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Rendelkezd rész

- A Kuria a jogerds itéletet hatdlyon kivil helyezi, és az elséfoku
birbésag itéletét helybenhagyja.

- Megkeresi a Kormadnyhivatal R. Jarédsi Hivatal Foéldhivatali
Osztalyat, hogy 17.000.000 (tizenhétmillid) forint alperes altal
felperes részére toOrténd megfizetésének igazolasat kovetden a
7533/A/1. hrsz. alatti ingatlanrél felperes javara bejegyzett 1/1
tulajdonjogot toérdlje, és az alperes 1/1 tulajdonjogdt eredeti
allapot helyredllitdsa jogcimén jegyezze vissza.
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- Kobtelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 3.380.000 (hdrommillidé-haromszaznyolcvanezer) forint
egylittes fellebbezési és feliilvizsgdlati eljarédsi kdltséget.

- Kotelezi a felperest, hogy kiilén felhivadsra az allamnak fizessen
meg 2.080.000 (kétmillidé-nyolcvanezer) forint le nem réott
fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgédlatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A felperes 2013. oktdéber 29-én adéasvételi eldbszerzddést kotott a
7833/A/1 hrsz.-u lakads és gépkocsitarold ingatlanra a tulajdonos K.
G-vel. Megallapodédsuk szerint a szerzdéddést 2014. december 31-ig
kotik meg. A 26.000.000 forint vételdrat a felperes ugy vallalta
megfizetni, hogy az elészerzd&dés aldirasakor teljesitett 9.000.000
forint részletet meghaladbéan 2014. oktdédber 31-ig 4&tutaléssal
megfizet 13.000.000 forintot, a szerzdédés aldirdsakor 4.000.000
forintot, és akkor esedékes a bejegyzési engedély kiadésa is.

A felperes beleegyezésével K. G. az ingatlant 2014. 4prilis 1-jén
kotott adasvételi szerz&déssel az alperesre atruhazta. A
haromoldalu ktiloén megallapodasuk szerint az alperes az
elészerzbdésben az eladd K. G. helyébe 1lép, aki koteles az
alperesnek a 9.000.000 forint részlettel elszamolni. A felperes
dtutaléassal torténd teljesitéséhez rogzitették az alperes
szémlaszamadt. Az alperes ekkor az ingatlanban 2011. mé&jus Oota
bentlakd felperes élettarsaval bérleti szerzdbdést 1is kotott 2014.
december 31-ig.

A felperes a 2014. oktdéber 31-i fizetési hatdridét elmulasztotta,
mert az ingatlanadt nem tudta idében értékesiteni. Errdl az alperest
2014. november 1-jén tédjékoztatta, majd 10-én arrdl értesitette,
hogy a szerzd&dést a vevébdvel megkdtdtte. A felek 2014. november 19.
és december 11. kozott e-mailekben egyeztettek a szerzddéskotés
idépontjérdél és helyszinérdl. Az alperes december 11-én kérte a K.
G-nak megfizetett vételdrrészlet atutalasat is, majd 16-&n kozdolte,
hogy ha nem kapja meg a teljes vételarat, részérél az adasvétel
tadrgytalan. 2015. Jjulius 7-én, miutdn a keresetlevelet Jjunius 8-an
kézbesitette részére az elsd8fokl birdsadg, a felperessel e-mailben
k6zolte, hogy eldll az eldszerzddéstdl.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a keresetében kérte az elbszerzd&ddés szerint az
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adasvételi szerzdédés 1létrehozasat, a tulajdonjoga Dbejegyzése
érdekében a foldhivatal megkeresését.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte, arra
hivatkozassal, hogy a felperes a vételdrat nem fizette meg, az
elészerz8dés 2014. december 31-én lejart, szerz6déskotési
kotelezettség nem terheli, és az eldészerzddéstdl el is allt.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsb6fokt Dbirbdsdg az itéletével a keresetet elutasitotta.
Indokolasédban a Polgari Torvénykdnyvrdl szdld 1959. évi IV. torvény
(a tovabbiakban: rPtk.) 208. § (1), (3), (5) és (6), illetve a 365.
§ (3) bekezdése felhivéadséaval, az eldszerzddés kikdtéseire utalédssal
rogzitette, hogy a felek az elészerzd&éddésiiket csak irasban
mbédosithattak. A felperes a Polgari perrendtartasrdl szdld 1952,
évi IITI. torvény (a tovébbiakban: Pp.) 164. § (1) bekezdés szerint
nem bizonyitotta azt, hogy az adasvételi szerzddés megkdtésekor
volt esedékes egy Osszegben a hatralékos 17.000.000 forint vételér.
Az elbszerzdéddés szerint a mésodik vételadrrészletet 2014. oktodber
31-ig nem fizette meg, ekkor késedelembe esett. Az alperes az
elbszerzéddéstdl a rPtk. 300. § (1) bekezdés alapjan eldllhatott, a
208. § (5) bekezdés szerint a szerzddés megkdtését megtagadhatta. A
relevans tények a perben nem voltak vitatottak, ezért a
tantbizonyitasi inditvanyokat elutasitotta.

A masodfokt Dbirdésdg a felperes fellebbezése folytan hozott
itéletével az elsd6fokl birdsdg itéletét megvaltoztatta és a felek
kozott az eldészerzddésben meghatdrozott tartalommal létrehozta az
adasvételi szerzdédést azzal, hogy a felperes a hétralékos
17.000.000 forint vételarat a Jjogerds itélet kozlésétdl szamitott
60 napon bellil koteles megfizetni. A vételdr kifizetésének az
igazoladsa esetén a valtozasbejegyzés érdekében megkereste az
illetékes foldhivatalt. Egyebekben az elséfokt birdsag itéletét
helybenhagyta. Indokolédsédban a 2013. évi CLXXVII. torvény (Ptké.)
50. § (1) és az 53/C. § (1) bekezdése felhivéaséaval kifejtette, hogy
a 2014. &Gprilis 1-jén kotott hdromoldall megédllapodassal a felperes
és K. G. kozotti szerzdbddéses jogviszony megszlnt, a felperes és az
alperes kozott 1Gj  eldszerzddés jott  létre, arra a Polgari
Torvénykonyvrdl szdld 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
rendelkezései, a 6:73. S-a irdnyadd. A felek elsdbdleges szerzddéses

kotelezettsége 2014. december 31-ig az adasvételi szerzdédés
megkdtése volt. A vételdr az eldszerzddés alapjidn nem volt
kovetelhetd (Itélstéabla Pf.1.20.058/2010/6.), a felperes

késedelembe nem esett. A felperesnek a hdtralékos 17.000.000 forint
vételadr december elejére a rendelkezésére allt, az alperes részére
az egybsszeqgl teljesitést nem vitatottan felajanlotta. A
szerz&déskotést december 19-én, a véghataridét megeldzbden az
alperes tagadta meg, aki december 16-an a végleges szerzd&dés



megkotése feltételeként szabta a K. G-nak teljesitett vételdrrész
megfizetését is. A felperes felajdnlott szerzddéses teljesitését az
alperes utasitotta vissza. A médsodfokl birdésag kitért arra is, hogy
a felperes késedelme esetén sem illette volna meg az elallds joga
az alperest a Ptk. 6:154. § (2) bekezdés értelmében. Az alperesnél
a targyaléasokbdl kovetkezbden 2014. oktdber 31. és december 19.
kozott érdekmiléds nem kovetkezett be, 2015. marciusig lehetdséget

latott a szerz&déskotésére. Az elészerzdédésben a vételér
teljesitésére kikotott hataridéd® nem tekinthetd fix hatdridének. A
Ptk. 6:73. S-a alapjéan nem volt akadéalya a szerz&dés

létrehozédsanak, a (3) bekezdés a)-d) pontok szerinti megtagadasi
okra az alperes nem hivatkozott, a K. G. vele szembeni mulasztaséara
pedig nem hivatkozhatott. Az elséfokl birdsdg keresetet elutasitd
itéletét abban a részében helybenhagyta, hogy a szerzddés csak az
itélethozatal napjéaval volt létrehozhatd.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az alperes a felllvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatédlyon
kiviil helyezését és a keresetet elutasitd elsédbfoku itélet helyben
hagyasat, médsodlagosan a mas jogszabaly alapjan itélkezé méasodfoku,
harmadlagosan a téves Jjogszabalyt alkalmazd elsd8fokt birdsag 0]
eljarasra és UJj hatédrozat hozataldra utasitédsat kérte. Megsértett
jogszabalyként jeldlte meg a Pp. 3. § (3), a 206. § (1), a 221. §
(1), a Ptk. 6:73. § (3), 6:154.§8 (1)-(2) bekezdését. Az eljaréasi
jogszabdlysértést amiatt &llitotta, hogy a mésodfokt birdsag altal
alkalmazott Ptk. az rPtk.-tdél eltérben szabdlyozza az eldbszerzddés
esetén a szerzd&déskotés megtagadasat, azt az elsédfokd birdsag altal
vizsgalt és elfogadott elédllasra okot addé helyzetben nem engedi
meg. Erdemben megvaltoztatta a bizonyitdsra szoruld tényeket és a
bizonyitasi terhet, errdl té&jékoztatdst nem kapott, a bizonyitas

nem aszerint, illetve nem tortént. A felek mindkét Ptk-t
hivatkozték, bizonytalanok voltak az alkalmazandé jogban. A
masodfoklt birdsdgnak az eltérd jogi &allaspontjadt - amirdl csak a
jogerds itéletébdl szereztek tudomdst - a fellebbezési eljéarés

sordn a felek tudomasédra kellett volna hoznia, és az alperest
tajékoztatnia kellett wvolna, hogy milyen tények Dbizonyitédséaval
mentesiilhet a szerzd&déskotés kodtelezettsége aldl. Okszerltlen és
iratellenes az a jogerdés itéleti megédllapitéds, hogy a felperes az
e-mailek tantsdga szerint a hataridd lejartat kovetden a hatralékos
17.000.000 forint vételdr megfizetését vallalta. Ugyanis a vételér
beszadmitéssal torténd csOkkentésérdl egyezkedett, mivel az
ingatlana értékesitésébdl «csak 13.400.000 forintot kapott. Az
alperes tovabbi érvei szerint a mésodfokt birésdg az 1GjPtk.
rendelkezéseit 1s tévesen értelmezte, elmulasztotta az eldszerzddés
kotését kovetd kortilmények vizsgdlatdt. Fenntartotta a keresettel
szemben védekezéslil mar felhozottakat, miszerint a felperes
fizetési  késedelme folytdn szerzddéskotési  kdtelezettség nem
terheli, és az elallédsa 1is jogszerl. Téves a masodfoki birdsidgnak



az a jogkovetkeztetése is, hogy a felperes nem esett késedelembe. A
felperes vallalta a teljes vételdr megfizetését az adasvételi
szerz&dés megkotését megeldzdben. 2014. oktdber 31-én késedelembe
esett, és a késedelme nem szlnt meg december 31-ig. A felperes
késedelembe esését kovetden az alperes mar nem volt koteles az
adasvételi szerzddés megkdtésére.

[9] A felperes a felilvizsgalati ellenkérelmében a Jjogerds 1itélet
hatdlyaban vald fenntartasat inditvéanyozta. Eldadta, hogy a jogerds
itélet szerint a hatralékos vételdrat megfizette, a tulajdonjogat a
foldhivatal az ingatlan-nyilvantartédsba bejegyezte. Kiemelte a
fellebbezésében hivatkozott és a masodfokl birdsadg adltal is osztott
jogl allaspontjédt, miszerint az eldszerzddés alapjadn a szerzddés
megkodotése volt kdvetelhetd, az eldészerzddés a vételadr kovetelésére
nem ad alapot. Ennek okndl pedig késedelembe nem eshetett. A
fizetési hatdridd eltelte nem Jjelentette a szerz&ddéskotési
kotelezettség megszlnését, az alperes a szerzddéskotést a fizetési
késedelemre hivatkozadssal jogszerlien nem tagadhatta meg. Utalt arra
is, hogy az alperes maga is elsdéddlegesen hivatkozott a Ptk. 6:154.
§ (1) bekezdésére, mint amely alapjan jogosult volt eldllni. Nem
tartozott a bizonyitédsi eljédrasra, hogy a perbeli esetre az rPtk.,
vagy a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni, 1igy té&jékoztatasi
kotelezettség sem terhelte a masodfoku birdsagot.

A Karia dontése és jogi indokai
[10] A felilvizsgédlati kérelem alapos.

[11] A felperes mint vevd és K. G. mint eladd koézott 2013. januar 9-
én adésvételi eldszerzddés jott létre a perbeli tarsashazi lakéasra.
A peres felek, valamint K. G. ezt az eldszerzddést 2014. 4dprilis 1-
jén egy héaromoldallt megédllapodassal akként moédositottdk, hogy az
eladd szerzd8dési pozicidjdba K. G. helyett az alperes lépett. Az
igy mbédositott elészerzdbdéssel kapcsolatos jogvitaban a
birbésagoknak eldszdr abban a kérdésben kellett &lléast foglalni,
hogy az 1dgyben az rPtk.-t wvagy a Ptk.-t kell-e alkalmazni. E
kérdésben az elsé- és a masodfokl birdésédgok 4lladspontja eltért
egymastdl és részben ezért is jutottak eltérd dontésre. A méasodfoku
birbdsadg azt helyesen 4allapitotta meg, hogy az alkalmazanddé jog
kérdését a Ptké. 50. § (1) Dbekezdés alapjan kell elddnteni.
Ugyanakkor mégis téves jogi kovetkeztetésre jutott amikor a 2014.
aprilis 1-jei hé&romoldallt megallapodéast Uj szerzddésként kezelte,
és ezért a Ptk.-t taldlta alkalmazandébnak.

[12] A Ptké. 50. § (1) bekezdés szerint: ,Ha e torvény eltérden nem
rendelkezik, a Ptk. hatdlybalépésekor fennallod kotelmekkel
kapcsolatos, a Ptk. hatdlybalépését kovetden keletkezett tényekre,
megtett Jognyilatkozatokra - ideértve az e tények, illetve
jognyilatkozatok &ltal keletkeztetett tGjabb kotelmeket is - a Ptk.



hatédlybalépése eldétt hatdlyos Jjogszabalyok rendelkezéseit kell
alkalmazni." A Ptké. 50. § (1) bekezdés gondolatjeles szdvegrésze
értelmében tehdt még akkor is a rPtk.-t kellett volna alkalmazni az
igyben, ha a 2014. aprilis 1-jei megéllapodéds Uj szerzddésnek lenne
minésitheté. A Ptk. alkalmazédsdra csak akkor keriilhetett volna sor,
ha a felek a Ptké. 50. § (2) Dbekezdés alapjadn a haromoldalu
megadllapodasukat a Ptk. hatdlya ald helyezték volna. Ez azonban nem
tortént meq, megédllapodasukat maguk a felek is a koréabbi
elbszerz6dés mbébdositdsanak és nem Uj szerzddésnek tekintették.

[13] Elvi éllel mutat rd a Kuria, hogy téves a masodfokl birdsiagnak
a szerzd&dés atruhazést novaciodnak, aj szerz&désnek  tekintd
alladspontja. A szerzddési pozicidban bekovetkezdéd alanyvaltozads - a
rPtk.-ban kifejezetten nem szabdlyozott - esetének a Jogi
megitélésében a birdi gyakorlat valdban nem volt teljesen egységes,
erre mutat a jogerds itéletben hivatkozott BDT 2013.3015. dontés
is. A Legfelsébb Birdésdg azonban azt egyértelmiien jogutddlasnak,
szerz&désmbdédositasnak és nem Uj szerzddésnek tekintette (BH2006.
409.). A szerzddéses Jjogviszony folyamatossagadt nem érinti az, hogy
az egyik szerz&édési pozicidéban haromoldald megallapodéds alapjan
jogutddléas kovetkezik be.

[14] Az alkalmazandd Ptk.-td6l fliggetleniil a jogvita érdemét illetden
is tévesen foglalt 4llast a masodfokd birdésdg. Téves ugyanis az a
jogi &llaspontja, amely szerint az eldészerzddésben nem lehet
vételdr-fizetési kotelezettséget eldirni, ezért a felperes annak
ellenére nem esett késedelembe, hogy 2014. oktdéber 31-ig nem
vitdsan nem teljesitette az elészerzdéddésben vallalt vételdr-
fizetési kotelezettségét (indokolds 7. oldal utolsdé mondat). Ahogy
az elészerzdédés a birdéi gyakorlat szerint foglaldval is
biztosithaté (pl.: BH1978. 381.), 1igy annak sincs semmiféle
jogszabadlyi akadalya, hogy a felek az elészerzddésben a végleges
addsvételi szerzd6dés megkdtésére vallalt hatdridét megeldzden
esedékes vételareldleg fizetési kotelezettségben &llapodjanak megq,
aminek a teljesitése a végleges szerzddés megkdtésének a feltétele,
a nem teljesitése viszont az eldészerz&ddés megszegését Jelenti.
Téves az 1itéldétédbla Pf.I1.20.058/2010/6. szamlG itéletére torténd
hivatkozads is, mert ott a tényadllds szerint a 6 millié forint
vételdr-hdtralék megfizetése a végleges adasvételi szerzddés
megkotésére vallalt véghatariddét kovetden volt esedékes, tehdt nem
az elészerzbddéshez, hanem a végleges szerzddéshez kapcsolddd
fizetési kotelezettség volt, aminek a nem teljesitése valdban nem
adhatott alapot az eldszerzdédéstdl vald eldllasra.

[15] Az rPtk. 218. § (5) bekezdése szerint a szerzddés megkotését
barmelyik fél megtagadhatja, ha bizonyitja, hogy az eldszerzdbdés
létrejdtte utdn Dbedllott kortlmény alapjédn az elészerzdédés
megkodotése utdn eldllasnak lenne helye. A felperesnek a 13 millid
forint mésodik vételdr-részletet 2014. oktdéber 31-ig kellett



datutalédssal megfizetnie. Ez azonban nem vitdsan nem tortént meg. A
felek ko6zott nem tortént - akar (az elsdfokl birdsdg adllaspontjatdl
eltérden az rPtk. alkalmazasaban az irédsbeliség alaki
kovetelményeit kielégitd) e-mail valtéas atjan is - olyan
szerz&désmbdbdositas, amely szerint az alperes beleegyezett volna a
végleges adasvételi szerz&dés olyan feltétellel torténd
megkotésébe, hogy a felperes 2014. december 31-ig 17 millié
forintot (a hatralékos 13 millid forintot és a szerzd&dés
aldiradsakor esedékes 4 millid forintot) fizet meg részére. A peres
felek kozotti e-mail valtéasokbdl - kildndsen az alperes altal a
felperesnek 2014. december 16-4n 14 oéra 11 perckor kildott e-
mailb&él - az allapithatd meg, hogy az alperes a felperes késedelmét
kovetden mar csak akkor lett volna hajlandd az adésvételi szerzdédés
megkdtésére, ha a teljes 26 millid forint vételdrat (azaz a K. G-
nal 1évé 9 millidé forintot is) a felperestdl kapja meg. A felperes
tehdt 2014. oktéber  31. napjaval késedelembe esett, amely
szerz&désszegés egyrészt az rPtk. 300. § (1) Dbekezdése alapjan
eldlléasra ad alapot, és igy egyben a 208. § (5) bekezdés alapjan a
végeleges szerzddés megkdtésének a megtagadédsdra jogositotta fel az
alperest. Az alperes tehdt a felperes késedelme folytan szabadult
az elészerzdéddésben vallalt szerzdéddéskotési kotelezettség aldl, az
elbszerzéddés pedig 2014. december 31. napjaval teljesités nélkiul
megszUnt, 1igy az alperes ezt kbévetbden mdr voltaképp feleslegesen
allt el attdl.

[16] A Kuria a fent kifejtettekre tekintettel a Pp. 275. § (4)
bekezdése alapjan a jogerds itéletet hatdlyon kivil helyezte és az
elséfokt birdsadg itéletét a Pp. 253. § (2) Dbekezdés alapjan
helybenhagyta.

Zard rész

[17] A Kuria az ingatlan-nyilvantartéasrdél szdéld 1997. évi CXLI.
térvény 34. § (1) Dbekezdés szerint megkereste az ingatlaniigyi
hatésagot, hogy a Jjogerds itélet hatdlyon kivil helyezésére
tekintettel az az alapjadn teljesitett bejegyzéseket tordlje és az
ingatlanra az alperes tulajdonjogadt eredeti &llapot helyredllitésa
jogcimén jegyezze vissza.

[18] Az alperes feliilvizsgdlati kérelme eredményre vezetett, ezért a
masodfoku és a feliilvizsgdlati eljarasban is pervesztes felperes a
Pp. 270. § (1) bekezdése alapjan alkalmazanddé Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint kdteles megfizetni az alperesnek a Jjogi
képviselettel felmerilt koltségét, és a megfizetett 2.600.000
forint felilvizsgalati eljarasi illetéket. A Kuria az ugyvédi
munkadij Osszegét mindkét fokt jogorvoslati eljaradsban a birdsagi
eljaréasban megédllapithatd igyvédi k6ltségekrdl sz616 32/
2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. § (3), (5) és (6) bekezdés alapjan,
a kifejtett jogi képviseleti tevékenységre figyelemmel hatédrozta



meg. A felperes koteles megtériteni a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. § (2) bekezdés szerint a fellebbezési eljdrasi illetéket is.

[19] A Kuria a felilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés
alapjan targyaléson biralta el.

[20] E hatédrozat ellen a feliilvizsgédlatot a Pp. 271. § (1) bekezdés
e) pontja zarja ki.

Budapest, 2018. marcius 13.

Dr. Wellmann Gydrgy s.k. a tandcs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k.
eldadd bird, dr. Puskds Péter s.k. bird

A kiadmény hitelétl:
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