A KURIA
mint feliilvizsgalati birdsag

Pfv.I.20.031/2016/4.szdam

A Kuria dr. Kovdcs Tibor ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr.
ifj. Ferenczy Attila altal képviselt alperes ellen tulajdonjog
megdllapitdsa irdnt a Fdévdrosi Torvényszék eldtt 30.G.42.281/2014.
szdmon folyamatban volt, és a Févdrosi Itéldtdbla mint mdsodfoku
birésdag 10.Gf.40.067/2015/3-1I1. szamu itéletével befejezett perében
a Jjogerds itélet ellen a felperes részérdl 27. sorszam alatt
benyujtott feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson - meghozta
a kovetkezd

itéletet

A Kuria a Févdrosi Itéldtdbla 10.Gf.40.067/2015/3. szdmu jogerds
itéletét hatdlydban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 700.000 (Hétszdzezer) forint fellilvizsgdlati eljardsi
kéltséget és az Aallamnak felhivasra 3.500.000 (Harommillid-
O0tszdzezer) forint le nem rdétt feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolas

Az alperes mint eladd, a felperes mint vevd 2012. janudr 31-én
kézjegyzdi okiratba foglalt addsvételil szerzddést kotott. Az elado
részérél H. I. G.-né ligyvezetd, a vevs részérdl K. V. ligyvezetd
jart el.

A megallapoddas 2. pontja értelmében a felperes megvasdrolja a
szerz&dés 1. pontjdban kérilirt ingatlanokat, a felek 4dltal ismert
és megtekintett dllapotban.

A szerzddés 3. pontja szerint az ingatlanok kélcséndsen elfogadott
vételdra 1.860.840 eurd + AFA. A 3.1. pont szerint a vevd a 2011.
december 16-4an megkotott ingatlan adasvételi eldszerzddés
aldirdsaval egyidejlileg megfizetett 10.000 eurdt foglald jogcimén
az eladoé részére; az eladé az O&sszeg d4atvételét a szerzddés
aldirdsaval is elismeri. A felek régzitik, hogy a foglald Osszege a
vételdrba beszamit, a szerzddés teljesitése esetén. A 3.2. pont



alapjan a vevd tovabbi 70.640. eurdt, 2011. december 31-ig megfizet
az elado részére, az elado bankszamldjdra térténd befizetéssel
foglalé jogcimén, igy a foglaldo teljes O&sszege a 3.1. pontban
szerepld vételdrrésszel egylitt 80.640 eurd. A felek régzitik, hogy
a foglalé Osszege a vételdrba beszdmit. Eladd Osszesen 80.640 eurd
vevd dltali megfizetését a szerzddés aldirdsaval elismeri.

A 3.3. pont értelmében a szerzddd felek a fennmaradd 1.780.200 eurd
megfizetésével kapcsolatban akként rendelkeznek, hogy a vevd 69
darab egyenld 25.800 eurds részletben koteles azt teljesiteni az
elado részére.

A szerzddés 4. pontjdban foglaltan az eladd a tulajdonjogdt az 1.
pontban megjeldélt  ingatlanok tekintetében a teljes vételdr
megfizetéséig fenntartja, azonban a szerzddés aldirdsaval
visszavonhatatlan hozzdjdruldsdaval engedélyezi, hogy a vevd javdra
a tulajdonjog fenntartassal tdérténd adasvétel ténye adasvétel
jogcimén az 1. pontban megjeldlt ingatlanok vonatkozdsdban 1/1
ardnyban az ingatlan-nyilvadntartdsba feljegyzésre keriiljén.

Az 5.2. pontban rdégzitetten, amennyiben a vevd fizetési késedelme
az els8 hdrom évben a harminc napot, a negyedik évtdl a kilencven
napot eléri, ugy az eladd kételes a vevdt az addig felhalmozott
vételdrrészek Osszegének a teljesitésére tovdabbi tizendt napos
hatdridével felhivni. Amennyiben ez a hatdridd is eredményteleniil
telik el, akkor az eladd jogosult a szerzddéstdl egyoldaluan
eldallni a vevdhéz 1ntézett egyoldalu nyilatkozattal. Ebben az
esetben a vevd altal megfizetett vételdrrészek a vevdnek nem jdrnak
vissza. A szerzdddS felek megdallapodtak abban, hogy az eladd az
ingatlan haszndlatdnak ellenértéke jogcimén tarthatja meg az Aatvett
vételdrrészt.

Az 5.4. pont  szerint, amennyiben az elado az addsvételi
szerzd8désben roégzitett alapvetd és 1ényeges kételezettségének
hatdridére nem tesz eleget, akkor koteles a vevd részére napi 500
eurd késedelmi kdétbért megfizetni. Ha az eladd az dltala vallalt
barmely kdtelezettségét nem teljesiti hatdriddére, akkor a vevd - a
kétbér érvényesitésén tul - kételes Ot a teljesitésre tizendSt napos
hatdridével felhivni. Amennyiben ez a hatdridd is eredményteleniil
telik el, akkor a vevd a szerzddéstdl egyoldaluan elallhat, az
eladohoz intézett egyoldalu nyilatkozattal.

Az 5.5. pontban foglaltan az addsvételi szerzddés bdrmely okbdl
térténd megszinésekor, ideértve a bdrmelyik fél d4dltal egyoldalu
irdsos nyilatkozatdval megtett eldllds esetét is, a vevd kdteles az
ingatlanokat a szerzddés megszilinése napjan kiliriteni és azt az
eladéd részére a birtokba addskori, rendeltetésszerd haszndlatra
alkalmas, eredeti 4dllapotban &dtadni. A vevd &dltal az ingatlanban a
vevd sajat kéltségén elvégzett dtalakitdsokat, beruhdzasokat



kbteles a sajat koltségén megsziintetni, helyredllitva a szerzddés
megkotését megeldzd8 eredeti 4dllapotot. Ez alol kivételt képez ha,
az elado irdasban ezen helyredllitdsra vonatkozo vevdi
kbtelezettséget elengedi. Ebben az utobbi esetben a felek kételesek
egymdssal elszdmolni.

A felperes az ingatlanegylittest 2012. janudr 31-én birtokba vette,
amelyet kévetden abban kiilénbbzd8 beruhdazdsokat végzett.

A 2012. oktéber 5-én esedékes vételdrrészlet késedelmes megfizetése
miatt az alperes 2012. oktdéber 9-én, valamint oktdber 13-dn
fizetési felszolitdst kiildétt a felperesnek. A 2012. oktober 1-jén
kelt, H. I.-né, az alperes ligyvezetdje 4dltal aldirt, K. V.-nak és
V. K.-nak, a felperes ligyvezetdinek cimzett, K. V. dltal 4dtvett és
alairt levél értelmében az alperes ligyvezetdje tdjékoztatta a
cimzetteket, hogy a szerzddés 5.2. pontja szerinti harminc napon
tuli késedelembe estek, ezért 15 napos hatdriddvel felhivta Jket a
felhalmozott vételdrrészletek teljesitésére.

A felek kézdtt a felszolitdsokat megeldzden és azt kévetden 1is
egyeztetések folytak. K. V. a felperes ligyvezetdje 2012. oktober 9-
én elektronikus levélben fordult az alperes ligyvezetdjéhez,

amelyben az adasvételi szerzddés modositdasdhoz térténd
hozzdjdruldsat kérte. Javaslata szerint a részletfizetések
szerzddésben régzitett teljesitésére 2013. februdr 5-ig

moratoriumot kér azzal, hogy a 2012. oktoberi részlet felét 2012.
oktober 23-ig megfizeti, mig a fennmaradd vételdrrészlet és az azt
kévetd hdarom hoénapra esd részletet a decemberben esedékes
kamatokkal egylitt egy O&sszegben a februdri részlettel egy iddben
teljesiti.

A fizetési moratdriummal kapcsolatos ajdnlatnak az alperes dltali
elutasitdsat kovetden a felperes a 25.800 eurds helyett 10.000
eurds havi vételdrrészlet mddositdsdara tett javaslatot. A felek
2012. oktober 31-én megbeszélést tartottak, amelyen a H. I. G.-né -
az alperes ligyvezetdje - 4altal alairt és a felperes 4altal 4atvett
nyilatkozat értelmében az alperes elallt a 2012. februdr 1-jén
létrejétt adasvételi szerzdédéstdl, hivatkozva annak az 5.2.

pontjdra. A szintén 2012. oktober 31-én kelt, K. V. - a felperes
ligyvezetdje - dltal aldirt nyilatkozat értelmében a felperes az
adasvételi szerzdédéstdl térténd elallast tudomdsul vette.

Elfogadta, hogy az addsvételili szerzddésben meghatdrozott foglald
O6sszegét az alperes megtartja, valamint az eddig kifizetett
vételdrrészletek bérleti dij cimén maradnak az alperesnél. A
tulajdonjog fenntartdssal torténd addsvétel térléséhez hozzajdrult.

A szintén 2012. oktober 31-én kelt, a felperes mint bérld, és az
alperes mint bérbeado kéz8tt 1étrejdtt bérleti szerzddés 2.
pontjaban foglaltak szerint a felek megdllapodtak abban, hogy a



bérbeadd bérbe adja, a bérlé pedig bérbe veszi az 1. pontban
régzitett - az addasvételi szerzddésben megjeldlt ingatlanokkal
megegyezd - bérleményt a 3. pont szerinti, 2012. november 1.
napjatol szdmitott Sthonapos hatdrozott iddtartamra.

A felek megdllapodtak, hogy amennyiben a bérld a szerzddésben
kikotétt bérleti dij Osszegét a bérbeadd részére a hatdriddben nem
fizeti meg, Ugy a bérbeadd jogosult azonnali hatdllyal felmondani a
szerz8dést. A 7. pont értelmében a felek megallapitottdk, hogy a
bérls 2012. janudr 31-jétd1l birtokolja a bérleményt, nem fizetés
miatt meghiusult addsvétell szerzddés keretében, ezért a szerzddés
hatdlyba 1épésétdél a birtokldsnak a jogcime valtozik bérleti
szerzd8désre. Megallapodtak abban 1is, hogy a bérléd semmilyen
dtalakitdst nem végezhet az ingatlanban.

A szerzddés szerint a bérldé jogosult a meghiudsult addsvételi
szerz&dés hatdlya alatt megkezdett d4dtalakitdsok befejezésére. A
munkdk elvégzéséért a bérld ellentételezésre nem Jjogosult. A
bérleti jogviszony megsziinésekor a bérld a bérlemény visszaadasdra
vdlik koételezetté, a meghiusult addsvételi szerzddés megkdtésekor
régzitett 4dllapot szerint kételes e kdtelezettségét teljesiteni. A
12. pontban régzitett rendkiviil felmonddsi eset akkor gyakorolhato,
ha a bérld a bérleti dijat, illetdleg a rezsikbltségeket a felek,
illetdleg a szolgaltato altal meghatdrozott hatdriddében nem fizeti
meg.

Az alperes a 2012. december 15-én kelt nyilatkozattal a bérleti
szerzddést fizetési késedelemre hivatkozdssal azonnali hatdllyal
felmondta.

A felperes ligyvezetdje d4dltal alairt 2012. december 18-dan kelt
nyilatkozat értelmében a felperes ligyvezetdje - az 1illetékes
féldhivatal hianypotld végzése alapjan - a 2012. oktéber 31-1
nyilatkozatdt azzal egésziti ki, hogy hozzdjaruldsdt adja az
adasvételi szerzddés tdrgyat képezd 1ingatlanok vonatkozdsaban a
tulajdonjog fenntartdsdaval térténd adasvétel tényének az ingatlan-
nyilvdantartdsbol vald toérléséhez.

Az alperes 2013. janudr 23-dn vette birtokba az ingatlanegylittest.
Az addsvételi szerzddés megeldzd dllapot helyredllitdsra nem keriilt
sor.

A felperes ligyvezetdje a 2013. oktdber 30-an kelt és az alperes
dltal 2013. november 4-én d4dtvett levélben az alperes elallast
tartalmazd nyilatkozatdt tudomdsul vevd nyilatkozatdt a Ptk. 236.§
(1) bekezdése alapjdan a (2) bekezdésben részletezett o0kbdl
megtdmadta.

A felperes keresetének I. pontjaban annak a megdllapitdsat kérte,



hogy az ligyvezetdjének, az alperes eldllasdat tudomdsul vevd
nyilatkozata a Ptk. 235.§8 (1) bekezdése alapjan a 236.5 (2)
bekezdésben részletezett okbol érvénytelen. Kérte tovabbd annak a
megallapitdsdat, hogy az alperesnek az addsvételli szerzddéstdl
térténd elallast tartalmazd nyilatkozata jogellenes, ezért a
birésdg keresse meg az illetékes ingatlaniigyi hatdsdgot a perrel
érintett ingatlanokra vonatkozdan javara a tulajdonjog
fenntartdssal tdrtént eladas tényének visszajegyzése érdekében és
kbtelezze az alperest az 1ingatlanegylittes részére valod birtokba
addsdra.

A II. szdamu kereseti kérelme annak a megallapitdsdra irdnyult, hogy
a perbeli ingatlanegyiittes tulajdonjogat 30.609.955/558.253.544
ardnyban  megszerezte. E  korben hivatkozott arra, hogy az
ingatlanegylittest korszeridsitette, 4atalakitotta, bdvitette, amely
30.609.955 forint kéltséggel jadrt, és ennek megfelelden raépités
jogcimén megszerezte a perbeli ingatlanok tulajdonjogat.

A kereset pontositdsa kérében eldterjesztett nyilatkozatadban
22.500.000 forint kétbér megfizetése irdnti igényt is
eldterjesztett, amelyet arra alapitott, hogy az alperes megszegte
az addsvételi szerzdédés 5.4. pontjdban foglaltakat.

Ervelése szerint K. V. ligyvezetdje az eldlldst tudomdst vevd
nyilatkozata megtételekor tévedésben volt az addsvételi szerzddés
5.2. pontjaban foglalt  hatdridd  szdamitdsa és a késedelem
jogkévetkezményeinek tekintetében, nem ismerte fel, hogy a
késedelem minden egyes részletfizetési hatdriddéhéz kapcsolddik. A
tévedését - amit az alperes okozott - az uj Jjogl képviseldje
tdjékoztatdsa folytdan ismerte fel, igy nyilatkozatat 2013. oktodber
30-4n a tdérvényes hatdriddén beliil megtdmadta, és azt aznap postdra
is adta.

Hivatkozott arra 1is, hogy az ligyvezetd az alperes elallast
tartalmazo nyilatkozata kézhezvételekor kényszerhelyzetben is volt,
nem volt mas lehetdsége, mint az eldllast tudomdsul venni, és az
alperes JOtletére bérleti szerzddést kdtni. Ezt a kényszerhelyzetet
az alperes idézte eld, éppen ugy, mint a tévedését. A Pp. 123.§-
dban foglalt eljdrdsjogi feltételek fenndalldsardél eldadta, hogy az
alperessel szemben jogal megdvasa végett neki nincs mds lehetdsége,
teljesitést e tekintetben nem kdvetelhet.

Véleménye szerint az elallds jogellenességének megdllapitdsdra
irdanyulé kereseti kérelme kapcsan ugyanez a helyzet. Kifejtette
tovabbd, hogy az eldllds jogellenessége folytdn teljesitést is kér,
hiszen kéri a tulajdonjog fenntartds tényének a visszajegyzését, és
birtokba bocsdtdsdt. Alldspontja szerint az eldllds jogellenessége
az addsvétell szerzddés 5.2. és 5.4. pontjdnak az alperes 4dltal
térténd megsértése okan 4dllapithatdé meg, az alperes megsértette



tovabba a Ptk. 303.§8 (3) bekezdését is. Akként nyilatkozott, hogy a
szerzd&dést teljesiteni kivanja, és arra képes 1is.

Hivatkozdsa szerint az alperesnek az addsvételi szerzddés 5.4.
pontjaban foglalt, a kotbérigényét megalapozd kdtelezettségszegése
abban ali, hogy nem tajékoztatta St arrol, miszerint az
ingatlanegylittes udvardn taldlhatd portaépiilet bontdsra kijeldlt
statuszban van, 1igy azon d4dllagmegdévdsi munkdlatokat Ilehet csak
végezni, de azt dtalakitani nem lehetséges. Erre akkor deriilt fény,
amikor az épitésiigyi hatdsdag 2012. junius végén ezt kozdolte.
Szintén a vételdrrészlet fizetési késedelméhez vezetett az a
kériilmény, hogy a csatornahdaldzat engedélyeztetése és kiépitése
tadrgyaban az alperes altal a részére rendelkezésére nem bocsdtott
tervdokumentdcié miatt  sziikségessé  vdlt aj, a szabalyoknak
megfeleld engedélyeztetés és kiépités folytdn jelentds iddéveszteség
alakult ki az ingatlanegylittes hasznalatba vétele és
jovedelemtermeld képessége vonatkozdsaban. Az Uj csatornahdldzat
kbzcsatornaba valo bekdtéséhez az alperesnek a kérelme kellett
volna, amely kérelem eldterjesztését mint tulajdonos megtagadta.
Ezt ugyancsak szerzddésszegésként értékelte.

Eldadta tovdabbd, hogy a fizetési késedelme nem érte el a harminc
napot, ezért az alperes részérdl jogszeridtleniil keriilt sor az
eldllasra. FErre tekintettel az adasvételi szerzddés tovabbra 1is
érvényes, ezért a bérleti szerzddés érvényesen a felek kézdtt nem
johetett létre, igy annak alapjan fizetést sem lehetett
teljesiteni. Alldspontja szerint amennyien az alperes eldlldsa
jogszerd volt, akkor alkalmazando a Ptk. 320.5 (1) bekezdése,
valamint a 319.5 (3) bekezdése, ezért neki vissza kell adnia a
perbeli ingatlanegylittest, az alperesnek pedig vissza kell adnia az
dltala kifizetett vételdrrészleteket és meg kell téritenie az
ingatlanon végzett értéknéveld beruhdzdsai ellenértékét.

Ezen tulmenden kifejtette, hogy az addsvételli szerzddés foglaldra
vonatkozdé rendelkezésel semmisek. E kdSrben utalt a Ptk. 243.5 (1)
bekezdésére, tovabbda arra, hogy a szerzddés alapjdn az itt kikStott
6sszegek nem a szerzddés aldirdsaval egyidejileg, a szerzddés
megkotésekor, a kételezettségvallalds jeléiil keriiltek megfizetésre,
tehdt nem alkalmazhaté a foglald, illetve annak jogkdvetkezménye.
Alldspontja szerint a szerzddés 5.2. pontjdnak az a rendelkezése,
miszerint esetleges eladoi eldllds esetén a megfizetett
vételdrrészletek nem jarnak vissza, egyoldalu eldényt ko6t ki az
elado szdmara. A vételdrrészletek elvesztése olyan szerzddéses
kikoétés, amely szerinte tulzott és ellentétes a Ptk. 299.§5 (1)
bekezdésében foglaltakkal is. A felek dltal is elfogadott bérleti
dijhoz képest az addsvételi szerzddés szerinti haszndlati dij
vonatkozdsdban megallapithatdnak latta a szolgdltatds és
ellenszolgaltatds kézétti feltiind értékardnytalansdgot. Ezeket a
nyilatkozatait Ugy pontositotta, hogy a foglaldra vonatkozd



semmisségre hivatkozds a kereset indokldsa kérébe tartozik, ahogy a
feltdind értékardnytalansagra tortént hivatkozdsa is.

Az alperes kérte a kereset elutasitdsat.

A szerzddés 5.2. pontja - 4dlldspontja szerint - nem értelmezhetd
ugy, hogy  barmelyik  részletre  kiilén kell a  késedelemnek
bekébvetkeznie, az & szerzddési szdndéka egyértelmien arra irdanyult,
hogy évente &sszesen harminc nap késedelmet kételes eltidrni.

Ervelése szerint az eldlldsi és az azt tudomdsul vevd nyilatkozatok
kézbs megegyezést takarnak a szerzddés felmonddsa és az azt kovetd
elszdamolds tekintetében. A felperes a kért haladékot megkapta, bar
az eldszerzddést végil nem irta ald, de a bérleti szerzddés ideje
alatt a munkdlatokat tovabb folytathatta és tovabbi finanszirozadsi
megoldast kereshetett.

Hivatkozott arra 1is, hogy a szerzddés megtamaddsa elkésett. A
jogosulti késedelem kapcsan arra hivatkozott, hogy a szerzddés
hatdlya alatt a felperes nem jelentett be olyan jellegd igényt,
amelyet & ne teljesitett volna tdjékoztatdasi kételezettsége
kérében. Az dltala lényegesnek mindsitett kériilményekrdl teljes
kériden megfelelden tajékoztatta a felperest. A felperes nem
hivatkozott a szerzd8dés 5.4. pontjdnak masodik bekezdésére, amely
régziti, hogy az eladodonak kotelessége tizenbt napos hatdriddvel
felhivni a vevdt az elmulasztott kételezettség teljesitésére.
Alldspontja szerint ilyen felhivds hidnydban késedelme kizdrt.

A II. kereseti kérelemmel kapcsolatban eldadta, hogy az adasvételi
szerz8dés 5.5. pontjdban szabdlyozottan a vevd a szerzddés
megsziinése esetén a birtokba 1épéskori 4dllapotnak megfelelden
kételes az 1ingatlanokat az eladdnak visszaadni, a beruhdzdsok
sorsdt a felek a szerzddéssel rendezték.

Eldadta tovdbba, hogy a vételdr visszafizetésére a szerzddés 5.2.
pontja alapjdn nem kételes, a felperes téved a foglalo mindsitése
tekintetében is.

Az elsd8foku birdsdg itéletével a felperes keresetét elutasitotta.

Alldspontja szerint az egyes kereseti kérelmek elbirdldsa sordn
elséként abban a kérdésben kellett 4&llast foglalnia, hogy az
alperes megszegte-e az addsvételli szerz48dés 5.4. pontja - és
jogszabdly - alapjdn fennalld tdjékoztatdsi kételezettségét, mert e
ténydllitds megalapozottsdga esetén az alperes mint jogosult
késedelembe esett, amely kizdrja a felperes mint kdételezett
késedelmét, s ebbdl kévetkezden az alperes eldlldsa jogszerudtlen.

Ervelése szerint a lefolytatott bizonyitdsi eljdrds alapjén a



felperes nem igazolta a tényallitdsait, igy nem meriilt fel olyan
kériilmény, amely alapjdn megallapithatdé, hogy az alperes a
szerz8déshez kapcsolodd tajékoztatdsi kételezettségének ne tett
volna eleget. Az egyetlen relevdns okiratnak az alperes a 16.
sorszdamu eldkészitd iratahoz csatolt, és T. D., a felperes
munkavallaldja 4altal 2012. julius 16-dn d4atvett iratot tekintette,
amely a csatornahdldzat alperes részérdl térténd  4dtvételét
tantusitja, tehdt a felperes hivatkozdsdnak az ellenkezdjét. Az
elséfoku birdsdg szerint a felperes azt sem bizonyitotta, hogy a
szerzddés 5.4. pontjdban megfelelben felhivta az alperest a
teljesitésre, amely a kotelezettségszegésre alapitott
igényérvényesités feltétele. Az eladdé részérdl kételezettségszegés
nem kdévetkezett be, ezért a kbtbérigény iranti igényt
megalapozatlannak tartotta.

A jogosulti késedelem hidnydban az elsdfoki birdsdg a tovabbiakban
azt vizsgdlta, hogy bekdvetkezett-e a kételezett késedelme, amelyre
az alperes az elallasat alapitotta. Ehhez kapcsolddik a felperesnek
az elallds jogszeridtlenségére, 1illetve az azt tudomdsul vevd
ligyvezetdi nyilatkozat érvénytelenségének a megallapitdsdra
irdnyuldé kereseti kérelme. Utobbi tdrgyaban az elsdfoku birdsdg
elsédlegesen a Pp. 123.§8-dban foglalt eljdrdsjogi feltételek
meglétét vizsgdlta. Ezzel kapcsolatban ramutatott: A felperes e
kereseti kérelemmel megdvni kivdnt jogdt, annak tartalma szerint az
adasvételi szerzddésben kikdtott alperesi eldalldsi jog alldaspontija
szerint jogszeridtlen gyakorldsara alapitotta. A kért itéleti
megallapitas azonban a felperes Szamara nem az egyetlen
rendelkezésre allo eszkdz jogal érvényesitésére, mert a tudomdsul
vevd nyilatkozatot megeldézd elalléds érvénytelenségének
megallapitdsdra irdnyuld kereseti kérelem annak megalapozottsdga
esetén a jogmegodévdshoz elegendd. Mindezért ezt a kereseti kérelmet
az eljardsjogi feltételek hidnya miatt utasitotta el.

Az elsdéfoku birdésdg elfogadta az alperes hivatkozdsdt, miszerint
nem az dltala okozott vagy felismert tévedésrdl van szdo, hanem egy
szerz8déses rendelkezés utdlagos eltérd értelmezésérdl.

Az eldllas jogszerlsége kapcsan az elsdéfoku birdsdag még a
kovetkezdkre is rdamutatott: A megdllapodas 5.2. pontja a Ptk. 207.§
(1) bekezdésében foglalt elvbdl kiindulva akként értelmezendd, hogy
amennyiben a vevd a szerzddés elsd hdrom évében valamennyli évre
vonatkozdan kiilén-kiilén, azonban az éven beliil egyiittesen szamolva,
tehdt az egyes késedelmeket Osszeadva, legalabb harminc napos
késedelembe esik, az elado kdoteles felhivni a teljesitésre, majd
ennek esetén a szerzd8déstdl eldllhat. A szerzddéskdtés kériilményei
kérében az elséfoku birdsdg igazoltnak taldlta az alperes
nyilatkozatat, miszerint a szerzddésben régzitett specidlis
rendelkezéseket a felperesben rejld lizleti kockdzatok indokoltdk.



A vételdrrészletek megfizetésére és a beruhdzdsok megtéritésére
irdanyuldé kereseti kérelem kapcsan az elsédfoku birdsag utalt arra,
hogy a felek ezeket a kérdéseket a megdallapoddsokban rendezték,
ezért a felperes keresetét ebben a kérben 1is megalapozatlannak
taldlta.

A raépitéssel tdérténd tulajdonszerzés 1iranti kereseti kérelemmel
O0sszefliggésben az elsdfoku birdsdg utalt arra, hogy ezekrdl a
kérdésekrdl a felek az adasvételli szerzddés 5.5. pontjdban és a
bérleti szerzddés 7. pontjdban rendelkeztek.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

Egyetértett az elséfoktu birdsdg jogi alldspontjaval abban, hogy a
felperes valdjaban nem egy utdlag felismert tévedésre, hanem egy
szerz&déses rendelkezés utdlagos, eltérd értelmezésére alapitotta
megtdamadasi keresetét. A  rendelkezésre alio adatokbdl azt
dllapitotta meg, hogy a szerzd8dés 5.2. pontjat a felek a
szerzd&déskbtéskor és az alperes eldalldsa iddpontjdban 1s azonosan
értelmezték, koztik e szerzddéses rendelkezés értelmezése kdrében
nem volt vita. Alldspontja szerint nem tévedett az elsdéfoku birdsdg
akkor sem, amikor az elalldas jogellenességére és az ebbdl eredd
érvénytelenségre alapitott kereseti kérelem elbirdldsa sordan a
perbeli adasvételi szerzddés 5.2. pontjaban meghatdrozott
feltételek fenndlltdt vizsgdlva, e szerzddési rendelkezés tartalmat
annak a  Ptk. 207.8 (1) bekezdése  szerinti értelmezésével
dllapitotta meg. Ennek sordn szerinte helyesen értékelte a
szerz&déskétés koriilményeinek az alperes 4altal eldadott és a
felperes 4dltal nem vitatott sajdtossdgait, a felperes mint lizleti
partner személyében rejld kockdzatot is. Az elséfokd birdsag
kbvetkeztetéseivel a mdsodfoku birdsag érdemben egyetértett.

Alldspontja szerint a felperes ugyanakkor helytdlldéan hivatkozott a
fellebbezésében arra, hogy a felek szerzddéskdtéskori akaratdnak
feltdrdsa érdekében nem melldzhetd a szerzddéskbtés kdoriilményeire
vonatkozé bizonyitds lefolytatdsa. Ezért az elséfoku birdsdg jogi
dllaspontjdval szemben kifejtette, hogy a szerzd8dés értelmezése nem
jogkérdés, az okiratszerkesztd @ ligyvéd  tanukénti kihallgatdsa
mellbzésének az elsdfoku itélet szerinti indokai nem helytdalldak. E
bizonyitdsi inditvany melldzése viszont a kbvetkezdkre figyelemmel
a mdsodfoktu birdsdg szerint mégis indokolt volt:

A felperes nevében az addsvételi szerzddés megkbtésekor
ligyvezetdként eljdro K. V. a 2014. november 10-1i tdrgyaldson
tanukénti kihallgatdsa sordan a 14. sorszdamu tdrgyaldsi jegyzdkényv
6. oldaldn régzitett nyilatkozataban az adasvételi szerzddés 5.2.
pontjat az alperessel egybehangzdan maga 1is ugy értelmezte, hogy
sévenként lehet bizonyos harminc napos késedelem". A szerzddés 5.2.



pontjdanak a felperes ligyvezetdje vallomdasdaban eldadottak szerinti
értelmezését tamasztja ald egyebekben az is, hogy az 5.2. pontra
alapitva kéz6lt alperesi eldlldast a felperes ligyvezetdje a
kézléssel egyidejileg kiilén irdsbeli nyilatkozatban tudomdsul
vette, majd utdébb e nyilatkozatat 2012. december 18-an, mintegy

masrél honap elteltével, az ingatlan-nyilvdntartdsi adatok
adasvételi szerzddés megkétését megeldz4E 4Allapotnak megfeleld
visszadllitdsa érdekében tett irdsbeli nyilatkozataban

megerdsitette,; tovabba, hogy az eldlldsra tekintettel, annak
kbzlésével egyidejlileg a felperes ligyvezetdje a bérleti szerzddést
is aldirta az alperessel. Mindezekre tekintettel a szerzddés 5.2.
pontja a felek szerzddéskdbtéskori akaratdnak megfeleld tartalma
tovabbi bizonyitds felvétele  nélkiil megdllapithato. K. V.
kihallgatdsa a 2014. november 10-1 tdrgyaldson a perben relevans
kériilmények mindegyikére nézve megtdértént, igy ismételt
kihallgatdsa sziikségtelen volt, azt az elséfoki birdsdg helytalldan
melldzte.

Utalt arra is, hogy a felperes fellebbezésében nem fejtette ki azt,
hogy az alperes elallasanak jogszeridsége, az addsvételli szerzddés
5.2. pontjdnak értelmezése, az alperes felperes 4altal hivatkozott
megtévesztd magatartds szempontjabol az elséfoku birdsdgnak hogyan
kellett volna értékelnie az Onkormdnyzattal folytatott
targyalasokat, ezért nem volt abban a  helyzetben, hogy a
felperesnek ezeket a hivatkozdsait érdemben értékelni tudja.

A masodfoku birdsdg ramutatott arra 1is: nem volt jogszabdlyi
akaddlya annak, hogy a felek a szerzddéses szabadsdgbol fakado
lehetdséqgiikkel élve az addsvételi szerzddés eldlldssal torténd
megsziinése esetére szerzddésiikben a Ptk. 319.8 (3) bekezdésében
foglaltaktdl eltérden dllapodjanak meg.

Mindezeket d&sszegezve: a masodfoku birdsdg a rdépités, valamint a
kétbér  jogcimén a felperes altal érvényesitett igények
megalapozatlansdga kdérében maradéktalanul osztotta az elsdfoku
birdsag jogi allaspontjat.

A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett eld felililvizsgalati
kérelmet, amely annak a hatdlyon kiviil helyezésére és a keresetnek
helyt adé hatdrozat meghozataldra irdnyult, masodlagosan kérte az
elséfoku  birdsag uaj eljardsra és uaj hatdrozat  hozataldra
utasitdsat.

A feliilvizsgdlati kérelemben a Ptk. 4.8 (1) bekezdésében foglaltak
megsértésére hivatkozott. Utalt rd, hogy az elsdfoku eljdrds soran
a 2014. november 10-én tartott tdrgyaldson hivatkozott arra, hogy
az alperes még a szerzddés fenndllta alatt tdrgyaldsokat folytatott
és megdllapodott az d&nkormanyzattal a perbeli ingatlanok bérlete
tdrgyaban. Ezt az 4dllitdsat bizonyitotta a helyi képviseld-testiilet



833/0K/2012. (XII.13.) hatdrozata, amely igazolja és bizonyitja,
hogy az alperes és az J&nkormanyzat megdllapodtak azoknak az
ingatlanoknak a bérletérdl, amely ingatlanegylittesre a tulajdonjog
fenntartdssal tdérténd eladds ténye a javdra feljegyzésre kerilt.
Az alperesnek ez az eljdrdsa szerinte nem tekinthetd johiszemiinek
és tisztességesnek, kiilénosen nem felel meg a kolcsénos
egylittmikdédési kotelezettségre vonatkozo jogszabalyi eldirdsnak.
Hangsulyozta: Az alperes még a szerzddéstdl valdo eldallds vagy
felmondas eldtt tisztességteleniil megdllapodott az dénkormanyzattal,
és e megdallapoddsdnak teljesitése érdekében, sajatosan értelmezve a
szerzd&dés 5.2. pontjat, allt el a szerzddéstdl. Az alperes - miutan
jo és fizetd8képes bérldt taldlt az ingatlanegylittesre -
megvdltoztatta az ingatlan eladdsdra irdnyuld szdandékdat, és attol
jogszabdlyellenesen allt el.

Ervelése szerint az alperes megszegte a Ptk. 4.5 (1) bekezdésében
foglaltakat, amikor a perbeli szerzddés teljesitése és annak
teljesithetdsége helyett jobb ilizlet reményében szabadulni kivdnt a
kételemtsl. Az egylittmikodési kbtelezettség ugyanis azt is jelenti,
hogy amennyiben valamelyik szerzddd félnek a teljesités soran
nehézségei, vagy esetleges problémai meriilnek fel, uUgy azokat
megprobdljdk kikiiszébélni és elhdritani, segitve ezzel a mdsik fél
teljesitését. Megitélése szerint az alperes egydltaldn nem mikodott
egylitt vele a szerzddés teljesitésében, noha tisztdban volt azzal a
helyzettel, hogy a perbeli 1ingatlan d4&tépitése sordan nehézségek
meriiltek fel. Allitotta, hogy az egylittmikédési kotelezettség
alperes dltali megszegésének a kovetkezménye volt az & néhdny napos
fizetési késedelme, hiszen a jogszerd dtalakitdsi munkdlatokhoz sem
adott engedélyt az alperes, aki az egylittmikédési kbtelezettség
helyett megvdltozott szdndékat 1is 1gyekezett megvaldsitani ugy,
hogy 1ingatlantulajdona megmaradjon, jelentds d&sszegld bérleti dij
bevételre tegyen szert, tovabba megtartsa az altala fizetett nagy
6sszeqgi foglalot és vételdrrészleteket is. Az alperes a
szerzddéstdl vald visszaélésszerd eldlldsa folytdn illetéktelen
eldénybket szerzett. A felperes illetéktelen eldnynek tekintette a
nagy Osszegi vételdrrészletet és az adltala az alperesnek fizetett
bérleti dij megtartdsat.

Utalt arra 1is, hogy az lgyben eljardé birdosdgok nem értékelték az
alperesnek az eldzdbekben bemutatott eljdrasat, holott & mint
felperes a 2014. november 10-én tartott tdrgyaldson részletesen
kifejtette, hogy ezeket a hivatkozdsait a birdsdgoknak miként kell
értékelniiik.

Ervelése szerint a jogerds itélet sérti a Pp. 3.5 (5) bekezdésében
és 8.5 (1) bekezdésében foglaltakat 1is, mert az elsé- és a
mdsodfokui birdsdg nem biztositotta, hogy a felek  jogaikat
rendeltetésszeridien gyakoroljak és nem akadalyozta meg, hogy a
johiszemid joggyakorlds koévetelményeivel ellentétes mddon jdrjanak



el. Nem akaddlyoztdk meg, hogy az alperes elhallgassa azokat a
tényeket és a felek tényleges megdllapoddsait, amelyek a per
eldbntése szempontjabdl jelentdséggel birtak. Kiemelte, hogy a
bizonyitds lefolytatdsa helyett a birdésdgok nem nyilvanithatnak a
bizonyitdsi kételezettség kérébe esd tény vagy allitds tekintetében
felajdnlott bizonyitdst jogkérdésnek, mert ezzel elvonjdk a peres
felek bizonyitdshoz valo jogat. A felperes hivatkozott arra 1is,
hogy az 1igyben hozott hatdrozatok a Pp. 206.§5 (1) bekezdésébe
litkéznek, mert a birdsdgok melldzték a felajanlott bizonyitdst, és
ezzel nem tettek eleget a tényallas megallapitdsi
kételezettségiiknek sem. Szerinte megsértették tovdbba a Pp. 221.§
(1) bekezdésében foglaltakat 1is. E jogsértésekbdl kdvetkezden ugy
itélte meg, hogy a masodfoku birdsdg hatdrozata Pp. 252.§5 (3)
bekezdésébe is litkozik.

Az alperes felitilvizsgalati ellenkérelme egyrészrdl a
feltilvizsgalati kérelem elutasitdsdra irdnyult. Arra hivatkozott,
hogy a felperes a felililvizsgadlati kérelmében nem hatdrozta megqg,
hogy milyen tartalmu déntés meghozataldat kéri. Erdemi
ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlydban térténd fenntartdsat
kérte.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Kuria eldéljardban ramutat, hogy a felperes feliilvizsgalati
kérelme megfelel a Pp. 272.§8 (2) bekezdésében foglalt tartalmi
kévetelményeknek. A felperes felililvizsgdlati kérelme elsddlegesen
arra irdnyult, hogy a Kuria a jogerds itéletet helyezze hatdlyon
kiviil, és hozzon a keresetének helyt adod hatdarozatot. Az eljdrds
sordn nem meriilt fel, hogy a felperes kereseti kérelme nem felel
meg a Pp. 121.§ (1) bekezdésében foglalt kdévetelményeknek, ezért
egyértelmien meghatdrozhatd volt, hogy a jogerds itélet helyébe
1épden milyen tartalmi hatdrozat meghozataldt kéri. Indokait pedig
a feliilvizsgalati kérelmében részben eldadta. Mindezért a Kuria
érdemben vizsgalta a felililvizsgdlati kérelmet.

A felperes a felililvizsgalati kérelmében az elsd- és madsodfoku
birdsdg altal megsértett jogszabdlyhelyként a Polgari
Térvénykényvrdl szdolé 1959. évi IV. térvény (a tovdabbiakban: Ptk.)
4.8 (1) bekezdésében foglaltakra hivatkozott.

Az elsdéfoku eljdrds soran a 2014. november 10-én megtartott
tdrgyaldson valdban eldadta, hogy az alperes azzal, hogy a perbeli
szerz&déstdl toérténd eldlldsa eldtt mdssal madr tdrgyaldsokat
folytatott a perbelil ingatlanok  hasznositdsdra (bérbeadas) ,
megszegte egylittmikodési kételezettségét, azonban akkor a
megsértett jogszabalyhelyet nem jeldblte meg.

Az elséfoku itélet elleni fellebbezésében szintén jogszabdlyhely



megjelélése nélkiil sérelmezte az alperesnek ezt az eljdrdsat. A

fellebbezésében - hasonldan az elsdéfoku eljardsban tett
nyilatkozatahoz - azt sem adta eld, hogy az alperes - allitdsa
szerint az egylittmikédési kételezettséget sértd - magatartdsabol

milyen jogi kévetkeztetéseket vont le. Nem adta eld, hogy az
alperes eljdrdsabél milyen 1igény fakad, igy abbdl fakado igényt a
kereseti kérelméhez képest nem is érvényesitett.

A mdsodfoku birdsdg a felperes fellebbezésének erre a részére a
jogerds itéletében kifejezetten utalt, és azzal kapcsolatban
ramutatott, hogy a felperes nem fejtette ki, hogy az alperesnek a
helyi J&nkormanyzattal vald tdrgyaldsal és az dltala érvényesiteni
kivdant igények kézdétt mi az O6sszefliggés, a tdrgyaldsok ténye a
felperes kereseti kérelmei megalapozottsdga szempontjdbdl mennyiben
relevansak.

A Kuria 4dlldspontja szerint a mdsodfoku birésag a Pp. 221.8 (1)
bekezdésében foglalt indokoldsi kotelezettségének eleget tett; jogi
érveivel a Kuiria egyetértett.

A fellilvizsgalati kérelem tartalmdra figyelemmel azonban a Kuria
sziikségesnek tartja annak hangsulyozdsdat, hogy a Ptk. bevezetd
rendelkezései kézOtt megfogalmazott johiszemilség és tisztesség elve
[Ptk. 4.8 (1) bek.], valamint a joggal vald visszaélés tilalma
[Ptk. 5.8 (1) bek] generdlklauzuldk: a konkrét szabdlyok
alkalmazdsa, az alanyi  jogok gyakorldsdnak megitélése sordn
érvényesitendd alapelvek. Ebbdl kdévetkezden nem szolgdlhatnak
konkrét jogi kérdés megvdlaszoldsanak kizdrdlagos alapjdul; a
polgdri jogi jogvitdkat elsésorban a fél 4dltal érvényesitett igény
alapjdul szolgdald konkrét jogszabdlyli rendelkezések alapjan kell
eldénteni.

Mindezeken tulmenden a Kuria rdmutat, hogy noha a felperes
feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott arra 1is, hogy az alperes
joggal vald visszaélést kovetett el, erre az eljdrds korabbi
szakaszaiban egyaltaldan nem hivatkozott, és szintén nem fejtette
ki, hogy azt az alperes milyen magatartdsdval valdsitotta meg,
illetve, hogy abbdl - figyelemmel az dltala érvényesitett igényekre
is - milyen jogkdvetkezmények szdrmaznak. Ezért a felperes ezzel
kapcsolatos nyilatkozatanak elbirdldasat a feliilvizsgdlati kérelem
érdemi elbirdldsa sordn a Kuria mellézte. A Kuria hosszu 1iddé Ota
kovetkezetesen folytatott gyvakorlata szerint ugyanis a
feliilvizsgalati kérelemben olyan Uj jogcimre vagy jogi érvre,
amelyre a fél a kordbbi eljdrdsban mdr hivatkozhatott volna,
eredményesen nem hivatkozhat (BH 1996.372.).

A felperes alaptalanul hivatkozott arra 1is, hogy az elsdé- és
masodfoku birdsdg eljdrdsi szabdlysértést kévetett el. Az ligyben
eljdrt birdsdgok a jogvita elbirdldsdhoz sziikséges mértékben a



bizonyitdst lefolytattdk. A mdsodfoku birdsdg a jogerds itéletben
részletes 1indokat adta, hogy az elsdfoku birdsdg itéletének
hatdlyon kiviil helyezésére a bizonyitds kiegészitése céljabol miért
nincs sziikség. Helyesen mutatott ra, hogy a perbeli adasvételi
szerz&déssel kapcsolatban a felek szerzddéskdtési akaratdnak a
tisztdzdsdhoz - a kihallgatott tanuk vallomdsain tul - tovabbi
tanubizonyitdsra nincs sziikség. A felperes ligyvezetdje vallomdsaban
maga 1is megerdsitette, hogy a perbeli szerzddést a felek az alperes
altal eldadottak szerint értelmezték.

A kifejtettek alapjdn a Kuaria a Pp. 274.8 (1) bekezdése szerint a
felperes kérelmére tdrgyaldson meghozott hatdrozatdaval a Pp. 275.8
(3) bekezdése alapjdan a nem jogszabdlysértd jogerds itéletet
hatdlydban fenntartotta.

A feliilvizsgdlati eljdrds nem vezetett eredményre, ezért a Kuria a
felperest kételezte a Pp. 270.5 (1) bekezdése alapjdn alkalmazando
Pp. 78.S8 (1) bekezdése szerint az alperes feliilvizsgdlati eljardsi
kbltségének a megfizetésére, amely a jogl képviseldje munkadijabdl
all.

A pervesztes felperest a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13.5 (2)
bekezdése alapjdn kdotelezte az illetékfeljegyzési joga folytdn le
nem rott felillvizsgdalati eljdrdsi illetéknek az dllam javara
térténd megfizetésére.

Budapest, 2016. marcius 2.
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