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Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgal6 tényallas

[1] A Kecskéd helyrajzi szami, 1083 m? alapteriiletii lakohaz, udvar megjel6lésii,
természetben Kecskéd, 82/A szam alatt 1évé ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan) az alperes !/
tulajdonat képezte. Az alperes az ingatlant 2014-ben kotott adasvételi szerzodéssel eladta a
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Magyar Allamnak 4.830.000 forint vételarért azzal, hogy az alperes javara 2020. november
20. napjaig tart6 visszavasarlasi jogot kotottek ki. A Magyar Allam nevében a vagyonkezeldi
jogot a Nemzeti Eszkozkezeld Zrt. gyakorolta.

[2] A peres felek 2017. majus 22-én adasvételi eldszerzodést kotottek az ingatlanra.
Ennek 2. pontjaban az alperes mint eladé kijelentette, hogy a visszavasarlasi jogéaval 2019.
decemberében ¢élni kivan, egyben az okirat aldirasaval kifejezetten kotelezettséget vallalt arra
is, hogy minden sziikséges jognyilatkozatot a Nemzeti Eszkozkezeld Zrt. €s az MNV Zrt. felé
megtesz a visszavasarlasi jog gyakorlasa érdekében.

[3] A Nemzeti Eszkozkezeld Zrt. 2019. februar 21-én tajékoztatta az alperest, hogy az
ingatlan egy0sszegli kedvezményes vételara 2.566.866 forint, részletre vétel esetén 3.949.024
forint. Az alperes a visszavasarlasi jogat 2019. augusztus 17. napjan gyakorolta, az adasvételi
szerzOdést 2019. szeptember 24-én kototte meg a Nemzeti Eszkozkezeld Zrt.-vel. A
szerzOdésben az ingatlan vételarat 3.949.024 forintban allapitottdk meg, és megéllapodtak
abban, hogy az alperes mint vevd az ingatlan vételarat egydsszegben a szerzodés
hatalybalépését (2019. oktober 31. napjat) kovetd szazhusz napon beliil koteles atutalassal
megfizetni a Nemzeti Eszkozkezeld Zrt.-nek. Ennek elmulasztasa sulyos szerzodésszegésnek
mindsiil. Az alperes a vételdrat nem fizette meg, a Nemzeti Eszkdzkezeld Zrt. a szerz6déstol
elallt.

[4] A felperes 2019. oktober 31-én tajékoztatta az alperest, hogy ligyvédi letétbe
helyezett 3.949.024 forintot, egyidejiileg felhivta, hogy jelenjen meg az adasvételi szerzodés
alairasa végett. Az alperes 2019. november 5-én azt kozolte, hogy a szerzddést nem kivanja
megkotni.

[5] Az alperes 2021. marcius 17-én a Nemzeti Eszkézkezeld Programban résztvevo
természetes személyek otthonteremtésének biztositasarol szold 2018. évi CIII. toérvény 6. §
(11) bekezdése alapjan ingatlan részletvétellel torténd visszavasarlasarol szolo irasbeli
nyilatkozatot tett, amely szerint 3.949.024 forint 6sszegli vételaron 17.735 forint §sszegli havi
részletekben 223 honapon keresztiil fizeti meg a Magyar Allam képviseletében eljard
Vagyonkezeld és -hasznositd Kft.-nek mint eladonak az ingatlan vételarat azzal, hogy az
utolsd havi részlet 11.854 forint lesz. Az alperes tudomasul vette, hogy a vételar teljes
osszegének megfizetéséig (a vételar teljes Osszege erejéig) a Magyar Allam javara
jelzalogjogot, annak biztositasara elidegenitési €s terhelési tilalmat jegyeznek be az
ingatlanra.

[6] Az illetékes ingatlaniigyi hatésdg 2021. szeptember 30. napjan meghozott
hatdrozataval az ingatlan tulajdoni lapjara az alperes '/, tulajdoni hanyadat adasvétel jogcimén
bejegyezte a Magyar Allam !/ aranyG tulajdoni hanyadanak egyidejii torlésével, tovabba
bejegyezte a Magyar Allam javéra a jelzalogjogot és az elidegenitési és terhelési tilalmat is.

[7] A felperes az alperes ellen pert inditott a 2017. méjus 22. napjan létrejott adasvételi
elészerzodés alapjan az adasvételi szerz6dés létrehozasa érdekében az eldszerzddésben
meghatarozott tartalommal. A Tatabanyai Jarasbirosag 16.P.21.354/2019/22. szamu itéletével
a keresetet elutasitotta. A felperes fellebbezése folytan eljart Tatabanyai Torvényszék
1.P£20.013/2021/41. szam itéletével az elsofoku itéletet valtoztatta, és azzal a tartalommal
hozta létre az adasvételi szerz6dést, hogy ,,E 1 (...), mint elad6 eladja, E P M (...), mint vevd
megvasarolja — az elad6 altal a Magyar Allamtol 2021. marcius 17. napjan visszavasarolt —
Kecskéd helyrajzi szam alatti, 1083 m? teriiletii, lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megjelolést,
természetben 2852 Kecskéd, 82/A. szam alatt talalhato ingatlan !/; aranyt tulajdonat E I
elado altal 2021. marcius 27. napjan ingatlan részletvétellel torténd visszavasarlasa targyaban
tett nyilatkozatban a Magyar Allam képviseletében eljar6 Vagyonkezeld- és Hasznosito Kft.
altal megallapitott visszavasarlasi arral megegyezd 3.949.024,- Ft vételarért”, amelyet a
letéteményes ligyvéd harom munkanapon beliil atutal a Vagyonkezel6- és Hasznositdé Kift.
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részére az eldszerzOdésben adott megbizas szerint. Tartalmazta tovabba, hogy az ingatlan
birtokbaaddsa a vevd tulajdonjoga bejegyzésérdl szold foldhivatali hatarozat kézhezvételét
kovetd napon torténik meg. A vevl kijelentette, hogy az ingatlant a megtekintett,
tehermentes, rendeltetésszeri haszndlatra alkalmas, kitiritett allapotban vésarolja meg
(érvényes, tartozas-mentes koziizemi szerzddések mellett, az ingdsagok és hulladék teljes
korh elszallitdsa az eladd kotelezettsége), és a felek kijelentették, hogy a szerzédésben nem
szabalyozott kérdések tekintetében a Polgari Torvénykonyvet, valamint az egyéb hatalyos
jogszabalyokat tekintik iranyadonak. A Tatabanyai Torvényszék az els6foku itéletet a per
fotargya tekintetében ezt meghaladéan (a bejegyzési engedélyre vonatkozd elutasitd
rendelkezés vonatkozasaban) arra tekintettel hagyta helyben, hogy az adasvételi szerzddést
kizarolag az elészerzédésben foglalt tartalommal hozhatta létre, az eldszerz6dés pedig nem
tartalmazott kikotést a bejegyzési engedély targyaban.

[8] A M-hasznosité Zrt. mint Vagyonkezeld és -hasznositdé Kft. jogutddja 2022.
szeptember 26-an kelt iratban tdjékoztatta a felperest, hogy az ingatlan vételardbol a
részletvételi jogviszonyhoz tartozd folydszdmlan az irat keltéig 301.495 forint Osszegli
befizetést irtak jova, a vételarbol fennmaradt 0sszeg 3.647.529 forint. A felperes a letétbe
helyezett 0Osszegbdl 2022. oktober 12. napjan 3.647.529 forintot megfizetett a
Maradvanyvagyon-hasznosito Zrt. részére.

[9] A felperes 2022. december 2. napjan tulajdonjoganak bejegyzése irant kérelmet
terjesztett eld a Tatabanyai Foldhivatalhoz, azt a foldhivatal 2022. december 28. napjan
véglegessé valt 315970/2/2022.12.02. szamu hatarozataval elutasitotta az alperes bejegyzési
engedélyének hidnya miatt. A bejegyzési engedélyt az alperes felhivas ellenére nem adta ki.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[10] A felperes modositott keresetében kérte, hogy a birdsag itéletével potolja az alperes
jognyilatkozatat, amely szerint feltétlen €és visszavonhatatlan hozzajarulasat adja az ingatlan
vonatkozasaban a felperes !/; aranyu tulajdonjoganak bejegyzéséhez, és kérte a foldhivatal
megkeresését a felperes tulajdonjoganak bejegyzése, az alperes tulajdonjogdnak torlése
végett.

[11] Keresete jogalapjaként a Polgari torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 1:5. § (2), 6:215. § (2) bekezdésére €s az ingatlan-nyilvantartasrol sz616
1997. évi CXLI. torvény (tovabbiakban: Inytv.) 29. §-ara hivatkozott.

[12] Az alperes a 9.P.20.939/2023/4. szamon kibocsatott bir6sagi meghagyassal szemben
el6terjesztett ellentmondasba foglalt ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Erdemben a
megel6z0 eljarasban vizsgélt eldszerzédésre vonatkozoan tett nyilatkozatot. Hivatkozasa
szerint az eldszerzOdésben nem szerepelt a bejegyzési kérelem, ezért nem koteles megadni a
hozzajarulé nyilatkozatot, kérte figyelembe venni a magéanérdekét, amely alapjan
megtarthatna a tulajdonjogat.

Az elso- és masodfoku itélet
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[13] Az els6foka birdésag az alperes jognyilatkozatat potolta ahhoz, hogy felperes mint
vevl tulajdonjoga az ingatlanra !/, aranyban adasvétel jogcimen az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre  keriiljon. Megkeresni rendelte a Komarom-Esztergom  Varmegyei
Korményhivatal Foldhivatali Féosztalyat, hogy a felperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén
jegyezze be, egyuttal torolje az alperes !/; ardnyu tulajdonjogat. Megallapitotta, hogy a
foldhivatali eljaras koltségeit a felperes fizeti.

[14] A Ptk. 1:5.§ (1), (2), 6:215. § (1), (2) bekezdése, az Inytv. 29. §-a felhivasat kovetden
kifejtette, hogy a jogvitat a kereseti kérelem ¢€s kereseti ellenkérelem korlatai kozott vizsgalva
figyelembe vette a Tatabanyai Torvényszék 1.P£.20.013/2021/41. szamu jogerds hatarozatat,
az attol valo eltérést a jogszabaly nem teszi lehetévé. A Pp. 360. §-a szerinti anyagi jogero
hatasra tekintettel nem vizsgéalhatta az eldszerzddés koriilményeit, az adasvételi szerzédés
1étrejottét, amelyre tekintettel nem lehet vitas, hogy a felek kozott adasvételi szerzodés jott
létre az ingatlanra. Sem az adasvételi szerzddés, sem annak egyes részeit nem vizsgalhatja
feliil, tehat nem lehet vitatott, hogy a felek kozott 1étrejott az adasvételi szerzodés.

[15] Tényszerlien a szerzddésben nem szerepel a bejegyzési engedély, igy a bejegyzési
engedély megadasa az alperes kotelezettsége lett volna, ami elmaradt. Az els6fokt birosag a
Ptk. 1:5. §-at figyelembe véve megallapitotta, hogy egy ingatlan adasvételi szerzodés akkor
mehet teljesedésbe, akkor lehet a tulajdonnal rendelkezni, amennyiben azt az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzik. Az Inytv. 29. §-a szerint a tulajdonjog atvezetéséhez sziikséges a
bejegyzési engedély, amelynek kiadasat az alperes megtagadta. Az els6foku birosag ugy itélte
meg, hogy az alperes olyan nyilatkozat kiadasat tagadta meg, amelyet jogszabaly hataroz
meg, a kiadds megtagadasa sulyos maganérdeket, a felperes maganérdekét — a tulajdonjog
atvezetését — sérti, igy az itélettel ezt a felborult egyensulyt hozta helyre a jognyilatkozat
potlasaval. Mivel a tulajdonjog atvezetése a felperes érdekében torténik, ezért a foldhivatali
eljarassal felmertilt koltség 6t terheli.

[16] Azitélet ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést.

[17] A masodfokt birosdg az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatta, és a keresetet
elutasitotta.

[18] A felperes fellebbezési ellenkérelmében irt eljarasi kifogast tévesnek mindsitette, mert
az alperes jogi képviseld nélkiil jart el, és a Pp. 247. § (1) bekezdése szerint a félnek a
keresetlevélben, a viszontkeresetlevélben, a beszamitast tartalmazo iratban és az irasbeli
ellenkérelemben az e térvény szerint kotelezod tartalmi elemek koziil nem kell feltlintetni a
jogalapot és a jogi érvelést; és e § (2) bekezdése kimondja, hogy a félnek az érvényesiteni
kivant jogot és az anyagi jogi kifogast az annak alapjaul szolgalo tények eldadasaval kell
megjeldlni. Az alperesnek sem az ellenkérelmében, sem a fellebbezésében nem kellett pontos
jogszabalyi hivatkozasokkal megjelolni, hogy a kereset elutasitdsat vagy az elséfoku itélet
megvaltoztatasat (vagy hatdlyon kiviil helyezését) milyen okbol, milyen jogszabalysértésre
hivatkozéssal kéri.

[19] Az alperes védekezése tilnyomorészt ugyan az adasvételi szerz8dés birdsag altali
l1étrehozasahoz kapcsolodott, de abbdl az is kitlint, hogy allitasa szerint 371.049 forint erejéig
a részleteket O fizette meg, ¢és a fellebbezésében ezen tényalaphoz kapcsoloddan ramutatott,
hogy a részletfizetési szamlan fennalld 0sszeg, a 3.647.529 forint — amit a felperes a Magyar
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Allamnak megfizetett — nem szerepel vételarként a birdsag altal a peres felek kozott
létrehozott adasvételi szerzédésben. Ebbol az kovetkezik, hogy az alperes mar az elséfoku
eljarasban allitotta, hogy a részletvételbdl 371.049 forintot 6 fizetett meg; €és ennek a
fellebbezésben valo kifejtése nem mindsiil olyan 1j ténynek, vagy a Pp. 7. § 4. pontja szerinti
ellenkérelem-valtoztatasnak, amely a masodfoku eljarasban nem megengedett [Pp. 373. § (1)-
(3) bekezdés].

[20] A masodfoka birésag tehat az els6foku itéletet érdemben biralta feliil és
megallapitotta, hogy az els6fokt birdsag a sziikséges bizonyitast lefolytatta, a tényallast
feltarta ugyan, de hianyosan allapitotta meg, tovabba téves jogi kovetkeztetést vont le.

[21] Az elsofoku birdsag a Tatabanyai Torvényszék elézményi iigyben meghozott itéletét a
felperesi igényt megalapoz6 hatdrozatnak tekintette. A masodfoku birosag rogzitette, hogy az
el0szerz0dés nem tartalmazott rendelkezést a bejegyzési engedély vonatkozasaban, ami
nemcsak azzal a kdvetkezménnyel jart, hogy végiil a birdsag altal 1étrehozott szerz6désnek
sem lehetett az a tartalma, hanem -elsddlegesen azt eredményezte, hogy a korabbi
P£.20.013/2021. szamu eljarasban el sem juthatott annak vizsgélatdig, hogy a tulajdonjog
atvezetésének a feltételei fennallnak-e. Az elséfoku birdsagnak eldszor azt kellett volna
vizsgalnia, hogy a felperes kovetelheti-e egyaltalan a bejegyzési engedély kiadasat.

[22]  Ingatlan adasvételi szerz6dés esetén a vevd szolgaltatasa a vételar megfizetése, az
elado szolgaltatasa a tulajdonjog atruhdzasa, amelynek eszkdze a bejegyzési engedély. A
felperes tehat akkor kovetelheti a bejegyzési engedély kiadasat, ha a Tatabanyai Torvényszék
1.P£20.013/2013/41. szamu itéletével létrehozott adasvételi szerzédést 6 szerzddésszerlien
teljesitette, azaz a szerzddés szerinti vételarat maradéktalanul megfizette.

[23] A felperes maga sem allitotta, hogy a birdsag altal 1étrehozott szerzdésben kikotott
3.949.024 forint vételarat fizette meg maradéktalanul, hanem azzal tekintette teljesitettnek a
maga részeérdl a szerzddést, hogy a M-hasznositd Zrt. altal meghatdrozott, az ingatlan
3.949.024 forint vételarabdl a részletvételi jogviszonyhoz tartozo folydszdmlan fennmaradt
3.647.529 forintot 2022. oktdber 12. napjan e Zrt. részére megfizette. A M-hasznosito Zrt.
tajékoztatasa szerint 2022. szeptember 26. napjdig az ingatlan vételarabol 301.495 forint
befizetést irtak jova. Az alperes ellenkérelmében allitotta, hogy a vételarbol 371.049 forintot
0 fizetett meg. A felperes még csak tényallitast sem tett arrdl, kinek fizette meg a szerz8dés
szerinti 3.949.024 forint és az altala teljesitett 3.647.529 forint kozotti kiilonbozetet, vagy azt
miért nem kellett teljesitenie.

[24] A Tatabanyai Torvényszék 1.P£.20.013/2013/41. szamu itéletével létrehozott
adasvételi szerz0désbol a felperes az 6t terheld szerzodéses kotelezettség maradéktalan
teljesitését nem tudta bizonyitani, mert az alperes részletvételi jogviszonyahoz tartozo
folyoszamlan jelentkezd vételarhatralék (3.647.529 forint) felperes altal valo megfizetésével
az adasvételi szerz6désben foglalt 3.949.024 forint vételarat nem fizette meg maradéktalanul.
A felperesnek nem az aktualis vételarhatralékot, hanem a szerzddés szerinti vételarat kellett a
szerzOdésszerl teljesitéshez megfizetnie, amelynél nem a teljesités modjanak (M-hasznositd
Zrt. részére torténd atutalds), hanem a szerzddéses kotelezettség teljesitésének van
relevancidja.

[25] A jognyilatkozat-potlasi perek kapcsan kialakult birdi gyakorlat az alpereseket illetd
alanyi jog védelme oldalardl kozeliti meg a kérdést: ha az barmilyen kis mértékben sériilne a
jognyilatkozat potlasaval, akkor sem hozhatd a keresetnek helyt add dontés, ha a felperes
igazolta a kiilonos méltanylast érdemlé maganérdeke sérelmét.

[26] Mindaddig, amig a birdsadg altal létrehozott szerzddés szerinti 3.949.024 forint
vételarat a felperes nem fizeti meg maradéktalanul, az alperesnek a bejegyzési engedély
megtagadasara torvényes érdeke van, ezért az akkor sem visszaélésszerli, ha masnak
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érdeksérelmet okoz. A peres felek (birosag altal 1étrehozott) szerzddése szempontjabol az
relevans, hogy a szerzddéses vételarbol a M-hasznositd Zrt. 3.647.529 forintra jogosult, azt
felé kell teljesiteni, azonban a kiilonbozetet (3.949.024-3.647.529) az azt befizetd alperesnek.

Ezen alapult az els6foku itélet megvaltoztatasa és a kereset elutasitésa.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[27] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, és
elsddlegesen — tartalma szerint — az elséfokl itélet helybenhagyasat, masodlagosan a
masodfoktl birésag, harmadlagosan az els6éfoku birdsag utasitasat kérte 10j eljaras
lefolytatasara és 0j hatarozat hozatalara.

[28] Megsértett jogszabalyi rendelkezésként a Pp. 6. §-at, 182. § (2), 370. § (1) bekezdését,
376. § (1) bekezdés b) pontjat,
377. § (1) bekezdését, 381. §-at, a Ptk. 1:5. § (1), (2) bekezdését jelolte meg.

[29]  Eldadta, hogy a jogerds itéletet dontden eljarasjogi szabalysértések miatt tamadja,
amelyek az iligy érdemi elbirdldsara kihatottak. A keresetet anélkiil utasitotta el, hogy a
birosag altal 1étrehozott adasvételi szerzddés teljesitésének koriilményeit megvizsgalta és
feltarta volna. A teljesités koriilményeinek a bizonyitottsaga nélkiil pedig érdemi dontést
hozott.

[30] Az elséfokt birdsag birdsagi meghagyast bocsatott ki. A Pp. 182. § (2) bekezdése
alapjan ¢és a birosag felhivasa ellenére az ellentmondéssal egyidejlileg az alperes irasbeli
ellenkérelmet nem terjesztett eld. Az els6foktl birdsagnak e rendelkezés alapjan az
ellentmondast vissza kellett volna utasitania. Az elséfoku birdsag két targyaldst is tartott,
amelyeken az alperes nem jelent meg. A masodfoku birésag az els6foku birosag altal
elkdvetett eljarasi szabalysértést [Pp. 182. § (2) bekezdés] nem kivanta észlelni, az alperes
egyetlen érdemi iratat ,.ellentmondéasba foglalt ellenkérelemnek™ értékelte, €s ramutatott,
hogy ebben a kereset elutasitasat kérte. Valojaban az alperes ilyen kérelmet sem terjesztett
eld. Az alperes az els6foku eljarasban sem a perfelvételi nyilatkozatat nem pontositotta, sem a
targyalasokon nem jelent meg, az alperesi védekezés értelemszerlien tisztdzatlan maradt,
hiszen az elséfoku birosag altal feltett kérdésekre sem valaszolt. Ezért helyesen jart el az
elséfoku birosag, amikor a Pp. 190. §-aban irtak figyelembevételével megallapitott tényallas
szerint a keresetnek helyt adott. A masodfokt birdsag viszont a mulasztd és a birésaggal
egyltt sem miikddo alperest jutalmazta, amikor az elséfokl dontést megvaltoztatta, érdemben
dontott tigy, hogy a keresetet elutasitotta.

[31] A felperes szerint a masodfokll birosadg a Pp. 370. § (1) bekezdését azaltal sértette
meg, hogy a kereseti kérelmen, az alperes fellebbezési kérelmén, a felperes fellebbezési
ellenkérelmén talterjeszkedve azt kezdte vizsgalni, hogy a felperes esetlegesen — az alperes
altal megjelolt 0sszegszerliségtol eltéréen — a 301.495 forintot nem fizette meg az alperesnek.
Az alperes a fellebbezésében csupan azt jelentette ki, hogy sérelmezi, hogy a birdsag potolta a
jognyilatkozatat, a felperes tulajdonjogat adasvételi jogcimen bejegyezteti, és perkdltség
megfizetésére is kotelezte. A Pp. 247. § (1) bekezdése biztositja ugyan a jogi képviseld nélkiil
eljaré félnek, hogy beadvanyaiban nem kell feltiintetni jogalapot és jogi érvelést, de azt nem,
hogy ne adja okat annak konkrétan, pontosan miért, milyen okbdl sérelmezi az itéletet és
annak milyen megéllapitasait vagy megallapitasainak hianyat. A masodfoku bir6sagnak a Pp.
376 § (1) bekezdés b) pontja értelmében targyalast kellett volna kitliznie, a feleket
személyesen megidéznie, és ott ezek a koriilmények tisztdzhatéak lettek volna. A masodfoku
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birdsag az alperes egy tisztazatlan mondatat, ugy értékelte, hogy a létrehozott adasvételi
szerz6dés vételarabol 371.049 forintot 6 fizetett meg. Ugy tekintette, hogy az alperes a
fellebbezésében ezzel indokolta meg, hogy miért tagadta meg jogszerlien a bejegyzési
engedély megadasat. Ez azonban a madasodfoku birésag részérdl egy vélelem, mert nem
tudhatta pontosan, hogy az alperes milyen befizetéseket és hova teljesitett, minthogy arrél
semmiféle bizonyitékot nem csatolt. A masodfoku birésag az iigy érdemét ugy biralta felil,
hogy erre a fellebbezés alapjan nem lett volna lehetdsége.

[32] Miutan az alperes altal allitott befizetés Osszege (371.049 forint) és a szerzddés
szerinti vételar és a M-hasznositd Zrt. nyilatkozata alapjan megfizetett vételar kiilonbozete
(301.495 forint) nem egyezik, ezért megalapozatlan kovetkeztetés a masodfoku birdsag
részérdl, hogy a kiilonbozet osszege (301.495 forint) a befizetd alperesnek jar. A feleket e
targyban meg kellett volna hallgatni. Az els6fokt birdsag tisztazni kivanta ezt a koriilményt,
de ez az alperes mulasztd6 magatartdsa miatt nem torténhetett meg. A masodfokt birosag az
alperes konkrétumot nem tartalmazo allitdsat bizonyitottnak vette, és a tény megallapitasat
elfogadva az els6foku itéletet érdemben biralta el, azt megvaltoztatta, és a keresetet
elutasitotta. Ez sérti a Pp. 6. §-dban megfogalmazott birdsdg kozrehatdsi tevékenységét.
Amennyiben valamelyik fél nyilatkozata hidnyos, nem kellden részletezett vagy ellentmondo,
a birosag feladata, hogy a Pp. altal biztositott lehetdségekkel kdzrehasson abban, hogy a nem
kelloképpen tisztazott koriilmények — figyelemmel az alperes perbeli magatartasara is —
tisztazottak legyenek. Ennek az eszkdze a masodfoku targyalds tartdsa lett volna, amelynek a
masodfokt birdsag nem tett eleget, €s a Pp. 376. § (1) bekezdés b) pontja megsértésével azt a
jogi helyzetet idézte eld, hogy a felperes a Ptk. 5:38. § (2) bekezdésében irtak ellenére
jogszerlien megszerzett tulajdonjogat nem tudja az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztetni. A
Pp. 381. §-a alapjan az elséfoku itéletet hatalyon kiviil kellett volna helyezni és az els6foku
birosadgot 1) eljaras lefolytatasara és 0ij hatdrozat hozatalara utasitani, hogy a hidnyolt
koriilmények tisztazhatoak legyenek.

[33] A masodfoku bir6sag nem vette figyelembe az eldszerzddés alapjan l1étrehozott azon
szerzOdési megallapitast sem, hogy ,,a vételarat a letéteményes iligyvéd 3 munkanapon beliil
atutalja a Vagyonkezel6- €s Hasznositd Kft. részére, amelyre a szerzddd felek a kozottiik
2017. majus 22. napjan kotott adasvételi eloszerzédésben megbizast adtak.” A felperes az
igyvédi letétbe helyezett vételarat kizardlag az ligyvédi letétbdl torténd kiutalassal a
Vagyonkezelo- és Hasznosito Kft. részére teljesithette, és a felperes igy is jart el.
Vagyonkezel6- és Hasznositdo Kft. jogutdodja, a M-hasznositd Zrt. altal adott nyilatkozat €s
Osszegszertiségében pontosan megjeldlt felhivasa alapjan a vételarbol fennmaradt, fizetendo
3.647.529 forintot a felperes igazoltan, maradéktalanul meg is fizette. A teljesités egyéb
kritériuma a hivatkozott okiratokbol nem allapithatd meg. Kérelem hidnyaban és erre
vonatkoz6 bizonyitas lefolytatdsa nélkiil allapitotta meg a masodfoku birdsag, hogy a felperes
nem teljesitette a szerzodéses kotelezettségét.

[34] A felperes allaspontja szerint teljeskoriien fennallnak a Ptk. 1:5. § (2) bekezdésében
irt jogszabalyi feltételek, amelyeket bizonyitott is.

[35] A jogerds itéletben felhivott BDT2003. 746. ¢s EBH2005. 1300. szdm( dontésekkel
kapcsolatban kifejtette, hogy az alperes joggal vald visszaélést kovetett el, amikor az
érvényesen fennalld adasvételi szerzodéssel szembe helyezkedett, és megakadalyozta, hogy a
felperes

tulajdonjoga bejegyezhetd legyen. Ezaltal mind a kozérdek, mind a felperesnek nyomos
maganérdeke sériilt. A kozérdeket azért sérti, mert a birosag altal 1étrehozott szerzddés a
sérelem folytdn nem hajthatd végre annak ellenére, hogy az ingatlan-nyilvantartdsnak az
ingatlanokra vonatkozé adatokat, tényeket hitelesen kell tartalmaznia. A felperes nyomos
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maganérdeke azért sériil, mert a torvénybdl fakadodan jogszerlien szerzett tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzési engedély hianyaban nem tudja bejegyeztetni.

[36] A jognyilatkozat megtételét az alperestdl az Inytv. 29. §-a koveteli meg.

[37] Figyelmen kiviil maradt, hogy a birosag altal az eldszerzodés alapjan létrehozott
adasvételi szerz6dés szerint a felperes a vételarat kizardlag az iigyvédi letétbol a M-
hasznositd Zrt. részére torténd atutaldssal teljesitheti. Ez megtortént. Az ezen feliili és ettdl
eltérd teljesités koriilményeit a masodfoku birosdg az alperes jogvédelme érdekében
fontosnak tartotta, de azokat nem vizsgalta, ennek tisztdzdsa végett targyalast nem tizott ki
annak ellenére, hogy megallapitotta, hogy az els6foku birdsag tényallasa hianyos. A
koriilmény tisztazasat maga sem vallalta fel, mikozben azt fontosnak tartotta. Ehelyett a
jogvitat érdemben dontdtte el. Az alperesnek a felperessel szembeni jogsérelme nem
bizonyitott, olyat maga az alperes sem allitott, hogy a felperes nem fizette ki neki a vételarnak
egy minimalis részét. Miutdn az alperes jogsérelmét a masodfoka birdsag tévesen és jogot
sértoen allitotta, dontését erre alapitotta, ezért a dontés is torvénysérto.

[38] Az EBH2005. 1300. dontés is ramutatott, hogy nem mellézhetd a felek érdekeinek
feltarasa és Osszevetése. A jogsérelem mértékének is jelentdésége van. Az a tény, hogy a
felperes az alperesnek jogsérelmet okozott volna nem bizonyitott, de a 301.495 forint
vételarrészlet nem teljesitése szinte elhanyagolhaté mértékii ahhoz a felperesi érdekhez
képest, hogy a felperes bizonyitottan 3.647.529 forint vételarat megfizetett.

[39] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett elo.

A Kiria dontése és jogi indokai

[40] A feliilvizsgalati kérelem a kovetkezok szerint nem alapos.

[41] A Pp. 406. § (1) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat az ligy
érdemére kihato jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatarozatatdl jogkérdésben valod
eltérésre hivatkozassal lehet kérni. A feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl
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].

[42] A Kuria elsoként rogziti, hogy a felperes megsértett jogszabalyi rendelkezésként
alapvetden eljarasjogi szabalyokat jelolt meg, azonban a Pp. 424. § (1) bekezdése értelmében
eljarasi szabalysértés akkor alapoz meg eredményes feliilvizsgalatot, ha az az iligy lényegi
elbiralasara kihatott.

[43] A felperes feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott jogszabalysértések két
problémakorre bonthatok: 1.) a masodfoku birdsag tallépte a szdmara biztositott eljaras
kereteit; 2.) anélkiil hozott a keresetet elutasitd dontést, hogy a tényallast teljeskoriien feltarta
volna, az ehhez sziikséges eljarasi cselekményeket megtette volna.

[44] Az els6 hivatkozéssal kapcsolatban a Kuria kdvetkezdknek tulajdonit jelentdséget. A
Pp. 182. § (2) bekezdése megsértését a felperes arra vezette vissza, hogy az alperes az
ellentmondassal egyidejlileg ellenkérelmet nem terjesztett eld. Ezzel 0Osszefliggésben
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rogzitendd, hogy az alperes személyesen jart el, igy téle a beadvanyoknak az szinvonala, ami
a professzionalis képviselet mellett megkovetelhetd, nem varhatd. Tény, hogy az alperes az
ellentmondasban els6ként a perkoltségben marasztalasat kifogasolta, de ezt kovetden azt adta
eld, hogy nincs akadalya a felperes tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének, ha
a konkrét és korrekt vételarat megfizeti. Sérelmezte az eldszerzddésben szerepld
,méltanytalanul alacsony” Gsszegii vételarat. Allitotta, hogy a havi részleteket 2014. julius 18.
és 2017. februar 15. napja kozott az 6 csaladja fizette, az 4ltala fizetett Osszeget 371.049
forintban hatarozta meg. Kifogasolta, hogy a felperes az 6 tudta nélkiil fizetett a Magyar
Allam képvisel6jének, de csak a kedvezményes vételarbol fennmaradt dsszeget. Az alperes az
ellentmondasat azzal zarta, hogy azt kéri érdemi védekezésnek is tekinteni. Az elséfoku
birdsadg felhivasara az alperes kiilon is nyilatkozott, hogy nemcsak a perkdltséget illetden,
hanem a teljes birdsadgi meghagyassal szemben kivant ellenkérelmet benytjtani.

[45] Az ellentmondas tartalmi értékelése alapjan az eljart birésagok helyesen vontak le azt
a kovetkeztetést, hogy az alperes a felperes keresetében foglaltakat nem ismerte el, azzal
szemben érdemi védekezést terjesztett eld, és a jogvitat ennek alapulvételével biralta el mind
az els6-, mind a masodfokl birdsag.

[46] A feliilvizsgalati kérelem masodik felvetését illetden a Kuria helytallonak talalta azt
megallapitast, hogy az elséfoku birdsag a perfelvétel sordn a relevans tények feltarasahoz
sziikséges minden adat és bizonyiték rendelkezésre bocsatasat nem kovetelte meg, igy pl.
annak igazoléasat, hogy felperes altal megfizetett 3.647.529 forinton feliili vételarat ki és
mikor teljesitette. Erre az iigy érdemi elbiralasat illetden a késobb kifejtettek szerint csak a
tényallas szamszaki teljessé tétele érdekében lett volna sziikség.

[47] Az alperes az els6foku itélet elleni fellebbezésében — még mindig személyes eljaras
keretében — azt sérelmezte, hogy a birdsag podtolta az & jognyilatkozatat, és a felperes
tulajdonjogat adasvétel jogcimén bejegyeztette. E megfogalmazasbol egyértelmiien
kovetkezik, hogy az elséfoku itéleti rendelkezést — a jognyilatkozata potlasat — kifogasolta.
Az valoban nem szerepelt a fellebbezésben, hogy a Magyar Allam részére a visszavasarlashoz
szlikséges Osszegb6l mennyit teljesitett, de az szerepel, hogy az alperes akarata ellenére
mennyit teljesitett a felperes, ami nem azonos a létrehozott adasvételi szerzddés szerinti
vételarral.

[48] Megallapithatdo, hogy a birdsag 4altal létrehozott adédsvételi szerzédés szerinti
3.949.024 forinttal szemben a felperes teljesitése altala sem vitatottan 3.647.529 forint volt.
Az alperesi nyilatkozatnak nem Kkiterjesztd értelmezése, hogy a felperes a létrehozott
adasvételi szerzddésben meghatirozott teljes vételarat nem fizette meg, fliggetleniil attol,
hogy e két dsszegnek mi a szamtani kiilonbsége, €s mi az az ennél magasabb Gsszeg, aminek
a megfizetését az alperes sajat részérdl allitotta. A felperes nyilatkozata szerint 6 a Magyar
Allam képviseléje altal megjeldlt Osszeget fizette meg, ami nem azonos az adasvételi
szerz6dés szerinti vételarral, annal kevesebb. Igy a felperes nem igazolta, nem bizonyitotta,
hogy az adasvételi szerz0dés szerinti vételarat megfizette volna, ami alapjan a tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, az ehhez sziikséges alperesi jognyilatkozat megadasat,
ennek hidnyaban annak birosag altali potlasat kovetelhetné. Ennek megéllapithatésagédhoz és
az ebbdl fakado jogi kovetkeztetés levonasahoz nem volt sziikség annak tisztazésara, hogy a
felperes altal nem teljesitett vételarrészlet 0sszegére vonatkozdan melyik fél allitasa helyes.

[49] Nem jelent az ligy érdemére kihatd jogszabalysértést, hogy a masodfoku birdsag a Pp.
376. § (1) bekezdés b) pontja alapjan nem tartott targyalast, mert a f6 szabaly a fellebbezés
targyalason kiviili elbiralasra, és a masodfoktl birésag dontési korébe tartozik, hogy a
rendelkezésre allé nyilatkozatok, adatok, bizonyitékok ismeretében sziikségesnek tartja-e
targyalas tartasat.
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[50] A felperes a Pp. 6. §-a [A birdsdg kozrehatasi tevékenysége] megsértésére is
hivatkozott, hogy a masodfoku birosag a fél hianyos nyilatkozata pdtlasat nem végezte el az
alperesnek a Magyar Allam felé valé teljesitését illetéen, és e tekintetben az dsszegszeriiséget
illetden eltérés mutatkozik. Ezzel szemben a Kuria annak tulajdonitott jelentéséget, hogy a
keresete alapjan a felperest terhelte az a kotelezettség, hogy bizonyitsa: a birdsag altal
létrehozott adasvételi szerzOdésben irt vételar teljes Osszegét megfizette. A felperes azonban
nem igazolt mas, mint hogy abbol 3.647.529 forintot teljesitett.

[S1]  Téves az a felperesi megkozelités, hogy a Magyar Allam felé még fennallo tartozas
megfizetésével teljesitette a birosdg altal Iétrehozott adasvételi szerzddés szerinti
vételarfizetési kotelezettségét, mert abbol sajat nyilatkozatabol is kdvetkezden 301.495
forintot nem fizetett meg, illetve ennek megfizetését nem igazolta.

[52] Abbdl pedig, hogy a felperes a teljes vételar megfizetésére vonatkoz6 kotelezettségét
nem teljesitette, egyenesen kovetkezik, hogy az alperes joggal vald visszaélés nélkiil [Ptk.
1:5. § (2) bekezdés] tagadta meg a felperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez
szlikséges nyilatkozat megtételét.

[53] A jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben irt jogszabalyi rendelkezéseket nem
sértette meg, ezért azt a Kuria hatdlyaban fenntartotta [Pp. 424. § (1) bekezdés].

[54] A pernyertes alperes oldaldn megtéritésre jogositd koltség nem allapithaté meg, igy a
Kuria e targyban a rendelkezést melldzte.

[55] Az itélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja szerint nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

[56] Ptk. 1:5. § (2) bekezdés
[57] Pp. 182. § (2) bekezdés

A dontés elvi tartalma

[58] Nem potolhatd az eladoénak a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartidsi bejegyzéshez
sziikséges nyilatkozata, ha a vevd az adasvételi szerz6dés szerinti teljes vételar megfizetését
nem igazolja.

Budapest, 2025. november 19.

Dr. Dome Attila s.k. a tanacs elndke Dr. Madardsz Anna s.k. eléadd biré Dr. Simonné dr.
Gombos Katalin s.k. biré Dr. Farkas Antonia s.k. bir6 Dr. Tibold Agnes s.k. bird
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