Févarosi [tél6tabla
14.Gf.40.194/2015/4.

A Févarosi [télétabla a Harmincas Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek, a dr. Hegelsberger
Zoltan ligyvéd altal képviselt alperes ellen szerzodés megsziinésének megallapitdsa irant inditott
perében a FOvarosi Torvényszék 2015. februar 17-én kelt 6.G.43.624/2014/14. szama itélete ellen a
felperes altal benyujtott fellebbezés folytdn indult mésodfoku eljarasban - targyaldason kiviil -
meghozta az alabbi

itéletet:

A Févérosi [télotabla az elséfokt birdsag itéletét megvaltoztatja és megkeresi a Budapesti I. szamu
Korzeti Foldhivatalt, hogy a Budapest, ... keriilet ... helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben
... Budapest, ... kertilet, ... u. 4. szdmu ingatlan vonatkozasaban a III/128. sorszam alatt az alperesi ...
Korlatolt Felelosségli Tarsasag (székhelye: ....; cégjegyzékszama: Cg.01-09-...; statisztikai szamjele:
«-6810-113-01; addszama: ...-2-42) alperes javara feljegyzett tulajdonjog fenntartassal torténd
eladas tényét tordlje, az adasvételi szerzédés megsziinése jogcimén.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 3.000.000,- (Harommillio) Ft
+ afa els6-és masodfokl ligyvédi munkadijat.

Kotelezi a felperest, hogy az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 4.000.000,- (Négymillio) Ft
elsé-¢s masodfokt eljarasi illeteket az adohatésag kiilon felhivasara fizessen meg a Magyar
Allamnak.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

A felperes mint eladd €s az alperes mint vevd kozott 2008. oktdber 20-an megkotott adasvételi
szerz6dés szerint a felperes tulajdonat képezé Budapest, ... keriilet, ... helyrajzi szam alatt felvett,
természetben ... Budapest, ... u. 4. szam alatti ingatlanon felépitendd tarsashaz alapitd okirataban
P001-P152. szamokkal megjelolt 152 parkolot a felperes az alperesnek eladta a felperes
tulajdonjoganak fenntartasaval (szerzddés I1/1. pont).

A szerz6dés 1V/2. pontja szerint a felek a vételarat brutté 684.000.000,- Ft-ban hataroztdk meg, és
rogzitették, hogy az alperes foglald cimén brutté 68.400.000,- Ft-ot a felperesnek a szerzddés
alairasatol szamitott 8 napon beliil atutal a felperes ... Bank Zrt.-nél vezetett 6vadéki szdmlajara
(szerz6dés 1V/3. pont), a fennmarado vételar részletet az alperes a tarsashdz jogerds hasznalatba
vételi engedélyének kiadasakor koteles a felperesnek megfizetni. A felperes felszdmolasat a Bacs-
Kiskun Megyei Birésag 6.Fpk.03-11-.../7. szamu végzéssel elrendelte, felszdmolonak az ...
Felszamol6 és Vagyonkezeld Korlatolt Feleldsségli Tarsasagot jelolte ki, a felszamolas kezdd
id6pontja 2011. majus 9.

2012. oktober 10-én a Budapesti I. szamt Korzeti Foldhivatal Telekkonyvi Osztalya a felperesnek
az alperes javara a telekkonyv tulajdonjog fenntartdssal tortént eladdsa tényének torlése irant
eléterjesztett kérelmét elutasitotta. Hatarozatdnak indokoldsa szerint a felperes 2012. aprilis 12-én
kelt elallo nyilatkozat alapjan kérte az alperes javara bejegyzett tény torlését, azonban nem csatolta



a masik fél elfogado nyilatkozatat. A masodfoku hatosag 2012. december 11-i hatarozataval az
elsdfoku hatarozatot helybenhagyta. Indokolasaban rogzitette, hogy a szerzddésben a vevo kifejezett
hozzajarulasa nem elegendd a tény torléséhez, a jogosult torlési engedélyének becsatolasara nem
kertilt sor. Az adasvételi szerzOdésben foglalt torlési engedély azért nem fogadhatd el, mert nem
feltétel nélkiili hozzajarulas, és az elallas is feltételhez kotott, melynek vizsgalatira a telekkonyvi
hatdsdgnak nincs hataskdore.

A felperes felszamoldja 2013. junius 10-én tajékoztatta az alperest, hogy a Cstv. 47. § (1) bekezdése
alapjan a szerzddéstdl elall, és egyuttal tdjékoztatta 6t arrdl, hogy a hitelezdi igényét bejelentheti a
felszamolonal. A felperes elallasrél szolo kiildeménye az alperes cimérdl ,,nem kereste" postai
jelzéssel érkezett vissza felperes felszamolojahoz.

A felperes 2014. julius 8-1 keltezéssel az 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 47. § (1) bekezdése
alapjan kozolte, hogy a felek kozotti adasvételi szerz6dést felmondja, a felmondassal a szerzddés
megszint, ezért a tulajdonjog fenntartas tényének torléshez sziikséges nyilatkozat nyolc napon beliil
torténd megtételére hivta fel az alperest.

A felperes a keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg a kozte és alperes kozott 2008. oktober
20-an kelt ingatlan adasvételi szerzodés megsziinését, és az ingatlan tulajdoni lapjan II1/128.
sorszam alatt az alperes javara feljegyzett tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas tényét tordltesse,
€s a torlés végrehajtdsara keresse meg a Budapesti I. szamu Foldhivatalt. Masodlagos kereseti
kérelmét a felmondas jogcimére alapitotta, és kérte, hogy a felmondas alapjan allapitsa meg a
birosag a felek kozotti szerzédés megsziinését, ugyancsak rendelje el a tulajdonjog fenntartassal
tortént eladas tényének torlését. Hivatkozott arra, hogy a felszamolo elallast kozl6 nyilatkozata az
alperes cimérdl ,,nem kereste" jelzéssel érkezett vissza. A BH 2011/68. szamu eseti dontésben
megfogalmazottak alapjan ez a mulasztas az alperes érdekkorében kovetkezett be, erre tekintettel az
elallasa jogszerii volt.

Masodlagos kereseti kérelme indokolasaul eldadta, hogy az eltérd birdi gyakorlatra figyelemmel a
felperes 2014. junius 8-an a szerzddés felmondasat is kozolte az alperessel, mely szintén ,,nem
kereste" jelzéssel érkezett vissza az alperes székhelyérol.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Elsédlegesen hataskori kifogast terjesztett eld, és vitatta, hogy a perben a torvényszék jogosult
eljarni. Allaspontja szerint a perben marasztalas nem igényelhetd, a szerzédés érvénytelensége
eldontend6 kérdésként nem mertilhet fel, és a per nem mindsiil dologi pernek.

Erdemi ellenkérelmében elSadta, hogy a felperes elallasi jogat a Cstv. alapjan csak akkor
gyakorolhatja, ha a felek egyike sem teljesitett szolgaltatast. Nem vitasan 68.400.000,- Ft foglalot az
alperes megfizetett a felperesnek. Vitatta, hogy az eldllasi nyilatkozat szabalyszeriien kézbesitésre
keriilt részére, azt nem hivatalos kiildeményként kiildték meg, ezért elallasi jogara a Cstv. 47. §-a
alapjan sikeresen nem hivatkozhat. A ,,nem kereste" jelzéssel visszaérkezett kiildemények esetében
a kiildemények kézbesitését legalabb kétszer kell megkisérelni.

A felmondassal 0sszefiiggésben eldadta, hogy a felperes a szerzddéstol kétszer allt el, és egyszer
mondta azt fel, amely wugyanarra a jogviszonyra vonatkozoan logikailag és jogilag is
értelmezhetetlen.

Az elséfoku birosag 2015. februar 17. napjan kelt 6.G.43.624/2014/14. szamu itéletével a felperes
keresetét elutasitotta, és kotelezte arra, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 3.400.000,-
Ft perkoltséget, az dllamnak kiilon felhivasra pedig 1.500.000 forint feljegyzett kereseti illetéket.

Hatarozata indokolasa szerint a felperes keresetének tartalma alapjan az alperes hataskori kifogasa
alaptalan. A felek kozotti adasvételi szerzodés megsziinéséhez - elsddlegesen elallds, masodlagosan
felmondas - kapcsolodo jogkovetkezmények, €s a vételar nagysaga okan a per vagyonjogi pernek



mindsiil, amely a Pp. 23. § (1) bekezdése alapjan torvényszéki hataskorbe tartozik.

Megallapitotta, hogy a felperes elallasi nyilatkozata szabalyszerien keriilt az alperes részére
megkiildésére. A kiildemény kézbesitését a felperes a téle elvarhatdé moédon megkisérelte, €s nem a
felperes, hanem az alperes érdekkorébe esé okbol maradt eredménytelen a kézbesités. A felperesnek
az alpereshez intézett elalld nyilatkozata kozoltnek tekintendd. Nem vitdsan a felek szerzodése
alapjan az alperes a vételar 10%-at a felperesnek foglaldé cimén megfizette. A Cstv. 47. § (1)
bekezdés helyes értelmezése szerint a felszamold csak akkor allhat el a szerzddéstdl, ha a felek
egyike sem teljesitett szolgaltatast. Mindezekre tekintettel az elsddleges felperesi kereseti kérelmet
nem tartotta igazoltnak, annak jogalapja nem megallapithato.

Az ingatlan adasvételi szerz6dés felmondasa a kialakult birdi gyakorlat szerint fogalmilag kizart,
mivel az adasvételi szerz6dés nem tartds jogviszony. A Ptk. és a Cstv. helyes értelmezése alapjan a
felmondasi jogat a felperes nem gyakorolhatta, ezért a masodlagos kereseti kérelmet is elutasitotta.

Az elséfoku itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben kérte az els6foku itélet
megvaltoztatasat, és a Budapest, ... keriilet ... helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan tulajdoni
lapjan az alperes javara III/128. sorszamon feljegyzett tulajdonjog fenntartdssal tortént eladés
tényének torlése elrendelését, a torlés irant a Budapesti, I. szami Korzeti Foldhivatal megkeresését.
Kérte tovabba az els6fokt és a masodfokl perkoltségben torténd marasztalasat az alperesnek.
Eldadta, hogy a felek kozott 1étrejott adasvételi szerzodés alapjan a tulajdonjog fenntartdssal tortént
eladasanak ténye kertilt feljegyzésre a felperesi ingatlan tulajdoni lapjan az alperes javara I11/128.
sorszam alatt. A Budapesti I. szamu Korzeti Foldhivatal a felperes torlés iranti kérelmét elutasitotta,
amelyet a masodfoki hatosdg, a Budapest FoOvaros Kormanyhivatalanak Foldhivatala
helybenhagyott, azzal, hogy az Inytv. 29. §-a értelmében, a foldhivatali bejegyzés, vagy feljegyzés
csak a bejegyzett, illetve feljegyzett jogosult, jelen esetben az alperes torlési engedélyével torolheto,
az alperes azonban ilyen engedélyt nem allitott ki. A felperes ezért az Inytv. 62. §-a alapjan
biztositott joga alapjan inditotta meg a pert az alperessel szemben. Hangsulyozta, hogy a 2013.
junius 10-én kelt elallast tartalmazo levelét kovetden a valtozo birdi gyakorlat miatt 2014. julius 8.
napjan kelt levelében felmondta az adasvételi szerzddést, szintén a Cstv. 47. § (1) bekezdése
alapjan. Mind az elallast, mind a felmondast tartalmazo levele az alperesi cimrdl ,,nem kereste"
jelzéssel érkezett vissza. Megismételte, hogy a BH 2011/68. szamu eseti dontésben kifejtettek
szerint a ,,nem kereste" jelzéssel visszaérkezd felmondas vonatkozasdban a mulasztas az alperes
érdekkorében kovetkezett be, a tudomasszerzés hianyara ezért ¢ nem hivatkozhat. Allaspontja
szerint az adasvételi szerzodés felmondas utjan torténd megsziinése vonatkozasaban az elséfoku
birdsag ténymegallapitasa jogellenes, mivel a Cstv. 47. § (1) bekezdése helyes értelmezése szerint
az adasvételi szerzddést felmondassal a felperes felszamoldja jogosult volt megsziintetni. Sem a
Cstv., sem pedig a szubszidiariusan alkalmazand6 Ptk. nem zérja ki az adasvételi szerzddés, vagy
barmilyen nem tartds jogviszonyt szabalyozd szerzodés felmondas utjan térténd megsziinését.
Amennyiben ez megengedhetd lenne, Gigy a felszadmolési eljardsok jelentds részét nem lehetne
befejezni.

A fellebbezéséhez csatolta a FoOvarosi Torvényszék Gazdasadgi Kollégiuma altal hozott
30.G.41.226/2014/12. szamu itéletét, amelyben a birdsag azonos tényallds mellett, azonos jog
érvényesitése irdnt mas alperessel szemben a felperes keresetének helyt adott.

Hangsulyozta, hogy a Cstv. 47. § (1) bekezdése minden kiilonbségtétel nélkiil valamennyi szerzddés
esetén lehetdvé teszi a felszamolonak a szerzédés felmondasat.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat, és felperes
fellebbezésének teljes korh elutasitasat kérte.

Eldadta, hogy az els6foku itélet helyesen allapitotta meg, hogy az ingatlan adasvételi szerzddés
felmondasa fogalmilag kizart. Az adasvételi jogviszony jellege a tulajdonjog atruhazasa, a vételar



megfizetése és a birtokba vétel olyan elemei az ligyletnek, amelyek nem folyamatos, ismétlodo
moédon valdsulnak meg, hanem egyszeri fix jogi aktusok, és amelyek perfektuadldodasa jogilag
relevans modon befolyasolja az ligylet keretein beliil a felek, valamint az {igyleten kiviili harmadik
személyek helyzetét, jogait és kotelezettségeit. Ezért részteljesités megvalosuldsa utdn, kizérdlag a
jovore nézve megsziintetni egyoldaluan ilyen jogligyletet nem lehet, mert ez azt eredményezné,
hogy a felmondésig beallt kovetkezményeket az egyik fél egyoldalian és Onkényesen tudna
alakitani. Erre a Cstv.-ben rogzitett felmondasi jog sem adhat alapot a felszamolonak. Amennyiben
a Cstv.-ben rogzitett felmondéasi jogat az adasvételi szerzdédés vonatkozasaban a felperes
felszamoloja érvényesitheti, akkor sziikséges az érvényes felmondas joghatdsait is vizsgalni. A
felmondas kizarélag ex nunc hatallyal a felmondés idépontjat kovetden jovore sziintetheti meg a
szerzOdést. Ebben az esetben az un. részteljesitések miatt kialakult jogi helyzet, €s jogilag relevans
tények nem annulldlodnak, igy az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett tény sem torolhetd, az egyik
szerz0do fél egyoldalu kérelmére, arra hivatkozva, illetve azon jogalapon, hogy az adott tény
megvaltozott. Amennyiben a felszdmolonak nincs jogszeri lehetdsége arra, hogy egyoldaltian
megsziintessen egy korabban kotott szerzodést, akkor ezen tényre figyelemmel kell a felszamolasi
eljarast folytatni.

A fellebbezés alapos.

A Févarosi [téltabla a fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan targyaldson kiviil
biralta el.

Megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag a tényallast érdemben helyesen allapitotta meg, azonban
abbol helytelen jogi kdvetkeztetést vont le, és megalapozatlanul utasitotta el a felperes keresetét.

Az itélétablanak a fellebbezés tartalma alapjan azt kellett vizsgéalnia, hogy a felperes jogszerlien
felmondhatta-e a felek kozotti adasvételi szerzodést.

A felperes 2014. julius 8-an kelt levelében a szerzddés felmondasat kozolte az alperessel, amely
levele ,,nem kereste" jelzéssel érkezett vissza az alperesi székhelyrol.

A felperes helyesen hivatkozott arra, hogy a mulasztas az alperes érdekkorében kovetkezett be, ezért
6 a tudomasszerz¢és hianyara nem hivatkozhat. A kialakult birdi gyakorlat, a BH 2011/68. szamu
eseti dontésben megfogalmazottak szerint a felperesi felmondast az alperessel kozoltnek kell
tekinteni.

A Ptk. 321. § (1) bekezdése értelmében, aki szerz6désnél vagy jogszabalynal fogva felmondasra
jogosult, e jogat a masik félhez intézett nyilatkozattal gyakorolja. A felmondéds a szerzddést
megsziinteti. A (2) bekezdés szerint, ha a felmondds nem azonnali hatalyu, a térvényben, vagy a
szerzOdésben meghatarozott felmondasi 1d6 elteltéig a szerzddés fennmarad.

A Cstv. - a perrel érintett adasvételi szerzodés felperes részérdl torténd felmondasa idején hatalyban
1évé - 47. § (1) bekezdése értelmében a felszdmold jogosult az adds altal kotott szerzddéseket
azonnali hatallyal felmondani, vagy ha a felek egyike sem teljesitett szolgaltatast, a szerzodéstol a
felszamolo eléallhat. A masik felet ennek folytdn megilletd kovetelés az elallas, illetve a felmondas
kozlésétdl szamitott 40 napon beliil a felszamoldnak vald bejelentéssel érvényesitheto.

A felszamol¢ feladata az ados gazdasagi viszonyainak lezardsa. Ennek érdekében biztosit szdmara a
torvény olyankor is elallasi, felmondasi jogot, amikor azt a szerzddések, vagy egyéb jogszabalyok
kizarjak. A felszamolonak minden szerzddés vonatkozasdban fennallnak ezek a jogositvanyai. A



Cstv. 47. § (3) bekezdése kifejezetten nevesiti azokat az eseteket, jogviszonyokat, amelyek esetében
azonnali hatalya felmondasi, elallasi jogaval nem élhet a felszamolo.

Helyesen hivatkozott a felperes a Fdvérosi Torvényszék 30.G.41.226/2014/12. szamu itélete
indokolasaban kifejtettekre, mely szerint a Cstv. 47. §-a olyan tdbbletjogositvanyt biztosit a
szerzddéses jogviszony befejezése tekintetében az adost képviseld felszamolonak, amely a
jogszabaly, illetve a felek szerzédésben nem kotottek ki. E tekintetben a torvény beleavatkozik a
felek jogviszonyaba, abbol kovetkezOen, hogy a felszdmolési eljaras célja az adés vagyonanak
Osszegyljtése, jogviszonyainak lezarasa, €s a vagyon hitelezok kozott torténd szétosztasaval az ados
jogutod nélkiili megsziintetése.

A felmondasi jog a csédtorvényen - mint jogszabalyon alapul - azonban mas jogszabalyon alapul6
felmondasi joggal szemben nem meghatarozott szerz6désekhez kapcsolodik, hanem barmilyen, az
ados altal kotott szerzodés vonatkozasaban gyakorolhatd. A csOdtérvény, mint specidlis torvény
rendelkezései alkalmazanddak jelen felmondas vizsgdlata sordn €s maga a csédtorvény hatarozza
meg azokat a szerzOdéseket, amelyek esetén az azonnali hataly felmondasnak nincs helye.

Erre tekintettel a felperes jogszeriien mondta fel a felek kozotti szerzOdést, amely a szerzddés
megszinését eredményezte.

A fentiekre tekintettel a Févarosi {tél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan a rendelkez6 részben irtak szerint megvaltoztatta, és az Inytv. 62. § (1) bekezdés c¢) pontja
alapjan megkereste a foldhivatalt a torlés foganatositasa céljabol.

A felperes eredményes fellebbezése folytan az alperes koteles a Pp. 239. §-a szerint alkalmazandé
Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az els6- és masodfoku eljarasban felmeriilt koltségek megfizetésére.
A Fovarosi {tél6tabla a birdsagi eljarasban megéllapithaté tigyvédi koltségekrél sz616 32/2003. (...
22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a), b) pontja alkalmazasdval allapitotta meg a felperesnek
fizetendo ligyvédi munkadij 0sszegét.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt els6-€s masodfoku eljarasi illetéket a pervesztes
alperes a 6/1986. (VI. 26) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan koteles a Magyar Allamnak
megfizetni.

Budapest, 2015. év oktdber ho 6. napjan

. Mika Agnes s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Ocsai Beatrix s.k. . Bugly6 Gabriella s.k.
eléado bird bird
A kiadmany hitelél:

birdsagi tisztviseld



