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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla dr. Kohajda Laszlé (igyvéd altal képviselt felperesnek dr.
Bessenyei Tibor ugyvéd Aaltal képviselt alperes ellen ingatlan-nyilvantartasba
feljegyzett tény torlése és elallas érvényességének megallapitasa irant inditott
perében a Heves Megyei Birésag 2007. november 6-an kelt 4.G.20.264/2007/8.
szamu itélete ellen az alperes részérél 9. sorszamon benyujtott fellebbezés folytan
meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a Févarosi itélétabla az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 500.000 (6tszazezer) forint jogorvoslati perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes 2006. aprilis 12-én kelt szerz6déssel eladta a kizardlagos tulajdonat
képezo, .... hrsz. alatti ,ipartelep” megnevezési ingatlant az alperesnek 41.487.307
forint + AFA vételarért, melybél 20.743.500 forint + AFA megfizetése az okirat
alairasat kovetd 30 napon belill, 20.743.807 forint + AFA megfizetése 2006. oktober
12. napjaig terhelte. A szerzddésben rogzitették, hogy a teljes vételar megfizetéséig
a felperes a tulajdonjogat fenntartja, azonban hozzajarult ahhoz, hogy az adasvétel



targyat képezd ingatlanra a tulajdonjog fenntartassal torténé adasvétel az alperes
javara az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzésre keruljon.

A tulajdonjog fenntartassal torténd eladast az Egri Korzeti Foldhivatal az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezte; az az ingatlan tulajdoni lapjan 1ll/2. sorszam alatt
szerepel.

A felperes 2007. aprilis 24-én kelt levelében tajékoztatta az alperest, hogy az
ingatlan teljes vételaranak megfizetésére vonatkozé szerzédéses hataridé, illetve
tobbszor adott haladék eredménytelendl eltelt, ezért felszdlitotta, hogy 2007. majus
31-ig tartozasat rendezze, ellenkezé esetben a szerz6déstél elall.

Az alperes a fizetési felszdlitdst 2007. majus 2-an atvette, vételar fizetési
kotelezettségének azonban nem tett eleget, ezért a felperes 2007. majus 31-én kelt,
az alperesnek 2007. junius 7-én kézbesitett levelével az adasvételi szerzddéstdl a
Ptk. 300. § (1) bekezdése alapjan, a Ptk. 320. § (1) bekezdése szerint elallt.

Az alperes 2007. junius 19-i valaszlevelében kézolte, hogy az elallast nem fogadija
el.

A felperes 2007. szeptember 26-an beérkezett kereseti kérelmet terjesztett el az
alperessel szemben, kérve az elallas érvényességének a megallapitasat, az alperes
kotelezését a tulajdonjog fenntartassal torténé eladas tényének ingatlan-
nyilvantartasbol torténd toroltetésére, illetve a torlés birdsag altali elrendelését kérte.
Keresete jogcimeként a Ptk. 5. § (3) bekezdésére, 300. § (1), (2) bekezdésére, 319.
§ (3) bekezdésére, 320. § (1) bekezdésére, valamint az 1997. évi CXLI. tv. 17. § (1)
bekezdés r) pontjara és 50. § (2) bekezdés d) pontjara hivatkozott.

Az alperes érdemi ellenkérelmében jogalap hianyaban a kereset elutasitasat kérte.
Nem vitatta, hogy az ingatlan teljes vételaranak a kifizetése elmaradt, azonban a
teljesitési hataridét tobbszér modositottak; 2006. augusztus 20-ra, 2007. februar 28-
ra, végul 2007. majus 31-re, utdbbi betartasara azért nem Kkerult sor, mert a
beruhazas finanszirozasi hatterét nem sikerilt megteremtenie. Tekintve, hogy a
felperes elallasa a Ptk. 300. § (1) bekezdésében foglaltakon alapul, a részérdl
érdekmulasnak kell fennallnia, melyet nem igazolt. Az érdekmulast sem az elallasrol
sz0l6 levelében, sem a keresetlevelében nem adta el6, igy alappal feltételezhet6,
hogy a szerzédés teljesitése tovabbra is az érdekében all, igazolt érdekmulas
hianyaban pedig az elallas nem tekinthet6 érvényesnek.

Az els6foku birésag 2007. november 6-an kelt 4.G.20.264/2007/8. szamu itéletével
megallapitotta, hogy a felperes, mint eladod, az alperes, mint vevd kozétt ... 2006.
aprilis 12. napjan kelt, a ... hrsz.-u ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld
szerz6déstoél tortend elallast tartalmazo, ... 2007. majus 31. napjan kelt felperesi
nyilatkozat érvényes.

A birésag az itélet jogerére emelkedését kdvetben megkeresni rendelte az Egri
Korzeti Foldhivatalt, hogy a ..., belterlilet .... hrsz. alatt felvett 1 ha 7079 m? teriletd,



.ipartelep” elnevezésl ingatlan tulajdoni lapjan Ill/2. sorszam alatt szerepld, a ...
Zartkorien Mukodd Reészvénytarsasag alperes javara bejegyzett, tulajdonjog
fenntartassal torténd eladas tényét tordlje. Kotelezte az alperest, hogy 15 napon
beliil fizessen meg a felperesnek 1.693.543 forint, AFA-t is tartalmazo Ugyvédi
munkadijat, valamint az allamnak kilén felhivasra 900.000 forint illetéket. itélete
indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes elallasi nyilatkozata, melyben az
esedékes teljes vételar kiegyenlitésére 2007. majus 31-ig haladékot engedett, a Ptk.
300. § (2) bekezdése szerinti, az utdlagos teljesitésre szabott megfelelé hataridét
tartalmazd nyilatkozat, amely az abban foglalt hataridé eredménytelen eltelte okan
megteremtette a felperes szamara azt a jogot, hogy 2007. majus 31-én kelt
nyilatkozataval a Ptk. 300. § (2) bekezdése szerinti érdekmulas bizonyitasa nélkdl
alljon el az adasvételi szerzddéstol. A Ptk. 320. § (1) bekezdése és 319. § (3)
bekezdése egybevetése alapjan megallapitotta, hogy az érvényes elallasi
nyilatkozat folytan a felek kozétti szerz6dés, annak megkotése id6pontjara
visszamen6 hatallyal megszint, igy az alperesnek az a joga, hogy az ingatlanra a
tulajdonjog fenntartassal torténd eladas ténye a javara bejegyzésre kertiljon,
ugyancsak megsziint, ezért rendelkezett az elséfoku birosag az Egri Korzeti
Foldhivatal felé - a felperes kereseti kérelmével egyezben - ezen jog térlése irant.

Az itélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat kérte. A fellebbezésében tovabbra sem
vitatta, hogy a teljes vételar megfizetésére adott 2007. majus 31-i poéthataridd
eredménytelendl telt el, ennek okaként valtozatlanul arra hivatkozott, hogy a
beruhazas finanszirozasi hatterét nem sikerllt megteremtenie. Fenntartotta azon
védekezését is, a felperes az eldlldsat a Ptk. 300. § (1) bekezdése szerint
erdekmulasra alapitotta, ennek koérlilményeit azonban sem az elallast tartalmazé
levelében, sem pedig a keresetlevelében nem adta eld, illetéleg nem igazolta, igy
tévesen vont kovetkeztetést az els6foku birosag az elallas érvényességére és arra,
hogy érdekmulast nem kellett bizonyitania. Hivatkozott arra is, hogy az ingatlan
ertékesitése a felperes érdekében all, az alperes a Magyar Fejlesztési Bank altal tett
kotelezd érvényld hitelezési ajanlat birtokaban a vételarat 2008. februar 5-ig
késedelmi kamatokkal egyutt medfizeti.

Fellebbezése kiegészitésében hivatkozott arra, hogy a felperes keresete nem felelt
meg a Pp. 123. §-aban foglalt konjunktiv jogszabalyi feltételeknek; kovetelhette
volna a vételar kifizetését, illetbleg kérhette volna az alperest kdtelezni azon okirat
kiadasara, amelyben hozz3ajarul a tulajdonjog fenntartassal t6rténé eladas tényének
torléséhez. Mindezekre tekintettel az els6foku birédsagnak a keresetlevelet a Pp.
130. § (1) bekezdés f) pontja alapjan idézés kibocsatasa nélkil el kellett volna
utasitania, vagy ennek hianyaban a Pp. 157. § a) pontja alapjan a pert meg kellett
volna szuntetnie.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag kizarolag azt vizsgalhatta volna, hogy a
2007. majus 31-i elallas érvényes-e, alkalmas volt-e joghatas el6idézésére.
Tekintve, hogy a Ptk. 300. § (1) bekezdésére hivatkozva kozolt elallast a felperes,
bizonyitasi koételezettsége allt fenn a teljesitéshez f(iz6d6 érdek megsziinésére
vonatkozdan, melynek nem tett eleget. Az els6foku birésag dnkényesen mindsitette
az elallast a Ptk. 300. § (2) bekezdése szerinti nyilatkozatnak, tovabba figyelmen



kivil hagyta, hogy az nem tartalmazott a teljesitésre megfelel6 hatarid6t. Utalt arra
is, hogy idOkdzben a teljes vételarat medfizette, a vételar 6sszegérdl szbél6 szamla
alapjan késedelmi kamatfizetési kotelezettségének is dnként eleget tesz. A
felperestdl a vételar visszautalasra nem kerilt, ebbdl arra lehet kdvetkeztetni, hogy
az adasveételi szerz4dés teljesitése tovabbra is az érdekében all.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdosag itéletének a
helybenhagyasat kérte, helyes indokai alapjan. Utalt arra, hogy a fellebbezésben
onként vallalt teljesitési hataridd is eredménytelentl telt el; 2008. februar 19-én
érkezett a bankszamlajara 35.784.768 forint, és tovabbra sem utalta at az alperes a
megfizetni vallalt késedelmi kamatokat. Alldspontja szerint a vételar teljes
O0sszegének megfizetése nem valtoztat az elalldson, mely a szerzddést ex tunc
hatallyal felbontotta, a felperesnek nem all szandékaban a perbeli ingatlant az
alperesnek eladni.

Az alperes fellebbezése nem megalapozott.

Az els6foku birosag eljarasjogi szabalysértés nélkal meghozott hatarozataban a
tényallast kellbéen feltarta, és helytalld az abbdl levont jogi kbvetkeztetése is.

Az alperes eljarasjogi szabalysértésre alapitott fellebbezési okfejtése az aldbbiakra
figyelemmel nem fog helyt.

A felperes a Pp. 121. § (1) bekezdés c) pontja szerint a keresetlevelében megjeldlte
az érvényesiteni kivant jogot, az annak alapjaul szolgaldé tényeknek és azok
bizonyitékainak eléadasaval, és a Pp. 121. § (1) bekezdés e) pontjanak megfeleléen
a birésag dontésére iranyulo hatarozott kérelmet (kereseti kérelem) terjesztett eld.

A felperes kereseti kérelme - az érvényesitett jogra figyelemmel - az 1997. évi CXLI.
tv. (Inytv.) 17. § (1) bekezdés r) pontja alapjan ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett
tény (tulajdonjog fenntartassal tortént eladas) torlése iranti, az Inytv. 62. § (1)
bekezdés b) pontja szerinti torlési kereset; érdekeltként keresettel kéri a birésagtoél a
bejegyzés torlését a nyilvantartott tény megvaltozasara alapitottan.

A fenti jogszabaly altal megkivant valtozas alapja - jelen tényallas mellett - a
feljegyzett tényt megalapitd adasvételi szerzédéstdl torténd felperesi elallas. Az
elallas alperesi vitatdsa okan a torlési kereset megalapozottsaganak vizsgalatahoz
szlkséges az elallas érvényességének a perbeli vizsgalata, ennek alapjan azonban
nem mindsul a kereset a Pp. 123. §-a szerinti 6nall6 megallapitasi keresetnek, igy
annak jogszabalyi feltételei teljestlésének a hianyara alapitott fellebbezési érvelés
téves. Emellett ramutat a Févarosi itélétabla arra, hogy a Pp. 123. §-a szerinti
megallapitasi kereset elbterjesztésének jogszabalyi feltételei hianyaban a kereset
itélettel torténd elutasitdasanak és nem a keresetlevél idézés kibocsatasa nélkili
elutasitasanak, vagy a per megszuntetésének van helye.



Az elsd foku itélet érdemére vonatkozo alperesi fellebbezés sem megalapozott.

A per nem vitds adatai szerint az adasvételi szerz6dés 3. pontjaban rogzitett, a
vételar kifizetésére vonatkozo hataridé tébbszori modositasara kerllt sor, a peres
felek egyezben adtak eld, hogy a hidnyzd vételar megfizetésére adott veégsd
hataridé 2007. majus 31-én jart le. Utdbbit alatamasztja a felperes 2007. aprilis 24-
én kelt levele is, melyben a fenti idépontot jeldlte meg az alperesnek teljesitésre
azzal, hogy ennek eredménytelen eltelte esetén a szerz6déstdl elall.

Az els6foku birosag helytalléan allapitotta meg, hogy a felperes a 2007. majus 31-i
idépont kitizésével a Ptk. 300. § (2) bekezdése szerinti péthataridét adott a
teljesitésre, ekdrbeni okfejtését a Févarosi itéltabla annyiban pontositja, hogy ezen
felperesi nyilatkozat megtételére nem az elallas kézlésekor, hanem a 2007. aprilis
24-én kelt levélben kertlt sor.

Helytalléan allapitotta meg az els6foku birésag, hogy a pothataridé eredménytelen
eltelte okan a felperes a Ptk. 300. § (1) bekezdése szerint a szerzdédeéstol
jogszerien allt el, érdekmulasat nem tartozott bizonyitani, a Ptk. 300. § (2)
bekezdése szerint ugyanis nincs szikség a teljesitéeshez fiz6d6 érdek
megsz(inésének bizonyitasara, ha a szerzédést a felek megallapodasanal vagy a
szolgaltatas felismerhetd rendeltetésénél fogva meghatarozott idépontban - és nem
maskor - kellett volna teljesiteni, vagy ha a jogosult az utélagos teljesitésre
megfelel6 hatarid6ét szabott, és az is eredménytelenl telt el.

A Ptk. 320. § (1) bekezdésében és 319. § (3) bekezdésében foglaltak helytallo
alkalmazasaval vont kdvetkeztetést az els6foku birésag arra, hogy a peres felek
kozotti 2006. aprilis 12-én kotott adasveételi szerz6dés a megkotésének idépontjara
visszamend (ex tunc) hatallyal megsziint, ennek okan az alperes fellebbezésben
hivatkozott teljesitése jelen jogvita elbiralasa szempontjabdl jelentéséggel nem bir; a
pothataridot és a felperes elallasat kdvetd utolagos vételar-kifizetés jogalap nélkuli.
Helytallban utalt az elséfoku birdsag arra is, hogy ehhez kapcsoléddan kereseti,
illetve viszontkereseti kérelem nem volt, igy e korben doéntéshozatalra sem
kerllhetett sor.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy a peres felek kdzo6tti jogviszony
megszinésére tekintettel az adasvételi szerz6dés 4. pontjaban rogzitett joga az
alperesnek a tulajdonjog fenntartassal t6rténé adasvétel tényének ingatlan-
nyilvantartasba térténé feljegyzésére vonatkozdéan megsziint, igy a felperes torlés
iranti kereseti kérelme megalapozott.

Tekintettel arra, hogy a fellebbezésben el6adottak eltérd tényallas megallapitasara,
illetdleg jogi kdvetkeztetés levonasara nem adtak alapot, a Févarosi itélétabla az
els6foku birosag itéletét - a fenti indokolasbeli pontositassal - a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.



Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi [télétabla a Pp.
239. §-a alapjan alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kbtelezte a felperes
jogorvoslati perkoltsége megfizetésére, mely a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §
(5) bekezdése alapjan megallapitott, altalanos forgalmi adét is tartalmazd jogi
képviseleti munkadijbal all.

Budapest, 2008. marcius 4.

. Banki Horvath Maria s. k.,
a tanacs elnoke

Levek Istvanné dr. s. k., Dr. Rédei Anna s. k.,
el6ado bird bird



