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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag

itélete
Az Ugy szama: Pfv.VI.20.696/2018/5.
A tanacs tagjai: . Wellmann Gydrgy a tanacs elndke

Kocsis Ottilia eldadd bird
Szabd I1ldikd bird

A felperes:

A felperes képviseldje: Magyar Gydrgy és Tarsai Ugyvédi Iroda
igyintézdé: dr. Magyar Gyorgy ugyvéd

Az alperes:

Az alperes képviseldéje: . ToO6th Bence iligyvéd

A per targya: szerz&dés létrehozasa
A felilvizsgdlati kérelmet benytijté fél: alperes
A masodfokl birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
ari Torvényszék
2.p£.21.046/2017/5.
Az elséfokl birdésag neve és a hatarozat szama:
6foki Jarasbirdsag
3.P.20.003/2016/28.

Rendelkezd rész
A Kuria a jogerdés itéletet hatdlyédban fenntartja.
Kotelezi az alperest, hogy 15 napon Dbeliil fizessen meg a
felperesnek 127.000 (szdzhuszonhétezer) forint feliilvizsgalati
eljarasi koltséget.
Kotelezi az alperest, hogy kiilén felhivdsra fizessen meg az
allamnak 600.000 (hatszazezer) forint felilvizsgalati eljéarasi
illetéket.
Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas
Az alperes két s-1 izlethelyiség ingatlandra a felperessel 2015.
februdr 9-én kotdott adéasvételi eldszerzddés szerint ,A végleges

addsvételi szerzdédés megkotésére akkor keriil sor, amikor az eladd
az ingatlanokat  tehermentesiti, legkésébb  2015. aprilis 1.
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napjaig." Rogzitették, hogy mindkét ingatlan jelzalogjoggal terhelt
és Osszesen 79.038 forint kozds koltség tartozds &ll fenn. Az
alperes kotelezettséget wvallalt, hogy ,az ingatlanokat legkésdébb
2015. aprilis 1. napjaig tehermentesiti, az errél sz6l1ld
igazolasokat atadja az okiratot szerkesztd ligyvédnek, a tehermentes
ingatlanra koti meg a végleges adasvételi szerzdédést". Amennyiben a
tehermentesitési kotelezettségének nem tesz eleget, az eldészerzddés
érvényét veszti és a vevdnek a foglald kétszerese visszajar. A
25.000.000 forint vételdrbdl a vevd felperes foglald Jogcimen
kifizetett 3.000.000 forintot. Az alperes a jelzadlogjoggal
biztositott tartozas 4prilis 1-jén tortént kifizetését igazold
iratot e-mailben elkiildte az okiratot szerkesztd uUgyvédnek, a
jelzadlogjog Jjogosultja 2015. 4prilis 3-4n keltezett okiratban
hozzajarult a jelzadlogjoga tdrléséhez.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a fizetési meghagyadsos eljarast kovetd perben a
keresetében az eldszerzdddés alapjan az adasvételi szerzddés
létrehozadsit, masodlagosan az alperes kotelezését kérte 6.000.000
forint, a foglald kétszerese megfizetésére.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte a
hataridd&ben tortént tehermentesitésre hivatkozassal. Az
elészerzbdést a vételdr értékaradnytalansdga miatt kifogassal
megtamadta.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsé6foku birdésdg az itéletében kotelezte az alperest 3.000.000
forint és ezen Osszeg 2015. aprilis 1-jétdl jard késedelmi kamata

megfizetésére, ezt meghaladdban a keresetet elutasitotta.
Indokolasédban a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény
(a tovébbiakban: Ptk.) 6:58. § [A szerzddés], 6:59. § [Szerzddési
szabadséag], 6:62. S [Egyuttmikddési és tdjékoztatasi

kotelezettség], 6:63. § [A szerzddés létrejdtte és tartalmal, 6:73.
§ [Elészerzddés], 6:89. § [Megtamadas], 6:185. § [Foglald] relevans
rendelkezéseinek a felhividsadval megdllapitotta, hogy a szerzddés
meghitsulédsadért mindketten feleldések, a felperesnek csak az adott
foglald jar vissza. A felperes azzal, hogy a foglald kétszerese

irant fizetési meghagyés kibocsatéasat kérte, eldllt az
elészerzbdéstdl, a szerzd&dés létrehozésat a perré alakult
eljardsban alappal mar nem kérhette. Az els6foku birdsag

elutasitotta az alperes megtédmadadsi kifogasat 1is a tuléarazéast
igazold szakértdi bizonyitds alapjéan.

A masodfokl Dbirdésag mindkét fél fellebbezése folytdn meghozott
itéletében az elséfokt birdsdg itéletét részben megvaltoztatta, az
alperes marasztaldsédnak Osszegét 6.000.000 forintra felemelte,
érdemben egyebekben helybenhagyta. Indokolasdban kiegészitette a
tényallast azzal, hogy az alperes a Jelzdlogjoggal Dbiztositott
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hiteltartozasat 2015. 4prilis 2-a4n fizette vissza, a jelzdlogjogot
nem toérdltette, a kozos koltség tartozadst nem teljesitette. A
masodfokt birdésdg az elsdéfokl Dbirdsdg Jogi kovetkeztetésével
részben, az alperes megtdmadédsi kifogasat érintden értett egyet. A
jogerds itélet szerint a felek az eldszerzddésben azt, hogy késébb

egymassal adasvételi szerz&dést koétnek, feltételtdl fliggben
vidllaltdk. Az egyes szerzd&ddési feltételeket és nyilatkozatokat a
Ptk. 6:86. § [A szerzd&dés értelmezése] (1) bekezdése szerint a

szerz&dés egészével Osszhangban értelmezve az alperes 2015. aprilis
1-jéig wvéallalta a hiteltartozéds visszafizetését, a Jelzdlogjog
toroltetését, a kozos koltség tartozés megfizetését. A
tehermentesités tartalmdnak megadllapitédsa tovabbi bizonyitdst nem
igényelt. Az alperes az elbszerzddésben vallalt kotelezettségét
megszegte, a feltétel neki felrdhatdan nem teljesiilt, igy felel az
adadsvételi szerzddés meghitsulédsaért. Az eldbszerzdbddésbeli kikotés
folytdn a Ptk. 6:116. § [Feltétel és id&Shatédrozas] (2) Dbekezdése
szerint a felek a szerzdédés hatdlydnak megszintét Dbizonytalan
jovébeli eseménytdl tették fliggdvé, a feltétel bekdvetkeztével a
szerz&8dés hatalyat vesztette, a foglald kétszerese visszajar. 2015.
aprilis 1-je utdn a felek kozd6tt madr nincs hatdlyos eldszerzdédés,
amelytdl a felperes elallhatna, vagy amely alapjan a birdsag az
adasvételi szerzddést létrehozhatnd a Ptk. 6:73. § [Elbszerzddés]
alapjan.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az alperes a felllvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatédlyon
kivil helyezését és a keresetet elutasitd hatdrozat hozatalét,
masodlagosan elséfokl birdésdg itéletének a helybenhagyaséat, vagy az
igyben eljart elsé- vagy masodfokt birdésdg Uj eljdradsra és 0]
hatédrozat hozataldra utasitasat kérte. Megsértett jogszabalyként a
Ptk. 6:119. § [A hatédlytalan szerzd&dés Jjoghatédsal, a 6:062. §
[Egyittmikddési és téjékoztatadsi kotelezettség] (1), a 6:185. §
[Foglald] (3), a 6:94. § [A szerzddés alaki hibajdnak orvosléasal
(2) bekezdését, a Polgari perrendtartéasrdél szdold 1952, évi TIT1T.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 206. § (1) bekezdését jeldlte meg. A
jogszabalysértést azzal indokolta, hogy a masodfoklt Dbirdsadag a
tehermentesitési kotelezettségét kiterjesztdben a terhére
értelmezte. Az ingatlanokat az eldszerzdéddés szerint 2015. 4&prilis
1-jén a banki és a kb6z0os k6ltségtartozés megfizetésével
tehermentesitette és ezt e-mailben ko6zdlte az idgyvéddel, aki 2-an
csak a torlési engedély bemutatédsat kérte. Ha a bontd feltétel
folytan a szerzddés hatdlytalannd valik, a felperes az eldszerzdédés
alapjan a foglald kétszeresét sem koOvetelheti, legfeljebb az
eredeti &llapot helyredllitédsat. A masodfoklt birdésdg figyelmen
kivil hagyta, hogy 2015. &prilis 1l-je a tehermentesités és nem a
végleges adasvételi szerzddés megkdtésének volt a hatédrideje, nem
tisztdzta a tartozads visszafizetésének  datumét. Az alperes
dallaspontja szerint az eldészerzddést teljesitette, 1gy az nem



[7]

vesztette hatédlyat. A végleges szerzd4dés meghitsulédsa a felperes
azon magatartdsara vezethetd vissza, hogy fizetési meghagyas
kibocsatasat kérte. Miutadn ezt az alperes tudomasul vette, az
elészerzdbdés a Jjovére nézve a rautald magatartédsuk folytadn szlnt
meg.

A felperes a felilvizsgadlati ellenkérelmében a Jjogerds 1itélet
hatédlyaban valdé fenntartédsat inditvéanyozta.

A Kuria dontése és jogi indokai
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A feliilvizsgédlati kérelem nem alapos, a Jjogerds itélet a
feliilvizsgadlati kérelemben megjeldlt anyagi Jjogi és eljarasjogi
hibdban nem szenved.

A peres felek koézott foglaldval biztositott ingatlan adasvételi
elbszerzbdés Jjott 1létre, amelyben a perbeli ingatlanok alperes
dltal legkésdébb 2015. 4prilis 1. napjaig torténéd tehermentesitése
volt meghatadrozva a végleges szerzd&ddés megkdotése feltételeként és
egyben az elészerzdbddés bontd feltételeként. Az évtizedek o6ta
toretlen Dbirdéi gyakorlat szerint az eldszerzd&ddés foglaldval
biztosithatd és a foglald szabdlyai alkalmazasanak az sem akadéalya,
hogy az elészerzddés a bontd feltétel Dbekdvetkezése folytan
hatdlyat vesztette.

A Kurianak a felilvizsgalati eljarasban abban a kérdésben kellett
dllédst foglalnia, hogy a végleges szerzddés megkdtése kinek
felrdhatdéan hitsult meg: az alperesnek felrbdhatdan, mint ahogy azt
a Jjogerds itélet megidllapitotta, kotelezve az alperest a kapott
foglald kétszeres Osszegének a visszafizetésére, vagy a felperesnek
felrdhatdan, mint ahogy azt az alperes &llitotta a feliilvizsgéalati
kérelmében, kérve a keresetet elutasitd dontés meghozatalat. A
Kiria a felllvizsgdlati kérelmet nem taldlta alaposnak, mert a
masodfokt birbdsdg Jogszabadlysértés nélkiil 4&llapitotta meg az
alperes terhére azt, hogy hatdridében nem tett eleget az
elbszerzdddésben vallalt tehermentesitési kotelezettségének.

A Kuria utal arra, hogy a fizetés {Ptk. 6:42. § [Fizetés]} kotelmi
jogi fogalom, az ingatlanon alapitott jelzdlogjog dologi Jjog, a
tehermentesités pedig dologi jogi fogalom [Ptk. Harmadik rész VII.
cim], a bejegyzéssel létrejdtt jog ingatlannyilvantartasbdél torténd
torlését jelenti. A Ptk. 5:88. § [A zdlogjog alapitasal a) pontja
és az 5:93. § [A jelzadlogjog bejegyzése] (1) bekezdés a) pontja
alapjan ingatlan esetén az ingatlan-nyilvéntartasba vald
bejegyzéssel megalapithatd ,jelzalogjog aldli tehermentesités" nem
bnmagaban a hiteltartozas visszafizetésével torténik meg - ezért
irrelevéans annak id&épontja is -, hanem ahhoz a perbeli esetben
legaladbb az volt szikséges, hogy 2015. 4&prilis 1-jén a torlés
irdnti kérelem a tulajdoni lapon fel legyen Jjegyezve, azaz azt az
ingatlannyilvéntartds széljegyként feltiintesse [1997. évi CXLI.
térvény az ingatlan-nyilvantartasrél 48. §]. Ugyanis a Ptk. 5:142.
§ [A z&dlogjog megszlnése] (1) bekezdés a) pont mésodik fordulata
értelmében a Jjelzdlogjog akkor szlnik meg, ha toérlik a megfeleld
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nyilvadntartasbdl, ingatlan esetén értelemszerlen az
ingatlannyilvantartasbdél. Ez nem vitadsan nem tértént meg, mint
ahogyan nem keritlt sor a kozds koltség hatralék megfizetésére sem,
amit az eld8szerzddés ugyancsak teherként hatdrozott meg. A felperes
igazolta, hogy a fizetési meghagyas kibocsatasa iranti kérelem
2015. 4prilis 8-4n tortént eldterjesztését megeldzden meggydzddott
a kozds koltség tartozds és az ingatlannyilvantartédsi teher
fenndllédsardl, a jelzdlogjog még a két ingatlan 2015. médjus 1l-an
hatadlyos tulajdoni lapjan 1s szerepelt. A végleges szerzddés

megkdtése - vagyis az eldészerzddésben vallalt szerzddéskotési
kotelezettség teljesitése - tehat az alperesnek felrdhatdan hitsult
meg, igy a Ptk. 6:185. § [Foglalod] (3) bekezdése alapjan mint a

teljesités meghitsuléaséért felelds fél a kapott foglaldt
kétszeresen koOteles visszatériteni.

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

Zard rész

Az alperes koteles a Pp. 270. § (1), a 78. § (1) bekezdése alapjan
a felperes {gyvédi munkadijbdél &l116, a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. S (3), (5)-1(06) bekezdés alapjan, a kifejtett
képviseleti tevékenységgel aranyban meghatédrozott felllvizsgédlati
eljardsi koltségét, és a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdés alapjan a felllvizsgédlati eljarasi illetéket megfizetni.

A Karia a felllvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés
alapjan targyaléson biralta el.

E hatarozat ellen a felltlvizsgdlat lehetdségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2019. marcius 19.

Dr. Wellmann Gydérgy s.k. a tanacs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k.
elbadd bird, dr. Szabd Ildikd s.k. bird

A kiadmény hiteléiil:

Sz.Sz. birbdsagi Ugyintézd



