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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Boros Ugyvédi Iroda,
ligyintézd&: dr. Boros Péter ligyvéd d4dltal képviselt felperesnek a
Ferenczi Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Ferenczi Mdnika iligyvéd dltal
képviselt I.r., II.r. és III.r. alperesek ellen eredeti 4llapot
helyreallitdsa 1rdnt a Birésagon 4.P.20 871/2008. szam alatt
inditott perében a megyei Birdsdg 4.Pf.22 780/2009/4. szamu

kbzbensd itélete ellen az alperesek altal eldterjesztett
feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kovetkezd

ko6 zbensd 1téletedct

A Legfelsébb Birdsag a jogerds kozbensd itéletet hatdlyaban
fenntartija.

Kotelezi az alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15
napon beliil a felperesnek 30 000 (harmincezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koltséget.

I ndokolaas

Az 1995. mdjus 17-én kézjegyzd8i okiratba foglalt addsvételi
szerz8dés szerint a felperes jogelddje 4 000 000 forint vételdron
eladta az I.r. alperesnek és a II.-III.r. alperesek jogelddjének az
A hrsz. alatti lakdhdzas ingatlant. A vevdk 500 000 forint eldleget
dtadtak és 1 600 000 forintot voltak kdotelesek harminc napon belil,
mig 1 900 000 forintot 1995. junius 15-ig megfizetni. A vevdk 1995.
majus 26. napjan az 1ngatlan birtokdba léptek és az elado
kételezettséget vdllalt arra, hogy amennyiben a teljes vételdr
kifizetésre kertil, hozzdjdrul a vevdk tulajdonjoga 1ingatlan-
nyilvantartdsba térténd bejegyzéséhez. Az ingatlan vételdra azonban
ténylegesen 5 500 000 forint volt, amelybdl a vevdk ezt kdvetden
O0sszesen 4 000 000 forintot fizettek megqg.

A Birdésdg a 8.P.20 763/2002/16. szam alatti itéletével kdételezte a
vevdket az eladdé részére - tizendét napon beliil - 1 500 000 forint
hdatralékos vételdr megfizetésére. A masodfokon eljart Megyel
Birésdg a 2003. junius 12. napjdn meghozott 4.Pf.21 238/2003/4.



szamu itéletével az elsdéfoku birdésdg itéletét részben
megvaltoztatta és a vételdrhdtralék wutdn 1995. december 12.
napjatol késedelmi kamat megfizetésére 1s kételezte a vevdket. A
jogerds itélettel szemben eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem
elutasitdsra kerilt.

A felperesek jogelddje - tekintettel arra, hogy a jogerds itélet
kézhezvételét kdovetden sem teljesitettek felé - 2003. szeptember
22-én felhivta a vevdket a hdatralékos vételdr megfizetésére.
Figyelmeztette Jdket arra, hogy ha a felhivds eredménytelen marad, a
szerzdédéstdl el fog d&llni. Az I.r. alperes és a II.-III.r.
alperesek jogelddje a felhivasban foglaltaknak nem tett eleget,
ezért a felperes jogelddje 2003. november 17-én elallt a
szerzddéstdl. Az ezt kdovetden indult eljards soran a II.-III.r.
alperesek jogeldédje 2005. december 21-én, mig a felperes jogelddje
2008. janudr 22-én elhunyt, jogutddaik perbeléptek.

A felperes keresetében kérte eldlldsa folytdn az eredeti d4dllapot
helyredllitdsdt, ennek sordn az alperesek kételezését arra, hogy a
perbeli ingatlant adjadk birtokdba és annak haszndlata utdn 1995.
majus 26. napjatdl kezdddden haszndlati dijat fizessenek, vallalta
a felvett vételdrrészlet és kamataili visszatéritését.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték. Alldspontjuk szerint a
felperes jogalap nélkiil allt el tobb év elteltével a szerzddéstdl.
Kérték a felperes tulajdonjog Aatvezetéséhez sziikséges nyilatkozata
potlasat, eldadtak, hogy a felperes jogelddije csak ezen
kbtelezettség teljesitésének a felajanldsdval lett volna jogosult a
hdtralék megfizetését kovetelni, ezért az alperesek késedelme nem
kévetkezett be. Koézdlték azt 1is, hogy bankkoélcsénbdl tudjak a
hdatralékot megfizetni, amelyhez sziikséqgiik van tulajdonjoguk
bejegyzésére.

Az elséfokt birdsdg kézbensd Iitéletében megdllapitotta, hogy a
felperes jogelddje 2003. november 17-én jogszerien 4&llt el az
adasvételi szerzddéstdl.

Az indokolds szerint a felperes jogelddje javdra jogerds itélettel
megdllapitott 1 500 000 forint jogcime az indokoldsbdl
megdllapithatdan vételdrhdtralék volt, a vevdk tehdt nem tettek
eleget vételdr fizetési kételezettségiiknek. Ezt az d&sszeget 1995.
december 11-ét, 1ingatlanuk értékesitését kévetden kellett volna
megfizetniiik, 1995. december 12-t81 tehdt késedelembe estek. A
teljesitéssel a birtokban 1évé alpereseknek kellett eldljdarniuk, a
felperes jogelddje csak a vételar kifizetését kdévetden lett volna
kbteles a sziikséges nyilatkozat kiaddsdra. Az alperesek a jogerds
itéletben meghatdrozott teljesitési hatdridé letelte, majd a
felperes Jjogelddjének felszolitéd levele ellenére sem mutattak
teljesitdkészséget. A felszdlitds - bar meghatdrozott iddpont nem



szerepelt benne - kifejezte azt az 1igényt, hogy =zdros hatdriddn
beliil kivdan az eladdé a hdtralékhoz hozzajutni, ellenkezd8 esetben
pedig a végrehajtdasi eljdrds reménytelensége miatt é1 az eldllasi
jogaval.

A pothatdridd eredménytelen eltelte utdn a felperes eldlldsa - az
1995-ben kotétt szerzdédés alapjdn fenndallo  késedelem miatti
érdekmulas folytan - jogszerd volt, a kialakult figgd helyzet

alperesi teljesités hidnydaban mds médon nem volt megoldhato.
Végrehajtds inditdsa eleve reménytelen volt, mert az alperesek
maguk 1s megerdsitették azt a tényt, amely szerint sem ingatlan,
sem jelentdsebb ingd vagyonnal nem rendelkeznek.

Az alperesek fellebbezése folytdn eljdrt mdsodfoku birdsdg az
elséfoku birdsdg kézbensd itéletét - utalva annak helyes indokaira
- helybenhagyta. Kiemelte, hogy a szerzddés 9. pontja értelmében
csak a vételdr teljesitését kévetden all be az eladdé jognyilatkozat
kiaddsi kételezettsége, a kordbban meghozott jogerds itélet 1is
ennek megfelelden kételezte a vevdket teljesitésre. Az 1 500 000
forintos fizetési kbtelezettség  jogcimét a jogerds itélet
meghatdarozta, az mdr nem vitathatd, a tényleges vételdr tehat 5 500
000 forint volt. Ez a szerzd8dés részét képezi, ezzel az 6sszeggel
tehdt a vevdk - ha a szerzddésben nem is tilintették fel - nem jogcim
nélkiil, birdsdgi marasztalds alapjan tartoznak. A vevdk a jogerds
itéletbe foglalt fizetési hatdridd és az eldalldsra tortént
figyelmeztetés ellenére kételezettségiiknek az eltelt kézel
tizennégy év alatt nem tettek eleget, ezért alappal keriilt sor az
elalldsra. Az 1idémuldas kizdrdlag az alperesek magatartdsa miatt
kdvetkezett be és teljesitésiiket még jelenleg 1is - alaptalanul - a
tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges nyilatkozat felajdnldasdhoz
akarjdk kotni és a kifizetést bankkoélcsénbdl igérik. Joggal valod
visszaélés a felperes részérdl nem dllapithatd meg, Ugyvédi letétbe
tértént teljesitésre mar az eldlldst kévetden keriilt sor, annak el
nem fogaddsdval tehdt a felperes nem vdlt rosszhiszemdvé.

A jogerds kézbensd itélet ellen az alperesek terjesztettek eld
feltilvizsgalati kérelmet, amelyben kérték annak hatdlyon kivil
helyezésével a felperes keresetének az elutasitdsat és
perkéltségekben vald marasztaldsat.

Indokaik szerint az érdekmulds tekintetében a bizonyitds a
jogosultat terheli, a perbeli esetben pedig pdthataridd tilizésére -
meghatarozott iddépont megjeldlése hianyaban - nem kerililt sor. A
,Zadros hatdridd8" meghatdrozdsa ennek a feltételnek nem felel meg,
ennek elmulasztdsa az alperesek részérdl fogalmilag 1is kizart,
ezért a péthatdridd elmulasztdsdra alapitott eldallds iddeldtti.

A felperes egyidejui teljesitésre volt kételes, de Jjogelddje
egyetlen alkalommal sem ajdnlotta fel a szolgaltatdst a vételdr



megfizetésével egyidejileg, ezért az alperesek késedelme nem 4llt
be. A fennmaradt 1 500 000 forint megfizetésének modjat a jogerds
itélet nem régzitette, tehat fizethették volna azt akar
bankkélcsénbdél is. A felek kézti egyiittmikédési kételezettséghbdl
kévetkezden az eladd koteles a teljesités érdekében a vevdvel
egylittmikédni, ami bankkSélcsén 1igénylése esetén a tulajdonjog
bejegyzéséhez sziikséges hozzdjaruld nyilatkozat kiaddsdt jelenti.
Az alperesek késedelmére és a felperes jogelddjének érdekmuldsdra
alapitott elallds ezért Jjogalap nélkili, ahhoz jogkdévetkezmények
nem filzdédhetnek.

A vételdrhatralékot azonban a nyilatkozat kiaddsa nélkiil 1is
vdllaljak kifizetni, iratellenes az a megadllapitdas, amely szerint
azt bankkolcsénbdl igérték teljesiteni, mert az Osszeg lgyvédil
letétbe keriilt, amit 2008. janudr 21-én igazoltak 1is.

Az érvényes 1ingatlan addsvételi szerzddés létrejbttéhez a feleknek
- egyebek mellett - irdsba kell foglalniuk a vételdarat. A szerzddés
szerint ez 4 000 000 forintban keriilt meghatdrozdsra, de mivel a
jogerds itélet megdllapitdsa szerint a szerzddés szinlelt volt,
kételezték a vevdket tovabbi 1 500 000 forint megfizetésére. Erre a
szébeli megdllapoddson alapuld Osszegre azonban a pénzkovetelés
szabdlyai az irdnyaddak, nem tekinthetd ez a szerzddés részének,
mivel az arra vonatkozoé rendelkezés nem felel meg az adasvételi
szerzddéssel szembeni alaki kévetelményeknek. A szobeli
megdllapodas szerinti és birésdgi itéleten alapuld 6sszeqg
végrehajtds utjdn érvényesithetd, megfizetésének elmulasztdsa nem
jogositja fel az eladdt a szerzddéstdl vald elalldsra. Ellenkezd
esetben sériil a Ptk. 365. S$-dnak (3) bekezdésében meghatdrozott
garancia, hiszen ezaltal &attérésre keriil az irdsbeliség alapelve. A
szoébeli megallapodds részletei nem kezelhetdek azonos hatdallyal az
irdsos rendelkezésekkel.

Az eldllas joggal vald visszaélést valdsitott meg, mert az iddémulas
folytdan az eredeti dllapot mdr «csak az alperesek sulyos
érdeksérelmével d4dllithaté helyre. A vételdr nagyobb részének
megfizetése utdn az elado mar késedelem esetén sem lett volna
jogosult az eldlldsra, az alkalmazott szankcié méltdnytalanul
hdatranyos helyzetbe hozta a vevdket, akik a teljes hatralékos
vételdrat letétbe helyezték, csak azt a felperes nem fogadta el. A
jogerds itélet tehat sérti a Ptk. 281. $-anak (1) bekezdésében és
300. §-dban foglaltakat. Hivatkoztak arra is, hogy az alperesek -
bar elfogadjdk annak jogszerilségét - a kordabban hozott jogerds
itéletet igazsdgtalannak érezték, mert a szerz8dés megkbtése sordn
mindkét fél szinlelt, de a kialakult helyzet hdtranyat csak az
alpereseknek kellett viselniliik és a viszony elmérgesedése
megnehezitette teljesitésiiket.



A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds kdézbensd
itélet hatdlyaban valod fenntartasat kérte.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A Pp. 229. $-danak (1) bekezdése értelmében kizdrt, hogy a felek a
jogerds itélettel mar elbiralt jogot egymassal szemben 1ismét
vitdssd tegyék. A Megyei Birdsdg 4.Pf.21 238/2003/4. szam alatti
itéletével fellilbirdlt, a Birdsdg dltal hozott 8.P.20 763/2002/16.
szam alatti - jogerds - 1itéletbdl megallapithatdan, az 1ingatlan
vételdraként az addsvételi szerzddésben a felek kbz8s szinlelése
folytdn keriilt 4 000 000 forint feltiintetésre. A vételar
ténylegesen 5 500 000 forint volt, amelybdl a vevék 1 500 000
forintot nem fizettek ki. A jogcimet nem kell az itélet rendelkezd
részébe beirni, ez az indokoldsra tartozik, amelybdl a megitélt
kévetelés vételarhdtralék jellege vitathatatlanul megdllapithato.

A Ptk. 200. $-dnak (6) bekezdése értelmében a vételdr tekintetében
szinlelt szerzddést a leplezett szerzddés alapjan kell megitélni,
azaz az 1rdsbeliségtdl fliggetleniil ugy kell tekinteni, hogy a
kialkudott vételdr 5 500 000 forint volt. Amennyiben a tényleges
vételdr nem lett volna megdllapithatd, csupdn annak szinleltsége, a
szerzd8dés érvénytelensége megdllapitdsdanak lett volna helye, vagy a
vételdrban valo megallapodas hidnydban a szerzddés létre sem jOtt.
Az irdsban régzitett, illetve a szobeli vételdrrészletek
szétvdlasztdsdra és eltérd  jogi megitélésiikre tehat nincs
lehetdéség, annak pedig, hogy az alperesek 1igazsagosnak érzik-e a
jogerds hatdrozatot, a jogerd szempontjabol nincs jelentdsége.

A jogerds itéletbdl és a felek 1995. junius 29-én kétdtt
szerz8désébdl egyardnt megdllapithatd, hogy az 1 500 000 forintot a
vevéknek azonnal, B ingatlanuk értékesitésekor kellett wvolna
kifizetnitik. Ez 1995. december 11-én kdvetkezett be, ezért 4allt
fenn ettdl az iddéponttol kezdddden fizetési késedelmiik. A késedelem
tehdt a jogerds itélet meghozatalakor madr igen jelentds, tébb mint
nyolc éves volt. Ebben az iddszakban azonban a felperes jogelddje
még a szerzddés teljesitésének érdekében lépett fel, bizva abban,
hogy a hdtralékos vételdrhoz hozzdjuthat. Az I.r. alperes és a II.-
III.r. alperesek jogelddje azonban a jogerds itélet alapjan - az
abban foglalt teljesitési hatdridé szerint - sem tettek eleget
fizetési koételezettségiiknek, tovabba nyilvdanvalova valt, hogy az
elado végrehajtdas utjan sem juthat hozza kdéveteléséhez. Ezt
kévetden az eladé még Ujabb felhivast intézett a vevdkhdz -
figyelmeztetve Jket a kévetkezményekre - és csak tovdabbi két hdnap
elteltével allt el a szerzddéstdl. Helyesen allapitotta meg ezért a
jogerds itélet, hogy az eldallds a Ptk. 298. S-anak a/ pontja és
300. $-a alapjan jogszerd volt, amit nem kérdSjelez meg az, ha a
tébbszbri felhivds és a jogerds birdsdgi itéletben meghatdrozott
teljesitési hatdridd letelte utdani uUjabb felhivdsban mdr nem kerilt



sor még egy tovabbi pontos fizetési hatdridé meghatdrozdsdra. A
Ptk. 300. $§-dnak (2) bekezdése szerinti pdéthatdridd ekkorra mar
tébb alkalommal - igy a jogerds itélettel - meghatdrozdsra keriilt.

Helyesen foglalt 4allast a jogerds koézbensd itélet az egyidejd
teljesitésre valo hivatkozds kérében 1is, mert a szerzddésbdl
kititnden csak a vételdr kifizetésével allt be az elado
kbételezettsége a jognyilatkozat kiaddsdra. A vételdr kifizetését az
elalldsig - a mdr lejdrt teljesitési hatdriddé és a jogerds itélet
szerinti kételezés ellenére - a vevdk semmilyen mdédon nem
ajanlottak fel, késedelemre tehdt az eladd részérdl nem keriilhetett
sor.

Az egylittmikdédési kdtelezettséget az alperesek, illetve a II.-
IIT.r. alperesek jogelddje tébbszérésen megszegték azaltal, hogy
kételezettségvdllaldsuk, illetve a jogerds birdsagi itélet ellenére
nem teljesitettek és a felperes jogelddje  felhivdsdra sem
nyilatkoztak. Jogi képviseldjiik utjan - az utolsd felhivdsra -
0sszesen annyit vdlaszoltak, hogy szdmukra az lenne a megfeleld
megoldas, ha az elado a vételdr kifizetése nélkiil hozzdjarulna a
tulajdonjoguk bejegyzéséhez az 1ingatlan eladhatdsdga érdekében.
Ilyen koOtelezettsége azonban az eladdénak nem 4llt fenn és ez a
megoldas, amellyel elvesziti a vételdrhdtralék egyetlen fedezetét,
illetve az 1ingatlan visszaszerzésének lehetdségét, nyilvdanvalodan

elfogadhatatlan volt szamdra. A vevdkre tartozik, hogy
kbtelezettségiiknek milyen forrasbol tesznek eleget, de - erre
irdnyulé megdllapodds hidnydaban - nem allt fenn kételezettsége az

eladonak a vevdk hitelfelvétele érdekében a tulajdonjogardl valo
idé eldtti lemonddsra.

Az a kériilmény, hogy az alperesek a szerzddéstdl vald eldalldstdol és

az annak jogkdvetkezményei levonéasa irdnt inditott per
meginditdsdtdél szamitott t6bb mint négy év elteltével - kordbbi
eldaddsukat megvaltoztatva - végil 2008. janudr 21-én a hdtralékot

ligyvédi letétbe helyezték, nem jelenti azt, hogy annak
visszautasitdasdval a felperes rosszhiszemiien jart volna el.

Az, hogy a szerzddés a megkdtése ota eltelt, lassan tizendt éve még
nem ment teljesedésbe - a mdr kifejtetteknek megfelelden -
kizarolag az alperesek, illetve jogelddijiik szerzd8désszegd
magatartdsdra, késedelmére vezethetd vissza. Nem hivatkozhatnak
ezért alappal arra, hogy a felperes jogelddje az elalldssal joggal
valé visszaélést valdsitott volna meg. A felperesek jogelddije
életében, majd a felperes azdta sem jutott hozzd az eladott és
birtokba adott ingatlan vételdrahoz, ami sulyosan sérelmes szdamara,
hiszen az 1 500 000 forint - még a késedelmi kamatok figyelembe
vétele mellett is - lényegesen magasabb vdsdrold értéket képviselt
1995-ben illetve 2003-ban mint jelenlegqg. A kovetelés
behajthatatlansaga folytdn és a vevdk teljesitésre valo



hajlandosdga hidnydban a kialakult helyzet mds moédon nem volt
megoldhatdé, ezért kényszerilt az eladd eldlldsra és ismételt peres
eljdras meginditdsdara. Az alperesek beruhdzdsali sem vehetdek az
eldlldssal szemben ellenérvként figyelembe, mert ha johiszemilen
jdrtak volna el, eld8szdr a vételdrat egyenlitették volna ki és csak
utdna kezdtek volna a mar tulajdonukban 1évd ingatlanon
beruhdzdsokba.

A Legfelsébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. §-
dnak (1) bekezdése szerint targyaldason kivil meghozott
hatdrozatdval - a jogszabdlyoknak megfeleld jogerds kozbensd
itéletet a Pp. 275. $§-anak (3) bekezdése alapjdn hatdlydban
fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljardsban 1s 1irdnyadod Pp. 78. S$-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
alpereseket a felperes javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
§-anak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &sszegi - iigyvédi munkadijbdél 4116
feltilvizsgalati eljdrdsi kéltség megfizetésére.

, 2010. majus 4.

Dr. Kolldr Marta sk. a tandcs elndéke, dr. Puskds Péter sk. eldadd
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk. bird.

A kiadmdny hiteléil:

birdésdgi irnok



