A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag

itélete
Az ugy szama: Pfv.VI.20.444/2018/21.
A tanacs tagjai: . Kolldr Marta a tanécs elnodke

Kocsis Ottilia eldadd bird
Puskds Péter bird

A felperesek: I. rendd
ITI. rendd

A felperesek képviseléje: dr. Geréb Marianna ugyvéd

Az alperes:
Az alperes képviseldje: . Frisch Ugyvédi Iroda
igyintézdé: dr. Frisch Gabor lgyvéd

A per targya: szerz&dés teljesitése
A felilvizsgdlati kérelmet benytijté fél: alperes
A masodfokl birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
6varosi Itélétéabla
6.P£.20.915/2017/5-1T.
Az elséfokl birdésag neve és a hatarozat szama:
varosi Torvényszék
70.P.20.159/2017/29. (50. sorszam alatt
kijavitott)

Rendelkezd rész

- A Kuria a jogerds itéletet hatédlyaban fenntartja.

- Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felpereseknek, mint
egyetemleges Jjogosultaknak 15 napon belil 400.000 (négyszazezer)
forint feliilvizsgédlati eljarédsi koltséget.

- A le nem 1ré6tt 3. 500.000 (hdrommillidé Otszazezer) forint
felilvizsgédlati eljarasi illetéket az allam viseli.

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

A felperesek mint vevék 2016. Junius 17-én adésvételi szerzddést

kotottek az eladd alperessel 43.000.000 forint vételdron B.
/0/A/14 hrsz.-Uu Jjelzdlogjoggal terhelt téarsashédzi lakédsingatlana
tulajdonjoganak az atruhazaséara. A szerzd&dés 2016. szeptember 28-

an médositott III. és IV. része szerint az utolsd 10.750.000 forint
vételdrrész teljesitésének hatarideje 2016. november 15. azzal,
hogy a ,Felek az {gyvédi letétbe utaldst, mint teljesitést
elfogadjadk és ezen Osszegnek az Ugyvédi szamlaszamra torténd
megérkezésével a vevdk teljesitették fizetési kotelezettségliket és
a bejegyzési engedély beadhatd az 1lletékes foldhivatalhoz." A
lakds birtokba adésdra a teljes vételdr megfizetésétdl, vagyis az
eljard Ugyvédnek torténd Aatutalastdl szamitott 15 napon belil
torténik. Amennyiben az alperes a birtokba adas feltételeit nem
tudja teljesiteni, napi 15.000 forint kotbér fizetésére kdteles. A
kétbér az utolsd vételdrbdl levonhatd, az Ugyvéd a csdkkentett
Osszeget koteles az eladd részére kifizetni.

Az eljard lgyvéd 2016. szeptember 29-én az alperes bankszamlédjara
utalt 5.442.977 forintot, a jelzdlogjogosult banknak az ingatlan
tehermentesitése érdekében 22.507.023 forintot. A jelzalogjog 2016.
oktéber 10-1i hatallyal tordlve lett. Az lUgyvédi letéti szamlan az
utolsd vételdrrészlet joévairasanak idépontja 2016. november 2. Az
alperes 2016. oktdéber 12-én indokoléds nélkiil eldllt a szerzdéddéstdl.
A felperesek a 2017. janudr 24-1 nyilatkozatukkal - a médositott
szerz&dés 4.1. pontja szerint - az addig esedékes 1.020.000 forint
kotbért a vételdrba beszamitottdk, a tulajdonjogukat a foéldhivatal
bejegyezte.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperesek a keresetiikben az alperes kotelezését kérték az
ingatlan birtokba adéasara, 2016. november 18-td6l a birtokba adéasédig
napi 15.000 forint kotbér megfizetésére.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitésat kérte.
Allitotta, hogy a felperesek szegtek szerzddést, jogszerd eldllésa
folytan a szerzdédés megszint.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokl birdsdg a kijavitott itéletével kotelezte az alperest,
hogy az ingatlant ingdsagaitdl kitritve, rendeltetésszeru
haszndlatra alkalmas &llapotban bocsédssa a felperesek birtokéba.
Megadllapitotta, hogy a 10.750.000 forint letétbsl 9.730.000
forintra az alperes, 1.020.000 forintra a felperesek jogosultak. Az
alperest 1.260.000 forint, a birtokba adésig napi 15.000 forint
kotbér megfizetésére kotelezte. Indokoladsa szerint a felek a
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szerzdbdésiiket az utolsd vételdrrészlet megfizetésének hataridejét
és mdéddjat érintéen a Polgari torvénykonyvrdl szodld 2013, évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:191. § (1)-(3) bekezdés szerint
kozos akarattal mbédositottdk azzal, hogy a koradbbi feltételek
hatdlyukat vesztik. Az alperes ezt kovetden a tehermentesités utéan
fennmaradt Osszeget elfogadta, a felperesek a médositott
hatdriddében és mbédon eleget tettek a vételar fizetési
kotelezettségiitknek. Az alperes eldllasa az ok megjeldlése nélkil
joghatas kivaltédsdra nem volt alkalmas, a felperesek hatdriddében
teljesitettek, az alperest az eldlladas Jjoga nem illette, az a
szerz&dést nem szintette meg [Ptk. 6:213. §, 6:154. § (1)
bekezdés]. A szerzdédést az alperes a Ptk. 6:215. § (1)-(2), a 6:1.
§ (1) bekezdés és 6:58. § szerint koteles teljesiteni, az ingatlant
birtokba adni. A birtokba adds hataridejét elmulasztotta, ezzel a
Ptk. 6:137. § szerint megszegte a mdbédositott szerzddés 4.3.
pontjat, a Ptk. 6:186. § (1) és 6:187. § (1) bekezdés alapjéan
kotbér fizetésére koteles. Az alperes az utolsd vételdrrészlet
dgyvédi letéti szamlédn tortént Jjoévairadsdhoz képest 2016. november
18-t6l volt késedelemben. A Ptk. 6:49. § (1) bekezdés, a mdédositott
szerz&dés 4.1. pontja szerint a felperesek 2017. Januadr 24-én az
addig esedékes kotbért a vételarba beszamithattak. A letétet
meghaladban az alperes az itélethozatalig lejart tovébbi 1.260.000
forint, tovédbbd a birtokba adésig napi 15.000 forint koOtbér
megfizetésére koteles.

A masodfokt Dbirdésdg az alperes fellebbezése folytdn hozott
itéletével az elséfokl birdsdg itéletét részben megvaltoztatta,
melldzte a letétre vonatkozd megdllapitast, egyebekben az elséfoku
itéletet helybenhagyta. Indokolasdban a tényallast kiegészitette
azzal, hogy a Dbirdésdag a letét elfogaddsadt megtagadta, a pénzt
visszautalni rendelte a letevd részére. Birdi letét hiadnyaban
megadllapitdsnak nem volt helye. Az els6fokt birbdsdg Jogi
indokolédsat mdédositotta, kiegészitette azzal, hogy a jognyilatkozat
érvényességéhez a Ptk. 6:140. § (2) bekezdés értelmében a jogosult
csak abban az esetben koételes megjeldlni az eldllédsa okat, ha az
eldlladsi Jjog tobb okbdl megillette. E jog az alperest mind a
szerzdbdés, mind a jogszabadly alapjéan kizardlag kotelezetti
késedelem miatt illette. Ezért az eredményes védekezéséhez a perben
a felperesek vételdr fizetési késedelmét kellett bizonyitania. A
szerzdbdés 2016. szeptember 28-1 médositasaban a felek
megadllapitottdk a felperesek 4ltal megfizetett vételdrat is. Annak
nem volt jelentésége, hogy az ingatlant terheld jelzdlogjog torlése
érdekében a felperesek helyes szadmlaszamra utaltak-e, mert
teljesitésitikkel megtdrtént a tehermentesités, az 5.442.977 forint
kiilonbdzetet az alperes megkapta. Az utolsd vételdrrészlet
kivételével a felperesek a fizetési kbdtelezettségiket az eredeti
szerz&ddéses hatidridében teljesitették. Az utolsd vételdrrészlet
teljesitése sordn a feleknek a mdbédositott szerzddésik szerint
kellett eljérniuk, a mdbdbdositott hatdridében és mbédon kellett
megfizetniiik. A mbédositéds eldtti szerzddéses rendelkezések alapjan
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késedelembe nem eshettek, az alperes erre alapitott elédllésa
joghatads kivaltédsdra nem volt alkalmas. Miutdn a felperesek
fizetési késedelme egyetlen vételdrrészlet teljesitése kapcsan sem
volt megédllapithatd, az alperes kodteles az ingatlant birtokba adni,
és 2016. november 18-td6l a késedelme id&étartamdra napi 15.000
forint kotbért fizetni.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az alperes a felllvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatédlyon
kiviil helyezését, a keresetet elutasitd hatédrozat hozatalét,
masodlagosan a méasodfokt birbésadg Uj eljardsra és Uj hatérozat
hozataladra utasitéasat kérte. A Polgari perrendtartasrdl szdld 1952.
évi TIII. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 213. § (1) bekezdés
megszegésére hivatkozott a figyelmen kivil hagyott ellenkérelme
miatt. Jogilag relevans tényként Jeldlte meg azt, hogy az altala
2016. Jjunius 17-én aldirt és Ugyvédi letétbe helyezett bejegyzési
engedélyt az Ugyvéd a szerzddésmbéddositist és a vételdr letéti
szamlan vald  joévairasat megeldzben, 2017. szeptember 15-én
ellenjegyezte, és vele tortént egyeztetés nélkiil oktdéber 6-an
benyajtotta a foldhivatalhoz. Az ,1. szama" 2016. oktdéber 12-1
eldllasi nyilatkozata a felperesek fizetési késedelmén alapult. A
letéti szerzdédés 1.1. pont ellenében harom hoénap késedelemmel
tortént 2016. szeptember 29-én a 4,3 millidé forint vételdrrész
joévadirasa a szamlajan, azt az lgyvédi letéti szamldra 1s 6 nap
késedelemmel utaltdk, 2016. junius 17. helyett 2016. JjtGnius 23-an.
A szerzdéddés mdbédositds az elallédsa folytadn érvényesen nem Jjott
létre. A ,2. széamu" 2017. é&prilis 15-i elallési nyilatkozata a
,Szerzédés mbédositédsa ellen iradnyult, vevdi nem teljesités miatt".
Késedelemmel, 2016. szeptember 15-i hatdridét kovetden november 2-
an utaltdk a felperesek a 10.750.000 forintot 1is, amelyet nem
kapott meg, noha azt letétként a birdésdg nem fogadta el.

A felperesek a felilvizsgalati ellenkérelmiikben a Jjogerds 1itélet
hatdlyaban valdé fenntartasat inditvanyoztak arra hivatkozassal,
hogy a perben banki bizonylatokkal igazoltak a vételar
szerz&désszerl, késedelem nélkiil tdrtént teljesitését.

A Karia dontése és jogi indokai

A feltilvizsgédlati kérelem nem alapos.

A Karia elétti eljérasban a felilvizsgédlati kérelmet eldterjesztd
fél szamara a Pp. 73/A. § (1) bekezdés a) pont alapjan kotelezd a
jogili képviselet, a 73/B. § (1) bekezdés elsé fordulata értelmében a
jogi képviseld kdzremlkddése nélkill eljard fél perbeli nyilatkozata

hatdlytalan. Ezért a Karia a jogerds itéletet a Pp. 275. § (1)
bekezdés szerint csak a meghatalmazott jogi képviseld
kozremikodésével benyajtott fellilvizsgalati kérelem tartalmi

keretei kozdtt vizsgadlhatta feltil [Pp. 272. § (2) bekezdés].
Az alperes tévesen Jeldlte meg a fellilvizsgédlati kérelemében
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jogilag relevans tényként az {gyvédi letét és bejegyzési engedély
kapcsan az uUgyvéd eljaradsat, mert az a szerzd6dd felek és az igyvéd
kozott létrejott 6nadlld szerzddéses kotelem, a megbizidsi és letéti
szerz&dés teljesitése korébe esik. A perbeli Jjogvita téargya a
felperesek és az alperes altal kétdtt ingatlan adésvételi szerzdédés
teljesitése. Az eljart birdsadgoknak donteni az alperes késedelmére
alapitott kereseti kérelemrdl és a felperesek késedelmére alapitott
alperesi ellenkérelemrél kellett, miutdn egyarant arra hivatkoztak,
hogy a teljesitéssel a masik fél esett késedelembe.

Az ingatlan adésvételi szerzdéddésben a Ptk. 6:215. § (1)-(2)
bekezdésben meghatdrozott szerzddéses - az eladd alperesnek az
ingatlan tulajdonjoganak és Dbirtokdnak 4&truhézasara, a vevd
felpereseknek a vételadr megfizetésére és az 1ingatlan Aatvételére
vonatkozé6 -  kdtelezettségeiket meghatérozott, egymast  kovetd
sorrendben kellett teljesiteni, a teljesitéssel a szerzddésben
meghatidrozott mdédon és idében a felpereseknek kellett eldl jarniuk.
Annyiban alapos az alperes feliilvizsgdlati kérelme, hogy a
felperesek a szeptember 15-én esedékes részletet nem teljesitették,
ezzel valdban késedelembe estek, a Ptk. 6:137. § szerint szerzddést
szegtek. Ezzel az alperes szaémara a Ptk. 6:138. § alapjan a
szerzd&ddésszegés elsdbddleges anyagi Jjogi Jjogkdvetkezményeként a
teljesités koveteléséhez wvald Jjog nyilt meg. Miutdn a felperesek
késedelmes, szeptember 28-an tortént teljesitését elfogadta, a
felperesek késedelme megszint. A szerzddésszegésiiknek, a
szerzdbdéses fizetési kotelezettségilk teljesitési késedelmének
anyagili jogi Jjogkovetkezményeként az alperes az eldllas Jjogat
jogszerlien csak a késedelem fenndllésa alatt gyakorolhatta. Miutan
a késedelem alatt a teljesitést elfogadta, nem &llapithatdé meg az,
hogy a szerzd8désszegés kovetkeztében a szerzddés teljesitéséhez
fiz6dé érdeke megszint. Ezért az alperest ezt kovetden a Ptk.
6:140. § (1) bekezdés értelében az eldllds joga nem illette meqg.
Ezt igazolja a késedelmes teljesités elfogaddsan tul a szerzddés
teljesitése érdekében annak szeptember 28-an tortént mdédositasa is.
Ezért az alperes a szerzddést a megkdtésének idépontjara visszamend
hatdllyal megszintetd eldllés jogat 2016. oktdbéber 12-én
jogellenesen gyakorolta. E jognyilatkozatdnak hatédlytalansdgat maga
is elismerte azzal, hogy e jogat késdébb Gjra gyakorolta.

Helyes az eljart birdsdgok jogi allédspontja a szerzddés felek altal
tortént médositédsa kapcsan is. A felek a Ptk. 6:59. §-ban deklarédlt

szerz&8dési szabadsédg folytdn a  2016. junius 17-én  kotott
szerz8désiik tartalmat szabadon alakithattak. 2016. szeptember 28-4n
a Ptk. 6:191. S (1) bekezdés szerint koz0s megegyezéssel
médositottdk a tartalmat, a III. [A vételdr megfizetése és a
tulajdonjog], valamint a Iv. [Birtokbaadéassal kapcsolatos

rendelkezések] részét, a Ptk. 6:191. § (2) bekezdés szerint a
szerzd&désiiknek a mbédositidssal nem érintett része pedig valtozatlan
maradt. A felperesek az utolsod vételarrészlet moédositott
hatdriddében és mdédon, 2016. november 2-an tortént megfizetésével a
maguk részérdl a szerzddéses kotelezettségliket teljesitették. Az
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alperesnek ezt kovetéen 15 nap 4&llt rendelkezésre, hogy a
felperesek teljesitésével esedékessé valt szerz8déses
kotelezettségének eleget tegyen, az ingatlan birtokat a
felperesekre atruhdzza. Az alperes a sajadt teljesitése hiadnydban és
a felperesek szerzdédésszegése hidnydban 2016. november 18. O&ta
késedelemben wvan, a 2017. 4&prilis 15-én, mdr a per alatt tett
szerz&déstdl eldllast tartalmazdé Jjognyilatkozata a szerzdédés
egyoldalt megsziintetésére alkalmatlan volt. Mindebbd&l kdvetkezbden a
felperesek Jjogosultak volt a teljesités kovetelésére [Ptk. 6:138.
§, 6:154. § (1) Dbekezdés], megnyilt szémukra a Ptk. 6:138. §
alapjan a teljesités koveteléséhez vald jog.

A Klria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdés alapjan hatédlyaban fenntartotta.

Zard rész

Az alperes a Pp. 270. § (1), a 78. § (1) bekezdés alapjan koteles a
felperesek Ugyvédi munkadijbdél 4&ll1d6, a 32/2003. (VIII. 22.) 1IM
rendelet 3. S (3), (5)-1(06) bekezdés alapjan, a kifejtett
képviseleti tevékenységgel aranyban meghatédrozott felllvizsgédlati
eljaréasi koltségét megfizetni. Az illetékfeljegyzési Jjog
kedvezményében részesitett alperes a felilvizsgalati eljdréasi
illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) Dbekezdés
alapjan koteles megfizetni.
A Kuaria a felilvizsgédlati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés
alapjan téargyalédson biralta el.

E hatédrozat ellen a feliilvizsgédlat lehetdéségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2018. oktdber 9.

Dr. Kollédr Méarta s.k. a tandcs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k.
elbadd bird, dr. Puskéds Péter s.k. bird

A kiadmany hitelédl:

Sz.Sz. birésagi idgyintézd



