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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Czirjak Ugyvédi Iroda
ligyintézd: dr. Czirjak Ldaszldé ligyvéd dltal képviselt felperesnek a
Lakos és Lengyel Ugyvédi Iroda ilgyintézd: dr. Lakatos Jend ilgyvéd
altal képviselt alperes ellen foglald visszafizetése 1irant a
Szegedi Vdrosi Birdsdagnal 11.P.20.300/2010. szam alatt meginditott
és mdsodfokon a Csongrdd Megyei Birdsag 4.Pf.20.105/2011/3. szdmu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes
részérdl el8terjesztett felitilvizsgalati kérelem folytdn -
targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletet

A Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és a
Szegedi Vdarosi Birdsag 11.P.20.300/2010/11. szamu itéletét
helybenhagyija.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon
beliil 100.000 (Egyszdazezer) forint madsodfoku és felililvizsgalati
eljdrdasi kéltséget.

Kételezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilén
felhivdsra 240.000 (Kettdszdznegyvenezer) forint fellebbezési és
feliilvizsgalati illetéket.

I ndokolads

A felperes tulajdonat képezte a Sz., Ve. utca 21/B. II/6. szdam
alatti lakds, amelyet 2009. november 2-an értékesitett annak
érdekében, hogy a fia lakdsdhoz kézelebbi lakdst vdsdrolhasson. Az
addsvételi szerzddés szerint a felperesnek a lakdast legkésdbb 2010.
januar 15-én birtokba kellett adnia. Az alperes tulajdondban &llt
a F. utca 2/D. III/15. szdm alatti lakds, amelyet ingatlankbzvetitd
utjan értékesiteni kivant. Ténylegesen nem ebben a lakdsban lakott,
igy a perbeli lakdsban csak pdr 1ingdsdga volt. A felek 20009.
december 16-4dn addsvételi szerzddést koétdttek, amelyben az alperes
7.200.000 forintért a lakdast eladta a felperesnek. A szerzddés
aldirdasdval egyidejileg a felperes 1.000.000 forint foglaldt adott
at és megdllapodtak abban, hogy a hdtralékos 6.200.000 forint
kifizetése a birtokbaadds napjan, legkésdébb 2010. janudr 15.
napjaig megtérténik. A felperes tdjékoztatta az alperest arrdl,
hogy a  birtokbalépés rendkiviil fontos szamdra mas kételezettségel
miatt, és ezt a szerzddés 4. pontja is tartalmazta. A szerzddés 6.



pontja szerint az alperes az ingatlant per, teher és igénymentesen
szolgdltatta.

A felperes 2009. december 29-én teljesiteni kivant az alperesnek,
azonban 1dd8kb6zben kideriilt, hogy az ingatlanra végrehajtdsi jog van
bejegyezve az alperes kézds kbltség tartozdsa miatt, valamint az
is, hogy a lakds helyrajzi szamdt az addsvételi szerzddésben
elirtdk. A felperes felkérte az okiratszerkesztd iligyvédet, hogy a
szerzddés modositasarol gondoskodjon, illetve szerezzen
felhatalmazdst az alperestdl arra, hogy a vételdrbol az ingatlan
tehermentesitésre keriiljén. Ezt kbvetden a felperes t6bb alkalommal
megprobalta felvenni az alperessel a kapcsolatot, ettdl azonban az
alperes elzdrkdzott. 2010. janudr 4-én az okiratszerkesztd ligyvédet
is azzal kiildte el az alperes, hogy &6t becsaptdak, megrdgalmaztak,
majd mas iligyvédhez fordult.

2010. janudr 6. napjan a felperes a szerzddéstdl elallt. E
nyilatkozatban utalt arra, hogy az alperes megszegte az
egylittmikédési koételezettségét, minden megoldastol mereven
elzdrkézik, ugyanakkor a felperest az 1ingatlana birtokbaaddsdnak
iddépontja siirgeti a lakhatdsdnak megoldasdra. Az elalldsrol szolo
levelében a felperes arrél 1is tdjékoztatta az alperest, hogy
dllaspontja szerint a megkdtdtt addsvételi szerzddés érvénytelen,
mert az nem az alperes d4dltal szolgdltatni kivdnt 1ingatlanra
vonatkozik és felhivta az alperest az 1.000.000 forint J&sszegd
foglald kétszeresének visszafizetésére.

A felperes 2010. janudr 8-4n mdsik lakdst vdsdrolt, amelybe a ra
irdnyadd birtokbaaddsi hatdriddig be is tudott kéltdzni.

Az alperes 2010. janudr 12-én vette fel a kapcsolatot a
felperessel. Tdjékoztatta J&t, hogy a végrehajtdsi jog tdérlése
iranti kérelmet a féldhivatalhoz benyudjtotta és a szerzddés
moédositdsdt a hrsz. kijavitdsa érdekében vdllalta. Erre azonban a
felperes mdr nem tartott igényt.

Az alperes a foglaldt nem fizette vissza.

A felperes a Ptk. 245. § (1) bekezdése alapjdn keresetében kérte,
hogy a birdsdg kételezze az alperest 2.000.000 forint tdke ennek
2010. januar 16. napjatol jard késedelmi kamatai és a perkdltség
megfizetésére. Eldadta, hogy a szerzddéstdl jogosan 4allt el, az
alperes ugyanis a kapcsolatfelvételt meghitusitotta, megszegte az
egylittmikodési  kételezettségét. Hivatkozott arra 1is, hogy a
szerz8dés meghiudsuldsa az alperes érdekkdrében felmeriilé okbodl
kévetkezett be, igy a foglald kétszeresen jar vissza a felperesnek.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Eldadta, hogy a helyrajzi
szam elirdsa nem jelenti a szerzddés érvénytelenségét, a felek



tudtdk, hogy mely ingatlanra kétdtték meg a szerzddést és az elirds
kijavithatd volt. Az alperes 1iddében intézkedett a végrehajtdasi jog
térlésérdl, amely nem is volt jelentds 6sszeqgd, igy a
tehermentesités megtdrtént volna a birtokbaadds iddépontjaig. A
felperes emiatt nem 4allhatott el a szerzddéstdl, ez csak a vételar
eqgy részének visszatartdsdra adott volna alapot. A felperes azért
allt el mert masik lakdst vdsdrolt. Az alperes janudr 15-ig a
szerz4&dést teljesitette volna.

Az elséfoku birdsdg itéletében a felperes részére 2.000.000 forint
tdke és annak kamatai 15 napon beliili megfizetésére kdételezte az
alperest. Hivatkozott arra, hogy abban a kérdésben kellett 4allast
foglalnia, hogy a felperes elalldsa jogszerd volt-e. A Ptk. 300. §
(1) bekezdése szerint az eldlldas akkor jogszerid, ha az alperes
kbtelezettségének teljesitésével késedelembe esik és emiatt

teljesités a felperesnek tdbbé mdr nem &l11 érdekében. Hivatkozott
Ptk. 4. § (1) bekezdésében foglaltakra 1is, vagyilis arra, hogy
felek a johiszemiliség és a tisztesség kdvetelményeinek megfelelden
kélcséndésen egyilittmikédve kételesek eljdrni. Alldspontja szerint a
felperes a vételdr megfizetését 2009. december 28-dn felajdnlotta
az alperesnek, igy kévetelhette a szerzd8dés teljesitését. Az
alperes azonban 2009. december 29. napjatol 2010. janudar 12.
napjaig elérhetetlenné tette magdt, a felperesnek pedig az alperes
altal 1is 1ismerten roévid 1iddén belilil megfeleld lakasrol kellett
gondoskodnia, igy az érdekmulds az & oldaldrol bekévetkezett. A
szerz&dés teljesitését veszélyeztetd kériilmények a szerzddéstdl
valo elalldasra a felperest feljogositottdk. A felperes a sajat
szerzddésszegésének elkeriilése érdekében keresett mdsik lakdst. A
felperes az egylttmikédési kdételezettségének eleget tett miutdn
felajanlotta, hogy a vételdrhdtralékbol a nem nagy &sszegl alperesi
tartozast kifizeti, az alperes azonban erre az ajdnlatra sem
reagalt.
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Az alperes fellebbezése folytdan eljdaré masodfokd birdsag az
elsdéfoku birdsdg itéletét megvaltoztatta és a keresetet
elutasitotta. A masodfoku birdsdg szerint a felperes eldllasdnak
jogszerilisége alapozhatja meg a Ptk. 245. § (1) |bekezdésére
alapitott igényét. Ebben a kOrben a felperes érdekmuldsra, valamint
az alperes egylittmikédési kételezettsége megszegésére hivatkozott.
A mdsodfoku birdsdg d4dlldspontja szerint a felek a kélcsénds
teljesités iddépontjat 2010. janudr 15. napjdban hatdroztdk meg. A
felek egyideji teljesitésre voltak kdételesek. A Ptk. 282. § (2)
bekezdése szerint a kételezett a hatdrnapot megeldzden, illetdleg a
hatdriddé kezdete eldtt csak a jogosult beleegyezésével teljesithet.
Az alperes tehdt a birtokbaaddsi kételezettségét 2010. januar 15.
napja eldtt nem volt kételes teljesiteni, igy nem volt kdételes a
hatdaridd lejarta eldtt felajdnlott vételdrteljesitést sem
elfogadni. 2010. janudr 15-ig az alperes késedelembe nem esett, igy
az egylittmikodési kdtelezettségét nem szeghette meg. Nincs tehdt



olyan alperesi késedelem, amely a felperes elalldsat megalapozta
volna. A masodfoku birdsdg tehdt nem osztotta az elséfoku birdsdg
azon 4alldaspontjdat, hogy a vételdr megfizetésének felajanldasaval
egyidejlileg az alperes teljesitése 1is esedékessé valt.

A mdsodfoku birdsdg d4dlldspontja szerint az ingatlan helyrajzi
szdamdanak elirdsa kétségteleniil a felperes tulajdonjoga
bejegyzésének akaddlyat képezte volna, azonban az
ingatlannyilvdntartdsi adat téves feltiintetése a szerzddést nem
tette érvénytelenné. Ugyanigy az ingatlant terheld végrehajtdsi jog
is arra adott volna alapot, hogy a Ptk. 370. § (1) bekezdése
szerint jdrjon el a felperes, vagyis tehermentesitést kdéveteljen
megfeleld hatdaridé  tilzésével és az ehhez sziikséges  dsszeg
megfizetését megtagadja, masodlagosan az elado kéltségére az
ingatlant maga tehermentesitse. Eldlldsra csak akkor lett volna
jogosult, ha a tehermentesités lehetetlen vagy ardnytalan
kéltséggel jart volna, 1illetve ha a tehermentesitésre megszabott
hatdridé eredményteleniil telt el és a vevd nem kivdnja a dolog
tehermentesitését. A felperes a végrehajtdsi jogrol valo
tudomdsszerzése és az elalldsa kozétti iddszakban nem hivta fel az
alperest a tehermentesitésre. Arra sincs adat, hogy a helyes
helyrajzi szdmot feltiintetd okirat aldirdsdat a felperes (helyesen
az alperes) megtagadta volna. Ezzel szemben az 4allapithatd meg,
hogy Jjanudr 12-én 1iktatdsra keriilt a végrehajtdsi jog tdérlése
iranti kérelem, 1illetve janudr 12-én az alperes felajdnlotta a
helyes adatokat tartalmazdé adasvételi szerzddés alairdsat. A Ptk.
300. § (1) bekezdése a kételezett késedelméhez ké6ti az érdekmiuldsra
alapitott eldllasi jogot, a felperes a kifejtettek alapjan
alaptalanul hivatkozik érdekmuldsra, igy a szerzddés
meghitsuldsdaért az eldllasa kdvetkeztében maga felelds. A felperes
igy a foglalot elvesztette és a kétszeres O6sszeg megfizetésére
irdnyuld kereseti kérelme alaptalan.

A Jjogerds itélet ellen a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és az
elsdéfoku birdsdg itéletének helybenhagydsdt kérte. Utalt arra, hogy
a mdasodfoku birdsdg nem alkalmazta a Ptk. 117. § (1) bekezdésében
foglalt rendelkezéseket, amely szerint tulajdonjogot csak a dolog
tulajdonosdtol lehet szerezni. Az addsvételi szerzddésben megjeldlt
helyrajzi szdami ingatlannak az alperes nem volt tulajdonosa. A
szerz4&dés érvénytelensége kikiisz6bdlhetd lett volna, erre azonban
nem keriilt sor az alperes hibdjabol. A moédositd okiratot az ligyvéd
elkészitette, azt azonban az alperessel nem tudta aldiratni. Az
ligyintézd iligyvéd tanuvallomdst tenni nem tudott, mert az alperes a
titoktartds aldéli felmentést nem adta meg, ez 1s azt igazolja, hogy
az alperes érdekkbérében felmeriilé okbol hiudsult meg az addsvételi
szerz&dés. Az alperest a Ptk. 205. § (3) bekezdése alapjan
egylittmikédési kételezettség terhelte, a masodfokd birdsdg nem
értékelte, hogy ennek az alperes semmilyen formaban nem tett



eleget. Az Ot személyesen felkeresd ligyvédet, illetve a felperest
és fidat elkiildte. Annak ellenére, hogy az adadsvételi szerzddés 6.
pontja egyértelmien tartalmazta miszerint az ingatlan per-, teher-
és igénymentes, a 2009. december 16-dn aldirt szerzddéssel szemben
a végrehajtdsi jog mdr 2009. december 15. napjdn bejegyzésre kerilt
az ingatlannyilvantartdsba.

A mdsodfoku birdsdg helyteleniil értékelte a Ptk. 281. § (1) és (2)
bekezdésében foglaltakat, az addsvételi szerzd8dés ugyanis nem
janudr 15-1 teljesitési hatdriddét allapitott meg hanem azt, hogy
2010. janudr 15-ig kell a szerzddést teljesiteni. Ez egy folyamatos
hatdridé volt a szerzd8dés aldirdsatél a megjeldélt idépontig. A
felperes a teljes vételdr kifizetését mar december 28-4n
felajanlotta, és az alperes azt el 1s fogadta. A teljesitésre
kizdrdlag azért nem keriilt sor, mert az alperes érdekkdrében
felmeriilé okbol az 1ingatlanra végrehajtdsi jogot Jjegyeztek be,
illetve kidertiilt, hogy a szerzddésben megjelélt helyrajzi szam
téves. A teljesités meghiusuldsa tehdt minden szempontbdol az
alperes érdekkérében felmeriilé okbol kévetkezett be. A mdsodfoku
birdésdg nem értékelte azt a kdériilményt, hogy 2009. december 29-ét
kovetéen 2010. janudr 12. napjadig az alperessel nem Ilehetett
felvenni a kapcsolatot, az ligylet igy teljes egészében
bizonytalanna valt, ugyanakkor a felperesnek az alperes altal 1is
ismerten 2010. janudr 15-én madr az uj lakdsban kellett volna
laknia. A felperes utalt arra, hogy még az elsdéfoku 1itélet
meghozatalakor 1is fennallott a végrehajtdsi jog az 1ingatlanra,
figyelemmel arra, hogy az alperes a toérlés foganatositdsahoz
sziikséges szolgdltatdsi dijat nem fizette megqg.

Az alperes ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlydban valo
fenntartdsat kérte.

A feliilvizsgalati kérelem megalapozott.

Helytalldan mutattak rda arra az eljdrd birdsdgok, hogy az ligyben
annak van jogi jelentdsége, hogy a felperes jogszeriten dllt-e el a
2009. december 16-3an az alperessel kotétt addsvételili szerzddéstdl.
Ha a felperes elalldsa jogszerd volt, ugy az alperes érdekkdorében
bekévetkezd8 okbol hiudsult meg az addsvétell szerzddés teljesitése
és az alperes a Ptk. 245. § (1) bekezdése alapjan a foglald
kétszeres visszafizetésére kdteles. Az eljdré birdsdgok azonban a
kérdés megitélését illetden eltérd jogi dlldspontot foglaltak el. A
Legfelsébb Birdésdg az elsdéfoku birdsdag jogi 4dllaspontjdval ért
egyet.

A nem vitds tényallds alapjan megdllapithatdé, hogy az alperes egy
lires lakdst értékesitett, a felperesnek volt iddre sziiksége ahhoz,
hogy a vételdr eldteremtésérdl gondoskodjon. A felperest szoritotta
a szamdra az altala kétdtt szerzddésben eldirt birtokbaaddsi



hatdaridé, err8l az alperest 1is tdjékoztatta. Erre tekintettel a
felek az adasvételil szerzddésben nem 2010. januar 15-1
birtokbaaddsi hatdariddt d4allapitottak meg, ahogy azt a masodfoku
birésdg itéletének indokoldsa tartalmazza, hanem abban allapodtak
meg, hogy legkésdébb 2010. janudar 15-éig a szerzddést teljesiteni
kell. A szerzddés 4. pontja egyértelmien tartalmazza, hogy a
birtokbaaddsnak a felek megdllapoddsa alapjdan 2010. janudr 15-ig
meg kell torténnie. Az alperesnek nem 2010. janudr 15-én kellett
birtokbaadnia az ingatlant, hanem janudr 15-éiqg, tehat a
szerzddéskétést kévetden barmikor, amikor a felperes a
vételdrhdtralék teljesitését felajanja. FEnnek semmi akaddlya nem
lett volna, hiszen az 1ingatlan iiresen allt. A teljesités pontos
ideje tehdt nem volt meghatdrozva, hanem c¢csak annak végsd
hatdrideje.

A felek a Ptk. 281. § (1) bekezdése alapjdn egyidejli teljesitésre
voltak kételesek, 1igy az alperes addig tagadhatta meg a sajat
szolgaltatdsa teljesitését, amig a masik fél a szolgdltatdsat fel
nem ajdnlotta. A felperes azonban 2009. december 28-4n felajdnlotta
sajat szolgaltatasdt, igy az elsdfoku birdsdg helytdlldan mutatott
rd arra, hogy jogszerilien kdévetelhette az alperes teljesitésének
megtdérténtét is. A Ptk. 298. § b) pontja alapjdan az alperes
késedelembe esett, 1igy a felperes a Ptk. 300. § (1) bekezdése
alapjdn, ha a teljesités mdr nem 4llt tdobbé érdekében, jogszerien
eldllhatott a szerzddéstdl.

Helytdllodoan wutalt arra a feliilvizsgalati kérelemben a felperes,
hogy az alperessel 2009. december 29-étdl 2010. Fjanudr 12-éig nem
lehetett felvenni a kapcsolatot sem vele, sem a sajat ligyvédjével
nem tdrgyalt. Az ligyvédnek a perben a titoktartds aldli felmentést
nem adta meg, ezt a Pp. 206. $-a alapjdn az alperes terhére kell
értékelni. Az alperes 1s tisztaban volt azzal, hogy a felperesnek
legkésdébb 2010. janudr 15-én &t kell adnia a sajat lakdasat a
vevdinek, és ha ezt nem teszi, kartéritési kotelezettsége
keletkezik. A Ptk. 299. § (1) bekezdése alapjdn a felperes ezt az
esetlegesen bekévetkezd8 kdrt 1is az alperesre hdrithatta volna. A
Legfelsébb Birdsdg d4dlldspontja szerint a felperes a kdrenyhitési
kételezettségének tett elege, amikor 1latva azt, hogy az alperes
semmiféle egylittmikédésre nem hajlandd, és a szerzd8dés teljesitése
igen nagy valdszinidséggel nem fog megtdrténni, a tovdbbi kdrok
elhdritdsa érdekében eldllt a szerzd8déstdl és mdsik lakdst vdsdrolt
magdnak. Az alperes hivatkozott a gyermeke betegségére, amely egy-
két nap késedelem vonatkozdsaban elfogadhatdé indok lett volna,
azonban kézel két hétre nem ad magyardzatot. Az alperesnek volt
ligyvédje, aki helyette eljart volna, ha egylittmikddési
kbtelezettségének eleget tesz. A felperes eldlldsdra tehdt azért
keriilt sor, mert az alperes késedelmére tekintettel a teljesités
tébbé nem 411t érdekében.



A felperes minden tekintetben ugy jart el, ahogy az 4dltaldban
elvarhato volt. A mdsodfoku itéletben foglaltakkal szemben tett
lépéseket a tehermentesités érdekében, az alperes ligyvédjét kérte
meg, hogy szerezzen felhatalmazdst az alperestdl annak érdekében,
hogy a vételdrhdtralékbdél a tehermentesitést elvégeztethesse. Az a
kériilmény, hogy az ingatlan a szerzddésben foglaltakkal szemben nem
volt tehermentes, az alperes terhére esik.

A kifejtettek alapjan a felperes eldlldasa jogszerd volt, a jogszerd
elallds kévetkeztében pedig azt kell megallapitani, hogy az alperes
érdekkdérében felmeriiléd okbdél hiusult meg az addsvételli szerzddés
teljesitése. A Ptk. 245. § (1) bekezdése értelmében a teljesités
meghitusuldsaért felelds személy a kapott foglaldt kétszeresen
kételes visszatériteni.

A kifejtettek alapjan a Legfelsébb Birdsdg azt d4allapitotta meg,
hogy a jogerds itélet jogszabalysértd, ezért azt a Pp. 274. § (1)
bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil eljdrva a Pp. 275. § (4)
bekezdése alapjdn hatdlyon kiviil helyezte és az elsdéfokui birdsdg
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint helybenhagyta.

Az alperes teljes egészében pervesztes lett, 1igy az alperest
terheli a Pp. 270. §-a és 239. $-a alapjan alkalmazandd Pp. 78. §
(1) bekezdése szerint a felperesnél felmerilt fellebbezési és
feltilvizsgalati k&ltség megfizetése. Ennek Osszegét a Legfelsdbb
Birdésdag a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése
alapjdn hatdrozta meg azzal, hogy az az altaldnos forgalmi adot 1is
tartalmazza.

A peres felek illetékfeljegyzési jogban részesiiltek, pervesztessége
alapjdn az alperes kételes megfizetni az illetékekrdl szolo 1990.
évi XCIII. térvény 74. § (3) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI.Z26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a le nem rott fellebbezési
és feliilvizsgdlati eljdrasi illetéket.

Budapest, 2011. november 22.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldadé bird, Dr. Puskds Péter s.k. bird
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