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A Févarosi [télétabla az elséfoki birosag itéletét helybenhagyja azzal, hogy az elséfok itélet
indokolasabol a [71] bekezdés els6 mondatat mellzi.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 (tizendt) napon beliil 1.905.000
(egymillié-kilencszazotezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes a helyrajzi szaml,
Kivett-gyartocsarnok” megjelolésii, 12068 négyzetméter alapteriileti ingatlan tulajdonosa. A
felek korabban iizleti kapcsolatban alltak egymadssal, majd abban egyeztek meg, hogy az
alperes elébb bérbe veszi, majd a pénziigyi fedezet megszerzése utan megvasarolja az
ingatlant. A felek kozott 2020. jinius 23-4n hatarozott idejli bérleti szerzddés jott 1étre 2020.
december 31-¢ig, amelyet a bérld alperes egyoldalu jognyilatkozataval 2021. marcius 31-¢éig
meghosszabbitott. A 2021. marcius 31-€ig tartd ugynevezett ,,B” idOtartamra a bérleti dij havi
12.000.000 forint + afa volt. A bérld alperes a havi bérleti dijakat a bérbeaddjanak a bérlet
idébeni hatdlya alatt, 2021. marcius 31-¢éig megfizette. Az alperes ezutdn ugyan nem ¢élt a
tovabbi egyoldalu jogaval, de a felek 2021. aprilis 1-jén a bérlet idétartamat kozdsen mégis
meghosszabbitottak 2021. aprilis 30-4ig, a bérleti dij valtozatlan meghatarozasaval, amelyet
az alperes megfizetett. 2021. méjus 1-jétdl azonban az ingatlant az alperes hatalyos bérleti
szerzOdés nélkiil is tovabb hasznalta, a hasznalat ellenében szamithat6 dijat nem fizette meg.

[2] Az alperes a 2021. aprilis 12-an vételi ajanlatot tett az ingatlanra 1.070.000.000
forint + &fa és a gyartasi technologia és gépek vételararara 84.000.000 forint + afa 6sszegben
azzal, hogy az ingatlan vételarabol 750.000.000 forintot pénzintézeti finanszirozassal, mig
320.000.000 forintot 6nerdbdl teljesitene. A felek kozott ezutan 2021. majus 12-én jott 1étre
adasvételi szerz6dés, amelynek alapjan az alperes megvasarolta a korabban bérelt ingatlant
1.070.000.000 forint vételaron. A vételarat négy részletben kellett volna megfizetni, az elsé
vételar-rész, azaz 120.000.000 forint a szerz6déskotést kovetd két banki munkanapon beliil
volt esedékes, a masodik részletként az alperes 94.000.000 forintot volt koteles megfizetni
2021. junius 22-éig. A harmadik részletként az alperes 2021. julius 26-aig 106.000.000
forintot lett volna koteles megfizetni, végiil az utolso, a negyedik részletet az alperes 2021.
julius 30-aig, pénzintézeti kdlesonbdl fizette volna meg. Az adasvételi szerzodés 3.9. pontja a
vevd fizetési késedelmének esetére gy rendelkezett, hogy amennyiben a vételar barmely
részletének megfizetésével a vevo késedelembe esett, az eladd koteles volt 6t a teljesitésre
irasban, legaldbb tizendt napos pothataridd biztositasaval felhivni, a pothataridd
eredménytelen elteltével pedig elallhatott a szerzédéstol.

[3] Az alperes a 94.000.000 forintos vételar-részletet hataridében nem fizette meg, ezért
a felperes 2021. junius 23-an tizendt napos poéthataridovel felszolitotta a teljesitésre azzal,
hogy nem a jognyilatkozat kozlésének napjatol szamolta a tizendt napot, hanem 2021. jinius



Févarosi [télétabla 3
16.G£.40.062/2023/10-11

22-ét0l. A felperes 2021. julius 8-4n a szerz6déstdl elallt és felszolitotta az alperest a 2021.
majus-junius-julius hoénapokra szamolt 3 x 12.000.000 forint + afa hasznalati dij
megfizetésére. Az alperes a felszolitdsra nem fizette meg a hasznalati dijat, a kordbban bérelt
ingatlan és eszk6zok visszaadasat pedig megtagadta. A felperes 2021. julius 26-an kozjegyzoi
ténytanusitvany felvételével igazoltan eredményteleniil probalta birtokba venni az ingatlant.
A felperes kérelmére 2021. augusztus 3-an végrehajtasi zaradékot allitottak ki az ingatlan ¢és
az eszkozok kiaddsara iranyuld végrehajtasi eljarasban. Az alperes a végrehajtas
megsziintetése irant pert inditott, amelyben a birosag a végrehajtast felfiiggesztette, majd a
sajat eljarasat is felfliggesztette jelen peres eljaras jogerds befejezéséig.

[4] Az alperes az elallas kozlését kovetden, a 2021. jalius 23-i nyilatkozatdban azt
kifogasolta, hogy a felperes a mar megigért 94.000.000 forint kdlcsont nem utalta 4t neki
annak érdekében, hogy abbdl a masodik vételar-részletet hataridoben megfizethesse. A 2021.
julius 23-i jognyilatkozataval az alperes még felajanlotta 200.000.000 forint vételar-részlet
megfizetését, és kovetelte ennek szerzodésszerli elfogadasat az eladotol. A vevo alperes a
2021. oktéber 12-1 jognyilatkozattal valtozatlanul azt kovetelte, hogy a felperes vegye at tdle
a felajanlott 200.000.000 forint vételarrészletet, illetdleg adja ki azt a jognyilatkozatot, amely
tanusitja, hogy Osszesen ezzel mar 320.000.000 forintot kifizetett vevoként a vételarbol,
amely ahhoz lett volna sziikséges, hogy a nyilatkozatot felhasznalhassa a pénzintézetével
kotendd szerzédés érdekében.

[5] A felperes modositott keresetében kérte az alperes kotelezését 2021. majus 1-t6l
kezdédden 84.000.000 forint + afa hasznalati dij és annak részdsszegei utan a késedelembe
esések id6pontjatdl szamitott késedelmi kamat, valamint 2021. december 1. napjatol az
ingatlan alperes részérdl a felperes részére torténd visszabocsatasaig havonta 12.000.000
forint + 4fa (15.240.000 forint) hasznalati dij, tovabba a perkoltség megfizetésére. Eldadta,
hogy a felek kozotti bérleti szerzodés 2021. aprilis 30. napjaval megsziint, azonban az alperes
az ingatlant az6ta sem bocsatotta vissza a birtokaba, ezért jogcim nélkiili hasznalonak
mindsiil. A felperes a keresete jogalapja korében hivatkozott a Polgari torvénykonyvrdl szolo
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:22. §-ara, a lakésok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL. torvény
(a tovabbiakban: Ltv.) 91/A. § 13. pontjara és 20. § (1) bekezdésére.

[6] Az alperes ellenkérelmében kérte a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben
valo marasztalasat.

[7] Az alperes viszontkeresetében a Ptk. 6:383. §-a, 1:3. §-a, 1:4. §-a, 6:215. § (1)
bekezdése, 6:154. § (2) bekezdése, 6:156. § (1) bekezdése, 6:138. §-a €s 6:184. §-a alapjan
kérte a felperes kotelezését a felek kozott 2021. majus 12. napjan kotott adasvételi szerzodés
teljesitésére, és ennek soran a felperes bejegyzési engedélyének itélettel torténd potlasat, a
vételar alperes altali megfizetéséhez kototten az alperes tulajdonjoganak bejegyzését €s a
felperes tulajdonjogénak torlését.
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[8] Az elséfoku birdsag itéletében kotelezte az alperest, hogy a targyhonapok utolso
napjaval lejart dijtartozas részében tizendt napon belill, a le nem jart dijtartozas részében a
targyhonapok utols6 napjaig esedékesen fizessen meg a felperesnek 2021. méjus honaptol a
bérlemény visszaadasdig tartéan havi 15.240.000 forintot, és a targyhdnapot kovetd honap
elsd napjatol a kifizetés napjaig szdmolt, a késedelemmel érintett naptéri félév elsé napjan
érvényes jegybanki alapkamat nyolc szdzalékponttal ndvelt értékii kamatot. Az alperes
viszontkeresetét elutasitotta és kotelezte, hogy fizessen meg a felperesnek 5.310.000 forint
perkoltséget.

[9] Indokolasaban megallapitotta, hogy a felek kozott a bérleti szerzodés a hatarozott
1do elteltével, 2021. aprilis 30. napjaval megszint, ezutdn az alperesnek nem volt jogcime a
bérlemény hasznalatara. Az Ltv. 91/A. § 13. pontja alapjan jogcim nélkiili hasznalo, aki a
bérleményt megallapodas nélkiil hasznalja, ezért az Ltv. 20. § (1) bekezdése alapjan koteles
hasznalati dijat fizetni. A hasznalati dij 6sszegét a felek a szerzédésben maguk rendezték, e
szerzOdési kikotést az alperes nem tdmadta meg. A szerzodés szerint jogcim nélkiili hasznalat
esetén a hasznalati dij a bérleti dij kétszeresének megfeleld Gsszeg, ehhez képest a felperes
csak a bérleti dij 6sszegével azonos hasznalati dijat kdvetelt.

[10] A perben az alperes védekezésére tekintettel az alperesnek kellett volna bizonyitania
az altala allitott kolcsonszerzodés létrejottét és annak tartalmat, azonban a hivatkozott
levelezés anyaga ennek igazolasdra nem volt alkalmas, a levelezés csak egy tervezett
ligyletkotés elotti egyeztetésnek mindsiilt. A szerzddéses tartalom kolcsonds elfogadasanak
hidnyaban a kdlcsonszerzddés a felek kozott nem johetett 1étre. A kdlcsonszerzodés 1étrejottét
a tanuvallomasok sem tamasztottdk ald. Az elséfoku birosag megallapitotta, hogy az
adasvételi szerzddés 3.9. pontja nem értelmezhet6 tigy, hogy azt nem a kozlés napjatol, hanem
az eredeti hatarid6 napjatol kellett volna szdmitani. A meg nem nyilt elallasi jog gyakorlasa
az adasvételi szerzOdést nem bontotta fel, a nyilatkozat a teljesités jogos ok nélkiili
magtagadasanak mindsiil. Az alperes az eladdi késedelem jogkovetkezményeit kivanta
alkalmazni, de a tulajdonjoga bejegyzését akkor kovetelhette volna, ha a vételarfizetési
kotelezettségének eleget tesz. Az alperes birtoklasanak jogat az adasvételi szerz6dés 4. pontja
onmagaban nem alapozza meg, mert az csak a fennallo helyzetet deklaralta. Az alperesnek
sem kotelmi, sem dologi jogcime nem maradt a birtoklasra, ezért jogcim nélkiili hasznalova
valt. A tulajdonos felperes ezért alappal tartott igényt a haszndlati dijra annak késedelmi
kamatéval egyiitt.

[11] Az elséfoku birosag itéletével szemben eldterjesztett fellebbezésében a felperes kérte
az elséfoku itélet indokoldsdnak megvaltoztatasat aképpen, hogy kérte az indokolas [69],
[70], [71], [72] bekezdésének, valamint a [73] bekezdés els6 mondatinak mellézését, és
annak rogzitését, hogy a felperes altal 2021. julius 28. napjan kozolt elallas a felek kozotti
adasvételi szerzddést felbontotta. Kérte tovabba az alperes marasztalasat a masodfoku eljaras
koltségeiben.

[12] A felperes allaspontja szerint az elséfoki birdsag megsértette a polgari
perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 279. §-at, valamint
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helyteleniil alkalmazta a Ptk. 6:213. §-at és 6:154. § (2) bekezdését. Az els6fokl birdsag
tévesen allapitotta meg, hogy a felperes elallasi joga nem nyilt meg, ezért az ezzel kapcsolatos
jognyilatkozat a szerzédést nem bonthatta fel. Az els6éfoku birosag tévesen kovetkeztetett
arra, hogy az adasvételi szerzodés 3.9. pontjat nem lehet gy értelmezni, hogy a tizenot napos
péthataridét nem a kozlés napjatol, hanem az eredeti hataridé utolsé napjat kdvetd naptol
lehetett volna szamitani. Ennek a kovetkeztetésnek semmilyen jogszabalyi alapja nincs, és az
adasvételi szerz6désbol sem kovetkezik, hiszen annak 3.9. pontja nem tartalmaz olyan
rendelkezést, hogy a pothataridét a fizetési felszolitds kézbesitésétdl kell szamitani. A
felperes altal kozolt fizetési felszolitas az adasvételi szerzOdésben eldirtaknak megfeleléen
egyértelmiien hatdrozta meg a poéthataridé kezdd napjat. A felszolitast a felperes az alperes
késedelembe esését kdvetden azonnal, a késedelem elsd napjan kézbesitette az alperesnek. A
fizetési felszolitas €s az abban foglalt pdthataridé tartama és szamitasi médja maradéktalanul
megfelelt az adasvételi szerzddés rendelkezéseinek és a Ptk. 6:154. § (2) bekezdés b) pontja
szerinti megfeleld pothataridét kovetelményének. Tény, hogy az alperes a pothatarido alatt és
azbta sem teljesitette fizetési kotelezettségét.

[13] Az elso6foku birosag tovabbi kovetkeztetései alaptalanok és ellentétben allnak a Ptk.
6:213. §-aban foglalt rendelkezésekkel. Az elséfoku birdsag az itélet [74] bekezdésében
helyesen allapitotta meg, hogy a felperes az adasvételi szerzodésbol eredd kotelezettségét
nem szegte meg, ugyanakkor a fellebbezésben vitatott itéleti bekezdések ezen helyes
megallapitassal ellentmondéasban allnak. Az alperes a perben nyilvanvaléan rosszhiszemtien
hivatkozott az elallas id0 elotti jellegére, hiszen erre az ellenkérelem elGterjesztését
megelézden egyetlen alkalommal sem hivatkozott, emellett fizetési hajlandosagat és
képességét semmilyen formaban nem jelezte a felperes fel¢. Nyilvanvald, hogy az alperes az
elallas kézbesitését azért fogadta el, mert sem szédndékdban, sem modjaban nem allt az
esedékes fizetési kotelezettség teljesitése 2021. jalius 8. napjan sem.

[14] Az elsoéfoku birosag itéletével szemben az alperes is fellebbezést terjesztett eld,
amelyben kérte a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan az els6foku birosag itéletének
megvaltoztatasat és a felperes haszndlati dij iranti keresetének teljes elutasitasat, tovabba az
alperes viszontkeresetének helyt add dontés meghozatalat. Masodlagosan kérte a tényallas
kiegészitése és a bizonyitasi eljaras lefolytatdsa érdekében a Pp. 381. §-a alapjan az els6foku
birosag itéletének hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsag uj eljaras lefolytatasara és
Uj hatarozat hozatalara utasitasat. Kérte tovabba a felperes masodfokul perkoltségben valod
marasztalasat.

[15] Az alperes szerint az els6foki birdsag itélete megalapozatlan és jogszabalysértd
tekintettel arra, hogy a bérleti szerz0dés megsziinésének tényébdl nem kovetkezik, hogy a
korabbi bérlé alperes késébb mas jogcimmel ne rendelkezhetne az ingatlan birtoklasara és
hasznalatara vonatkozdan. A perbeli esetben az alperes az ingatlan adasvételi szerzédés
alapjan és jogcimén tartja birtokdban és hasznalja az ingatlant, amely ingatlan-adasvételi
szerzOdés teljesitése érdekében viszontkeresetet terjesztett eld. Az ingatlan adasvételi
szerz6dés megkotése a felperes hasznalati dijra vonatkozd kovetelését teljes mértékben
alaptalanna teszi, ezért a keresetet el kellett volna utasitani.



Févarosi [télétabla 6
16.G£.40.062/2023/10-11

[16]  Feltéve, de nem megengedve, hogy az alperes hasznalati dij fizetésére lenne koteles, a
hasznalati dij mértéke sem allapithaté meg Osszegszerlien a mar megsziint bérleti szerzédés
alapjan. Az alperes nem vitatta, hogy a felek a bérleti iddszak tartamat 2021. aprilis 30.
napjaig hosszabbitottdk meg, azt azonban vitatta, hogy 2021. majus 1. napjatol az alperes
jogcim nélkiili hasznalénak mindsiilne. A felek az adasvételi szerzédésben a birtoklas
jogcimét 1j alapokra helyezték, az alperes birtokldsanak semminemii kapcsolata nincs a
kordbban fennallt bérleti szerzddéssel. Az elséfokl birdsag itéletének indokolasa ebben a
korben téves, iratellenes és ellentmondast is tartalmaz, mivel az els6fokl birdsag szerint az
alperes 2021. majus 1-jét6l a bérlemény jogcim nélkiili hasznaldja volt, ugyanakkor azt
helyesen allapitja meg, hogy a bérleti jogviszony megsziinését kdvetden a felek 2021. majus
12. napjan ingatlan adasvételi szerzodést kotottek, amely alapjan az alperes jogcimmel
rendelkezett az ingatlan hasznélatéra.

[17] Az itélet rendelkezd része ellentétben all az itélet indokolasdval, mivel az elséfokl
birdsag a bérleti szerzodés rendelkezéseire alapitottan dijtartozas megfizetésére kotelezte az
alperest, mikozben azt is megallapitotta, hogy az alperes az ingatlant az adasvételi szerz8dés
szerint tartotta birtokdban, amely adasvételi szerzOdésrdl azt is megallapitotta, hogy azt a
felperes elallisa nem bontotta fel. Allaspontja szerint nem kotelezhetd hasznalati dij fizetésére
annak egyidejii megallapitasaval, hogy a felperes a korabban bérelt ingatlant az alperesnek
egy fennalld adasvételi szerzddéssel eladta.

[18] Megalapozatlan az elséfokti birosag allaspontja a hasznalati dij Osszegszerlisége
vonatkozdsédban is, mert a dij mértékét a bérleti szerzddés alapjan hatarozta meg, holott azt a
felek az adasvételre tekintettel €s azzal 0sszefiiggésben hataroztak meg oly modon, hogy az a
vételarba beleszamitott, amelybdl kovetkezéen a bérleti dijnak nevezett Osszeg nem
feleltethetd meg, €s koszondviszonyban sincs a piaci bérleti dijakkal. A bérleti szerzodés a
hasznalati dij 0sszegét csak arra az esetre hatarozta meg szankcios jelleggel, ha a bérld az
ingatlant a bérleti szerz6dés megsziinését kovetden Onként nem adta volna vissza a
bérbeadonak, ezzel szemben a perbeli esetben az alperesnek azért nem kellett visszaadni az
ingatlant a bérbeadd részére, mert azt megvasarolta, igy a felek viszonyaban a bérleti
szerzOdés ¢és annak hasznalati dijra vonatkozd rendelkezései nem alkalmazhatoak. Ilyen
koriilmények kozott az elséfoku birdsag a felperesi kereset jogalapjanak megalapozottsaga
esetén nem melldzhette volna az alperes szakértd kirendelésére iranyuld bizonyitasi
inditvanyat a hasznalati dij 6sszegszeriiségét illetden.

[19] Az alperes szerint az els6foku birdsag itélete a rendelkezd rész €és az indokolas
ellentmonddsa miatt is jogszabalysértd. Az els6fokti birosag helyesen és az alperesi
allasponttal egyezden foglalt allast arr6l, hogy a felperes elallasi nyilatkozata az elallasi jog
megnyilasanak hianyaban a szerz6dés felbontdsara nem volt alkalmas. Ezt kovetden tobbszor
felajanlotta a teljesitést, amelyet a felperes nem fogadott el, ezaltal a felperes jogosulti
késedelembe esett, amelybdl kovetkezden a hatdlyos ingatlan adésvételi szerzédés alapjan az
ingatlan hasznalatara valtozatlanul jogosult, amely kizarja a felperes hasznélati djij
kovetelésének jogalapjat. Az elséfoku itélet indokoldsanak [70], [71] és [72] bekezdései teljes
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mértékben ellentétben allnak azzal, hogy az elséfokil birdsdg az alperest hasznalati dij
fizetésére kotelezte.

[20] Az els6foku birdsag tévesen foglalt allast a felek kozotti kdlesonszerzodés 1étrejotte
targyaban amikor a rendelkezésre allo elektronikus levelezés anyagat csupan a felek kozotti
egyeztetésnek mindsitette. Ehhez képest alperesi alldspont szerint a felek kozott a
kolcsonszerzodés 1ényeges elemeiben €s annak részleteiben is megallapodas jott 1étre 2021.
januarja ¢és aprilis 12. kozott szoban, majd 2021. éprilis 12. napjan irasbeli megerdsitéssel.
Mindezt alatdmasztja a felek kozotti e-mail levelezés, amelyben a felperesi tarsasag
konyvelését végzéd munkatarsl is részt vett. A kdlcsonbdl torténd finanszirozas tényének
rogzitése valoban nem keriilt bele az adasvételi szerzodésbe, errdl az alperes azonban csak az
alairast megel6zden egy oOraval értesiilt. A kolcson nyujtasara a felperes vallalasa ellenére
nem keriilt sor. A kolcsonszerzodés létrejottét a rendelkezésre allo bizonyitékok, igy a
meghallgatott tanuk vallomasa is alatdmasztjak.

[21] Az elséfoku itélet indokoldsa ellentmondésos abban a tekintetben is, hogy az elséfokl
birosag allaspontja szerint az elallasi jog gyakorlasat kinyilvanitoé felperesi jognyilatkozat a
teljesités jogos ok nélkiili megtagaddsanak mindsiil, ugyanakkor az elséfoku itélet kifejti azt
is, hogy a felperes az adasvételi szerzddésbol fakado kotelezettségét nem szegte meg. A
teljesités megtagadasa nyilvanvaldan a szerz8désszegés egyik esete a Ptk. 6:183. §-a szerint.

[22] Az alperes hivatkozott tovabba arra, hogy az itélet indokolasa nem felel meg a Pp.
346. § (5) bekezdésének, mivel az els6foku birésag nem jeldlte meg, hogy egyes tényeket
pontosan mely bizonyitékok alapjan allapitott meg, valamint hogy a felajanlott bizonyitast
miért mellézte. Ugyancsak eljarasi jogszabalysértés, hogy az elséfoku itélet nem hatdrozza
meg a pontos jogcimet sem. Az elséfoku itéletnek a teljes vételar kifizetésének
szlikségességére vonatkozo allaspontja a viszontkereset korében azért téves, mert az alperesi
teljesités felperes 4ltali elutasitasa akadalyat képezte az igénybe venni kivant pénzintézeti
finanszirozas folyositasanak. Az esedékessé valt vételar-részlet teljesitésének felperes altali
megtagadasa folytan az azt kovetd vételar-részlet nem valt esedékessé, igy annak felajanlasa
sem meriilhetett fel, illetve nem volt elvarhatdo az alperestdl, hogy tovabbi részleteket
teljesitsen.

[23] A felperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elsdfokl birdsag itélete érdemi
rendelkezéseinek helybenhagyéasat azzal, hogy az itélet indokolasat érinté fellebbezési
kérelmét fenntartotta. Alldspontja szerint az elséfoku birdsag helyesen éllapitotta meg, hogy
az alperes jogcim nélkiil hasznélja a perbeli ingatlant. Az alperes altal sem vitatott tény, hogy
a bérleti szerzodés 2021. aprilis 30. napjan megsziint, igy annak alapjan hasznalati jogcimmel
az alperes 2021. majus 1-jét kdvetden nem rendelkezett. Az alperes az ingatlan adasvételi
szerzOdés alapjan sem rendelkezett sohasem hasznalati jogcimmel, mivel a hasznalat jogcimét
nem az adasvételi szerz0dés megkdtése, hanem a tulajdonjog megszerzése teremti meg a Ptk.
5:21. §-a és 5:22. §-a alapjan. Az adasvételi szerzddés alapjan egyértelmii, hogy az alperes az
ingatlan tulajdonjogat csak a szerzddés szerinti vételar maradéktalan megfizetése esetén
szerezte volna meg, amelyre nem vitatottan nem keriilt sor.
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[24] A felperesi allaspont szerint az adasvételi szerzédést a felperes elallasa a megkdtésére
visszahato hatallyal megsziintette. Az elséfoku itélet indokolasanak [14] bekezdése is rogziti,
hogy a birtokatruhdzas jogi hatalydnak kijelolt idépontja a tulajdonjog megszerzésének
iddpontja lett volna. Az itélet [76] bekezdése pedig tartalmazza, hogy az adasvételi szerz6dés
megkdtésekor mar nem volt kételmi jogeim a hasznalati jog gyakorlasara. A bérleti szerzodés
megsziinését kdvetden tehat az alperes nem rendelkezett jogcimmel az ingatlan hasznalatéra,
az adasvételi szerz6dés pedig az alperes szamdra 0j hasznalati jogcimet nem teremtett. A Ptk.
5:22. §-a alapjan az ingatlan haszndlata és hasznai szedésének joga mindaddig a felperest
illeti, amig az ingatlannak 6 a tulajdonosa. Az els6éfoku birdsag a hasznalati dij 6sszegérdl is
helyesen foglalt 4llast a felperes kereseti kérelmével egyezden a bérleti szerz6dés 5.6. pontja
alapjan, amelyre tekintettel az elsdfoktl birdsagnak az Osszegszeriiségre nézve semmilyen
tovabbi bizonyitasi eljarast nem kellett lefolytatnia.

[25] Az elséfoku birosag helyesen dontott a kdlcsonszerzddés 1étrejotte, illetve az alperesi
teljesités elmaradasa kérdésében is. Az alperes altal felajanlott bizonyitasi eszkozok egyike
sem volt alkalmas annak igazoldsara, hogy a felperes a kikotott vételar egy részének
biztositasara kdlcson nyujtasat vallalta volna, mivel ilyen targyu irasbeli szerzédést az alperes
nem tudott csatolni és a szerz6dés megkotésére jogosult torvényes képviseldk allitdsai e
korben nem voltak egybehangzdak, tovabba a meghallgatott tantik csak az eldzetes
egyeztetésekrdl tudtak kozvetlen tudomds alapjdn beszamolni, amely egyeztetések végiil
kolcson megkotéséhez nem vezettek.

[26] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte a felperes altal timadott elséfoku itéleti
indokolas helybenhagyasat. Allaspontja szerint az els6foki birdsag a felperes elallast
tartalmazd nyilatkozata vonatkozasaban helyesen allapitotta meg a tényallast és annak alapjan
helyes jogi kovetkeztetést vont le. A felperes altal kozolt fizetési felszolitas a pothatarido elsé
napjaként az eredeti esedékességet s nem a felszolitas kozlését jeloli meg, amely a szerzédés
szovege alapjan téves allaspont. Az elséfoku birdsag a Ptk. nagykommentarjaban kifejtett
allasponttal egyezden allapitotta meg, hogy a jogosulatlan elallast bejelentd nyilatkozat a
szerzOdés teljesitésének jogos ok nélkiili megtagadasaként értelmezhetd. A felperes emellett a
felszolitasban, illetve az elallast tartalmazo nyilatkozatdban sajat felrohaté magatartasara
hivatkozott elonyok szerzése végett, hiszen a vételar-rész alperes altali teljesitése kizarolag a
felperes szandékos mulasztdsa miatt hiasult meg, ezért ez a felperesi magatartas a Ptk. 1:4. §
(2) bekezdésébe iitkozott. A felperes elallasa jogszeriitlen volt, amellyel a Ptk.
nagykommentarjadban foglaltak szerint is szerzédésszegést kovetett el.

[27] A felperes a masodfoku eljaras soran eldterjesztett nyilatkozataban a Pp. 373. § (2) és
(3) bekezdésére hivatkozassal csatolta az alperes altal 2023. jalius 31. napjan elektronikusan
kozzétett, a 2022-es évre vonatkoz6 beszamoldt, amely alapjan megallapithatd, hogy az
alperes sem 2021., sem 2022. évben nem rendelkezett sajat forrassal a perbeli ingatlan és
technologiai gépsor megvasarlasahoz. A beszamold alapjan az alperes sem hasznalati dij
fizetésére, sem hitel felvételére nem volt képes, a beszamolo szerint december honapban a
béreket is képtelen volt kifizetni. Mindezek alapjan okszertitlenek az alperesi fellebbezésben
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foglalt érvek, mivel az alperes a szamara kedvezd dontés esetén is képtelen lenne a
kotelezettségeit teljesiteni. A kdzzétett beszamold alapjan jelenleg egyetlen hitelintézet sem
nyUjtana hitelt az alperes részére az adasvételi szerz6désben szerepld vételar teljesitéséhez.
Az alperes fellebbezésének egyetlen valos indoka kizardlag az idohuzas, amely stlyos
karokat okoz a felperesnek.

[28] A Févarosi télotabla az elséfokt birdsag itéletét teljes terjedelmében vizsgalta feliil,
mert annak els6fokon jogerére emelkedett rendelkezése nem volt.

[29] Az alperes fellebbezése alaptalan, a felperesnek az els6éfoku itélet indokolasa elleni
fellebbezése kisebb részben, az elséfoku itélet indokoldsanak [71] bekezdésének elsd
mondatat illetéen alapos.

[30] Az alperes masodlagos fellebbezési kérelme az els6foku birosag itéletének Pp. 381. §-
a szerinti mérlegelhetd hatalyon kiviil helyezésére iranyult, ezért az itéldtablanak eldszor azt
kellett vizsgalnia, hogy tortént-e olyan lényeges, az iigy érdemi eldontésére kihatd eljarasi
szabalysértés az elséfoku eljaras soran, amely miatt az elséfoku eljaras megismétlése lenne
sziikséges. Az alperes eljarasi szabalysértésként a jogcim rendelkezd részben valo
megjelolésének hianyara és az indokolési kotelezettség megsértésére hivatkozott. Az itélet
rendelkezd részének tartalmi elemeire vonatkozd, a Pp. 346. § (3) bekezdése szerinti
eldirasok nem teszik kotelezové a jogeim megjeldlését, igy annak hidnya nem mindsiil
eljarasi szabalysértésnek. Az indokoldsi kotelezettség megsértése pedig akkor vezet az
elsofoku itélet hatdlyon kiviil helyezésére, ha az itélet indokolasabol egyaltalan nem
allapithaté meg, hogy az els6foki birosag a dontését mire alapitotta. A perbeli esetben
azonban az elséfoku birosdg az indokolasi kotelezettségének eleget tett, az okirati
bizonyitékokat és a tantivallomasokat részletesen értékelte, az alperes altal felajanlott
bizonyitas mell6zésének okait kifejtette. Az els6foku itélet hatdlyon kiviil helyezését
megalapozo eljarasi szabalysértés tehat nem tortént.

[31] Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itél6tabla a dontésével és
annak jogi indokaival — a [71] bekezdésben foglaltak kivételével — egyetértett, azokat az
alabbiak szerint pontositja, illetve egésziti ki.

[32] Az elséfoku birosdg helyesen foglalt allast arrol, hogy a felperes elallast tartalmazé
jognyilatkozata az adasvételi szerzddés felbontasara nem volt alkalmas. Miutan az alperes a
masodik vételarrészletet nem fizette meg a szerzddés szerint, a felperes a 15 napos hataridot
tartalmazé fizetési felszolitdst 2021. junius 23. napjan kézbesitette az alperesnek. Ezt a 15
napos hataridot a felek kozott 1étrejott adasvételi szerzodés 3.9. pontjanak kiilon rendelkezése
hianyaban az altalanos szabalyok szerint értelmezve kellett szamitani, igy a Ptk. 6:5. § (1)
bekezdése alapjan a fizetési felszolitas annak kozlésével valt hatalyossa. A fizetési
felszolitasban kozolt hataridd nyilvanvaléan nem kezdddhetett hamarabb, mint annak
hatalyos kozlése. A felperest illetd elallasi jog tehat a felszolitds kozlését kdvetd 15 nap
elteltével, azaz 2021. julius 9-én nyilt meg, ennél fogva a felperes éltal egy nappal korabban,
julius 8-an kozolt elallas a szerzddést nem bontotta fel. Ebbdl kdvetkezden a felperesnek az
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elséfoku itélet indokolasabol a [69], [70], [72] és [73] bekezdését érintd fellebbezése
eredménytelen volt.

[33] Az itélétabla abban is egyetértett az elsdfoku birdsdggal, hogy a felek kozotti bérleti
szerz0dés megsziinését kovetden az alperes nem rendelkezett jogcimmel a perbeli ingatlan
birtokban tartasdra. Az adasvételi szerzddés alperes altal hivatkozott rendelkezései ilyen
jogcimet nem biztositottak, csupan annyit rogzitettek, hogy az alperes az ingatlant — a bérleti
jogviszonyra tekintettel — mar korabban birtokba vette, igy az adasvétel kapcsan a birtok
atruhazasardl kiilon rendelkezni nem sziikséges. Ez azonban a tulajdonjog megszerzésének
hianyaban nem jelentett 6nallo jogcimet az alperes szamara a perbeli ingatlan hasznalatéra.
Az alperes akkor szerzett volna jogot az ingatlan tovabbi hasznalatdra, ha az adasvételi
szerzOdés teljesiil ¢és az alperes megszerzi az ingatlan tulajdonjogat ¢és annak
részjogositvanyaként gyakorolhatja a birtoklas és hasznalat jogat. Onmagaban tehat az a tény,
hogy az adasvételi szerz6dés joghatalyos elallas hidnydban nem sziint meg a felek kozott,
nem jelenti azt, hogy az igy hatalyban maradt szerzddés jogcimet biztositana az alperesnek az
ingatlan birtokban tartasara. Az alperes altal kifejtett jogi allaspontbol az kdvetkezne, hogy
ugy is birtokaban tarthatnd az ingatlant, hogy sem vételarat, sem hasznalati dijat nem kellene
fizetnie. A jogcim nélkiili hasznéalat kdvetkezményeként a felperes alappal kovetelte a
hasznalati dijat.

[34] Az elséfoku birosag helyes kovetkeztetést vont le a kereseti kérelem Osszegszertiségét
illetden is, és megalapozottan melldzte az alperes szakértd kirendelésére iranyuld bizonyitasi
inditvanyat. A felek a bérleti szerzédésben a hasznalati dij 6sszegét kifejezetten arra az esetre
kotottek ki, ha a bérld a bérleti szerz6dés megsziinésének esetén nem hagyna el az ingatlant, e
feltétel érvényességét az alperes sem vonta kétségbe.

[35] Nem vitas, hogy a jogszeriitlen elallas altalaban a teljesités jogos ok nélkiili
megtagaddsanak mindsiil. A perbeli estben azonban a felperes részérél az adasvételi
szerzOdés teljesitéséhez tovabbi cselekmény nem volt sziikséges, ugyanis a bejegyzési
engedélyt mar tigyvédi letétbe helyezte, mig a birtokbaadasra mar korabban sor kertilt. Ilyen
koriilmények kozott az alperes nem volt elzarva attél, hogy amennyiben a felperesi elallast
nem fogadja el, ugy a maga részérdl a vételar-részletek atutalassal torténd megfizetésével
teljesitse az adasvételi szerz0dést, és a szerz0dés 6.6. pontja szerint a teljesités igazolasaval a
felperes altal tligyvédi letétbe helyezett bejegyzési engedély kiadasat kérje letétkezeld
igyvédtol. A szerz6dés szerint ugyanis a letétbe helyezett bejegyzési engedélyt a letétkezeld
abban az esetben is kdteles benyUjtani az illetékes foldhivatalnak, ha a vevd pénzintézeti
igazolast csatol arr6l, hogy a vételar Osszegével a vevd, illetve a zalogjogosult szamlajat
megterhelték. Az els6foktl birdsdg ezért helyesen dallapitotta meg, az itélete [74]
bekezdésében, hogy a felperes az adasvételi szerz6désbol eredd kotelezettségeit nem szegte
meg, ugyanis nem allt fenn olyan teljesitési kotelezettsége, amelyet megtagadhatott volna és
amellyel az adasvétel teljesiilését meghitsithatta volna. Az alperes a vételar megfizetése
mellett tehat a felperes tovabbi tevOleges magatartasa nélkiil is megszerezhette volna az
ingatlan tulajdonjogat. A felperes részérdl a Ptk. 6:156. § (1) bekezdése szerinti atvételi
késedelem sem dallapithaté meg. Pénztartozds bankszamlara torténd megfizetése esetében a
teljesités atvételéhez a jogosult részérdl nincs sziikség kiilon hozzajaruldsra vagy egyéb
jognyilatkozatra.
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[36] Tény, hogy az alperesnek a foglalét meghaladd vételar Osszege nem allt
rendelkezésére, azt kiillonbozd kolcsonokbdl, igy részben a felperestdl szarmazod, részben
pénzintézeti hitelbdl kivanta megfizetni. Az alperes A&llitotta, hogy a felperessel a
kolcsonszerzédést megkototték, annak 1étrejottét és tartalmat azonban a perben a
kolcsonszerzodést tartalmazd okirat, illetve a felek képviseldinek egybehangzo
akaratnyilvanitdsanak hidnyaban bizonyitani nem tudta. A tanuvallomdsokbdl csak az
allapithatdo meg, hogy a felek kozott felmeriilt és egyeztetések targya volt valamilyen
kolcsonszerzédés létrehozasa, annak létrejottérél azonban a meghallgatott tantk sem
rendelkeztek tudomassal. A felek kozotti levelezés anyaga is csak egyeztetésekre utal, annak
alapjan pedig a kolcson tervezett 0sszege is kétséges, miutan az alperes sajat hivatkozasai
szerint is tObb helyen nem az elsd vételar-részletnek megfeleld 94.000.000, hanem a masodik
részlettel azonos 106.000.000 forint szerepel. A csatolt iratok kozott nincs a felek altal
kolcsondsen megtett, két egybehangzéd akaratnyilatkozatot tartalmazéd levél, ezért nem
allapithaté meg, hogy a felek kozott kolesonszerz6dés jott volna 1étre, amelybdl kovetkezden
annak a felperes altali megszegésére alapitott alperesi érvelés sem foghatott helyt.

[37] Az alperes allitotta, hogy azért nem tudta teljesiteni az adasvételi szerzodés masodik,
94.000.000 forintos részletét, mert a felperes megszegte a kdlcsonszerzédést, tehat az alperesi
teljesités késedelme a felperes felrohatdo magatartasara visszavezethetd okbol kdvetkezett be.
A kolcsonszerzddés 1étrejottének hidnyaban ilyen felrohatd felperesi magatartds azonban fel
sem mertil.

[38] Az alperes arra is hivatkozott, hogy a jogszeriitlen felperesi elallast kovetden tobbszor
is felajanlotta az adasvételi szerzddés teljesitését a 2021. julius 23., augusztus 31. és oktober
12. napjan irt leveleiben, de azokat a felperes nem fogadta el. Az elsd levél a felperesi
nyilatkozattételhez koti a vételar teljesitését, mig a tovabbi alperesi nyilatkozatok az
adasvételi szerz6dés modositasara iranyuld ajanlatnak mindsiilnek. A masodik levélben az
alperes kifejezetten az adasvételi szerz6dés modositasat kérte, mig az oktoberi levélben a
szerzOdés teljesitését tovabbi, az eredeti szerzodésben nem szerepld feltételekhez kototte. A
felperesnek az adasvételi szerz6désbdl eredéen nem volt olyan kotelezettsége, hogy annak
modositasat elfogadja vagy tovabbi nyilatkozatokat tegyen.

[39] A fellebbezések alappal hivatkoztak arra, hogy az elséfoku birésag indokolasa
ellentmondasos a felperes magatartasanak mindsitését illetéen, mert annak [71] bekezdése
felperes szerzddésszegésére, mig [74] bekezdése annak hidnyédra utal. Miutan a felperes
részérdl a kifejtettek szerint szerzddésszegés nem allapithatd meg, ezért az itélotabla a
felperesi fellebbezés alapjan melldzte az elséfoku itélet [71] bekezdésének elsd, a felperes
szerzOdésszegését megallapité mondatat.

[40] A kifejtettek alapjan a viszontkereset teljesitését kizarja, hogy az adasvételi szerzodés
teljesitésével az alperes van késedelemben, tehat a tulajdonszerzését nem a felperes
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akadalyozza, hanem az a koriilmény, hogy a vételar megfizetésének hidnydban a letétbe
helyezett bejegyzési engedély az alperes részére nem adhato ki.

[41] Az itéldtabla ezért az els6foku birdsag itéletének érdemi rendelkezéseit a Pp. 383. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta, mig fellebbezett indokai koziil a [71] bekezdésének elso
mondatat melldzte.

[42] Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, mig a felperes indokolas elleni
fellebbezése kisebb részben bizonyult alaposnak. Az itélétabla ezért a Pp. 83. § (2) alapjan a
tulnyomd részben pervesztes alperest kotelezte a felperes jogi képviseletével felmertilt
masodfokll perkdltség aranyos viselésére. Az itélétabla a felperes jogi képviseldjének
munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és (5) bekezdése
alapjan, a ténylegesen sziikséges munka mennyiségére figyelemmel a (6) bekezdés alapjan
mérsékelt 0sszegben allapitotta meg afaval novelten. A felek altal eldlegezett fellebbezési
illetéket a felek maguk viselik.

Budapest, 2023. szeptember 13.
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