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— A Kria a feliilvizsgalatot megtagadja.
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— A 30.000 (harmincezer) forint feliilvizsgalat engedélyezése iranti eljarasi illeték az allam
terhén marad.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperes, mint vevo 2019. év oktober 22-¢én kelt és 2019. december 20-an és 2020.
januar 23-an modositott adasvételi szerzddést kotott, amely szerint 6.870.000 forint vételar
ellenében megvasarolt egy, az alperes tulajdonat képezd ingatlant. A felek a modositott
szerz6désben rogzitették, hogy a mar megfizetett 2.000.000 forintbol 1.500.000 forintot
foglalonak tekintettek. A felperes vallalta, hogy a fennmarado6 vételarbol 4.270.000 forintot a
szerz6désben megjelolt pénzintézet altal nyujtott kolesonbdl, valamint 600.000 forintot
CSOK igénybevételével teljesit, legkésobb 2020. februar 15-ig azzal, hogy a tamogatasbol,
illetve a kolcsonbdl fizetendd vételarrész Osszegéért onerdbdl is koteles helyt allni az elado
fele.

[2] A pénzintézet a felperesnek — a beszerzett ingatlanforgalmi szakvéleményre
tekintettel — nem nyujtott kdlcsont, a felperes vételarfizetési kotelezettségének 2020. februar
15-ig nem tett eleget.

[3] A felperes 2020. februar 4-én az okiratszerkesztd tigyvédnek cimzett és megkiildott
levelében akként nyilatkozott, hogy az ingatlan olyan rejtett hibakkal rendelkezik, amelyek
miatt az ingatlant megvasarolni nem kivanja és az ingatlan hitelezhetetlensége miatt nem
tudja azt megvasarolni. A rejtett hibakrol — az egész épiilet szerkezete hibas — az eladé nem
tajékoztatta, ezzel megtévesztette, ezért elallt az adasvételi szerzodéstol és kérte a foglald
kétszeresének megfizetését 4.000.000 forint 6sszegben, 3 napon beliil.

[4] Az alperes 2020. februar 11-én irdsban tdjékoztatta a felperest, hogy az 1.500.000
forint foglaldt nem kivanja visszafizetni annak kétszeres 0sszegével. A felperes az ingatlant
megtekintett allapotban vasarolta meg. Tobbszor megnézte mieldtt az adasvételi szerzédés
megkotésére keriilt sor, majd ezt kovetden két alkalommal kifejezetten a felperes kérésére azt
modositottak.

[5] Az alperes a vevl késedelmére hivatkozassal a szerzddést 2020. julius 16. napjara
felmondta, és 500.000 forintot a felperesnek visszafizetett.

[6] A felperes 2020. julius 7-én irasban az adasvételi szerz6déstol elallt, azt
megsziintnek tekintette és az 1.500.000 forint foglald visszafizetését kérte, mivel nem a
felperesnek felrohatd az adasvételi szerzGdés megsziinése. Allaspontja szerint az eladott
ingatlanrész rendeltetésszeri hasznalatra nem alkalmas.
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A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[7] A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy elédllasa érvényes, az
adasvételi szerzddések megsziintek a felek kozott és az 1.500.000 forint foglalo, tovabba
ennek 2019. december 20. napjatdél a kifizetés napjaig jaré kamata és perkoltség
megfizetésére kérte kotelezni az alperest.

[8] Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az elso- és masodfoku itélet

[9] Az elséfoku birosag a felperes keresetét elutasitotta. Dontését arra alapitotta, hogy
az okiratszerkesztd ligyvédnek megkiildott elallasi nyilatkozat nem volt joghatalyos. Az
alperes az adasvételi szerzOdést a felperes késedelmére hivatkozassal felmondta, a szerz6dés
meghitsulasa a felperes érdekkorében meriilt fel, az alperesnek nem volt felréhato, igy a
foglalé nem jar vissza.

[10] Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az elséfoku itéletet a
polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta, egyetértve az elséfokt birdsaggal abban, hogy a felperes
2020. februar 4-én az elallast nem kozolte joghatdlyosan az alperessel. Kifejtette, hogy a
Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:213. § (1)
bekezdése alapjan az elallas olyan egyoldalu jognyilatkozat, amelyet a masik féllel k6zolni
kell. A megbizési jogviszony jogi természetébdl addddan az okiratszerkesztd ligyvéd az
ellenérdekii feleket egyiitt csak az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban ¢és az illeték kiszabasara
iranyuld eljarasban képviselhette. A felperes elallassal kapcsolatos nyilatkozatanak atvételére
az adasvételi szerzddésben rogzitett meghatalmazas mar nem terjedt ki. Az elallas
jogszerliségének érdemi vizsgalatat erre tekintettel melldzte. Utalt arra is, hogy a Ptk. 6:185. §
(3) bekezdése szerint a teljesités meghitusulasaért felelds fél az adott foglaldt elveszti. A
felperes a szerzddésben foglaltakat nem teljesitette, a foglald visszakovetelése iranti igénye
jogalappal nem bir.

A feliilvizsgalati kérelem

[11] A jogerés itélettel szemben a felperes €It feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben a
jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku itélet megvaltoztatasaval a keresetének
helyt ad6 dontés meghozatalat kérte. Feliilvizsgalati kérelmében a Ptk. 6:140. § (1)
bekezdésének a megsértését allitotta.
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[12] Kifejtette, hogy az elallasra a Ptk. 6:140. § (1) bekezdése alapjan jogosult volt,
elallasi jogat jogszerlien gyakorolta. Téves az eljart birosdgok azon allaspontja, hogy az
okiratszerkesztd ligyvéd részére megkiildott 2020. februar 4-i elallasa nem volt joghatéalyos.
Az elallas hatalyosuldsdhoz ugyanis az sziikséges, hogy az ellenérdekii félhez megérkezzen.
Az alperes az eléllasra 2020. februar 11-én reagdlt, tehat az eldllas legkésdbb ekkor
hatalyosult. A jogszeri ¢és hatalyosult elallast kdvetéen az alperes nem volt jogosult a
szerz6dést felmondani. A teljesités meghiusulasa a felperesen kiviil 4ll6 olyan okbol
kovetkezett be, amelyért nem felel6s, igy az altala adott foglald visszajar.

A feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem

[13] A felperes feliilvizsgélat engedélyezése iranti kérelmét a Pp. 409. § (2) bekezdés a)
pontjara alapitotta arra hivatkozva, hogy a feliilvizsgalat engedélyezése a joggyakorlat
egységének vagy tovabbfejlesztésének biztositdsa miatt sziikséges. Eldadta, hogy a bir6i
gyakorlatban bizonytalansdg mutatkozik abban a kérdésben, hogy a Ptk. 6:140. § (1)
bekezdése alapjan szabélyozott elallast a masik féllel milyen formaban lehet, illetve kell
kozolni és annak hatalyosulasa mikor kovetkezik be. A jelen perben eljart birdsagok e korben
csak azt vették figyelembe, hogy kinek keriilt megkiildésre az elallasi nyilatkozat, azt nem,
hogy az az alpereshez ténylegesen megérkezett.

[14] Utalt arra, hogy a jogerds itéletben az elallas hatdlyosulasa korében kifejtett
jogértelmezés eltér a Fdvarosi Torvényszék P.26.035/2021/27. szamu itéletében és a
Kommentarban kifejtett jogi allasponttol. A Ptk. 6:140. § (1) bekezdése korében a Kuria
tudomasa szerint még nem foglalt allast, az ellentétes gyakorlat folytatdsa a kuriai
iranymutatds hianyaban tovabbra is fennall.

A Kiria dontése és jogi indokai

[15] A feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem nem alapos.

[16] A fél a Pp. rendelkezései alapjan szabadon megjeldlheti a feliilvizsgalat
engedélyezése iranti kérelmében azt, hogy az engedélyezést mely okra hivatkozassal kéri. A
feliilvizsgalat engedélyezésével kapcsolatos egyes kérdésekrdl szold 2/2017. (XI1.13.) PK
vélemény (a tovabbiakban: PK vélemény) 6. pontjaban foglaltak alapjan azonban a Kuria a
feliilvizsgalatot kizarolag a fél altal megjelolt okokbdl engedélyezheti, erre figyelemmel a
Kiuria a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmet csak abbol a szempontbdl vizsgalta és
vizsgalhatta, hogy az abban eldadottakra figyelemmel a jogszabalysértés vizsgalata
sziikséges-e a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pontja alapjan.

[17] A PK vélemény 1. pontja szerint a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pontjara valod
hivatkozas esetén a Kuria a joggyakorlat egységességének biztositdsa érdekében a
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feliilvizsgalatot akkor engedélyezi, ha a jogerds itélet olyan elvi jelentdségli jogkérdést vet
fel, amelyek kapcsan a Kuria jogegységi hatarozatban, kollégiumi véleményében az elvi
iranymutatds még hatalyos kordbbi eszkozeiben (irdnyelv, elvi dontés, kollégiumi
allasfoglalas), illetve az altala kozzétett eseti hatdrozatban még nem foglalt allast, feltéve,
hogy a jogértelmezést igényld elvi jelentdségli jogkérdés vonatkozasaban a birdi gyakorlat
nem egységes, vagy a joggyakorlattol eltéréd biroi dontés megismétlddésének, ezaltal a
jogegység megbomlasanak a veszélye all fenn. Ha a fél erre az engedélyezési okra hivatkozik,
a PK vélemény 1. pontja szerint az engedélyezés alapjaul szolgalé hatarozatokat a
feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmében koteles pontosan megjeldlni azzal, hogy elsd
fokon jogerdre emelkedett hatdrozatra nem hivatkozhat.

[18] A felperes a feliilvizsgalati és az engedélyezés iranti kérelmében egyarant a Ptk.
6:140. § (1) bekezdésének megsértését allitotta. A szerzddésszegésen alapuld eléllasi jogot
biztosito Ptk. 6:140. § (1) bekezdése azonban nem veti fel az altala megjelolt elvi jelentoségi
jogkérdést, amely mar dnmagaban kizarta a feliilvizsgalat engedélyezését. A jogerds itéleti
dontés €s az annak alapjat képezo, felperes altal sérelmezett jogértelmezés ugyanis nem ezen
a jogszabalyi rendelkezésen, hanem a Ptk. 6:213. § (1) bekezdésén alapul.

[19] A Kuria azonban utal arra is, hogy a felperes az engedélyezési kérelmét megalapozo,
eltérd joggyakorlatot tartalmazo, jogerds masodfokd, illetve kariai dontéseket sem jelolt meg.
Az altala hivatkozott torvényszéki dontés elsdfokt hatarozat, amelyet — fellebbezés folytan —
az elallast és annak hatilyosulasit nem vizsgilva, a Févarosi [tél6tabla
5.P£.20.137/2015/19/11. szamu itéletében eltérd jogalapon biralt el és valtoztatott meg.

[20] A PK vélemény 2. pontja értelmében a joggyakorlat tovabbfejlesztésének
szlikségessége miatt a feliilvizsgalat akkor engedélyezhetd, ha a jogerds itélet altal felvetett
elvi kérdésben az egységes birdi gyakorlat mar kialakult, de annak kovetése a koriilmények
valtozasa folytan nem tamogathato. A felperes engedélyezés iranti kérelmében ilyen kialakult,
de meghaladotta valt itélkezési gyakorlatra sem hivatkozott, igy ez sem szolgalhat az
engedélyezés alapjaul.

[21] Erre tekintettel a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a feliilvizsgéalat nem volt
engedélyezhetd.

[22] Mindezekre tekintettel a Kuria a jogerds itélet feliilvizsgalatat a Pp. 411. § (1) és (2)
bekezdése alapjan megtagadta.

[23] A felperes teljes személyes koltségmentessége folytdn meg nem fizetett, a
feliilvizsgalat engedélyezése iranti eljarasnak az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIII. torvény
50. § (2a) bekezdés a) pontja szerint szamitott illetéke a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan az
allam terhén marad.

[24] A végzés ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja alapjan feliilvizsgalatnak nincs
helye.
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7.4ro rész

Budapest, 2021. junius 15.

Dr. Puskas Péter s.k. a tanacs elnoke, dr. Csesznok Judit Anna s.k. eléado bird, dr. Kocsis
Ottilia s.k. bird

A kiadmany hiteléil:

Sz.Sz. birosagi ligyintézo



