Gf. IV. 30.228/2009/4.
A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni télétabla a Dr. Pakay Barnabas igyvéd (1052 Budapest, Vaci u. 12. I/2.) altal
képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek, a Miskolci 2. sz. Ugyvédi Iroda (3525
Miskolc, Dozsa Gyorgy u. 11.; lgyintézd: Dr. Cserbané Dr. Papp Eva ligyvéd) altal képviselt
alperes neve (alperes cime) alperes ellen, vételar-eldleg visszafizetése, valamint kartérités
irant inditott perében, a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Birdsag 2009. februar 16-an
meghozott 13.G.40.089/2008/16. szamu itélete ellen, a felperes részérdl 17. sorszamon
elGterjesztett fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban, az alulirott napon -
targyalason kivil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Debreceni [télétabla az elséfokl birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett rendelkezéseit pedig helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 50 000 (Otvenezer)
Ft masodfoku perkoltséget, az allamnak pedig - kiilon felhivasra - 900 000 (Kilencszazezer)
Ft feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az els6fokd birésag a 2009. februar 16-an, 16. sorszamon meghozott itéletében egyrészt
elutasitotta a felperes keresetét, masrészt - helyt adva az alperes viszontkeresetének - az
itéletével potolta a felperesnek a .... helyrajzi szamud ingatlan tulajdoni lapjanak III/2.
pontjaban feltiintetett, az ingatlan tulajdonjog-fenntartassal tortént eladasara vonatkozd
bejegyzés torléséhez sziikséges jognyilatkozatat.

A jognyilatkozat potlasara vonatkozd rendelkezését elOzetesen végrehajthatova
nyilvanitotta és megkereste a ....i Korzeti Foldhivatalt a.... helyrajzi szamd ingatlan
tulajdoni lapjanak a III/2. pontjaban talalhatd bejegyzés torlése érdekében.

Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon belil 1 800 000 Ft
perkoltséget, az allamnak pedig - kiilon felhivasra - 21 000 Ft le nem rétt eljarasi illetéket.
Az itéletben megallapitott tényallas szerint a peres felek 2005. marcius 25-én adasvételi
szerz6dést kotottek, amellyel az alperes bruttd 237 500 000 Ft vételar ellenében eladta a
felperesnek a ..... helyrajzi szam(, 4962 m? alapteriilet(i, ténylegesen .... szam alatt
talalhato ,kozépiskola" megnevezésli ingatlant.

A szerzOdés alairasakor a felperes a vételar 10%-at (bruttd 24 750 000 Ft-ot) foglald cimén
az alperesnek megfizette. Vallalta tovabba, hogy a fennmaradd vételarrész 40%-at a
szerzGdés alairasatol szamitott 3 napon beliil, a tovabbi 50%-at pedig a szerz6dés 6.



pontjaban meghatarozott beruhazas megvaldsitasara vonatkozd jogeros épitési engedély
kézhezvételének napjan megfizeti az alperesnek.

A szerzddés 6. pontjaban a felperes arra vallalt kotelezettséget, hogy a szerzddés aldirasat
kovetd 90 napon bellil az egész ingatlan egyiittes felljitasara, fejlesztésére sz6ld, épitési
engedély kiadasara alkalmas tervdokumentaciét az épitési hatdsaghoz benyljtja. A
szerzO0dés 7. pontjaban pedig azt vallalta, hogy a felljitassal, illetve fejlesztéssel
kapcsolatos kivitelezési munkakat a jogerds épitési engedély kézhezvételét kdvetd 8 napon
belil megkezdi és az ezt koveté 20 hdénap alatt - varhatéan 2006. december 31-ig -
befejezi.

A szerzOdés tartalmazta tovabba, hogy az eladd (alperes) az ingatlanon fennalld
tulajdonjogat a vételar teljes kiegyenlitéséig fenntartja, amely tény az ingatlan tulajdoni
lapjara 2005. aprilis 25-én bejegyzésre kertlt.

A felperes a vételar 50%-at (bruttdé 118 750 000 Ft-ot) a szerzddésben foglaltak szerint az
alperesnek megfizette, aki ezt kovetéen az ingatlant a felperes birtokaba adta.

A felperes a szerz6dés 6. pontjaba foglalt beruhazas megvalodsitdsahoz sziikséges terveket
elkészittette és azokat benyuijtotta az épitésiigyi hatdésaghoz.

Az elsofoku épitésiigyi hatdsag a beruhazas megvalodsitasat engedélyezte. A masod fokon
eljart ... Hivatal azonban a 2007. julius 16-an meghozott hatarozataval az els6foku
kozigazgatasi hatdsag hatarozatat megvaltoztatta és a felperes épitési engedély iranti
kérelmét elutasitotta.

A perbeli ingatlannal szomszédos ingatlan tulajdonosa, a V Kft. 2006. oktdber 9-én pert
inditott a ...i Varosi Birésagon a jelen per alperesével és felperesével szemben annak
megallapitasa irant, hogy elbirtoklas jogcimén megszerezte a .... helyrajzi szamu ingatlan
19/4962-ed tulajdoni illetdségét, amely perben a birésag 2006. november 15-én - a V Kft.
kérelmére - elrendelte a perinditas tényének az ingatlan-nyilvantartasba valé feljegyzését.

A 2007. november 20-an meghozott .../3. szamu itéletével a ...i Varosi Birésag a V Kft.
keresetét elutasitotta. A masod fokon eljart Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Birdsag pedig a
2008. februar 26-an meghozott .../3. szamu itéletével a varosi birdsag itéletét
helybenhagyta. A megyei birdsag jogerds dontése alapjan a .... helyrajzi szamu ingatlan
tulajdoni lapjarol a perfeljegyzés 2008. marcius 31-én torlésre keriilt.

A felperes 2007. augusztus 18-an irasban felszolitotta az alperest, hogy 15 napon beliil
tehermentesitse a .... helyrajzi szamud ingatlant, majd 2007. szeptember 21-én - arra
hivatkozassal, hogy az ingatlanra bejegyzett perfeljegyzés nem keriilt torlésre - eldllt a
szerzOdéstdl és felszolitotta az alperest a mar teljesitett vételar-el6leg visszafizetésére,
valamint a szerz6dés megsziinésével Osszefliggésben felmeriilt karai és koltségei
megtéritésére.

Az alperes a felperes elallasi nyilatkozatat tudomasul vette. A bejelentett karigény
megalapozottsagat azonban nem ismerte el.

2008. februar 25-én a felperes fizetési meghagyas kibocsatasat kérte a birdsagtdl az
alperessel szemben, 118 750 000 Ft és jarulékai megfizetése irant.



Az alperes a felperes kovetelését 95 000 000 Ft és jarulékai erejéig elismerte. Ezért a
fizetési meghagyas az elismert 6sszeg tekintetében jogerére emelkedett, 23 750 000 Ft és
jarulékai tekintetében pedig az eljaras perré alakult.

A peres eljaras soran a felperes a keresetét tébbszor modositotta. A végleges keresetében
pedig az alperest a Ptk. 245.§ (1), valamint a Ptk. 318. és 339.§ (1) bekezdései alapjan
106 964 760 Ft és jarulékai megfizetésére kérte kotelezni.

Allitotta, hogy a szerzOdés teljesitése az alperesnek felréhatd okbdl hidsult meg, ezért az
alperes egyrészt a kapott foglald kétszeresét koteles szamadra visszafizetni, masrészt
koteles megtériteni a szerz6dés meghilsulasaval Osszefliggésben felmeriilt koltségeit és
karat, amelyek dsszegét a modositott keresetében 59 464 760 Ft-ban jelolte meg.

Az alperes a felperes keresetének elutasitasat kérte, vitatta annak jogalapjat és Osszegét
is. Emellett viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben azt kérte, hogy a birésag a Ptk. 5.§
(3) bekezdése alapjan az itéletével potolja a felperes hozzajaruld nyilatkozatat a ....
helyrajzi szamu ingatlan tulajdoni lapjanak a III/2. pontjaban feltlintetett, az ingatlan
tulajdonjog-fenntartassal tortént eladasara vonatkozo bejegyzés torléséhez.

A felperes az alperes viszontkeresetének elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a bejegyzés
torlésére csak a felek elszamolasi vitajanak lezarasa utan, illetve azzal egyiitt keriilhet sor.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét alaptalannak, az alperes viszontkeresetét pedig
alaposnak talalta.

Megallapitotta, hogy a felperes jogellenesen allt el az adasvételi szerzédéstdl, mivel a
tulajdonszerzésének nem az elallasi nyilatkozataban hivatkozott perfeljegyzés képezte az
akadalyat, hanem az, hogy az épitési engedély kiadasa iranti kérelmét az épitésigyi
hatosag jogerdsen elutasitotta. Ezaltal ugyanis az alperes felé a vételar masodik 50%-ara
vonatkozd fizetési kotelezettsége nem valt esedékessé, a teljes vételar kifizetésének
hianyaban viszont a tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valdé bejegyzésére nem
kertlhetett sor.

Annak kovetkeztében pedig, hogy a felperes jogellenesen allt el az adasvételi szerzodéstal,
Ot terheli a feleldsség a szerzOdés teljesitésének meghilsulasaért, amelyre tekintettel - a
Ptk. 245.8 (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel - az alperesnek adott foglalot
elvesztette.

Az elsofoki birdsag megalapozatlannak taldlta a felperes keresetének a kartérités
megfizetésére iranyuld részét is, arra hivatkozassal, hogy a szerzddés teljesitésének
meghilsulasaval 0Osszefliggésben az alperes semmilyen jogellenes magatartast nem
tanusitott.

A jognyilatkozat potlasara iranyuld viszontkeresettel dsszefiiggésben az elséfoku birdsag
megallapitotta, hogy a felek kdzott a szerzddéses kapcsolat nem vitasan megsziint. Ebbdl a
megallapitasbdl pedig azt a jogi kovetkeztetést vonta le, hogy a felperes a tulajdonjog-
fenntartassal tortént eladasra vonatkozd ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torléséhez
szilkséges jognyilatkozat kiadasanak megtagadasaval joggal valo visszaélést kovetett el,
ezért az alperes a Ptk. 5.8 (3) bekezdése alapjan a birdsagtdl jogszer(ien kérhette a
felperes jognyilatkozatanak pétlasat.



Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsédlegesen
a sérelmezett hatarozat megvaltoztatasat és az alperesnek a mddositott keresete szerint
torténd marasztalasat, masodlagosan pedig az els6foku birdsag itéletének hatalyon kivdl
helyezését és az elsofokl birdsagnak Ujabb eljdrasra és Ujabb hatdrozat hozatalara
utasitasat kérte.

ElGadta, hogy a felek kozott létrejott szerzGdés alapjan az alperes kotelezettsége az
ingatlan per-, teher- és igénymentes tulajdonjoganak az atruhazasa lett volna, amelynek
azonban a perfeljegyzés akadalyat képezte.

Allaspontja szerint a perfeljegyzés ténye dnmagaban megalapozta a szerzédéstdl vald
eldlldasanak jogszer(iségét, ezért az els6foku birdsag tévesen allapitotta meg, hogy a
szerzGdés teljesitése az 6 érdekkdrében felmeriilt okbdl hidsult meg.

A masodlagos fellebbezési kérelme indokaként a felperes arra hivatkozott, hogy a
kartérités iranti igénye megalapozott elbirdldasahoz a bizonyitasi eljards megismétlése,
illetve kiegészitése sziikséges.

Az alperes a fellebbezésre vonatkozd ellenkérelmében az els6fokd birdsag itéletének a
sajat helyes indokai alapjan tortén6é helybenhagyasat kérte, mindenben fenntartva az
elsofoku eljarasban tett nyilatkozatait.

A peres felek a masodfoku eljaras soran targyalas tartasat nem kerték. Ezért a Debreceni
Itél6tabla a felperes fellebbezését a Pp. 256/A.§ (1) bekezdésének f) pontja, valamint a (3)
és (4) bekezdései alapjan targyalason kiviil biralta el.

A felperesnek sem az elsddleges, sem a masodlagos fellebbezési kérelme nem érintette az
elsofoku birdsag itéletének az alperes viszontkeresetével 6sszefiiggd rendelkezéseit és azok
jogi indokolasat. Ezért az elsofoku birdsag itéletének ezek a rendelkezései a Pp. 228.§ (3)
bekezdése alapjan joger6re emelkedtek. A masodfokl birdsag pedig az els6fokl birdsag
itéletét - a Pp. 253.§ (3) bekezdésének megfelelden - csak a fellebbezési kérelem és
ellenkérelem korlatai kozott biralta feldl.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birdsag a megalapozott dontéshez sziikséges mértékben a tényallast feltarta,
azt helyesen allapitotta meg és helytalldak voltak a megallapitott tényallasbol levont jogi
kovetkeztetései is.

Alaptalanul allitotta a felperes a fellebbezésében, hogy jogszerlien allt el az adasvételi
szerz6déstdl, annak teljesitése tehat az alperesnek felrohatd okbdl hidsult meg, aki ezért a
kapott foglald kétszeresét koteles szamara visszafizetni.

A 2007. szeptember 21-én irt levelében a felperes a szerzOdéstol valé eladllasat azzal
indokolta, hogy az ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzett perfeljegyzés, valamint az épitési
engedély beszerzésének elmaradasa ,gatolja a tulajdonszerzését". Emellett hivatkozott arra
is, hogy az épitési engedélyt a sajat érdekkorén kiviil esd okok miatt, tehat 6nhibajan kiviil
nem tudta beszerezni.



A perfeljegyzéssel 6sszefliggésben az elsofoklu birdsag helytalldan allapitotta meg, hogy az
nem képezhette akadalyat a felperes tulajdonszerzésének, ezért arra hivatkozassal a
felperes az adasvételi szerz6déstdl jogszerlien nem allhatott el.

»Az ingatlan-nyilvantartasrél" sz6ld, 1997. évi CXLI. toérvény (Inytv.) 64.§-ahoz flizott
miniszteri indokolas szerint ugyanis a perfeljegyzéshez kétféle joghatas flizodik. Egyrészt e
tény bejegyzését kdvetOen az ingatlanra jogot szerz6 személyek mar nem johiszemiiek.
Masrészt a perben hozott itélet hatalya kiterjed mindenkire, aki a perfeljegyzés utan
szerzett tovabbi jogot, akkor is, ha a tovabbi jogszerz6t nem vontak perbe. E
rendelkezésbOl kovetkezben a perinditds tényének bejegyzését kovetben is be lehet
jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba jogokat és tényeket, de csak a folyamatban Iévd per
eredményétdl fliggd hatallyal. Az els6foku birdsag tehat helytalldan allapitotta meg, hogy a
felperes tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzését nem a perfeljegyzés
ténye akadalyozta, hanem az, hogy az épitési engedély hianya miatt a teljes vételar
kifizetésére nem keriilt sor. Annak hianyaban ugyanis a felperes a tulajdonjoganak az
ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzését jogszer(ien akkor sem kérhette volna, ha a
perfeljegyzésre egyaltalan nem keriilt volna sor, vagy azt az alperes mar korabban
téroltette volna.

A Debreceni ftélGtabla egyetértett az elséfoku birdsagnak azzal a megallapitasaval is, hogy
a jelen esetben a felperes tulajdonszerzése, illetbleg a szerzodés teljesitése az épitési
engedély beszerzésének és a teljes vételar kifizetésének elmaradasa miatt hidsult meg.

A jogerOs épitési engedély beszerzése pedig - nem vitasan - a felperes szerzddéses
kotelezettsége volt. Az iratokhoz csatolt masodfok( kozigazgatasi hatdrozatbdl azt is
tényként lehetett megallapitani, hogy az épitésiigyi hatdsag az épitési engedély
megtagadasat tervezési hianyossagokkal, tehat a felperes érdekkorébe tartozd okokkal
indokolta. Ilyen korilmények kozott pedig a felperes az elalldasa indokaként jogszer(ien
még arra sem hivatkozhatott, hogy a jogerGs épitési engedély beszerzésére vonatkozd
kotelezettségének oOnhibdjan kivil nem tudott eleget tenni. A felperes eldllasi
nyilatkozataban megjelolt indokok tehat megalapozatlanok voltak. Ezért az elséfoku
birosag a felperes elallasat helyesen mindsitette jogellenesnek és arra tekintettel
helytalléan allapitotta meg, hogy az adott esetben a szerzddés teljesitése a felperesnek
felréhatd okbdl maradt el. Ennek kovetkeztében pedig az alperes jogszeriien sem kartérités
megfizetésére, sem pedig a kapott foglald kétszeresének visszafizetésére nem volt
kotelezhetd.

Mindezekre tekintettel a Debreceni [tél6tabla az elsGfokl birdsag itéletének fellebbezett
rendelkezéseit a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan - a sajat helyes indokaira utalassal -
helybenhagyta, az itélet nem fellebbezett részét nem érintve.

A felperes fellebbezése eredménytelen volt. Ezért a felperes az igyvédi munkadijbdl eredd
sajat masodfoku perkoltségét a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan maga koteles viselni,
tovabba koteles megtériteni az alperes Ugyvedi munkadijbol eredd masodfoku perkéltséget
is, amelynek 6sszegét a Debreceni ItélGtabla a Pp. 79.§ (1) bekezdése alapjan, hivatalbdl
hatarozta meg, ,A birdsagi eljarasban megallapithatd Ugyvédi koltségekrol" szolo,
modositott 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdésének c) pontjaban, az (5) és
(6) bekezdéseiben, valamint a 4/A.§-ban foglaltak figyelembevételével.



(A (6) bekezdésben foglaltak alkalmazasat az adott esetben a masodfoku birdsag arra
figyelemmel tartotta indokoltnak, hogy a masodfokl eljarasban targyalas tartasara nem
keriilt sor, az alperes rovid ellenkérelme pedig csupan az elsofoku birdsag itéletének a
sajat helyes indokai alapjan torténd helybenhagyasa iranti kérelmére szoritkozott.)

A Debreceni itéltabla ugyancsak az eredménytelentl fellebbezd felperest kitelezte az
illetékfeljegyzési joga folytan elozetesen le nem rétt, ,Az illetékekrdl" szolo, tobbszor
modositott 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 46.8§ (1) bekezdésében meghatarozott mértéki
fellebbezési eljarasi illetéknek az allam javara torténé medfizetésére, a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13.§ (2) bekezdésében és a 15.§ (3) bekezdésében foglaltak, valamint a Pp. 78.§
(1) bekezdése alapjan.

Debrecen, 2010. marcius 9.

Er6ss Karolyné Dr. Vajvoda Ildikd sk. a tanacs elndke, Dr. Sz(ics Lajos sk. el6ado bird, Dr.
Drexlerné Dr. Karcub Edit sk. bird

A kiadmany hitelédil:

-kiado-



