Févarosi [tél6tabla
7.P£.21.057/2018/7.

A Fovarosi [téltabla az elséfokt eljaras soran a Bohus Ugyvédi Iroda, majd a fellebbezési
eljardsban a Dr. Molnar Attila Istvan Ugyvédi Iroda (fél cime, {igyintézé: dr. Molnar Istvan Attila
tigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Miskolci 10. sz. Ugyvédi Iroda
(fél cime, ligyintéz6: dr. Karpati Zoltan tigyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes
ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2018. junius 18.
napjan kelt 37.Z/P.24.542/2017/20. szamu itélete ellen a felperes részérdl 23. sorszam alatt, az
alperes részérdl 21. sorszam alatt elOterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Fovarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét azzal hagyja helyben, hogy annak indokolasat az
alperes fellebbezésével érintett részében a jelen itélet indokolasaban foglaltak szerint részben
modositja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 napon belil - az alperesnek 654.000
(Hatszazotvennégyezer) forint és ebbdl 650.000 (Hatszazotvenezer) forint utan jaré afa O0sszegl
fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes mint elado és az alperes mint
vevO adasvételi szerzodést kotottek a ... helyrajzi szamu, természetben a ... szadm alatti ingatlan
120/240 tulajdoni hényadéara. Az alperes a 40.000.000 forint Osszegli vételarbol az adasvételi
szerz6dés alairasaval egyidejiileg 4.000.000 forintot eldleg cimén megfizetett a felperesnek, a
fennmaradd 36.000.000 forint megfizetésére 2010. december 31-ig vallalt kotelezettséget. A
felperes vallalta, hogy az ingatlant 2010. aprilis 15-ig az alperes birtokaba adja. Az ingatlaniigyi
hatosag a szerzddésben rogzitett tulajdonjog bejegyzési engedély alapjan az alperes tulajdonjogat
2010. marcius 24-én bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba. Az alperes a vételarhatralékot a mai
napig nem fizette meg a felperes részére. Az alperes a 2011. majus 18-an kelt levelében a felperest
az ingatlan birtokba adéasara szolitotta fel, a kérést a felperes a 2011. junius 6-an kelt levelével - a
vételar hatralékos része megfizetésének elmulasztasara hivatkozva - megtagadta. Az alperes a
felperest 2017. majus 23-an szolitotta fel ismételten az ingatlan birtokba adasara, amely kérésnek a
felperes - ujfent a vételar hatralékos része megfizetésének elmulasztasara hivatkozva - nem tett
eleget. A felperes a 2017. december 13-an eldterjesztett, és az alperessel december 22-én kozolt
keresetben rogzitett nyilatkozataval az adasvételi szerzodéstdl a Polgéari Torvénykonyvrol szold
1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 300. § (1) bekezdésében foglalt érdekmulasra hivatkozassal elallt.



A felperes elsddleges keresetében az eldllas jogszerliségének megallapitdsa mellett a szerzodés
birosag altali felbontasat, és az eredeti tulajdonjogi allapot ingatlan-nyilvantartasi atvezetését kérte;
vallalta, hogy a 4.000.000 forint eldleget az alperes részére visszafizeti. Méasodlagos keresete az
alperes tulajdonjogénak torlésére vonatkozd engedélye birdsag altali potlasara iranyult.
Harmadlagosan a 36.000.000 forint hatralékos vételar megfizetésére kérte kotelezni az alperest.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. Allitisa szerint a felperes részére a
szerzOdésben foglalt vételarat hianytalanul megfizette, amit a felperes a 2011. januar 5-1 okirattal
elismert, igy elallasa nem jogszeri. Hivatkozott arra is, hogy a felperes igénye eléviilt.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az
alperesnek 1.625.600 forint perkoltséget. Hatarozata jogi indokolasaban utalt arra, hogy a perbeli
ingatlan adasvételi szerz0dés megkotése alapjan az alperes dologi jogi igénye, tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével teljesedésbe ment, a felperesnek az ingatlan vételaranak
kovetelésére fennallo kotelmi igénye ugyanakkor kielégitést nem nyert, allitdsa szerint ugyanis az
alperes a vételar hatralékot elmulasztotta megfizetni. Az ingatlan adasvételi szerzédésben az alperes
arra vallalt kotelezettséget, hogy a hatralékos vételarrészt 2010. december 31-ig fizeti meg a felperes
részére, ezért ezen a napon a felperes kovetelésének eléviilése megkezdddott, és az altalanos
eléviilési id0 lejartaval a felperes vételar megfizetésére vonatkozo igénye 2016. januar 1-jén eléviilt.
A felperes az eléviilésre tekintettel mar nem kovetelhette a fennmarado vételarrészt, igy fogalmilag
kizart a vételar teljesitésének elmaradasara alapitott elallasa, ugyanis az adott kovetelés eléviilésével
a kovetelés teljesitésének elmaradtdhoz kapcsolodd jogkovetkezmények érvényesithetdsége is
elenyészett. Figyelemmel arra is, hogy a peradatok alapjan az eléviilési id6 kezdetétdl a keresetlevél
benyujtasaig a felperes az alperest a kovetelés teljesitésére irdsban nem szolitotta fel, a peres felek
nem modositottak a szerzddést, az alperes a tartozdsat nem ismerte el. Az elallast a keresetlevél
2017. december 22-i (helyesen 2017. december 27-1) atvételével lehet az alperessel kozoltnek
tekinteni, igy az eléviilés tényére tekintettel birdsagi titon nem érvényesithetd. Az elséfoku birdsag
ezen talmenden utalt arra is, hogy az ingatlaniigyi hatosdg a kozvetlen jogszerzd alperes
tulajdonjogat 2010. marcius 24-én jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba, ezért a torlési per
meginditasara nyitva allo, 6téves hataridé az Inytv. 63. § (1) bekezdése alapjan a keresetinditas
idépontjaban mar eltelt. Az els6foku birdsag az alperes megalapozott eléviilési kifogasara tekintettel
a keresetet érdemben nem vizsgalta, a felek bizonyitasi inditvanyait melldzte.

Az els6foku birdsag itélete ellen mind a felperes, mind az alperes fellebbezést terjesztett elo.

A felperes fellebbezésében az elséfoku birdsag itéletének indokoldsat kérte megvaltoztatni. A
tényallasbol mellézni kérte a kovetkezd megallapitasokat: ,,az alperes a vételar hatralékot a mai
napig nem fizette meg a felperes részére", illetdleg ,,amely kérést a felperes a 2011. junius 6-an kelt
levelével megtagadta". Hivatkozasa szerint ugyanis tévesen keriilt tényként megallapitasra az, hogy
a perbeli ingatlan vételar hatralékat az alperes nem fizette meg, a felperes bizonyitatlan allitasa
maradt az, hogy a 36.000.000 forintos vételar részletet az alperes nem fizette meg, ezzel szemben a
perben az alperes teljes bizonyitd erejli magéanokirattal igazolta, hogy a teljes vételar hatralékot
kiegyenlitette. Allitasa szerint azt sem lehet tényként megéllapitani, hogy a felperes a részére 2011,
junius 6-an levelet irt, amelyben megtagadta az ingatlan birtokba adasat, ugyanis a perben vitatta,
hogy a felperes részére ezt a levelet 2011-ben megkiildte.

Az alperes fellebbezési kérelme az els6foku birosag itéletének hatalyon kiviil helyezésére, €s az
elséfoku birosdg Uj eljarasra utasitdsara iranyult. Allitdsa szerint az elséfoku birdsag a polgari



perrendtartasrol sz6l6 1952. évi III. torvény (régi Pp.) vonatkozd elveit megsértve megfosztotta a
felperest attol a lehetOségtol, hogy igényét eredményesen érvényesithesse, amikor sajat, a
bizonyitasi teherrel kapcsolatos végzésével ellentétes modon jart el. Tévesen jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a felperes kovetelése eléviilt, helytelentil jart el ezért akkor, amikor érdemben
nem vizsgalta az ligy tényallasat. Sérelmezte: annak ellenére, hogy az alperes eléviilési kifogasat az
ellenkérelme tartalmazta, a per elsd targyalasan az els6fokl birosag a kifogassal nem foglalkozott,
érdemben kezdte vizsgalni az lgyet. Kiemelte: az els6foka birosdg I. szdmi végzésével a
bizonyitasi teherrdl tdjékoztatta a feleket, a II. szaml végzésében a szakértd kirendelésére
vonatkoz6 inditvany eldterjesztésére a felperes részére kifejezetten tovabbi hataridot engedélyezett a
felek személyes meghallgatasat és az iigyleti tantik kihallgatasat kovetd iddpontra, ezért a felperes
alappal bizhatott abban, hogy bizonyitasi inditvanyai megtételére a késébbiekben még modja lesz,
erre azonban mégsem volt lehetdsége, mert e tdjékoztatasat az elséfoku birdsag nem tartotta, a
felperes keresetét varatlanul elutasitotta. Erdemben arra hivatkozott, hogy az els6fokt birésag nem
vette figyelembe, hogy az eléviilési id6 megszakadt, ugyanis a felperes az eléviilési idon beliil, a
2011. janius 1-jén kelt levelével az alperest a vételar hatralék megfizetésére felszolitotta. Utalt arra
is, hogy az alperes 6 éven at belenyugodott abba, hogy a felperes életvitelszeriien és sajatjaként
hasznalta az ingatlant, viselte annak terheit, igy a felperes alappal feltételezhette, hogy az alperes az
ingatlan birtokbavételi szandékardl idokozben lemondott, igy az ingatlan tulajdonjogat akar
elbirtoklas utjan visszaszerezheti az alperest6l. Nem volt elvarhatd ezért a felperestdl, hogy a
vételarnak az adasvételi szerzOdés szerinti esedékessé valasanak napjatdl kezdve rendszeresen
irasbeli nyilatkozatokat kiildjon a birtokba bocsatasi szédndékarol a vételar kiegyenlitésének
feltételével. Tekintettel arra, hogy az els6fokti birésdg nem foglalkozott a felperes felszolitd
levelének mindsitésével, helyteleniil jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes keresetét
érdemben nem sziikséges vizsgalni, igy tévesen melldzte a tényallas megallapitdsa sordn a peres
felek tényallitasait, az elbterjesztett bizonyitékok egy részének az értékelését. Az elséfoku
eljarasban altala eldadottakat, illetdleg bizonyitasi inditvanyait valtozatlanul fenntartotta.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme a sajat fellebbezésében foglaltakon til az els6foku birdsag
itéletének helybenhagyasara iranyult.

Az elsofoku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt a Fovarosi
Itél6tabla teljes terjedelmében feliilbiralta [régi Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése megalapozatlan, mig az alperes fellebbezése részben megalapozott.

Az elséfoka birdsag a feltart peradatok okszeri és helyes mérlegelésével helyes, a kereset
elbiralasahoz sziikséges tényallast allapitott meg, azt itélkezésének alapjaul a Févérosi [télétabla
elfogadta. Helytallo az abbol levont jogi kovetkeztetése is, amellyel a Févérosi Itélétabla az
indokolas kovetkezok szerinti modositasa mellett értett egyet. A fellebbezésekben foglaltakra
tekintettel a kovetkezdoket emeli ki.

A Févarosi tél6tabla a felperes fellebbezésében foglaltak miatt elészor azt vizsgalta, hogy barmely
okbol sziikség van-e az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére. Megallapitotta, hogy az elséfoku
birdsag lényeges eljarasi szabalyokat nem sértett, valamint az érdemi dontéshez tovabbi bizonyitast
sem kell lefolytatni, ezért a régi Pp. 252. § (2) vagy (3) bekezdésének alkalmazasara nem keriilhetett
SOT.

A felperes tévesen hivatkozott a régi Pp. 3. § (3) bekezdése megsértésére és arra, hogy az els6foku
birdsag torvénysértden mellozte a tovabbi bizonyitast. A perbeli jogvitdhoz ugyanis olyan



jogkérdést kellett elbiralni, amelyhez a mar csatolt okiratokon kiviil a felek el6adédsa elegendd volt
[régi Pp. 163. § (1) bekezdés]. Erre tekintettel tovabbi relevans bizonyitast nem kellett lefolytatni,
ezért a bizonyitasi teherrel kapcsolatos, a régi Pp. 3. § (3) bekezdés szerinti tajékoztatasra sem volt
sziikség. A bizonyitasi kotelezettségrol valo tajékoztatdsnak csak akkor van jelentdsége, ha az adott
iigyben bizonyitasi sziikséglet all fenn.

Az eléviilés jogkovetkezménye a régi Ptk. 325. § (1) bekezdése szerint, hogy az eléviilt kovetelést
birdsagi uton érvényesiteni nem lehet. Ebbdl kovetkezden az els6fokl birosagnak - az alperes erre
vonatkoz6 kifogasa folytan [régi Ptk. 204. § (3) bekezdés] - elsdédlegesen abban a kérdésben kellett
allast foglalnia, hogy bekovetkezett-e a felperesi kovetelés eléviilése. A kereseti kérelmet érdemben
csak az esetben vizsgalhatta volna, ha arra a kovetkeztetésre jut, hogy az eléviilés nem kovetkezett
be.

Az adott esetben a felperes sem tette vitassa, hogy az alperessel 2010. februdr 15-én kotott ingatlan
adasvételi szerzddés alapjan az alperesnek a 36.000.000 forint Osszegli vételarhatralékot 2010.
december 31-¢ig kellett teljesitenie. A felperes allitdsa szerint az alperes azonban nem teljesitette a
vételarhatralékot, azzal a régi Ptk. 298. § a) pontja alapjan 2011. januar 1-jén késedelembe esett.
Ebbdl az is kovetkezik, hogy a felperesnek a vételar teljes megfizetésére fennalld, a felperes
allitasaval szemben egyértelmiien kotelmi jellegli kovetelésének eléviilése ekkor megkezdddott [régi
Ptk. 326. § (1) bekezdés]. Kétségtelen, hogy az els6foku birdosdg nem hivta fel a felperest arra, hogy
nyilatkozzon az alperes eléviilési kifogasara, ugyanakkor a felperes az eléviilés megszakitasa
kapcsan a fellebbezési eljarasban is csak arra hivatkozott, hogy a 2011. junius 1-jén kelt levelével
megszakitotta az eléviilést, amikor az alperest a vételarhatralék megfizetésére hivta fel. A Fovarosi
[té16tabla ezzel Gsszefiiggésben utal arra, hogy az eléviilést megszakitd joghatas csak cimzett és
olyan irasbeli felszolitdshoz flizodik, amely meg is érkezik a cimzetthez [régi Ptk. 327.§ (1)
bekezdés]. Az alperesnek irt levél megérkezésének tényét a felperes nem is allitotta a perben, de
ennek egyrészt azért nem volt jelentdsége, mert a levél - a felperes allitdsaval szemben - hatarozott,
egyértelmii felhivast a vételarhatralék megfizetésére nem tartalmaz, abban csupdn az ingatlan
birtokba adasat tagadta meg a vételarhatralék megfizetésének elmulasztasara hivatkozva; masrészt
azért sincs jelentdsége, mert abban az esetben, amennyiben a 2011. junius 1-jén kelt levél az
eléviilési id0 megszakitasara alkalmas lett volna, a szerzddéstdl valo elallast tartalmazo keresetlevél
alperessel val6 kozléséig, 2017. december 22-ig, az éltalanos 5 éves eléviilési hataridé mar ettdl az
1d6ponttol szamitottan is eltelt. Tekintetbe véve, hogy az alperest a teljesitésre a felperes az eléviilés
megszakitdsara alkalmas modon nem hivta fel, igy a vele szembeni kovetelés eléviilése 5 év
elteltével [régi Ptk. 324. § (1) bekezdés], 2016. januar 1. napjaval bekovetkezett.

A Fovarosi [télétabla abban a tekintetben teljes egészében egyetértett az elséfokt birdsaggal,
miszerint a felperes az eléviilés folytan birdsag elétt érvényesitheté médon mar nem kdvetelhette az
alperestdl a teljesitést, a fennmaradd vételarrészt, igy egyrészt a harmadlagosan elOterjesztett, a
vételarhatralék megfizetésére iranyuld kereset is alaptalan, masrészt fogalmilag kizart a kotelezett
késedelmére, a vételar teljesitésének elmaradasara alapitott elallasa, ugyanis az adott kovetelés
eléviilésével a kovetelés teljesitésének elmaraddsahoz kapcsoldédd, a régi Ptk. 300. § (1)
bekezdésében irt jogkovetkezmények érvényesithetdsége is kizart.

Minderre tekintettel az els6foku birésagnak az elsddleges keresetet a tovabbiakban érdemben nem
kellett vizsgalnia, a kdvetelés eléviilésére tekintettel nincs jelentdsége annak, hogy az alperes a teljes
vételarat megfizette-e vagy sem, illetve a 2011. januar 5-én kelt nyilatkozat ennek tényét a
valosagnak megfeleléen rogziti vagy sem. Eppen ezért az elséfoku birosag nem tehette alappal a
tényallas részévé azt megallapitast, miszerint ,,az alperes a vételarhatralékot a mai napig nem fizette



meg a felperes részére", igy azt a Févarosi [tél6tabla a tényallasbol - az alperes fellebbezésének
részben helyt adva - melldzte. Ugyanakkor azt tényszerien allapitotta meg az elséfokt birdsag,
hogy a felperes a 2011. junius 6-an - helyesen junius 1-jén - kelt levelével az ingatlan birtokba
adasat megtagadta, igy e megallapitads mell6zésére nincs alap.

A Févarosi [télétabla a felperes masodlagos keresetével GOsszefiiggésben utal arra, hogy az
elézoekben foglaltak szerint a felperes az adasvételi szerzddéstol az eléviilésre tekintettel nem
allhatott el, igy elallasa a szerzodést nem bontotta fel [régi Ptk. 320. § (1) bekezdés], a szerzodést
annak megkdtésére visszamendleges hatallyal nem sziintette meg [régi Ptk. 319. § (3) bekezdés].
Ebbo6l kovetkezéen az alperes ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjoga - amelyhez a
bejegyzési engedélyt a felperes a vételar teljes megtizetésétdl fliggetlentil adta meg a szerzédésben -
torlésének nincs alapja, ilyen nyilatkozat kiaddsara iranyuld kotelmi jogviszony hianyaban az
alperes szerzOdéses nyilatkozata a régi Ptk. 295. §-a alapjan nem potolhato.

A Fovarosi [télétabla mellézi az elséfoka itélet indokolasabol az Inytv. szerinti torlési perrel
kapcsolatos megéllapitasokat, ugyanis a felperesnek az ingatlanra megkdotott adasvételi szerzédéstol
valo eléllason - igy a szerzddés felbontasan, megsziinésén - alapul6 tulajdonjog bejegyzése iranti
igénye nem torlési per keretében lett volna érvényesithetd, a javara sz6lo bejegyzés ilyen esetben az
ingatlan-nyilvantartasi valtozasok bejegyzésének szabalyai alapjan torténhetett volna. A torlési per a
bejegyzes torlése €s az eredeti allapot helyredllitdsa irdnt ugyanis érvénytelenség cimén indithato;
érvénytelen pedig a kialakult joggyakorlatnak megfeleléen lehet maga a bejegyzés, vagy a
bejegyzes alapjaul szolgalo jogviszony is, de ha ezek, vagy ezek valamelyikének az érvénytelensége
nem allapithatd meg, akkor nem allhat fenn alapos torlési igény. Szamos esetben kertil sor torlési
pertdl fiiggetlentil is ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés torlésére, 01j jogosultsag bejegyzésére. Ilyen
eset példaul egy kotelmi per eredményeként atvezetésre kertil adasvétel, csere, vagy mas jogcimen
megszerzett tulajdonjog valtozas. Az ilyen jellegli torlés azonban csak a felek egymas kozti
jogviszonyabol ered, és a torlés sziikségképpeni eleme a jogvaltozas megtorténtének és igy egy
kdtelmi jogviszony, adott esetben szerzddés teljesitésének. Nem jelenti azonban ez az Inytv. 62. §-
aba foglalt torlési per, mint jogvédelmi eszkoz alkalmazhatosagat. A torlési per ugyanis a ra
vonatkoz6 szigoru szabalyok alkalmazéisa mellett egy sérelmet szenvedett fél jogainak a teljes
visszaallitasat teszi lehetdéveé, méghozza ennek megfelelden az 6t kovetd jogszerzoktol fiiggetleniil,
az ingatlan-nyilvantartasi rangsor elvét félretéve az eredeti ranghelyen. Az egyéb, nem torlési
perben bekdvetkezd ingatlan-nyilvantartasi valtozasok az Inytv. 30. § (2) bekezdésében foglaltaknak
megfelelden, a rangsor elvének a betartdsdval az ingatlan-nyilvantartasi valtozasok bejegyzésére
vonatkoz6 szabalyok alapjan torténnek.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi {tél6tabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birdsag itéletét helybenhagyta, mig a jogi indokolast - a jelen itélet indokoldsdban kifejtett
tartalommal - részben moddositotta.

A Fovarosi [tél6tabla a felperes eredménytelen fellebbezésére tekintettel - az alperes részben
eredményes fellebbezését is figyelembe véve - a régi Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a felperest
kotelezte az alperes részére jogi képviselete ellatasaért a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2),
(5) és (6) bekezdései szerint - a 4/A. § értelmében afa figyelembevételével - megallapitott tigyvédi
munkadijbol, ezen feliil pedig - az alperes fellebbezése eredményességének aranyahoz igazoddan -
az alperes altal lerott 8.000 forint Gsszegli fellebbezési eljarasi illeték felébdl allo fellebbezési
eljarasi koltség megtizetésére.

Budapest, 2019. januar 9.
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