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A Févarosi [télétabla a Geri Ugyvédi Iroda (fél cime 2, tigyintézé: dr. Geri Zoltan
ugyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Dr. Boros
Daniel Ugyvédi Iroda (fél cime 1, (igyintézé: dr. Boros Déniel tigyvéd) altal képviselt
l.rend( alperes neve (l.rend(i alperes cime) I. rendl és ll.rendl alperes neve (u.o.)
II. rendl alperesek ellen ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése irant inditott
perében a Fovarosi Torvényszéek 2013. aprilis 19. napjan kelt 64.P.21.811/2012/10.
szamu részitélete ellen az I-ll. rend( alperesek részér6l 11. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

részitéletet:

A Févarosi itélStabla az elséfoku birdsag részitéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, az |I-ll. rendl( alperesek viszontkeresetét elutasitdo rendelkezését
helybenhagyja, egyebekben - a birtokbaadas és az ingatlan-nyilvantartasi feljegyzés
torlésére vonatkozé rendelkezések tekintetében - hatalyon kivil helyezi, és ebben a
keretben az els6foku birosagot a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat
hozatalara utasitja.

Egyetemlegesen koételezi az I-1l. rendl alpereseket, hogy - 15 napon belll -
fizessenek meg a felperesnek 10.000 (Tizezer) forint plusz afa 6sszegl fellebbezési
eljarasi koltséget.

A hatalyon kivil helyezett rendelkezések tekintetében a felperes fellebbezési
eljarasi koltségét 10.000 (Tizezer) forint plusz afa 6sszegben, mig egyuttesen az I-Il.
rendii alperesek fellebbezési eljarasi koltségét 58.000 (Otvennyolcezer) forint és
ebbdél 10.000 (Tizezer) forint utan jaré afa 6sszegben allapitia meg azzal, hogy
annak viselésérdl az els6foku birésag hataroz.

Ez ellen a részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes (korabbi nevén a ...) mint eladd, tovabba az |. rendl alperes mint
allagvevé és a Il. rendi alperes mint ,haszonélvezeti vevé" 2006. augusztus 30-an
irdsbeli ingatlan adasvételi szerzddést kotdttek. A szerzédés szerint az eladd
15.370.000 forint vételar ellenében eladta a ... szam alatt |évé ... helyrajzi szamu



lakdsingatlant az allagvevdnek, és a szerz6dés aldirasaval elismerte, hogy
1.500.000 forint foglal6t, valamint 1.414.000 forint elbleget atvett a vételarbol.
Abban allapodtak meg, hogy a fennmaradd 12.456.000 forintot legkésébb 2011.
december 31. napjaig fizeti meg a vevd (6.2. pont). Az eladd a vételar teljes
kiegyenlitéséig fenntartotta a tulajdonjogat, mellyel egyidejlileg hozzajarult a
tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének az ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzéséhez (8. pont). Azt is rogzitették, hogy az ingatlan birtokbaadasa
megtortént (6.3. pont). Ugyanezen a napon az eladd és az allagvevd egy masik
megallapodast is kotoéttek, amit kiilon okiratba foglaltak. Ebben rogzitették, hogy az
elsd két évben 9%-0s, az azt kdvetd harom évben pedig évi 10%-o0s kamat terheli a
vételarhatralékot. Abban is megallapodtak, hogy a hatralékos vételarat tetszbleges
0sszegu éves részletekben kell torleszteni azzal, hogy az egyes részletek minimalis
Osszegét a késbbbiekben rendezik. Az ingatlanra 2006. szeptember 6-ai hatallyal
bejegyezték a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényét, az I. rendld alperes
mint jogosult javara.

A felperes a 2011. december 5-ei keltezési levelében felhivta az I. rendl alperes
figyelmét, hogy a vételar megfizetésének a hatarideje 2011. december 31-én lejar,
és felszolitotta a szerz6désszerl teljesitésre. A 2012. januar 3-ai levélben arra
szolitotta fel a vevOket, hogy 8 napon bellil fizessék meg a hatralékos 12.456.000
forint vételarat, avagy a Pik. 300. § (2) bekezdése alapjan megallapitott pothataridé
eredménytelen eltelte esetén elall a szerz6déstél. A levelet az I-1l. rendl alperesek
2012. januar 25. napjan vették kézhez. A felperes a 2012. januar 19-ei keltezésu
levelében kozolte az |. rendl alperessel, hogy a vételar megfizetésének
elmulasztasa miatt elall az adasvételi szerzddéstdl és felhivta, hogy az ingatlant 6t
napon belil ingésagaitol kilritve adja a birtokaba. Az |. rend( alperes 2012. februar
7-én vette at a levelet.

A felperes - az elséfoku birdosag részitéletével elbiralt - keresetében kérte az I-Il.
rendd alperesek kotelezését a tulajdonjog fenntartassal torténé eladas tényének az
ingatlan-nyilvantartasbol val6 térlésének a tlirésére, valamint arra, hogy az ingatlant
ingdsagaiktdl kitritve bocsassak a birtokdba. El6adta, hogy eredménytelendl
szolitotta fel az allagvevét a vételar megfizetésére, igy a pothataridd eltelte utan az
adasvételi szerzddéstél eldllt. Az elallas a szerzédést felbontotta, ezeért
tulajdonosként igényt tart az ingatlan birtokara, valamint a megsziint szerzédés
alapjan foganatositott foldhivatali feljegyzés torlésére. Ezenkivil - az els6foku
birosag részitéletével nem érintett keresetében - kérte, hogy a birésag kotelezze az
I-1l. rend(i alpereseket 2007. november 1. napjatél kezdédéen havi 100.000 forint
hasznalati dij megfizetésére.

Az I-lI. rendd alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Allaspontjuk
szerint a felperes altal megallapitott pothataridé 2012. januar 26. napjan vette
kezdetét, de a felperes az elallasi nyilatkozatot mar a hatarid6 kezdete el6tt
megtette, ezért az a Ptk. 300. § (2) bekezdésébe (itk6zik. Vélekedéslik szerint a
felperes nem képes az atvett vételar visszafizetésére, igy a Ptk. 320. § (3)
bekezdése értelmében nem élhet az elallds jogaval. Ugyanezen indokok alapjan



viszontkeresetet terjesztettek eld, melyben az elallasi nyilatkozat jogellenességének
a megallapitasat kérték.

A felperes viszontkereseti ellenkérelme az elutasitasra iranyult.

Az elsOfoku birosag részitéletével kotelezte az |. rendld alperest a tulajdonjog
fenntartdssal tortént eladas ténye toérlésének a tlirésére, tovabba kotelezte az I-Il.
rendd alpereseket arra, hogy a lakast ingosagaiktol kitritve 15 napon belll hagyjak
el, és adjak a felperes birtokaba. Ezt meghaladéan a keresetet és a
viszontkeresetet elutasitotta.

Dontésének jogi indokolasa szerint az irasbafoglalt adasvételi szerz6déssel és a
részletteljesitésre vonatkoz6 megallapodassal szemben az I-1l. rendl alpereseknek
nem sikerllt bizonyitaniuk, hogy a vételar teljesitésére vonatkoz6é hataridét
modositottdk. A két szerzédés egyittes értelmezésébdl arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy az 1. rendl alperesnek az adasvételi szerz6désben megjeldlt
véghataridbben kellett volna a teljes vételarat kiegyenlitenie. E hataridé
elmulasztasa folytdn az |. rendld alperes a Ptk. 298. § a) pontja értelmében
késedelembe esett, majd a pothataridd is eredménytelentl telt el, ezért a
szerzbdésszegés szankciojaként a felperest a térvény erejénél fogva megillette az
elallas joga [Ptk. 300. § (1), (2) bekezdései]. Az elallasi nyilatkozat valoban a
pothataridd eltelte el6tt keletkezett, de kétségtelen, hogy az I. rendld alperes a
pothataridé alatt (és azota) sem teljesitett, igy a felperes elallasa jogszeriinek
minésll. E kdvetkeztetés levonasahoz nem volt szikség megallapitasi kereset
eléterjesztésére, hiszen annak az eléfeltételei nem alltak fenn, mivel a felperes az
elallas jogkdvetkezményeinek az alkalmazasat kérte, vagyis teljesitést kdvetelt. A
jogszeri elallas a Ptk. 320. § (1) bekezdése szerint az adasvételi szerz6dést
felbontotta, ezért a tulajdonjog fenntartassal torténé eladas tényének az ingatlan-
nyilvantartasbdl valo torlésérdl rendelkezett, melynek tlisére csupan a jogosultként
bejegyzett I. rend(i alperest kdtelezte, ugyanakkor elutasitotta a Il. rend(i alperessel
szemben az alaptalanul érvényesitett tlrésre iranyuld keresetet. Az elallassal
bekovetkezett szerz6désbontas folytan az I-Il. rendl alpereseknek megsz(int a joga
az ingatlan birtoklasara, ezért a Ptk. 193. § (1) bekezdése alapjan kotelezte Oket,
hogy a lakast adjak a felperes birtokaba. Kifejtette, hogy az I. rendi alperes nem
lépett fel elszamolasi igénnyel, ezért nem volt arra eljarasjogi lehetéség, hogy az
atvett foglalo és a vételarelbleg visszafizetésre kotelezze a felperest. Az elallas
jogszeriiségére figyelemmel hatarozott az alaptalan viszontkereset elutasitasarol.

Az elséfoku birdsag itélete ellen az I-1l. rend( alperesek jelentettek be fellebbezést,
melyben annak megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat, valamint a
viszontkereset teljesitését kértek. Fenntartottak azt az érvelésiket, hogy a felperes
jogszabalyba (tk6z6 modon gyakorolta elallasi jogat, mivel erre iranyuld
nyilatkozatat a pothataridd lejarata el6tt tette meg. Vélekedésuk szerint a felperes
jogi képvisel6jének a meghatalmazasa nem terjed ki az elallas kozlésére, illetve
megerdsitésére, de ettdl fliggetlenul a jogszabalyba Gtk6z6 elallasi nyilatkozat utdbb
nem tehetd jogszerlvé. Hangsulyoztdk, hogy az elallast a felperes csupan az |.



rend(i alperessel kozolte, ezért az a Il. rend(i alperessel kotott szerzddés
felbontasara nem alkalmas. Allaspontjuk szerint az elallas - altaluk vitatott -
jogszeriisége esetén a jogkdvetkezmények levonasahoz az eredeti allapot
helyredllitdsahoz szikséges elszamolast is foganatositani kellett volna.
Elszamolasra irdnyuld igény nélkil az els6foku birésag érdemben nem birdlhatta
volna el a felperes kdveteléseit.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdosag részitéletének a helyes
indokain alapuld helybenhagyasara iranyult.

Az elséfoku birosag részitéletének - fellebbezés hianyaban - jogerére emelkedett az
a rendelkezése, amellyel elutasitotta a Il. rendi alperessel szemben az ingatlan-
nyilvantartasi tény feljegyzésének a torlése irant inditott keresetet [Pp. 228. § (4)
bekezdés]. Ezt a rendelkezést a Févarosi [télétabla fellilbiralata nem érintette.

Az I-ll. rendl alperesek fellebbezése a viszontkereset elutasitasara vonatkozo
részében alaptalan, mig ezt meghaladdan a tényallas felderitetlensége folytan nem
volt lehet6ség a fellebbezés érdemi elbiralasara.

A Févarosi [télétabla egyetértett az elséfoku birdsag részitéletének az I-1l. rendi
alperesek viszontkeresetét elutasitd rendelkezésével, ezen érdemi dontés jogi
indokolasat azonban a kévetkezbk szerint modositotta.

Az I-ll. rendld alperesek az elallas jogszeritlenségének a megallapitdsa irant
inditottak viszontkeresetet. A viszontkereseti kérelem tartalmahoz igazoddan ezért
az els6foku birosagnak elsédlegesen azt kellett volna vizsgalnia, hogy fennallnak-e
a megallapitasi kereset Pp. 123. §-aban meghatarozott konjunktiv feltételei. A
megjeldlt eljaradsi szabaly szerint megallapitasi kereset két feltétel egydttes
teljesilése esetén érvényesithetd: akkor, ha a kért megallapitas a fél jogainak a
megovasa vegett szikséges és valamely okbdl nem kérhet6 teljesités. Ezek kozul
az egyik feltétel teljesult, hiszen a viszontkereset az elallas jogkévetkezményeinek
az elkerllését célozza, ezért magatol értetdédd, hogy az alperesek részérdl nem
kérhet6 teljesités. Ugyanakkor az I-ll. rend( alperesek az elallas
jogkovetkezményeinek a levonasara iranyuld keresettel szemben ugyancsak azzal
védekeztek, hogy a felperes elallasa jogszerttlen volt. Ebbél kitinéen az I-1l. rendd
alperesek ellenkérelme és viszontkeresete lényegében azonos jogi okfejtésen
alapul. Védekezéslk sikeressége a kereset elutasitdsat vonja maga utan, vagyis az
elallas joghatasai nem kovetkeznek be. E cél elérése érdekében sziikségtelen
megallapitasi viszontkereset érvényesitése, mivel az I-ll. rendl alperesek jogainak a
megovasat a viszontkeresettel azonos tartalmu ellenkérelem is biztositja [BH1985.
195]. A Kkifejtettek szerint - az els6foku birdsag okfejtésétdl eltéréen - a
viszontkereset elutasitasara az ad alapot, hogy jogvédelmi szikséglet hidnyaban
nem alltak fenn a megallapitasra iranyuld viszontkereset elbterjesztésének feltételei.

Ezt kdvetéen a Févarosi [télétabla azt vizsgalta, hogy az elséfoki birdsag
megalapozottan kotelezte-e az I-Il. rend( alpereseket a felperestdl vett lakas



kitritésére, tovabba az I. rend( alperest az ingatlan-nyilvantartasi feljegyzés
torlésének a tlrésére. Ezekkel a rendelkezésekkel az elséfoku birésag az elallas
jogkovetkezményeit alkalmazta, mivel - részitéletének indokolasabdl kitlinéen - a
felperes elallasat jogszerliinek mindsitette. Ezt az I-1l. rendi alperesek t6bb okbdl is
kétségbe vontak, lényegében az elséfoku eljaras soran kifejtett védekezésiket
tartottak fenn a fellebbezésben.

Az alperesi allaspont szerint az elallas eleve nem lehetett eredményes, mivel azt a
felperes az egyik szerz6dd félnek, a Il. rendl alperesnek nem kildte meg. A Pik.
320. § (1) bekezdése értelmében az elallas olyan cimzett jognyilatkozat, melyet a
masik szerz6dd6 félhez kell eljuttatni. A felperes a 2012. januar 19-ei keltezésl
irasbeli nyilatkozataban egyértelmien kozoOlte, hogy a 2006. augusztus 30-an
megkotott adasvételi szerz6déstdl all el. Mivel az adasvételi szerzédés
megkotésében eladoként vett részt, ezért nyilatkozatat a vevéhoz kellett eljuttatnia.
A szerz6désben az |. rend( alperest jel6lték meg allagvevoként és annak 2., 5. és 6.
pontjaiban kizarélag 6 tett az adasvétel tartalmi elemeit atfogd vevéi nyilatkozatot
[Ptk. 365. § (1) bekezdés].

A ll. rend(i alperest ,haszonélvezeti" vevoként tlntették fel a szerz6désben, ami
arra utal, hogy haszonélvezeti jogot kivantak alapitani a javara. Ebbdl a jogallasabol
kovetkez6en a Il. rendl alperes a tulajdonjog atruhazasahoz, illetve az ingatlan
megvételéhez kapcsolodo szerzddési nyilatkozatot egyaltalan nem tett. Ezek szerint
a felperes nem mulasztott azzal, hogy az adasvételi szerz6déstol elallo nyilatkozatat
nem kuldte meg a haszonélvezeti jog varomanyosanak, azaz a Il. rendd alperesnek,
hanem azt kizarolag az ingatlan vevéjével kdzolte.

Arra is helyesen mutatott ra az elséfoku birdésag, hogy az elallasi jog gyakorlasa
soran a felperes nem sértette meg a szamara is iranyado6 hataridéket. A Fovarosi
itélétabla azonban az elséfoku birésag okfejtését e tekintetben ugyancsak
pontositja. A szerzddés szerint a teljes vételar megfizetésének a hatarideje 2011.
december 31. napja volt. Az |. rendl alperesnek nem sikerilt bizonyitania, hogy e
tekintetben modositasra kertlt volna a szerz6dés, azt pedig maga sem vitatta, hogy
nem teljesitett, hiszen sajat szamitasai szerint 9.500.000 forint vételar és 554.000
forint kamattartozasa allt fenn 2012. februar 1-jén [6. sorszamu jegyz6konyv]. Mivel
a szerzddésszerl teljesitésre tobb mint 5 év allt rendelkezésére, és emellett az
eladé felhivia a figyelmét a teljesitési hatarid6é lejaratara, ezért nem lehet
indokolatlanul révidnek tekinteni a 2012. januar 3-ai levélben megszabott 8 napos
péthataridét. Az utobbi felszélitds 2012. januar 25-ei atvételétdl kezddédben a 8
napos poéthataridé 2012. februar 2. napjan telt el, de az |. rend( alperes ekkor sem
teljesitett, és az elallasi nyilatkozat 2012. februar 7-ei atvételét megel6z6en sem
utalta at a hatralékos vételarat a felperesnek.

A Ptk. 214. § (1) bekezdése értelmében az irasban kozolt elallads akkor valt
hatalyossa, amikor az |. rendl alpereshez megérkezett. Ebben az idépontban
(2012. februar 7-én) mar a poéthatarid6 is eltelt, és az is eredménytelen maradt,



vagyis a felperes jogszerlen élt az elallas jogaval, és nyilatkozata alkalmas volt a
hozzaf(iz6d6 joghatasok kivaltasara.

A jogszerlien gyakorolt elallas az adasvételi szerzédést felbontotta, melynek
kovetkeztében az addig teljesitett szolgaltatasok visszajarnak [Ptk. 320. § (1)
bekezdés, 319. § (3) bekezdés]. Az els6foku birosag azonban nem teljes korlen
rendelkezett a szolgaltatasok visszarendezésérdl, mivel csupan a vevét kotelezte az
ingatlan visszaadasara és annak tlrésére, hogy az eladas ténye az ingatlan-
nyilvantartasbol térlésre keriljéon. Elmulasztotta azonban az eladé altal atvett vételar
visszafizetésének az elrendelését, holott ez sulyosan sérti a vevd érdekeit. A
visszarendezés soran lényegében az eredeti allapotot kell helyreallitani, amely - az
1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4. pontjaban adott iranymutatasnak megfeleléen -
csak a teljesitett szolgaltatasok kdlcsdonds és egyidejli visszatéritésével torténhet. A
felperes vallalta, hogy kamataival egyltt visszafizeti az |. rend(i alperes részére az
atvett vételarel6leget [6. sorszamu jegyzdkonyv 3. oldala], de fizetési képességét
nem igazolta, holott ezt az |. rend( alperes kétségbe vonta.

A felek nyilatkozataibdl kiindulva az els6foku birésag - megfelel6 elszamolas
foganatositasa mellett - nem mell6zhette volna a felperes altal atvett vételar
visszatéritésének az elrendelését. Ehhez - a 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 7.
pontjdban adott iranymutatds szerint - nincsen szikség az |. rendl alperes
viszontkeresetére, illetve ellenkérelmére, hiszen az eredeti allapot helyreallitdsanak
valamennyi teljesitett szolgaltatatasra ki kell terjednie. [Ugyanezt a jogértelmezést
kovette a Legfelsdbb Birdsag a Pfv.V1.20.506/2010/6. szamu hatarozataban.]

Az elséfoku birésag nem deritette fel a tényallast olyan részletességgel, hogy
valamennyi visszatéritendd szolgaltatasra kiterjedéen elbiralhat6 legyen a jogvita. A
tényallas teljes korl felderitéséhez ezért tovabbi nagy terjedelm( bizonyitas, és
ennek érdekében a targyalas kiegészitése sziikséges, a Févarosi itélétabla erre
tekintettel a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan az elséfoku birosag részitéletét a
birtokba adasra és az ingatlan-nyilvantartasi feljegyzés torlésére vonatkozo
rendelkezések tekintetében hatalyon kivll helyezte, és ebben a keretben az
els6foku birésagot a per Ujabb targyaladsara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

A megismételt eljarasban fel kell hivni a feleket a teljesitett szolgaltatdsok
visszatéritésével kapcsolatos igényeik és ezen belil a mar teljesitett vételar
elszamolasara vonatkozd nyilatkozataik elGterjesztésére. Ezenfelll a felperesnek -
a visszafizetendd vételar erejéig - igazolnia kell a fizetési képességét. A felek
nyilatkozatainak egybevetése utan a szikséghez mérten tajékoztatast kell adni
részikre a bizonyitasi kotelezettségrdl és annak tartalmarol. A vételar elszamolasat
kovetden lesz az els6foku birésag abban a helyzetben, hogy valamennyi teljesitett
szolgaltatast érintéen megalapozottan dontsdn a kereset feldl.

Az I-Il. rend(i alperesek fellebbezése a viszontkereset elutasitasa tekintetében nem
vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése érdekében kotelesek
megtériteni a felperes részére a jogi képviselete ellatasaval felmerllt koltségének az



aranyos részét. Ennek 6sszegét a Févarosi (télétabla a 32/2003. (VII. 22.) IM
rendelet 3. § (3), () és (6) bekezdései alapjan, a tényleges Uugyvédi
tevékenységhez igazodéan mérlegeléssel allapitotta meg, amelyhez a 4/A. § (1)
bekezdése szerint hozzaadodik az afa.

A hatalyon kiviil helyezett rendelkezések tekintetében a Févarosi itél6tabla a felek
fellebbezési eljarasi koltségeinek csupan az 6sszegét allapitotta meg azzal, hogy
annak viselésérél az els6foku birésag fog hatarozni [Pp. 252. § (4) bekezdés]. A
felek Ugyvédi koltségeit egyarant 10.000 forint plusz afa 6sszegben allapitotta meg,
melyhez az I-Il. rendl alperesek tekintetében még hozzaadddik az altaluk lerott
48.000 forint fellebbezési eljarasi illeték.

Budapest, 2014. januar 22.

Dr. Saghy Maria s. k.
a tanacs elnodke

Dr. Csordas Csilla s. k. Dr. Kincses Attila s. k.
el6ado bird bird



