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Rendelkezd rész

- A Karia a jogerds itéletet hatalyon kivil helyezi, az elséfoku
birbésadg itéletét pedig megvéaltoztatja az aldbbiak szerint.

- A KlGria megallapitja, hogy a felperes mint eladd, és az alperes
mint vevd kozott 2009. Junius 29. napjan a B, hrsz. alatt
nyilvantartott, természetben a B. Sz. u. 4. alatti ingatlanon
felépitendé A/44, B/31, B/42, B/62, C651, C/e6l, D/52 és D/53
megjeldlést lakdsokra vonatkozdbdan létrejott adasvételi szerzddések
a felperes felszamoldjanak jogszerd felmondédsa folytan megszintek.



- FErre tekintettel megkeresi a B F Kormanyhivatalédnak Keriileti
Hivataldt, hogy az ingatlan tulajdoni lapjén III/17, 1III/20-22,
III/27-30 sorszédm alatt az alperes (sz.hely, 1id&é: D. 19..., anyja
neve: F. D., utlevélszém: ..., lakcim: e.l) alperes javéara
feljegyzett tulajdonjog fenntartéassal tortént eladés tényét
tordlje.

- Az alperest a feljegyzés torlésének tlrésére kotelezi.

- A Kuria kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15
napon beltil Osszesen 80.000 (nyolcvanezer) forint elséfoku,
masodfoku és feliilvizsgdlati eljarédsi koltséget.

- Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak kiildn
felhivéasra 154.000 (szdzotvennégyezer) forint kereseti,
fellebbezési és felilvizsgadlati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperes kizardlagos tulajdondban 4&ll a B., keriilet helyrajzi
szédm alatt nyilvantartott ingatlan, amelyre a felperes téarsashézat
szandékozott épiteni, erre jogerds épitési engedélyt is kapott. A
felperes mint eladdé és az alperes mint vevd kozdétt 2009. junius 29.
napjan adéasvételi szerzdédések jottek 1létre a perbeli ingatlanon
felépitendd téarsashdzban kialakitédsra keruld A/44., B/31., B/42.,
B/62., c/51., c/6l., D/52. és D/53. megjeldlésti lakéasokra
vonatkozdbdéan. A tulajdoni lapon a tulajdonjog fenntartédssal torténd
eladas ténye feljegyzésre keritilt. Az adédsvételi szerzddések alapjan
az alperes foglald és vételar-részlet cimén Osszesen 29.110.205
forintot fizetett meg a felperes részére, a fennmaradd vételdr-
hatralékot pedig a szerzddések szerint a jogerds hasznidlatbavételi

engedély kiadasakor koteles megfizetni. A  térsashaz épitése
elakadt, Jjogerds hasznédlatbavételi engedély kiaddsadra nem kerilt
sor. 2011. majus 9-én a birbdsag elrendelte a felperes

felszamolédsat. Az alperes bejelentette a felszédmoldbdnak, hogy meg
kivadnja fizetni a vételdr-hadtralékot és kérte a tulajdoni igénye
visszaigazolasat. Eldadta, hogy amennyiben nem tud tulajdonjogot
szerezni, a mar 4ltala befizetett o6sszeg és annak kamatai
visszafizetését kéri. A felperes 2012. 4prilis 12-én kelt levelében
arra hivatkozva, hogy az alperes késedelembe esett a fizetéssel,
eldllt az alperessel kotott adasvételi szerzdbddésektdl.



A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében kérte, hogy a birdésdg a perbeli lakédsokra
létrejott adasvételi szerzddések megszilinését 4Allapitsa meg és
tordlje az ingatlan tulajdoni lapjaroél az alperes javéara
feljegyzett tulajdonjog fenntartassal torténéd eladas tényét. Ez
utdbbi kérelmét az illetékes foldhivatal az alperes torlési
engedélye hidnydban jogerdésen elutasitotta. Allitotta, hogy az
1991. évi XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 47. § (1) bekezdése
jogot biztosit szamdra, hogy az adds altal kotdtt szerzddésektdl
eldlljon. Mbdositott keresetében a fizetési késedelemre alapitott
keresetét nem tartotta fenn, de a Cstv. 47. § (1) bekezdése alapjéan
elsésorban eldllédsra, mésodlagosan felmonddsra hivatkozva kérte az
addsvételi szerzddések megszlnésének megallapitédsat, idlletve a
tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas tényének torlését.

Az alperes a kereset elutasitédsat kérte. Eldadta, hogy fizetési
hatdridét nem mulasztott, a Cstv. 47. § (1) Dbekezdése alapjan a
felszamoldt eldlléds joga nem illeti meg, ezzel csak akkor élhet, ha
a felek egyike sem teljesitett szolgdltatast. A Cstv. 47. § (1)
bekezdése felmondasi Jjogot sem Dbiztosit a felszdmoldnak az
adésvételi szerzddések vonatkozéasaban.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elséfokll birdésdg a felperes keresetét elutasitotta. Itéletének
indokolésédban hivatkozott az 1959. évi IV. tdrvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 6. § (1) bekezdésére, illetve a Cstv. 47. § (1) bekezdésére.
Egyetértett az alperes azon allédspontjaval, hogy a felszamold
részére ez utdbbi rendelkezés akkor biztosit eldllasi lehetdséget,
ha a felek egyike nem teljesitett szolgdltatadst a szerzddés
alapjan. Az azonnali hatdlylt felmondédsi jog ugyan nincs feltételhez
kétve, de a perbeli esetben a felek adasvételi szerzddést kotdttek,
ennek felmonddsa pedig fogalmilag kizart.

Az els6fokl itélet ellen a felperes nyujtott be fellebbezést. A
masodfokl birdésdg az elséfokt Dbirdsag itéletét az allamnak
fizetendé illeték Osszeg vonatkozdsdban megvédltoztatta, egyebekben
az elséfoku itéletet helybenhagyta. Itéletének indokoléséaban
megallapitotta, hogy az elsdfokd birdésag a tényallast a bizonyitasi
eljarasnak megfelelden helyesen allapitotta meg és helytdlld érdemi
dontést hozott. Egyetértett a mésodfokl birdésdg az elsdéfoku
birdésaggal abban, hogy a felek altal a Jjovében létrehozandd
ingatlan Aatruhézéasarél sz616 szerzddés adasvételi szerzddésnek
minésil, abban 1s, hogy a felszédmoldét az elalléds, illetve a
felmondas joga a Cstv. 47. § (1) bekezdése alapjan nem illette meg
a jelen perben. A médsodfokl birdésdg a Pp. 254. § (3) bekezdésére
hivatkozva az elséfoku birbdsag itéletének indokaira csak
visszautalt.



[8]

[9]

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A Jjogerds 1itélet ellen a felperes nyujtott be felilvizsgalati
kérelmet, ebben a Jjogerds itélet hatdlyon kivil helyezését, a
szerzd&dés megszlnésének megallapitasat, az alperes javéara
feljegyezett tulajdonjog-fenntartds tényének torlését kérte az
illetékes foldhivatal megkeresése uUtjadn. Masodlagosan a Jjogerds
itélet hatdlyon kivil helyezése mellett a masodfokt birdsag Uj
eljarasra és 0UJ hatdrozat hozataldra wvald utasitésdra vonatkozd
kérelmet terjesztett eld. Alladspontja szerint a masodfoktG birdsag
itélete tévesen értelmezi a Cstv. 47. §-a alapjan gyakorolhato
elallés, illetve felmondés jogéat. Az elséfoku birdséag is
megallapitotta, hogy a felmondasi jog a Cstv.-ben nincs feltételhez
kotve, ugyanakkor mégsem ladtta lehetségesnek az adasvételi
szerz8dés felmondhatésdgdt. Ha a Ptk. tartalmazna 1is ilyen
tilalmat, a Cstv. 47. §-a mint lex specialis ezt feltilirna. A (3)
bekezdés ugyanis taxative felsorolja azokat a szerzddéseket,
amelyek esetében nem gyakorlhatd felmondédsi Jjog és ezek kozott az
adasvételi szerzdéddés nem szerepel. Egyébként is a jelen per targya
atipikus szerzdédés, mert vallalkozadsi elemekkel vegyes adasvételi
szerzd&dés volt, tartds Jjogviszonyt szabalyzott, igy a Ptk. 395. §
(2) bekezdése alapjadn - még ha a jogszabdly ezt a kifejezést nem is

hasznédlja - fel lehetett azt mondani a jovére nézve. A 2013. évi V.
torvény (Gj Ptk.) mér kifejezetten megengedi a véallalkozasi
szerz&ddés felmondasat (6:249. § (1) bek.). A felperes &alléspontja

szerint feloldhatatlan helyzetet eredményezne az, ha a felperes nem
élhetne sem az eldlléds, sem a felmondds jogaval, hiszen a felek
szerz&ddésének teljesitésére nem képes, nem jon létre az a my,
amelyen az alperes tulajdonjogot szerezhetne. A szerzd&dés
megszintetése érdekében egyezséget kellene kdtnie az alperessel, ez
a tobbi hitelezd érdekét sértené, mert a Cstv. 57. S-4ban
meghatadrozott kielégitési sorrend megsértésével elégithetné ki az
alperes 1igényeit. A Cstv. 47. S-a a lehetetleniiléssel rokon
tényallés rendezésére kivan megoldast adni, amikor a
teljesithetetlenné valt szerzdédéses Jjogviszony megsziintetésére ad
lehet&séget. A felperes 4allédspontja szerint az alperest megilletd
vételar-részletre is a Cstv. 47. § (1) bekezdésének masodik mondata
vonatkozik, amely szerint 40 napon beliil a felszamoldénak vald
bejelentéssel érvényesithetd az alperes igénye.

Az alperes feliilvizsgédlati ellenkérelmében a Jjogerds 1itélet
hatédlyaban valdé fenntartédsat kérte.

A Karia dontése és jogi indokai
A feliilvizsgédlati kérelem megalapozott.

A perben eljart mindkét foku birdsdg arra a kovetkeztetésre jutott
a Cstv. 47. § (1) bekezdésének értelmezése nyoman, hogy a felperest



adésvételi szerzddés esetében nem illeti meg az azonnali hatdlyu
felmondéasi jog. Az els&8fokl birdsag szerint adésvételi szerzddés
esetében a felmondasi Jjog gyakorlasa kizart. A Kuaria allaspontja
szerint kétségtelen, hogy a Ptk. adéasvételi szerzd&désnél nem
rendelkezik a felmondasi Jjogrdél. Az egy mozzanattal teljesedésbe
mend adasvételi szerzd&ddéseknél erre nincs 1s szikség, hiszen a
felmondési jog gyakorlédsa esetén is visszajarnak a mar teljesitett
szolgaltatadsok és 1igy a szerzddés ex tunc hatdlyld megszlnése,
illetve a szerzd&déskotés idépontjadra visszamend hatdlyd megszlnés
azonos helyzetet idéz elé a Ptk. 321. § (1) Dbekezdése alapjéan.
Olyan esetben, amikor mindkét fél meghatdrozott ideig rendszeresen
és kolcsdnds szolgaltatédsra kotelezett eldédfordulhat a felmondéasi
jog szerzddéses kikdtése és ez a jog Jjogszabalybdél is eredhet.
Dogmatikailag tehdt nem kizdrt az adédsvételi szerzddés JjoOvlre nézve
torténd megsziintetése. A perbeli esetben a szerzddés részbeni
teljesitésére csak az egyik fél részérdl kerilt sor, az alperes
foglaldt, illetve vételdr-el8leget fizetett, ugyanakkor a masik fél
teljesitése, a perbeli szerzd&désben megjeldlt lakéasok
tulajdonjogédnak &atruhdzésa gyakorlatilag lehetetleniilt, figyelemmel
arra, hogy a felperes felszamolasa ald kerilt és az ingatlanon a
tdrsashdz felépitése a felperes 4&ltal mdr nem tdrténhet meg. A
felperes a felilvizsgdlati kérelmében alappal hivatkozik arra, hogy
ilyen esetekben feloldhatatlan helyzet keletkezne, ha a felperes
nem élhetne sem az eléallés, sem felmondads Jjogaval és nem
teljesiilhetne a felszdmolasi eljards célja sem,vagyis a hitelezdk
minél eldbb torténd kielégitése és az adds cég kivezetése a
gazdasagi forgalombdl.

[10] A Kuria 4lléspontja szerint tehdt a felperes helytalldan
hivatkozik arra, hogy a Ptk. &ltaldnos szabdlyozdsaval szemben a
Cstv. 47. § (1) bekezdése specidlis rendelkezést tartalmaz,

amelynek alkalmazasa megeldzi az adltalédnos rendelkezések figyelembe
vételét. A felszédmolasi eljaras lezarhatdsadga érdekében a Cstv. 47.
§ (1) bekezdése a felszadmoldét feljogositja arra, hogy barmely
szerz&dés vonatkozdsdban felmondasi Jjoggal élhessen, kivéve a (3)
bekezdésben felsorolt eseteket. Tehdt olyan iUgyekben, amelyekben a
felszadmolds ald kerilt cég az atvett vételdr vagy vételar-eldleg
ellenére a sajat szolgaltatasat nem  képes teljesiteni, a
felszamoldt megilleti a felmondéasi Jjog.

[11] Az alperes masodlagos ellenkérelme arra iranyult, hogy ha a
perbeli lakédsok tulajdonjogat nem szerezheti meg, UGgy a felszamolas
ala kerilt felperes fizesse vissza az &atvett vételar-eldleget. A
Karia 4lléaspontja szerint a jelen Ugyben éppen a Cstv. 47. § (1)
bekezdésében foglalt szabdlyozdsra tekintettel az alperes az altala
nyujtott szolgaltatés visszatéritésére a Ptk. altaléanos
szabalyaitdél (319. § (2) bek., 321. § (1) bek.)eltérden, ugyancsak
sajatos mdédon jogosult, figyelemmel a felszamolasi eljédras céljéra.
A Cstv. 47. § (1) bekezdésének utolsdé mondata akként rendelkezik,



hogy az alperes a felszadmoladsi eljarédsban hitelezdi igényként
érvényesitheti a kovetelését, a neki visszajard szolgaltatast.
Miutdn az alperesnek mindeddig az volt az elsddleges alléaspontija,
hogy a tulajdonjog A&atruhdzédsara tart igényt, az &ltala nyujtott
szolgaltatds visszatéritésére vonatkozd hitelezdi 1igénye a Kuaria
jelen hatarozataval keletkezett. Ebbd1l kovetkezbéden a Cstv. altal
meghatdrozott 40 napos hataridé a Karia hatadrozaténak
kézbesitésétdl szamitandd, amely alatt a hitelezdi igényét a
felszadmoldénak kodteles bejelenteni.

[12] A fentiek alapjadn a Karia a jogerds 1itéletet eltérd Jogi
allaspontja miatt a Pp. 275. § (4) bekezdésében foglaltak szerint
hatdlyon kivil helyezte, az elsé6fokt birdsdg itéletét pedig utalva
a Pp. 253. § (2) Dbekezdésére megvidltoztatta, és a felperes
felszamoléjanak  felmondédsa folytadn az adésvételi  szerzdbdések
megszlinését allapitotta meg. Erre tekintettel elrendelte az alperes
javéara feljegyzett tulajdonjog-fenntartéassal tortént eladés
tényének ingatlan-nyilvantartéasbdél torténd torlését és az alperest
ennek tlrésére kotelezte.

[13] A Karia az 1igyet a targyalédson birdlta el a Pp. 274. § (1)
bekezdése szerint.

Zard rész

[14] A felperes feliilvizsgadlati kérelme eredményre vezetett, ezért a
Karia az alperest kotelezte a Pp. 270. § (1) bekezdése, illetve Pp.
78. ) (1) bekezdése alapjan a felperes ©perrel felmertilt

perkoltségének megtéritésére. Ennek Osszegét a Kuria a 32/2003.
(VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan, a (6)
bekezdésre 1is figyelemmel az elvégzett munkaval ardnyban &llé
b0sszegben &dllapitotta meg.

[15] A felszamold altal inditott perben az illetékekrdl szdld 1990.
évi XCIII. toérvény 62. § (1) bekezdés i) pontja alapjan a
felszamoldét targyi illetékfeljegyzési jog illette meg. Az alperes
pervesztességére tekintettel a le nem rétt kereseti, fellebbezési
és feliilvizsgéadlati eljaradsi illetéket kiilon felhivasra az &allamnak
az alperes koteles megfizetni a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §
(2) bekezdése és 15. §-a alapjéan.

Budapest, 2017. marcius 28.

Dr. Wellmann Gydrgy s.k. a tanacs elndke, Tamadné dr. Nagy Erzsébet
s.k. eléadd bird, dr. Puskéds Péter s.k. bird
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