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Rendelkezo rész

A Kiria a jogerds részitéletet a feliilvizsgélati kérelemmel érintett részében hatalyon kiviil
helyezi, az els6fokul birosag részitéletét részben megvaltoztatja, és az II. rendli felperest
kotelezi, hogy 15 napon beliil fizessen meg a IIl. rendli alperesnek 7.999.438 (hétmillio-
kilencszazkilencvenkilencezer-négyszazharmincnyolc) forintot, ennek 2024. 4prilis 26.
napjatol kezdddden a jogerds itélet szerinti késedelmi kamatat.

Kotelezi a III. rendi alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. rendli felperesnek
272.613 (kétszazhetvenkétezer-hatszaztizenharom) forint elséfoka perkoltséget.

Kotelezi a II. rendll felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a III. rendli alperesnek
542.475  (otszaznegyvenkétezer-négyszazhetvendt) forint masodfokt és  255.270
(kétszazotvenotezer-kétszazhetven) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi a II. rendli felperest, hogy fizessen meg az &llamnak felhivasra 482.400
(négyszaznyolcvankétezer-négyszdz) viszontkereseti, 643.200 (hatszaznegyvenharomezer-
kétszaz) forint fellebbezési ¢és 762.950 (hétszazhatvankétezer-kilencszazotven) forint
feliilvizsgalati eljarasi illetéket.
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Kotelezi a III. rendli alperest, hogy fizessen meg az dallamnak felhivasra 237.600
(kétszazharminchétezer-hatszaz) viszontkereseti, 316.800 (haromszaztizenhatezer-nyolcszaz)
forint fellebbezési és 375.780 (haromszazhetvenodtezer-hétszaznyolcvan) forint feliilvizsgalati
eljarasi illetéket.

Az illetékfizetési kotelezettség e hatdrozat jogerdre emelkedését kovetd 60. napon valik
esedékessé.

A részitélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperesek mint eladok és a III. rendl alperes mint vevé kozott 2017. februar 16-
an adasvételi szerzddés jott 1étre a Budapest III. keriilet, ingatlan 2180/10000 tulajdoni
hanyada targyaban, amely az épiil6 tarsashaz foldszintjén talalhatd 106 m? alapteriiletii L1
jelii lakasnak, a pinceszinten 10 m? teriileti T2 jelli tarolonak és a POl jelii gépkocsi
beallonak felelt meg. A néhai I. rendii felperes tulajdoni aranya 3/s, mig a II. rendl felperesé
2/5 volt. A vételarat 63.000.000 forintban hataroztak meg. A III. rendi alperes a lakasingatlant
2017. szeptember 15-én vette birtokba, amirél aznap birtokbaadasi jegyzokonyv is késziilt,
azt a felek alairtak, a hivatalos birtokba adas ezaltal megtortént.

[2] A 1II. rendi alperes 2017. februar 17-én 6.000.000 forint foglalét és 10.000.000
forint vételareldleget, 2017. aprilis 19-én 16.000.000 forint masodik vételarrészletet fizetett
meg az eladoknak. A harmadik, 13.400.000 forint vételarrészlet az ingatlanok
rendeltetésszerli haszndlatra alkalmas allapotban tortént muszaki atadas-atvétele idOpontjat
kdvetd harom munkanapon beliil volt esedékes, mig a 17.600.000 forint utolso vételarrészlet
az ingatlan hasznalatbavételi engedélye megadéasa targyadban hozott jogerds hatarozat
kézhezvételét és a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetd negyvendt napon
beliil, de legkésdbb 2017. szeptember 30-ig volt esedékes.

[3] A TII. rendii alperes az utolsé részlet megfizetésével késedelembe esett, és a
harmadik vételarrészletbdl csak 10.000.000 forintot fizetett meg 2017. julius 26. napjan. Erre
figyelemmel a felperesek az adasvételi szerzodéstdl 2017. november 27-én kelt és masnap
postara adott nyilatkozatukkal elalltak, és felszolitottak a III. rendii alperest az ingatlan
birtokanak harom napon beliili visszaadasara, ¢és ennek teljesitése esetére felajanlottak a
teljesitett vételar foglaloval csokkentett 6sszegének visszafizetését.

[4] A Budapest Févaros III. Keriilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat jegyz&je 2019.
oktober 7-én meghozott hatarozatdval az ingatlanra a hasznalatbavételi engedélyt megadta, a
hatarozat 2019. oktober 17-én valt véglegessé.

[5] A 1II. rendl alperes pertarsaival pert inditott a felperesekkel szemben az elallasi
nyilatkozat érvénytelenségének megallapitasa irdnt, a keresetet a Févarosi Torvényszék a
2020. janius 23-4n meghozott ¢és 2020. szeptember 4-én jogerére emelkedett
8.P.24.596/2017/90. szamu itéletével elutasitotta.
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[6] A TII. rendii alperes és a felperesek kozott ezt kovetden kiilonbozd targyalasok
folytak, a III. rendi alperes felajanlotta, hogy megvasarolja az ingatlant. A felperesek ezt nem
fogadtak el, kérték az ingatlan birtokba adésat, és hogy a III. rendii alperes a hasznalat idejére
résziikre fizessen hasznalati dijat. A II1. rendi alperes ezt kovetden felajanlotta 2021. marcius
26-an az ingatlanok visszaadéasat azzal, hogy amig ez 1étrejon kozottiik, az ingatlant birtokban
tartja és egyidejiileg 31.000.000 forint visszafizetését igényelte, majd havi 250.000 forint
hasznalati dij megfizetését ajanlotta fel a felpereseknek a 2017. november 28. és 2021.
marcius 2. napja kozotti idoszakra, és 20.750.000 forint visszafizetését kérte. A felperesek
ujabb ellenajanlattal éltek, tehat a felek kozott nem jott 1étre megallapodas, sem a hasznalati
dij id6tartama, sem a mértéke tekintetében. A III. rendii alperes az ingatlanokat a per rendes
jogorvoslati szakaszaig birtokban tartotta.

[7] Az ingatlan-nyilvantartast vezetd hatdsag a perinditast kovetden 2021. jinius 25-én a
tarsashazat bejegyezte, egyuttal az egyes albetétekhez tartozo 20526/2/A/1-5 szamu kiilon
tulajdoni lapokat megnyitotta. Az L1 jelti lakas tulajdoni lapja a 20526/2/A/1 szamot kapta,
azzal, hogy az alapit6 okirat értelmében ezen lakas tulajdonosa a II. rendi felperes lett, mig a
T2 jelii tarolo és a PO1 jelii gépkocsi bedllo kiilon helyrajzi szamot nem kapott, azokra az L1
jelt lakas mindenkori tulajdonosat kizardlagos hasznalati jog illette meg.

A kereseti kérelem és az alperesi védekezés

[8] A felperesek keresetiikben a III. rendii alperes kotelezését kérték az L1 jelii ingatlan
kitiritésére.
[9] Eléadtak, hogy az adasvételi szerz6déstdl érvényesen elélltak, ennek kovetkeztében

a III. rendd alperesnek megsziint a joga az ingatlanok birtokban tartasara. Ennek ellenére a III.
rendli alperes az ingatlanokat birtokban tartja, ott életvitelszerlien tartozkodik, és mivel az
elallasi nyilatkozat hatalyosulasatol kezdve jogalap nélkiil birtokolja az ingatlant, koteles azt a
Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:9. § (1)
bekezdése alapjan kiliriteni és a tulajdonosok birtokdba visszaadni. Hangstlyoztak, hogy a
vételar teljesitésének hianyaban a III. rendli alperes soha nem szerzett tulajdonjogot az
ingatlanokon.

[10] A per folyamén a perbeli ingatlan tekintetében az I. rendl felperes tulajdonjogat a II.
rendi felperes szerezte meg, ezért a jogutddlas megallapitasat kérték, és az 1. rendl felperes
perbdl torténd elbocsatasat. Ez utobbihoz a III. rendii alperes nem jarult hozz4, igy az I. renda
felperes a perben fél maradt azzal, hogy a keresetét a I1I. rendii alperessel szemben mar nem
tartotta fenn.

[11] A IIL rendi alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

[12]  Allaspontja szerint a kereset jogcimeként a felperesek tévesen jelolték meg a Ptk. 5:9.
§ (1) bekezdését, a felperesek ugyanis elalltak a szerzddéstdl, igy, mint visszajard
szolgaltatast igényelhetik a birtokba adéast a Ptk. 6:213. §-a és a 6:212. § (3) bekezdése
alapjan és nem a jogalap nélkiili birtoklds szabdlyai szerint. Kifejtették, hogy az ingatlan
birtokbavételére csak a sajat szolgéltatdsuk egyidejii visszafizetése esetén van joguk. Ha
ennek visszafizetésére nem képesek, gy az ingatlan visszaadasat sem kovetelhetik alappal.
Eldadtak, hogy a felperesek ugy ajanlottak fel a vételar visszafizetését a III. rendl alperesnek
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az elallasi nyilatkozat megtételekor, hogy arra valdjdban nem voltak képesek, és valos
szandék a felajanlas mogott nem volt, igy az eldllds maga érvénytelen, joerkolcsbe {itkozés
(Ptk. 6:95. §) és jogszabaly megkeriilése (Ptk. 6:96. §) miatt. Az utobbi érvénytelenségi okkal
Osszefiiggésben arra hivatkozott, hogy a felperesek a Ptk. 6:213. § (1) bekezdésében foglalt
kotelezettséget kivantak megkeriilni, amely szerint az elallasra akkor jogosult a fél, ha az
altala kapott szolgaltatas egyidejii visszaadasat felajanlja. Allitotta, hogy dnként felajanlotta a
felpereseknek a lakas birtokba adasat, amit nem fogadtak el, illetve a vételar visszafizetésétol
elzarkoztak, a pereskedésiik ezért rosszhiszemd, hiszen korabban nem fogadtak el az ingatlan
visszavételét.

[13] A 1II. rendi alperes megvaltoztatott viszontkeresetében a teljesitett vételar
visszafizetésére kérte kotelezni a felpereseket akként, hogy az I. rendi felperestdl 18.000.000
forint, a II. rendl felperestdl pedig 12.000.000 forint megfizetését kovetelte.

[14]  Allaspontja szerint az elalldsra figyelemmel az eredeti allapotot kell helyreallitani,
neki vissza kell szolgéltatnia az ingatlanokat, a felpereseknek viszont vissza kell adniuk a
kifizetett vételarat a foglaldo Osszegét leszdmitva. Eldadta, hogy a feleket egyideji
visszaszolgaltatasi kotelezettség terheli, mivel az eredeti allapot csak részben allithato helyre.

[15] Masodlagosan az 1. rendi felperest 18.000.000 forint, abbol 6.000.000 forint utan
2017. februar 17-t6l, 9.600.000 forint utan 2017. aprilis 19-tdl és 2.400.000 forint utan 2017.
julius 26-t0l a kifizetésig jard késedelmi kamat, a I1. rendu felperest 12.000.000 forint, abbol
4.000.000 forint utan 2017. februar 17-t8l, 6.400.000 forint utan 2017. aprilis 19-tdl és
1.600.000 forint utdn 2017. julius 26-t6l a kifizetésig jar6 késedelmi kamat megfizetésére
kérte kotelezni.

[16]  Eloadta, hogy az egyidejii teljesitésre kotelezésre tekintettel az egyes szolgaltatasok
masik fél altal torténd hasznalatanak dija egymast kdlcsondsen kiegyenliti, hasznalati dijnak
mindsiil a vételar kamata is, ezért, amig a felek koOlcsondsen hasznaljak a visszajard
szolgaltatast, addig a vételar utan késedelmi kamat, a dolog birtoklasaért pedig hasznalati dij
nem kovetelhetd. Arra az esetre, amennyiben a birésag ezt az érvelést nem osztja,
masodlagosan a visszajaro vételar utan késedelmi kamatban is kérte marasztalni a
felpereseket. Azt is eldadta, hogy a késedelmi kamatfizetési kotelezettség az elallasi
nyilatkozat hatalyosuldsaval kovetkezett be, ezért a kamatfizetés kezdd idépontjat 2017.
november 28-aban jelolte meg.

[17] A felperesek a viszontkeresettel szemben beszdmitasi kifogéssal éltek a Ptk. 6:227. §
(2) bekezdésére hivatkozassal, azzal, hogy a viszontkereset jogcimét nem vitatjak,
Osszegszerliségét igen, €s a visszafizetendd vételarba az ingatlan jogeim nélkiili hasznalataval
Osszefiiggd hasznalati dijkovetelésiiket kérték beszamitani. Allaspontjuk szerint a III. rendii
alperest hasznalati dijfizetési kotelezettség az ingatlan birtokba adasatdl terheli. A perben
kirendelt szakértd megallapitasait elfogadtak, igy az 1. rendii felperessel szembeni 18.000.000
forint 6sszegli kovetelésbe 18.002.529 forint, ennek 2020. november 20-t6l a kifizetésig jaro
torvényes mértékii késedelmi kamata, mig a II. rendl felperessel szembeni 12.000.000 forint
Osszegli kovetelésbe 12.001.686 forint, ennek 2020. november 23-t6l a kifizetésig jarod
torvényes meértékli késedelmi kamata beszamitasat kérték haszndlati dij cimén. Eldadtak,
hogy a beszamitasuk a viszontkereseti kovetelést kioltja, igy a viszontkereset elutasitdsanak
van helye.
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[18] A IIL rendl alperes a beszamitasi kifogassal szembeni érdemi ellenkérelmében arra
hivatkozott, hogy a felperesi elallas érvényességét perben tdmadta, ezért nem tekinthetd gy,
hogy a per iddtartama alatt tudataban lett volna a birtoklasa jogcim nélkiili voltanak. Az azt
megeldzd iddszakban pedig nyilvanvaldan volt jogcime az ingatlan birtoklasara. Az elallas
érvényességeének tisztazasat kovetden felajanlotta az ingatlan birtokba adasat 2021. méjus 31.
napjaval, de a felperesek ezt nem vették at, ezért rosszhiszemiisége nem allapithaté meg, a
johiszemi birtoklasanak idejére pedig hasznalati dijjal nem tartozik. Vitatta a hasznalati dij
felperesek altal megjeldlt dsszegét, mert az allaspontja szerint eltilzott. Vitatta a felperesek
hivatkozasat a Ptk. 6:227. § (1) bekezdésére. Allaspontja szerint nem erre a jogszabalyhelyre
hivatkozassal alltak el az adasvételi szerz6dést6l. Amennyiben mégis e szerint gyakoroltadk az
elallasi jogukat, akkor is csak ugyanezen jogszabdlyhely (2) bekezdése alapjan kérhetnének
hasznalati dijat a birtokba adas és az elallas kozotti idében tortént hasznalat utan. Alldspontja
szerint levonasba kell helyezni a felperesek altal hasznalt pénzosszeg Ptk. szerinti mértékii
késedelmi kamattal meg nem térithetd hasznalati dijat is.

[19] A per sordn az I. rendli felperes elhunyt, erre tekintettel az eljaras a vele szemben
félbeszakadt.

Az elso- és masodfoku itélet

[20] Az els6foku birdsag részitéletével kotelezte a III. rendii alperest, hogy a Budapest II1.
keriilet, belteriilet helyrajzi szdmu, természetben 1037 Budapest, ingatlan 2180/10000
tulajdoni hényada targyat megtestesitd, a tarsashaz foldszintjén talalhaté L1 jelii lakast, a
pinceszinten talalhaté 10 m? teriileti T2 jelii tarolot és a pinceszinten taldlhatd PO1 jeld
gépkocsi-beallot tizendt napon belill adja a II. rendli felperes birtokaba. A részitélete ezen
rendelkezését eldzetesen végrehajthatonak nyilvanitotta. Kotelezte a II. rendll felperest, hogy
tizenot napon beliil fizessen meg a III. rendl alperesnek 612.991 forintot, ezen dsszeg utdn
2023. aprilis 26. napjatdl a kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan
érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékii késedelmi kamatot. Ezt meghaladdan a
II. rendii felperessel szemben eldterjesztett viszontkeresetet elutasitotta.

[21]  Részitélete jogi indokolasaban kifejtette, hogy a II. rendi felperes arra tekintettel
kérte a lakas kiliritését a jogalap nélkiili birtoklas szabalyai szerint, mert a tulajdonat képezd
ingatlant a III. rendi alperes jogcim nélkiil hasznalja. Az els6foku birdsag nem értett egyet
azzal az alperesi hivatkozassal, hogy kizardlag az elallasbol fakado elszamolas keretében
lenne a II. rendi felperesnek lehetosége a tulajdondban allo ingatlan birtokba adésat
kovetelni. Az elszdmolds hidnya nem teremtett jogcimet a III. rendi alperesnek a lakés
birtokban tartasara. A lakas birtokba adasat kovetden is lehetdsége lett volna a feleknek a
kifizetett vételarral elszamolni. Ezzel az els6foku birésagnak csak azért kellett foglalkoznia,
mert a III. rendl alperes erre nézve viszontkeresetet terjesztett eld. Viszontkereset hianyaban
azonban a birdsag a lakaskiiiritésrél érdemben dontott volna a birtoklashoz vald jogcimek
alapjan a vételarral torténd elszamolasra kotelezés mellozésével.

[22] A IIL rendii alperes bar nem ellenezte a kotelezését az ingatlanok birtokba adéaséra, de
érvelése szerint a felperesek elallasi nyilatkozata érvénytelen joerkolesbe iitkozés (Ptk. 6:96.
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§) és jogszabaly megkeriilésére iranyuld jellege (Ptk. 6:95. §) miatt. A III. rendd alperes altal
hivatkozott semmisségi okok szerzddésre vonatkoznak, az elallasi nyilatkozat pedig nem
szerz8dés, hanem szerzddést bontd egyoldalu nyilatkozat, amely tehat a Ptk. 6:96. vagy 6:95.
§-a alapjan nem lehet érvénytelen. Az, hogy a felperesek az elallaskor ne lettek volna képesek
a vételar visszafizetésére, pusztan feltételezésen alapult. Mindemellett az elséfokt birosag
szerint nem volt akadalya annak sem, hogy a felperesek gy alljanak el a szerz6déstol, hogy a
nyilatkozattétel pillanatdban esetleg nem rendelkeznek a megfelelé forrassal a vételar
azonnali visszafizetéséhez. A Ptk. 6:213. § (1) bekezdése értelmében elallasra a fél akkor
jogosult, ha az altala kapott szolgaltatas egyidejli visszaadasat felajanlja, ami meg is tortént,
tehat nem a teljesitoképességet kell igazolni. Az elllas a III. rendi alperes szerzOdésszegése
miatt tortént, mert nem tett eleget a szerzddésben vallalt fizetési kotelezettségének, amely
koriilmény bekdvetkezésének esetére a peres felek szerzodése az eladok részére elallasi jogot
biztositott. Az eldllast tehat minden egyéb feltétel hianyaban is jogszerlien gyakorolhattak. A
vételar visszafizetésének felajanlasa megtortént, a tényleges teljesités elmaradasa pedig annak
tudhatd be, hogy a felek kozott vita volt az elszdmolds mikéntjét illetden, és a III. renddl
alperes az ingatlanokbdl ennek rendezéséig nem szandékozott kikoltdzni.

[23] Az eldllas az adasvételi szerzddést felbontotta, annak hatalyosuldsaval a III. renda
alperesnek megsziint a jogcime a szerz6dés targyat képezd ingatlanok birtokban tartdsara,
ezért az elsOfokt birdsag a Ptk. 5:9. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a kereset szerinti
ingatlanok kitiritésére és a tulajdonos II. rendii felperes részére torténd birtokba adasara. Az
elséfoku birosag a felek iratvaltdsa alapjan megallapitotta, hogy a III. rendli alperesnek nem
allt szandékaban az ingatlanokat birtokba adni addig, mig az elszdmolasban nem sikeriil a
feleknek megegyezni. Ezéltal a perre okot adott, hiszen az elszdmolas hidnyaban is
kikoltozhetett volna a lakasbol. A birtokba adast ténylegesen nem ajanlotta fel csak
feltételekhez kototten.

[24] Az elsofoku birosag a keresetnek helyt add részitéleti rendelkezést a felperesi kérelem
alapjan a polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 362.
§ (1) bekezdés e) pontja értelmében fellebbezésre tekintet nélkiil elézetesen végrehajthatonak
nyilvanitotta.

[25] A viszontkeresetet és az azzal szembeni beszamitasi kifogast illetden az elséfokt
birosag kifejtette, hogy a III. rendii alperes a kifizetett vételar visszatéritésére kérte kotelezni
a II. rendl felperest, aki ezt a kdvetelést elismerte. Az nem volt vitatott, hogy a foglalé nem
jar vissza a III. rendli alperesnek. A viszontkereset Osszegszerlisége targyaban a felek
ténylegesen egyetértettek arra is figyelemmel, hogy a visszajar6 dsszeg egy részét a Il1. renda
alperes a perben nem érvényesitette, azt harmadik személyre engedményezte. A megfizetett
vételar a III. rendii alperesnek a Ptk. 6:212. § (3) bekezdése alapjan visszajar.

[26] Az elallasi nyilatkozattal egyidejlileg a vételar visszafizetését a felpereseknek fel
kellett ajanlani. A visszafizetés feldl intézkedhettek volna annak hidnydban is, hogy a III.
rendli alperes az ingatlanokat a birtokukba visszaadta volna. A visszafizetési kotelezettség
teljesitésével ezért késedelembe estek, ami miatt késedelmi kamattal tartoznak. Az elsdfoka
birdsag allaspontja szerint a visszafizetési kotelezettség az elallasi nyilatkozat megtételével
egyidejlileg valt esedékessé. A felperesek nem vitattdk a III. rendii alperes altal megjelolt
id6pontot, igy a felperesek a Ptk. 6:48. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamattal 2017.
november 29. napjatol tartoznak. A késedelmi kamat Gsszegét a II. rendli felperes esetében a
12.000.000 forint vételar utan az elséfoku birdsag 2.995.650 forintban hatdrozta meg, igy a
teljes tartozas osszege 14.995.650 forint.

[27] A viszontkeresettel szemben a II. rendli felperes beszamitési kifogassal €lt, és a
visszajar6 vételarba a hasznalati dij kovetelését kérte beszamitani. A Ptk. 6:227. § (2)
bekezdése a részletvétel esetére, ami jelen esetben is tortént, kifejezetten tigy rendelkezik,
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hogy ha az elad6 a szerzddéstdl elallt, a vevd koteles a szerzddés alapjan birtokaban volt
dolog utan hasznalati dijat fizetni. A jogszabaly szOvegébdl egyenesen kovetkezik, hogy a
hasznalati dij a birtokba adas napjatdl illeti meg az eladot arra az idore, amig az adasvétellel
érintett dolgot a vevo birtokban tartja. Az els6éfoku birésag szerint nem volt jelentdsége annak
sem, hogy a IIl. rendli alperes jo- vagy rosszhiszemil birtokosnak mindsiilt-e. Az elallasi
nyilatkozat hatalyosult, nem tekinthetd johiszemi birtokosnak akkor sem, ha perben tdmadta
a nyilatkozat érvényességét, és azt kovetden sem, hogy feltételekhez kototten felajanlotta a
birtokba adast.

[28] A kirendelt szakértd aggalytalan szakvéleményében megéllapitotta a perbeli idészakra
a III. rendli alperes altal hasznalt ingatlanok indokolt hasznalati dijat. A II. rendl felperes a
szakértd altal meghatarozott haszndlati dijat elfogadta, és ez alapjan a vele szembeni
12.000.000 forint tékedsszegli kovetelésbe a birtokba adastol, azaz 2017. szeptember 15.
napjatol 2024. januar 31. napjaig esedékessé¢ valt 12.001.686 forint haszndlati dijat kért
beszdmitani, valamint az utdn 2020. november 23. napjatol a kifizetésig a Ptk. 6:48. § (1)
bekezdése szerinti késedelmi kamatot. Az els6foku birdsag szamitdsa szerint II. renda
felperes jogos haszndlati dijkovetelése a III. rendl alperessel szemben 2024. januar 31.
napjaig 12.001.686 forint téke ¢és 2.380.973 forint késedelmi kamat, azaz 14.382.659 forint.

[29] A 1II. rendl felperes hasznalati dijkovetelése nagyobb részt kioltotta a III. rendl
alperes viszontkeresetét, a fennmaradd Osszeg 612.991 forint és az utan 2023. aprilis 26.
napjatol a kifizetésig szamitott késedelmi kamat. A viszontkereset alapjan az elséfoku birdsag
a II. rendi felperest ezen 6sszeg megfizetésére kotelezte.

[30] A hasznalati dijra a II. rendii felperes torvényi rendelkezés alapjan azért jogosult, mert
a III. rendli alperes szerzOdésszegdé moddon nem teljesitette a vételar részleteket, és az
adasvétel targyat tulajdonszerzését megelézden hasznalta. A III. rendi alperes a fizetési
kotelezettségét csokkenthette volna, ha az ingatlanbdl az elallas kovetkeztében mihamarabb
kikoltozik. Sajat felrohatd magatartdsa miatt keletkezett hasznalati dijfizetési kotelezettsége
olyan mértékben, hogy a visszajaro vételarat nagyobbrészt az abba beszdmitott hasznalati dij
kioltotta.

[31] A részitélet ellen a II. rendii felperes €s a III. rendii alperes fellebbezett.

[32] A masodfoku birésag az elséfoku birosag részitéletét a nem fellebbezett részében nem
¢érintette, fellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatta, és a I1. rendii felperes altal a II1.
rendi alperesnek fizetendd toke Osszegét 612.695 forintra leszallitotta azzal, hogy a
késedelmi kamat kezdd idOpontja 2024. aprilis 26-a, a késedelmi kamat mértéke az Ukrajna
teriiletén fennalld fegyveres konfliktusra tekintettel elrendelt veszélyhelyzet fennallasaig
terjedd iddre, legfeljebb évi 25%-0s mértékii. Egyebekben az elséfoku birdsag részitéletét
helybenhagyta.

[33] A masodfoku birosag szerint az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg,
dontésével is tilnyomd tobbségben egyetértett az indokoldsbeli kiegészitéssel, illetdleg
pontositassal.

[34] Rogzitette, hogy a per nem az eredeti allapot helyredllitasa, ¢és annak
jogkdvetkezményeinek alkalmazasara iranyult, hanem lakas kiiiritésére. A III. renddi alperes
viszontkeresete pedig a vételar visszafizetésére. A kereset nem iranyult (nem is irdnyulhatott)
az ingatlan tulajdonjogénak visszajegyzésére, hiszen a III. rendii alperes tulajdonjogat nem
jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba. Erre tekintettel a felek egyideji teljesitésre sem
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kotelesek, és emiatt nem volt irdnyadd a felek jogviszonyara a III. rendi alperes 4&ltal
hivatkozott EBD2013. P.13. szamu hatarozat.

[35] Az els6foku birosag helytalléan dontott a keresetrdl, €s kotelezte a III. rendl alperest
a lakas elhagyasara, amit a III. rendi alperes végiil is nem tett vita targyava.

[36] Az elsofoku birdsag akként foglalt allast, hogy nem alkalmazhatdak az eredeti allapot
helyreallitasanak jogkdvetkezményei, és a felek nem kotelesek egyidejii teljesitésre, ezért a
viszontkereset €s a beszamitas targyaban a megitélt 6sszeg utan helytalléan alkalmazta a Ptk.
6:48. §-at, azaz kamatot szamolt el a vételar és a hasznalati dij utan. Az egyideji teljesitési
kotelezettség hidnydban a késedelem szabalyait alkalmazni kellett.

[37] A masodfokt birésag a II. rendi felperes elsddleges fellebbezési kérelmét talalta
alaposnak, miutdn nem volt helytallo az az okfejtése, hogy a viszontkereset és a beszamitas
tokekovetelése kioltottak egymast, hiszen mindkét kovetelés utan kamat jar, és csak ennek
elszamolasat kovetden lehetett allast foglalni a fennmaradd Osszeg tekintetében. A II. rendii
felperes az els6foku eljaras soran rogzitett nyilatkozataban a beszamitas dsszege utan kamatot
érvényesitett, a fellebbezésében ennek mellézésének okat nem adta. A Ptk. 6:49. § (1) és (2)
bekezdésében foglaltak nem indokoljak a késedelmi kamatfizetés (Ptk. 6:48. §) mell6zését.

[38]  Jelen ligyben mindkét fél tartozik egymasnak, egy korabban lejart szolgaltatassal,
mindkét szolgaltatds jogcimmel rendelkezik (vételar visszafizetése ¢és hasznalati dij
megfizetése), és ezek teljesitésével a felek késedelembe estek, ennek megfelelden a késedelmi
kamat alkalmazhato.

[39] A IL rendl felperes masodlagos fellebbezése részben volt alapos, annyiban, hogy az
elséfoku birdsag a 612.991 forint megallapitasanal szdmitasi hibat vétett a kamatszamitas
soran. A II. rendli felperes a beszamitési kifogasat 2024. januar 31-én terjesztette eld, igy a
hasznalati dij utan jardé késedelmi kamat is ezen id6pontig szamolhato el, mert lejart
pénzkovetelés beszamitasa lehetséges [Ptk. 6:49. § (1) bekezdése]. A II. rendl felperes
tovabbi hasznalati dijigénye, esetlegesen a folytatodd peres eljarasban érvényesitheto a III.
rendl alperessel szemben, amennyiben a II. rend felperes lesz az 1. rendi felperes jogutodja.

[40] A IL rendi felperes a III. rendu alperesnek tartozik 12.000.000 forint vételarral, a III.
rendii alperes a II. rendli felperesnek 12.001.686 forint lejart hasznalati dijjal. A 12.000.000
forint utan a késedelmi kamat 2017. november 29-t6l a Ptk. 6:48. § (1) bekezdése alapjan a
részitélet hozatala napjaig 2.995.354 forint, sszesen 14.995.354 forint. Az elséfoku birdsag a
beszamitasi igény késedelmi kamattal ndvelt Gsszegét helyesen allapitotta meg 14.382.659
forintban. A kettd kiilonbozeteként jelentkezd 612.695 forintra a masodfoktl birdsag
leszallitotta a II. rendu felperesnek a I11. rendii alperes részére fizetendd kovetelés 0sszegét.

[41] Az elséfoku birésag nem indokolta meg, hogy a III. rendii alperest miért 2023. aprilis
26-t01 kotelezte késedelmi kamat fizetésére. Ennek indokat az elséfoku birdsag valoban nem
adta. A jogerds részitélet szerint az elséfoku birésag a kamat kezdd idOpontja tekintetében
vélhetden elirast vétett, miutan a toke utdn a késedelem a részitélet kihirdetése utani napon
kovetkezhet be, a III. rendl alperes korabban nem eshet késedelembe, ennek megfelelden a
masodfoktl birésag a kamat kezdd idépontjat a részitélet meghozatala utani kovetkezd
napban, azaz 2024. aprilis 26-dban hatarozta meg.

[42] A masodfoku birdsag szerint azzal, hogy az elséfoku birdsag az eltéré kamat befejez6
idépontok miatt kiszdmolta a vételar és a hasznalati dij utdn jaré kamat Gsszegét, nem
terjeszkedett til a viszontkereseten, hiszen igy tudta meghatarozni a feleket terheld fizetési
kotelezettség Osszegét, és ennek megfeleléen tudott rendelkezni a II. rendl felperes
marasztalasarol.

[43] A IIL rendii alperes fellebbezését illetden a masodfoku birdsag elséként arra mutatott
ra, hogy nem volt ok az els6foku részitélet hatalyon kiviil helyezésére [Pp. 380. § ¢) pont,
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381. §], miutdn nem allt fenn a Pp. 265. § (2) bekezdés a-b) pontja szerinti bizonyitasi
sziikséghelyzet. A II. rendi felperesnek az elallasi nyilatkozata megtételekor a vételar
visszaadasat kellett felajanlania [Ptk. 6:213. § (1) bekezdés], ami tényszerlien meg is tortént,
ami nem egyenld a teljesitoképesség egyidejli igazolasaval, ilyet ugyanis a jogszabaly nem
kivan meg.

[44] A IIL rendi alperes tekintetében nem allt fenn bizonyitasi sziikséghelyzet, igy az
elséfokt birosdgnak nem kellett megkeresnie a II. rendli felperes altal bejelentett
pénzintézeteket. A III. rendi alperes kérelmérdl alakszerli végzéssel sem kellett donteni, de az
elséfoku a részitélet a [19] bekezdésben kelld indokat adta a bizonyitasi sziikséghelyzet fenn
nem all4dsanak.

[45] Az elsofoku birosag a III. rendi alperes érvénytelenségi kifogasat is elbiralta mind a
jogszabaly megkeriilése, mind a joerkolcsbe iitkdzés tekintetében. A felperesek elallasi
nyilatkozata a III. rendii alperes altal megjelolt okokbdl nem érvénytelen.

[46] A felperesek elallasa megfelelt a Ptk. 6:213. § (1) bekezdésében foglaltaknak,
felajanlotta a III. rendli alperes altal addig megfizetett vételarrészek visszafizetését, ennél
fogva a Ptk. 6:95. §-a szerinti jogszabaly megkeriilése nem allapithato meg. A jéerkdlcsbe
itkozés szintén nem allt fenn, ezt az els6fokl birdsag helytalldan fejtette ki. Az a koriilmény,
hogy a felperesek az eldllaskor ne lettek volna képesek a vételar visszafizetésére, a III. rendii
alperes feltételezésén alapul, és azt, hogy a felperesek tudata az elallaskor arra terjedt volna
ki, miszerint nem is fogjak a vételarat visszafizetni, mert majd azt a IIl. rendi alperes
»lelakja”, és igy a hasznalati dij ellentételezésével a felperesi kotelezettséget kioltja, a
masodfokl birdsadg olyan abszurd tedridnak tartotta, ami nem képezhette vizsgalat targyat. A
joerkolcsbe litkdzés sem volt megallapithaté amiatt, hogy a felmondast kovetden a kiillonb6zo
eljarasok és jelen peres eljaras alatt is a III. rendd alperes az ingatlanban maradt, mert ez
alapvetden a III. rendii alperes dontése volt, és nem fordithatod vissza akként, hogy ez a II.
rendi felperes joerkolcsbe iitk6z0 magatartasat valositja meg.

[47] A IIL rendl alperes nem fejtette ki a Ptk. 6:150. §-ara hivatkozassal azt, hogy a
felperesek allitolagos altala vélt teljesitoképességének hidnya miért alapozna meg a felperesek
kozbenso szerzddésszegését. Az elsdfokt birdsagnak az EBD2013. P.13. dontés kapcsan nem
volt kiilon indokolasi kotelezettsége a Pp. 346. § (5) bekezdése alapjan, mert ez a dontés nem
a Kurianak a Birosagi Hatarozatok Gytljteményében kozzétett hatarozata.

[48] Az 1Un. értékegyensulyra vonatkoz6 vizsgalat sem volt az elséfoku birosag
kotelezettsége, miutan a viszontkeresetre meghozott dontése kiilonds bizonyitdst nem
igényelt. A jogerds részitélet szerint a IIl. rendli alperes nem vitatottan a teljes ingatlant
hasznalta, ezt kellett kiindulasi alapként figyelembe venni, masrészt a III. rendl alperes csak
»tény” szintjén kozolte ezen ardnyositas figyelembevételét, azonban erre nézve részletes és
meggy6z0 indokokat nem terjesztett eld.

[49] Az a koriilmény, hogy a III. rendli alperes méltanyos érdeke azért sériilne kirivoan,
mert a 1. rendii felperes biintetleniil hasznalhatta a kifizetett vételarat, mig a III. rend{ alperes
hasznalati dijat koteles fizetni, nem volt vizsgalandd, hiszen nem az eredeti allapot
helyreallitasa alapjan kellett allast foglalni, tovabba a III. rendii alperes dontése volt, hogy az
ingatlanba maradt, és azt a masodfoku eljaras alatt is birtokolta.

[50] Az 1/2005. PJE hatarozatra valo hivatkozast illetéen a masodfoku birésag ramutatott,
hogy a jogegységi hatdrozat az egészben vagy részben kolcsondsen teljesitett, visszterhes
szerz6dés érvénytelensége esetével foglalkozik, jelen esetben pedig sem érvénytelenségrol,
sem kolcsonos szolgaltatasrol nincs szo.

[51] A részletvétel kérdésében is helytalloan foglalt allast az elséfokti birosag, a
masodfoku birdsag is egyetértett azzal, hogy alkalmazhat6 volt a Ptk. 6:227. § (1) bekezdése,
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ez alapjan a (2) bekezdésben irt jogkdvetkezmény, a hasznalati dijfizetési kotelezettség. A
felek szerzodése nem zarta ki az eléllasi jogot arra az esetre, ha a vevo a részletet nem fizeti
meg az esedékességkor, ennek megfelelden a Ptk. 6:227. § (1) bekezdése a jogszabaly
diszpozitiv rendelkezése folytan alkalmazhato6 volt.

[52] A IIL. rendii alperes hasznalati dijfizetési kotelezettsége a Ptk. 6:227. § (1) és (2)
bekezdésén alapult, és nem a Ptk. 5:10. és 5:11. §-4n, hiszen utdbbiak a jogalap nélkiili
birtokos megtéritési igényével és az elviteli jogaval, valamint a dolog hasznainak kiaddsaval
¢és a jogalap nélkiili birtokos feleldsségével foglalkoznak. A III. rendi alperes a felperesi
felmondassal elveszitette a jogalapjat az ingatlan birtoklasara, és ezaltal a Ptk. 5:9. §-a
értelmében mint jogalap nélkiili birtokos kdteles a dolog birtokat kiadni, azonban a hasznalati
dij megitélésére a Ptk. 6:227. § (1) és (2) bekezdése alapjan volt lehetdség, amely esetben a
JO- vagy rosszhiszem vizsgalata kzombos.

[53] A hasznalatbavételi engedély hianya nem értékelheté a hasznalati dij megitélése
korében, miutan a jogvitdra mas jogag, az €pitési torvény szabalyai nem alkalmazhatoak.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[54] AL rendt alperes feliilvizsgalati kérelmében — tartalma szerint — a jogerds részitélet
részbeni hatalyon kiviill helyezését, és a jogszabalyoknak megfeleld 0 hatarozatként, a 2.
szamu viszontkereseti kérelmének torténd helyt adast és a II. rendii felperes kotelezését kérte
12.000.000 forint megfizetésére a beszamitasi kifogas elutasitidsa mellett. Masodlagosan a
joger0s részitélet hatalyon kiviil helyezése mellett az elséfokt birdsagot kérte uj eljarasra €s
Uj hatarozat hozatalara utasitani.

[55] Megsértett jogszabalyi rendelkezésként a Ptk. 6:212. § (1), (3) bekezdését, 6:213. §-
at, ezekkel Osszefliggésben a Pp. 346. § (5) bekezdését, a Ptk. 6:95. és 6:96. §-at, ezekkel
Osszefiiggésben a Pp. 380. § ¢) pontjat, 381. §-at, tovabba a Pp. 263. § (1), 265. § (2), (3),
276. § (5), 279. § (1) bekezdését, a Ptk. 6:150., 6:227. §-at, 5:11. § (3) bekezdését jeldlte meg.

[56] Eloadta, hogy a felek kérelmei — a kereset és viszontkereset — nem iranyult masra,
mint az adasvételi szerz0dés megkotését megeldzo, azaz eredeti allapot helyreallitasara. Az
egyik oldalon a lakas kiliritésére iranyuld kérelem, a masik oldalon a visszajard vételar
megfizetésére iranyuld kovetelés nem mas, mint a szerzédéskotést megeldzo eredeti allapot
helyreallitasara iranyuld kérelem két polusa, az adott fél szerz6dés alapjan teljesitett
szolgaltatasanak visszakovetelése.

[57] A jogerOs részitélet alaptalan, amikor arra hivatkozik, hogy a perben nem volt
vizsgalhato az eredeti allapot helyreéllitasa és annak jogkdvetkezményei. Ez a megallapités
sérti a Ptk. 6:213. §-aban hivatkozott Ptk. 6:212. § (1) és (3) bekezdését, amely egyértelmiien
akként rendelkezik, hogy az elallas a szerzédést a megkodtésére visszamendleges hatallyal
felbontja, és a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak. A masodfoki bir6sag arra az
allaspontra helyezkedett, hogy az adasvételi szerzddéstdl torténd elallds esetén nem minden
esetben kell helyreallitani a szerz6déskotés eldtt fennallt eredeti allapotot, csak akkor, ha az
ingatlan tulajdonjogat is atruhaztak, ennek hidnyaban nem, és nem kell alkalmazni annak
kovetkezményeit. A jogerds részitélet figyelmen kiviil hagyta, hogy ingatlan adasvételi
szerzOdés esetében sem csak az ingatlan tulajdonjoganak az atruhdzasa az egyetlen
szolgaltatds, hanem ott van eladdi oldalr6l az ingatlan birtokdnak atruhazasara iranyulo
szolgaltatds — amit az adott esetben a felperesek nyujtottak is —, mig a vevd oldalan a
vételarfizetési szolgaltatds all [Ptk. 6.215. § (2) bekezdés]. Ha tehat az eladd a kétféle
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szolgaltatasa koziil csak az egyiket teljesitette, gy elallas esetén ez jar vissza, ha pedig a
vevo is teljesitett szolgaltatast, ugy a részére pedig az jar vissza. A madasodfoku birdsag
allaspontja szerint az ingatlan adasvételi szerzddéstdl torténd elallas esetén kizarolag az
ingatlan  tulajdonjogdnak  atruhazéasidra iranyuld szolgaltatdas mindslil  visszajarod
szolgéaltatasnak, és ennek hidnyéaban kizarta az eredeti allapot helyreallitasat.

[58]  Ezzel 6sszefiiggésben jogszabalysértd indokolédssal rekesztette ki az EBD2013.P.13.
szamu elvi dontés alkalmazasat. Jogszabalysértonek mindsitette, hogy a felek nem kotelesek
egyidejii teljesitésre. A jogerds részitéletbdl nem deriil ki, hogy a masodfoka birésag milyen
jogszabaly és annak milyen értelmezése alapjan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy ha a II.
rendi felperes nem kérheti az ingatlan tulajdonjogénak a visszajegyzését, akkor ebbdl az
kovetkezik, hogy nem 4ll fenn a szolgéltatasok teljesitésének egyidejlisége, ezaltal az
indokolés hidnyos, mert a levont jogkdvetkeztetés alapjai hidnyoznak a dontésbol.

[59] Az egyideji teljesités a Ptk. 6:212. § (3) bekezdésébdl egyenesen kovetkezik. Az
EBD2013. P.13. szamu elvi dontés — ami a Ptk. 6:212. § (3) bekezdésével tartalmilag
megegyez0 Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.)
319. § (3) bekezdésével fliggott 6ssze —, azt tartalmazza, hogy az eredeti allapot helyreallitasa
anyagi jogilag egységes. Ezt fejezi ki a régi Ptk. 319. § (3) bekezdése is, amikor kimondja,
hogy a mar teljesitett szolgaltatdsok visszajarnak. Az elvi dontés alkalmazasanak
mell6zésével a jogerds részitélet sérti az elvi szintli jogi irdnymutatds alapjat képezd
jogszabalyt, jelen esetben a Ptk. 6:212. § (1) és (3) bekezdését. A szerzodéskotést megeldzo,
eredeti allapot helyreallitasa keretében a visszajar6 szolgaltatasok egyidejliek, mert az eredeti
allapotot nem lehet csak félig helyreallitani.

[60] Jogszabalysértonek tartotta a III. rendli alperes azt a helybenhagyott elséfoku
részitéleti megallapitas is, hogy a feleket terheld egyidejii szolgaltatasok koziil az egyik
kovetelésének nem feltétele a masik teljesitése, és hogy az elallast kdvetden csak az egyik
félnek kotelessége a szerzodéskotést megeldzo allapotot helyreallitani, a masik félnek nem, az
egyidejlii szolgaltatdsok kotelezettjei koziil csak az egyiket lehet birdsag eldtt feleldsségre
vonni, a masikat nem, hogy az egyik szolgaltatas visszaadasara kotelezés elbiralhatd a masik
fél szolgaltatdsdnak visszaadasarol valod rendelkezés nélkiil is.

[61] A I rendl felperes beszdmitasi kifogdsanak teljesitése is sérti a Ptk. 6:212. § (3)
bekezdését és az elvi dontésben kifejezésre juttatott elvi szintii birdsagi gyakorlatot. Allitotta,
hogy a felperesek beszamitasi kifogasanak az alapja eleve hidnyzik, azt mar ezen okbdl is el
kellett volna utasitania. Raadasul a II. rendii felperes javara nemcsak hasznalati dijat itélt meg
a masodfoku birosag, de az utdn még késedelmi kamatot is. Az elvi dontésben kozétett
iranymutatds alapjan a hasznalati dij fizetésére kotelezés — és kiilondsen az azutani kamat
megitélése - a jelen esetben fel sem mertilhetett.

[62] A masodfoku birdsag a szolgaltatasok egyensulyanak a biztositdsa korében kizarolag
azt értékelhette volna, hogy a vételar 66,6%-at megfizette a IIl. rendii alperes, vagyis csak
33,4%-at nem, és ennek alapulvételével arra az allaspontra helyezkedhetett volna, hogy ilyen
aranyban itél meg hasznalati dijat a II. rendii felperesnek. Ezt meghaladd mértékben a
beszamitasi kifogast el kellett volna utasitani. Az értékegyensuly biztositasat is szem el6tt
kellett volna tartani, vagyis a gazdagodas hidnyat és annak elkertilését. Ezzel 0sszefiiggésben
hivatkozott még az 1/2005. PJE hatarozatra abban a részében, amely az eredeti allapot
helyreallitasanal figyelembe veendd koriilményekre vonatkozott.

[63] A IIL rendi alperes eldadta, hogy javara a jogerds részitélet a Ptk. szerinti késedelmi
kamatot itélt meg, mig a II. rendl felperes javara piaci alapti hasznalati dijat, ami stulyosan
értékaranytalan, még abban az esetben is, ha csak a meg nem fizetett vételar aranyaban itéli
meg a hasznalati dijat. Az ingatlan értékének a ndvekedésével és a pénz értékének az egyideji
csokkenésével ugyanis az értékegyenstly sulyosan megbomlik. A Ptk. térvényes mértéekii
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késedelmi kamata nem all egyenstlyban a pénzeszkdz hasznalati dijaval, és nem alkalmas
arra sem, hogy akar csak kellé mértékben tudja kompenzalni az inflaciot és a pénzromlast.

[64] A III rendl alperes nem egy kész ingatlant vasarolt, hanem egy épités alatt allo
ingatlant, és annak vételarat nagyrészben eldre, még az ingatlan elkésziilte el6tt megfizette. A
II. rendt felperes oldaldn tehat az ingatlan értékndvekedése az alperes szolgéltatasanak a
felhasznaldsaval képzddott. A gazdagodas elkeriilése elvének az felelt volna meg, ha a
birdsag egyik fél javara sem itél meg hasznalati dijat a masik fél szolgaltatdsanak hasznalata
idejére.

[65] A maéasodfoku birdsag a II. rendil felperes javéara az ingatlan hasznalataért 12.001.686
forint hasznalati dijat és ezutan 2.380.973 forint késedelmi kamatot is megitélt, mig a II.
rendl felperes altal hasznalt vételar utdn minddsssze 2.995.354 forint késedelmi kamatot
allapitott meg. Igy 14.382.659 forinttal szemben a 2.995.354 forint nem all aranyban.

[66] Iratellenes megallapitdsnak mindsitette, hogy a III. rendi alperes érvénytelenségi
kifogasat az els6foku birdsag elbiralta volna, bar e targyban a masodfoku birésag nem hagyta
helyben az elséfoku részitéletet. A masodfokl birdsag elbirdlta az érvénytelenségi kifogast,
azonban anélkiil, hogy az els6foku birdsag altal mell6zott bizonyitasi eljarast lefolytatta
volna, és igy az els6foku részitélet érdemi feliilbirdlatra alkalmatlan volt. Azzal, hogy a
masodfokl bir6sdg maga birdlta el az érvénytelenségi kifogast, megsértette a Pp. 380. § ¢)
pontjat és 381. §-4t, mivel a bizonyitasi eljards lefolytatdsdnak hidnydban az elséfoka
részitélet hatadlyon kiviil helyezése lett volna indokolt. Sériiltek emiatt a bizonyitasi eljaras
szabalyai [Pp. 263. § (1), 265. § (1), (2), (3), 279. § (1) bekezdés]. A birdsagnak ugy kell
eljarnia, hogy nem zarja el az egyik felet a bizonyitastdl, nem hagyja figyelmen kivil a
bizonyitasi sziikséghelyzetre torténd hivatkozast, mindezt nem értékeli a fél terhére. A
bizonyitasi sziikséghelyzet szabalyait azonban a masodfoku birdsdg megalapozatlanul
melldzte.

[67] A masodfokt birdsag téves jogértelmezése abban 4all, hogy a jogszabdly
megkeriilésére, illetve a joerkoOlcsbe iitkozésre alapitott érvénytelenségi kifogast arra
hivatkozassal utasitotta el, hogy az eldllas nem iitkdzik jogszabalyba, vagyis egy harmadik
érvénytelenségi ok fenn nem 4alldsira hivatkozott. A III. rendli alperes kifejezetten a
jogszabaly megkeriilésére és a joerkolcsbe iitkozésre hivatkozott. E két érvénytelenségi ok
alapja pedig az a tényallitdsa volt, hogy a felperesek altal az eldllasban tett jognyilatkozat
valdtlan, hamis volt, amit csak azért tettek meg, mert azt a jogszabaly eldirja, de mivel a
formalisan ugyan megtett nyilatkozatuk valdjdban valotlan volt, ezért a jognyilatkozatuk a
jogszabaly megkeriilését célozta, de legalabbis joerkolcsbe litkdzott. Ezt arra alapozta, hogy a
felpereseknek nem allt szandékukban a visszajard vételar megfizetése, mivel erre
vonatkozoan nem is allt fenn teljesitOképességiik, azaz valotlanul tettek olyan nyilatkozatot,
hogy felajanljak annak az dsszegnek a megtfizetését, amellyel nem is rendelkeztek, és ezért az
eredeti allapot helyreallitasa eleve kizart volt. A felpereseknek a valdtlan jognyilatkozaton
alapulo, megtévesztd és szandékosan rosszhiszemi eljarasa azt célozta, hogy el tudjak keriilni
a visszajard vételar megfizetését, ez kifejezetten sérti a tarsadalmi normakat, ezaltal az
elallasuk joerkodlesbe is iitkozik. A masodfoku birdsdg mindezeket nem vizsgélta, bar a
felperesek teljesitoképességének vizsgalata mindenképp sziikséges lett volna.

[68] A teljesitOképesség hianya felperesi késedelemnek, felperesi szerzOdésszegésnek
mindsiil, ami a Ptk. 6:150. §-a szerint a III. rendi alperes késedelmét kizarja. Mindaddig,
amig a felperesek a sajat szolgaltatasuk teljesitésétdl elzarkoztak, st annak teljesitésére még
csak képesek sem voltak, nem terhelhette a III. rendi alperest sem az ezzel egyidejii sajat
szolgaltatisa teljesitésének a kotelezettsége, ennek elmaradasat a masodfokt birésag nem
értékelhette volna a III. rend alperes terhére.
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[69] A részletvétel szabalyanak alkalmazasat is alaptalannak mindsitette, mert a felperesek
nem a Ptk. 6:227. § (1) bekezdésében foglalt elallasi jogra hivatkozva alltak el az adasvételi
szerzOdéstdl, a szerzddés sem rendelkezett arrdl, hogy valamely részlet megfizetése esetén az
eladok elallhatnak a szerzddést6l. A Ptk. 6:227. § (2) bekezdése csak az elallasig fennallt
fiiggd jogi helyzet ideje alatti idére rendelkezik a hasznalati dijfizetési kotelezettségrdl, a
birtokban ,,volt” dolog utan, de ez nem jelenti azt, hogy az elallassal kivaltott jogi helyzet
ideje alatt, amikor a feleknek helyre kell allitaniuk az eredeti allapotot, és kdlcsondsen vissza
kell szolgaltatniuk a masik fél szolgaltatasat, ugy ezen idOszak alatt csak az egyik fél lenne
koteles a masik fél szolgaltatasanak hasznalata utan fizetni. Az elallassal egy uj jogi helyzet
jon létre, amelyre a Ptk. 6:212. § (3) bekezdése az iranyado. Az elallast kdvetd kolcsonos
hasznalat idejére hasznalati dij a feleknek nem jar.

[70] A felperesek a Ptk. 5:11. § (3) bekezdése alapjan tartottak igényt a hasznalati dijra. E
rendelkezés a rosszhiszemil jogalap nélkiili birtokosrdl szol, a III. rendii alperes azonban —
még ha a helyzetére a jogalap nélkiili birtokos helyzete lenne is az irdnyadé az eredeti allapot
helyreallitdsanak az idejére is — nem mindsiil rosszhiszemiinek.

[71] A birtokban tartas szempontjabol harom kiilonb6z6 id6szakot kiilonboztetett meg. Az
elsd id6szak az elallasig tartott. Ekkor a III. rendi alperes kétséget kizaroan a felek kozott
ezen idOszakban fennallé adasvételi szerzodés alapjan, jogszerlien és johiszemiien volt
birtokban, ezért nem koteles hasznalati dij fizetésére. A mésodik iddszak az elallast kovetden
az annak megtamadasa iranti per folyamatban 1éte alatt tartott. Az eldllas érvénytelensége
szakkérdéstol fiiggott, attdl, hogy az ingatlan alkalmas-e rendeltetésszerti hasznalatra. Ennek
megitélése bizonyitast igényelt. A III. rendli alperes nem tudhatta elére még fokozott
gondossag mellett sem, hogy a birdsag altal a perben kirendelt szakérté majd milyen szakmai
megallapitast tesz, ¢s hogy arra alapozva a birdsag a IIl. rendl alperes keresetét elutasitja.
Ezért allaspontja szerint ebben az idészakban sem volt rosszhiszemii. A harmadik iddszak a
per jogerds lezarultat kovetd idoszak. A III. rendi alperes terhére rosszhiszemiiség ebben az
iddszakban sem rohatd, mert az ingatlan visszaadasat 2021. méjus 31. napjaval felajanlotta,
még hasznalati dij fizetését is felajanlotta. Az, hogy az ingatlant a felperesek nem vették
vissza, és a visszajaro vételar megfizetésétol elzarkoztak, st még a felajanlott hasznalati dijat
sem fogadtak el, nem rohato a III. rendi alperes terhére, és az 6 oldalan rosszhiszemuséget
nem alapoz meg. A felperesek voltak azok, akik az ingatlan visszavételétdl és a visszajaro
vételar megfizetésétdl elzarkoztak, e magatartast a masodfoka birdsag mégis a javukra
értekelte.

[72] A masodfoka birdsdg a be nem szedett hasznok megtéritésére torténd kotelezés
korében figyelmen kiviil hagyta, hogy az ingatlan 2019. oktober 17. napjaig nem rendelkezett
hasznalatbavételi engedéllyel. Az ezt megel6zé idoben fogalmilag kizart volt, hogy beszedni
elmulasztott haszon keletkezzen. A hasznalatbavételi engedély kiadasaig terjedd iddre
hasznalati dij nem lett volna megitélheto.

[73] A IL rendd felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds részitélet hatalyaban
fenntartasat kérte.

[74] A joger0s részitélet megalapozottan és okszeriien jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a
per nem eredeti allapot helyreallitasa iranti per, ezért annak szabalyai sem alkalmazhatok. A
felek egyidejli teljesitésre sem voltak kotelesek. A per targya lakas kiliritése volt. A
kérelemhez kotottség stilyos megsértése lett volna, ha a birésag eredeti allapot helyreallitasa
iranti pernek tekintette volna a pert. Az eredeti allapot helyreallitdsanak feltételei nem voltak
adottak, mert a felek kérelmei nem erre iranyultak.
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[75] A masodfoku birdésdg nem dontott arrol, hogy melyik szolgaltatast kell elébb
teljesiteni, hanem a felek kérelmei (kereset, viszontkereset) keretei kdzott biralta el a jogvitat.

[76] A 1II. rendl alperes altal hivatkozott EBD2013. P.13. szdmu elvi dontést illetéen
kifejtette, hogy az nem a Kiria dontése volt, hanem a Szegedi tél6tabla egy hatérozata, és a
Kuria kozzétételi tanacsa hatarozott elvi birdsagi dontésként torténd kozzétételérdl. igy nem
mindsiil a Pp. 346. § (5) bekezdése szerint a Kuria kozzétett hatarozatanak. Ezért erre
alapozva nem sértette meg a masodfoktl birosdg a Pp. 346. § (5) bekezdésében foglalt
indokolasi kotelezettségét.

[77]  Kifogasolta, hogy a feliilvizsgalati kérelemben a III. rendli alperes ugy allitja be,
mintha nem egyszerre sziiletett volna dontés a kereset és a viszontkereset targyaban.

[78] A masodfoku birdsag nem Onkényesen dontdtt, mint ahogy azt a III. rendli alperes
probalja beéllitani, hanem a Pp. 2. §-a szerinti kérelemhez kotottség elvét kovetve biralta el a
keresetet és a viszontkeresetet (illetve a beszamitasi kifogéast). A kérelemhez kotottség alol
jogszabaly nem adott felmentést a birdsdg szamara, igy éppen azzal kdvetett volna el
jogsértést, ha a pert eredeti allapot helyredllitdsa irdnti pernek tekinti, és a visszajaro
szolgaltatasrol hivatalbol rendelkezett volna kifejezett kérelem eldterjesztése nélkiil.
Mindezek alapjan a jogerds részitélet nem sértette meg a Ptk. 6:213. §-dban hivatkozott
6:212. § (1), (3) bekezdését, a Pp. 346. § (5) bekezdését.

[79] A II. rendl felperes szerint a hasznalati dijat 6nmagéaban a jogalap nélkiili birtoklas
ténye megalapozza. Ezzel dsszefiiggésben hivatkozott a BH2021. 39. és a BH2005. 59. szamu
dontésekre. Az az alperesi érvelés, amely szerint a masodfokt birdsagnak egyik fél szamara
sem kellett volna haszndlati dijat megallapitania, azt jelentené, hogy a IIl. rendi alperes
hosszu éveken at ingyen (ellenszolgaltatds nélkiil) hasznalhatott volna egy III. kertleti,
kizarolagos kertkapcsolatos, 106 m? alapteriiletli, gépkocsi beallohellyel és taroloval is
rendelkezd, panoramas, a szakvélemény szerint 138.655.420 forint értékli lakast. Ez nem
vitathatéan a III. rendli alperes oldaldn jogalap nélkiili gazdagodédst eredményezne, de
bizonyosan nem allna fenn az értékegyensuly. A részitélet helyes dontést tartalmazott, amikor
hasznalati dij megfizetésére kotelezte a I11. rendii alperest.

[80]  Megalapozatlannak mindsitette azt az alperesi érvelést, hogy a meg nem fizetett
vételar aranyaban lehetett volna legfeljebb hasznalati dijban marasztalni a III. rendi alperest.
A III. rendili alperes maga is elismerte, hogy az ingatlan vételdranak csupan 66,6%-at fizette
ki, ennek ellenére tény, hogy a teljes ingatlant birtokaban tartotta.

[81] A Il rendli alperes hivatkozott az 1/2005. PJE-ra, ami egyrészt csak a régi Ptk.
alapjan elbiralando tigyekre alkalmazand6, masrészt a szerzddés érvénytelensége targyaban
tett megallapitasokat. A III. rendli alperes a jogegységi hatarozattal osszefliggésben arra is
hivatkozott, hogy nem szabad olyan helyzetet teremteni, amely a felek szolgaltatasainak
értekegyensilyat megbontand. Ugyanakkor éppen a III. rendii alperes érvelése okozna
helyrehozhatatlan értékegyenstulyi megbomlast az ¢ javara. A III. rendi alperes allaspontja
szerint ugyanis a II. rendl felperesnek vissza kellett volna kapnia az ingatlant hasznalati dij
nélkiil, mig a III. rendi alperes részére visszajart volna a megfizetett vételarrészlet késedelmi
kamat nélkiil, azaz a III. rendii alperes ingyen hasznalhatta volna az ingatlant hat és fél éven
keresztiil.

[82] Tagadta azt az alperesi allitds is, hogy a II. rendli felperes a hasznalati dij utani
késedelmi kamat megitélésével ,,duplan gazdagodott” volna. A II. rendii felperes onmagaban
az alperesi jogalap nélkiili birtoklas ténye alapjan jogosult volt a hasznalati dij kdvetelésére,
¢és a pénzkovetelés utan a Ptk. 6:48. §-a alapjan késedelmi kamatra is jogosult volt.

[83] A maésodfoku birosag megalapozott dontést hozott a III. rendii alperes érvénytelenségi
kifogasarol, a Pp. hivatkozott rendelkezéseinek sérelme nem valdsult meg. A IIl. renda



Karia 15
VI.Pfv.21.380/2024/5

alperes nem volt jogosult érvénytelenségi kifogast eldterjeszteni egy jogerdsen mar elbiralt
elallasi jognyilatkozat kapcsan, ezzel egyiitt is iratellenes az az alperesi allitas, hogy az
els6fokl birosag mellézte volna az érvénytelenségi kifogas elbirdlasat. Az érvénytelenségi
kifogédsaban a III. rendi alperes a II. rendl felperes elallasi nyilatkozatat a Ptk. 6:95. és 6:96.
§-a alapjan tamadta. Az els6fokl birdsag a részitélet [19] és a jogerds részitélet a [99]
bekezdésében mindkét érvelésre részletes indokolast adott, mig a jogerds részitélet szerint az
elallas a III. rendil alperes szerz8désszegése miatt tortént, mert 6 nem teljesitette az adasvételi
szerz6désbol eredo kotelezettsége alapjan a vételarat.

[84] A Ptk. altal az elallashoz eldirt egyetlen feltétel, nevezetesen a kapott szolgaltatas
visszaadasanak ,.felajanldsa” nem vitasan megtortént a II. rendl felperes részérdl, ezért
tovabbi feltételek, kiilondsen a II. rendl felperes teljesitoképessége nem volt vizsgalhato a
perben. Amennyiben nem torténik meg az elszdmolas, az egy kotelmi jogviszonyt keletkeztet
a felek kozott, ez azonban az elallds érvényességét nem érinti. Ebbdl kovetkezden a jogerds
részitélet nem sértette meg a Pp. — III. rendii alperes 4ltal hivatkozott — bizonyitasra
vonatkoz6 szabdlyait [Pp. 265. §; 263. § (1), 279. § (1) bekezdés], mert e tdrgyban nem kellett
bizonyitast lefolytatni.

[85] A IL rendd felperes teljesitOképességének a perben nem volt jogi relevancidja, ezért
az erre vonatkozo bizonyitasi sziikséghelyzet sem allt fenn. Hangsulyozta, hogy a felperesek
elallasi nyilatkozatat mar jogerdsen elbiralta a Févarosi Torvényszék a 8.P.24.596/2017/90.
szamu itéletében.

[86] A 1III. rendli alperes altal allitott egyéb jogszabalysértéseket illetéen a II. rendii
felperes eldadta, hogy a Ptk. 6:150. §-anak sérelmére hivatkozas irrelevans. Amennyiben a
birdsag altal jogerdsen megitélt Osszeget a kotelezett nem teljesiti, a jogosult azt a birdsagi
végrehajtas szabdlyai szerint kényszeritheti ki. Itt is ramutatott, hogy a per targya nem eredeti
allapot helyreallitasa volt, igy a felek egyidejli teljesitésre sem voltak kotelesek. A III. rendii
alperes a II. rendii felperes teljesitéképességének hidnyat jelolte meg a kdzbensd
szerzOdésszegésként, mikdzben ez csak feltételezés. Hangsulyozta, hogy a II. rendil felperes
elallasa folytan a felek kozotti adasvételi szerzodés visszamendleges hatallyal megsziint, a
Ptk. 6:150. §-a ezért sem alkalmazhato.

[87] A Ptk. 6:227. §-aval Osszefliggésben a jogerds részitélet helytalld és megalapozott
jogi indokolast tartalmaz. A felek szerzodése egyértelmiien részletvétel szabalyait tartalmazta,
de azt nem kell kifejezetten kikotni az adédsvételi szerzOdésben, annak szabalyai ex lege
alkalmazhatoak. A Ptk. 6:227. § (2) bekezdése kétséget kizardan kdotelezi a vevot hasznalati
dij fizetésére. A Ptk. a fizetési kotelezettség iddtartamat is megadja: a birtoklas teljes
id6tartamara koteles a vevo hasznalati dijat fizetni. Ez a rendelkezése nem tesz kiilonbséget
aszerint, hogy a vevd jo- vagy rosszhiszemi volt-e, tovabba az sem relevans, hogy az elallasra
milyen ok vezetett. A vevd haszndlati dijfizetési kotelezettsége — a birtoklas teljes
iddtartamara — fennall fliggetleniil a jo- vagy rosszhiszemiiségétdl.

[88] Az eléllas folytan megsziint a III. rendl alperesnek az ingatlan birtoklasahoz a
kotelmi jogi alapja, tudnia kellett, hogy semmilyen jogcimmel nem rendelkezik az ingatlan
birtoklasara, ezért birtoklasa jogalap nélkiili €s rosszhiszemii.

[89] A IL rendi felperes ramutatott, hogy bar a III. rend alperes hivatkozott arra, hogy az
ingatlan visszaadasat felajanlotta, de azt nem emlitette, hogy ezt egyrészt feltételekhez
kototten tette, masrészt jogfenntartassal adta volna vissza az ingatlant a II. rendl felperes
birtokaba, nem kizéarva annak lehetdségét, hogy utobb ellene jogi eljarast kezdeményez.

[90] A IIL rendi alperes allitotta, hogy a hasznélatbavételi engedély nélkiili id6szakra nem
jarhat hasznalati dij. A hasznalati dij kovetelése Onmagiban a dolog jogalap nélkiili
birtoklasan, illetve a Ptk. 6:227. § (2) bekezdésén alapul, irrelevans, hogy a perbeli ingatlan
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rendelkezik-e hasznalatbavételi engedéllyel. A III. rendli alperes annak tudatdban vette
birtokba vette az ingatlant, hogy az még nem kapott hasznalatbavételi engedélyt. Az
adasvételi szerzddésben is egyértelmli volt, hogy a birtokba adas megtorténik a
hasznalatbavételi engedély megadésa el6tt, tehat az adasvételi szerzédés maga rendelkezett
ugy, hogy III. rendii alperes a hasznalatbavételi engedély kiallitasa eldtt birtokba 1éphet.

A Kiria dontése és jogi indokai

[91] A feliilvizsgalati kérelem a kovetkezok szerint részben alapos.

[92] A Pp. 406. § (1) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat az iigy
érdemére kihat6 jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatarozatatdl jogkérdésben vald
eltérésre hivatkozassal lehet kérni. A feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébol
kovetkezik, hogy a Kuria kizardlag a feliilvizsgélati kérelmet el6terjesztd fél altal megjelolt,
tartalmaban is kifejtett anyagi és eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja. A feliilbiralat
tartalmi és perjogi kereteit a feliilvizsgalati kérelem hatarozza meg [Pp. 413. § (1) bekezdés
b), ¢) pont].

[93] A Kuria rogziti, hogy a felperes keresete alapjan az ingatlan kiiiritésére vonatkozo
itéleti rendelkezés — fellebbezés hidnyaban — mar els6 fokon jogerére emelkedett.

[94] A IIL rendi alperes feliilvizsgalati kérelmében eljarasi szabalysértésre (a bizonyitas
egyes szabdlyaira, az itélet indokolésara, illetve az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezésére
vonatkozé eldirasok megsértése) is hivatkozott, azonban a Pp. 424. § (1) bekezdése
értelmében eljarasi szabalysértés csak akkor alapoz meg eredményes feliilvizsgalatot, ha az az
igy érdemi elbiralasara Iényegesen kihatott. Bar a Kuria észlelt a tényallas megallapitasa
korében hianyossagot (III. rendl alperes altal hivatkozott engedményezésre vonatkozo
tények, a hasznalati dij tényallasbeli megallapitdsa, a vételar, illetve a hasznalati dij utani
kamat mikénti megéllapitdsa), az a feliilvizsgalati kérelem elbirdlhatosaga szempontjabol nem
volt olyan mértékii, ami az iigy érdemi elbiralasat nem tette volna lehetové.

[95] Az elbiralas logikdja alapjan a Kuria els6ként azzal foglalkozik, hogy a III. renda
alperes visszatéréen €s hangsulyosan hivatkozott az elallasi nyilatkozat érvénytelenségével
kapcsolatos allaspontjara, annak els6foka birosag altali elbiralatlansagara. A Kauria
nyomatékosan utal arra, hogy az eldllas érvénytelensége targydban mar folyt per {[5]
bekezdés}. A III. rendii alperesnek ebben az altala (is) kezdeményezett perben kellett volna e
targy valamennyi érvét eléadni. Az erre irdnyuld perben a Févarosi Torvényszék az elallas
érvénytelenségét nem allapitotta meg. Az els6fokt birésag a III. rendi alperes e targyban
jelen perben eldadott érveire az allaspontjat a részitélet [19] fejezetében részletesen kifejtette,
vagyis alaptalan az a feliilvizsgalati érvelés, hogy a masodfoku birésag az érvénytelenségi
kifogast anélkiil biralta el, hogy arrol az elséfoku birdsag allast foglalt volna. Mindkét birdsag
kelld mélységben megindokolta, miért nem jelenti az elallasi nyilatkozat érvénytelenségét
(Ptk. 6:95. és 6:96. §), hogy a felperesek az elallassal egyidejlileg csak felajanlottak a vételar
visszafizetését. A III. rendi alperes a feliilvizsgalati kérelmében konzekvensen azt varta el,
hogy a birésagok a Ptk. 6:213. § (1) bekezdés masodik mondata szerinti jogszabalyi
rendelkezést meghaladdan a felperesi teljesitoképességet vizsgaljdk a vételar visszafizetése
korében, ilyen kotelezettségiik azonban nem volt. Az elallast az alapozta meg, hogy a III.
rendii alperes az 6t terheld szerzddéses kotelezettség ellenére a vételarfizetési kotelezettségét
az utolso két részletet illetden nem, illetve nem egészében teljesitette, ez a III. rendii alperesi
szerzOdésszegés Onmagaban megalapozta az elallas jogszerii gyakorlatat. A II. rendi felperesi



Karia 17
VI.Pfv.21.380/2024/5

teljesitOképesség hidnya pusztan alperesi feltételezés, ami egyébként is egy elallas folytan
mar megsziintetett szerzodés esetén értelmezhetetlenné teszi a kdzbensd szerzodésszegésre
(Ptk. 6:150. §) val6 hivatkozast.

[96]  Alaptalanul sérelmezte a III. rendli alperes a részletvétel szabalyanak alkalmazéasat. A
felperesek ¢s a III. rendl alperes kozott vitan feliil részletvétel jott 1étre, hiszen a III. rendi
alperes a vételarat négy pontosan koriilirt részletben tartozott megfizetni. A felperesek a Ptk.
6:227. § (1) bekezdésében biztositott joguk folytan alltak el a szerzédéstdl, miutan a III. rendi
alperes csak részben teljesitette a harmadik vétalarrészt, mig a negyediket egyaltalan nem
fizette meg. A Ptk. 6:227. § (2) bekezdése egyértelmiien kimondja, hogy a vevd, jelen esetben
a III. rendii alperes a birtokaba keriilt dolog utan hasznalati dij fizetésére koteles.

[97] Elallas esetén a szerz6dés felbontasanak szabalya alkalmazando, azaz a mar teljesitett
szolgaltatasok visszajarnak [Ptk. 6:212. § (3) bekezdés]. A felperesi szolgaltatas az volt, hogy
a IIL. rendi alperesnek biztositotta az ingatlan birtoklasat, hasznalatat, mig a III. rendl alperes
szolgaltatdsa a vételarbol altala megfizetett 6sszeg volt. Ennek részét képezte a foglalonak
mindsiilé 6.000.000 forint.

[98] A visszajard szolgaltatasok elemeként az elséfoku birosag a felperes keresete alapjan
kotelezte a I1I. rendii alperest az ingatlan visszaadasara. A III. rendii alperes viszontkeresete
folytan a birésagok elvégezték felperesenként a kapott vételar, mig a beszamitasi kifogas
folytan az ingatlan hasznalatanak ellenértékének, a hasznélati dijnak az elszdmolésat.

[99] A IIL rendi alperes feliilvizsgélati kérelmében tobbszor hivatkozott az EBD2013.
P.13. szamt dontésre, ami a Szegedi [tél6tabla Gf.1.30.185/2010. szam tigyében meghozott
hatarozat. E dontés az eltérd tényallas folytdn sem képezheti precedens targyat. Az 1/2005.
PJE hatarozat pedig a dologszolgéltatasra iranyuld és egészben vagy részben kolcsondsen
teljesitett visszterhes szerz6dés nem orvosolhaté érvénytelensége esetére, de csak a régi Ptk.
hatalya ala tartozo iigyekre adott iranymutatast. E felhivott hatdrozatok — szemben a III. renda
alperes nyomatékos érvelésével — a felek jogviszonydra nem alkalmazhatok.

[100] Az adasvételi szerzodés targyat képezo ingatlan a 2017. februar 17-i szerzodéskotéshez
képest az elallas gyakorlasaig soha nem keriilt a III. rendii alperes tulajdonaba, hiszen annak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése nem tortént meg. E téren tehat a szerzodés megkotése eldtti
helyzet nem valtozott.

[101] A szerzddés elallassal tortént megsziintetése folytan a teljesitett szolgaltatasok
visszajarnak [Ptk. 6:213. § (3) bekezdés].

[102] Az elszamolasnal azt kellett figyelembe venni, hogy a III. rendii alperes a 63.000.000
forint vételarbol 42.000.000 forintot fizetett meg, ebbdl 6.000.000 forintot foglalé cimén. A
megfizetett vételarbol az adasvételi szerz6dés alapjan 16.800.000 forint (*/s5 rész) illette meg a
II. rendii felperest, amelynek a visszatéritésére koteles lenne a szerzddés felbontdsa miatt. Ezt
csokkenti a 6.000.000 forint foglalobdl a II. rendii felperesre jutd /s rész, 2.400.000 forint,
mert azt a III. rendii alperes — mint a teljesités meghiusulasért felelds fél — a Ptk. 6:185. § (3)
bekezdése értelmében elvesztette. Csdkkenti tovabba annak a 6.000.000 forintnak a %/s része,
azaz 2.400.000 forint, amit a III. rendli alperes — nyilatkozata szerint — harmadik személynek
a vételar-kovetelésébol engedményezett.

[103] gy a szerz6dés felbontasara tekintettel a II. rendii felperes részérél a III. rendd
alperessel szemben elszamolando vételarrész: 12.000.000 forint.

[104] A IIL rendt alperes kapott szolgaltatdsa az ingatlan birtoklasa és hasznalata. A birtok
¢és ezaltal a hasznalat tulajdonosi részjogositvanyainak visszaszolgéltatdsa jogerds itélet
alapjan megtortént. A II. rendil alperes birtokbalépésétdl a birtok visszaadasaig eltelt idoben
tortént hasznalat felek kozotti elszdmolasa haszndlati értékben torténhet meg. Ennek soran
alapvetden abbol kell kiindulni, hogy a szerzddo felek az adasvételi szerzédés megkdtésekor a
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vétel targyat és a vételarat azonos értékii szolgaltatasoknak tekintették, és az értékegyensulyt
utébb sem vitattak. Hasznalati értéke nem csak az ingatlannak van, hanem az azzal szemben
allo szolgaltatdsnak, a vételarnak mint pénzdsszegnek is. Az értékegyensily elvébol
kovetkezoen a felek ennek a pénzosszegnek a hasznalati értékét is azonosnak tekintették az
ingatlan hasznalati értékével, hiszen a vételar szerzddés szerinti maradéktalan teljesitése
esetén az eladoknak nem lett volna igénye a vevdvel szemben tovabbi hasznalati dij
megfizetésére. A III. rendli alperes azonban nem fizette meg a teljes vételarat, mikdzben a
teljes ingatlant hasznalta. Ezért a részérél mutatkozik olyan tobblethasznélat, amelynek
megtéritésére koteles. Ennek mértéke az altala meg nem fizetett vételarrész teljes vételarhoz
viszonyitott hanyada, amelynek 2/5-0d része illeti meg a II. rendi felperest az eredeti
tulajdonrészének megfelelden. A II. rendii felperes id6kdzben megszerezte ugyan az ingatlan
teljes tulajdoni illetéségét, a felillvizsgalat ala vont jogerds részitélet azonban csak a %/5-6d
tulajdoni illetdség targyaban hatarozott, a Kuria érdemi dontése sem terjedhet ezen tal.

[105] A II. rendl felperes %/5 részére esé — a felek kozotti elszamolas korébe vonhatd —
hasznalati értek 12.001.686 forint. Ebbdl a III. rendii alperes altal megtéritendd, '5-ad résznek
megfeleld részosszeg 4.000.562 forint. A II. rendli felperes beszdmitasi kifogasa alapjan ezt
kell levonni a 12.000.000 forint vételarrész-kovetelésbol. Az igy fennmarad6 7.999.438 forint
megfizetésére koteles a II. rendi felperes a III. rendii alperes viszontkeresete folytan, mig ezt
meghaladdan a viszontkereset alaptalan volt.

[106] A felek egyidejii szolgaltatasra voltak kotelesek a Ptk. 6:212. § (3) bekezdése alapjan,
ezért alaptalan a felek részérdl kolcsondsen az dket megilletd kovetelés utan késedelmi kamat
felszamitasa, €s alaptalan volt az eljart els6- és masodfoku birosag részérdl a késedelmi kamat
figyelembevétele. Mindkét fél késedelemben volt a sajat szolgaltatasat illetden, ami a masik
fél egyidejli késedelmét kizarta [Ptk. 6:156. § (2) bekezdés].

[107] A jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt okbol jogszabalysértd volt, ezért
azt a Kuria hatalyon kiviil helyezte, és a Pp. 424. § (3) bekezdése szerint az els6foku itélet
megvaltoztatasa mellett 0 hatarozatot hozott.

[108] A perkoltségrol szold rendelkezés a Pp. 405. § (1) bekezdése és 364. §-a folytan
alkalmazando 83. § (2) bekezdésén alapult azzal, hogy a II. rendi felperes a keresete
tekintetében teljes egészében pernyertes lett, amit az elséfoka perkoltség korében vett
figyelembe a Kuria, mig a IIl. rendli alperes viszontkeresete tekintetében 67%-ban lett
pernyertes. A szakérti dijat a II. rendli felperes elélegezte, annak viselésére a felek a
pernyerésiik aranyaban kotelesek. A II. rendl felperes az ligyvédi munkadijat felszamitotta,
mig a III. rendl alperes az 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. §-a alapjan kérte az iigyvédi
munkadij meghatarozasat. A II. rendl felperes a kereseti €s fellebbezési illetéket lerotta, a III.
rendl alperes koltségfeljegyzési joga folytan a viszontkereseti, fellebbezési és feliilvizsgalati
eljarasi illet¢ket nem fizette meg. A meg nem fizetett viszontkereseti, fellebbezési
feliilvizsgalati eljarasi illetékrdl a Kuria az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIII. torvény 74. §
(3) bekezdése, 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13. § (2), 15. § (1) bekezdése szerint hatarozott.

[109] A Kauria a polgari és kozigazgatasi birdsagi eljaras sordn meg nem fizetett illeték és
allam altal eldlegezett koltség megfizetésérdl szolo 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet (a
tovabbiakban: IM rendelet) 3. § (1) bekezdése figyelembevételével hatarozott a III. renda
alperes koltségfeljegyzési joga folytdin meg nem fizetett viszontkereseti, fellebbezési ¢és
fellilvizsgalati eljarasi illeték viselésérol. A Kuria az IM rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan
tajékoztatja a feleket, hogy az illetéket a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 10032000-01070044-
09060018 szamu illetékbevételi szamlajara kell megfizetniiik, a megfizetés soran
kozleményként fel kell tiintetniiik a Ktiria megnevezését, a Kiiria e hatarozatanak ligyszamat
¢s a fizetésre kotelezett addazonosité szamat. A Kuria az IM rendelet 3. § (4) bekezdése
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alapjan figyelmezteti a feleket, ha az illetéket annak esedékességekor nem fizetik meg, az
adozas rendjérdl szolo torvény szerinti késedelmi potlékot kell fizetniiik.

[110] A részitélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja szerint nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

[111] Ptk. 6:212. § (3), 6:213. § (1), 6:156. § (2), 6:227. § (1), (2) bekezdés

A dontés elvi tartalma

[112] Szerzodéstol valo eléllas esetén a felek a mar teljesitett szolgaltatasokkal kotelesek
elszamolni.

Budapest, 2025. oktober 1.
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