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Fovarosi Torvényszék 71.P.21.718/2020/11.
Rendelkezo rész

A Kuria a Fovarosi [télétabla 3.Pf.20.088/2021/5. szamu jogerds itéletét hatalyon kiviil
helyezi és a masodfoku birdsagot uj eljarasra és 0j hatdrozat hozatalara utasitja.

A felperes feliilvizsgalati eljarasi koltségét 4.400.000 (négymillio-négyszazezer) forintban, az
alperesét 200.000 (kettdszazezer) forintban allapitja meg.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperes és az alperes (a tovabbiakban: a felek) 2016. november 21-én adasvételi
eldszerzodeést kotottek az alperes tulajdondban allo helység, hrsz. helyrajzi szamu kivett
beépitetlen teriilet megjelolésti ingatlanra (a tovabbiakban: az ingatlan). A szerzddésben
rogzitettek, hogy az adasvételi eldszerz6dés megkotésének napjan megallapodtak a kozottiik
korabban az ingatlanra 1étrejott adasvételi szerzodés felbontasaban, amely szerint az alperes
jogosult az ingatlanra vonatkozd tulajdonjoganak a szerzédés felbontasa jogcimén valo
visszajegyeztetésére.

[2] Az elOszerz0dés 2. pontja szerint a felek megallapodtak abban, hogy az elad6 el
kivanja adni és a vevd meg kivanja vasarolni az ingatlant a jelen adasvételi el6szerzédésben
meghatarozott feltételekkel egy késobbi id6pontban megkotendd végleges adasvételi
szerzddéssel. A felek szerzOdési szandéka szerint a vevo a jelen adasvételi elészerzodésben
meghatarozott ingatlant 2017. januar 1. és 2017. aprilis 30. k6zott a vevo altal meghatarozott
idépontban vésarolja meg az elOszerzédésben meghatarozott feltételek szerint. Ennek
megfelelden a vevd jogosult a fenti idészakban egyoldalian meghatarozni az adasvételi
elészerzodés targyat képezO ingatlanra vonatkozd adésvételi szerzodés megkotésének
id6pontjat, és az eladd koteles a vevd altal meghatarozott idépontban, illetve a végleges
adasvételi szerz6dés megkotésére vonatkozd vevoi nyilatkozat kozlésétdl szamitott 15 napon
beliill megkotni a végleges adasvételi szerzédést a jelen eldszerzédésben meghatarozott
feltételekkel. A megallapodas 2. pontja szintén tartalmazta, hogy az eldszerzédés alapjan
egymassal végleges adasvételi szerzOdés kotnek az eldszerzédésben meghatarozott
feltételeknek megfelelden a vevd altal az eladoval kozolt irasbeli nyilatkozatban megjeldlt
ingatlanra, a vevd altal kozolt nyilatkozatban megjelolt id6pontban, vagy megjeldlt idopont
hianyaban annak eladdval valo kozlésétdl szamitott 15 napon beliil. A vevd nyilatkozatdban
megjelolt szerzodéskotési idopont annak kozlésétdl szamitott legalabb 15 nappal késobbre
esik.



Kuria 3
I1.P£v.20.975/2021/5-11

[3] A megéllapodds 3. pontja szerint az eladd szerzddéses kotelezettsége, hogy
legkésébb 2017. julius 1-ig kiépittesse az ingatlan gravitaciés kozcsatorna haldzatat. A
megallapodas 4. pontjaban rogzitették, hogy az ingatlan vételara 55.000.000 forint, a felek a
vételar 0sszegét kozosen allapitottdk meg €s az ligylet minden koriilményére, igy kiilondsen a
vevd altal vallalt kdzmiivesitési koltség megfizetésére tekintettel értékaranyosnak tartjak,
egyebekben a feltind értékaranytalansaggal kapcsolatos megtdmadasi jogukrdl a szerzodés
szerinti adasvétel és vételar tekintetében kifejezetten lemondanak. Szintén az elészerzédés 4.
pontja tartalmazta, hogy a felek kotelezettséget vallalnak arra: a vevd altal megjeldlt 2017.
januar 1. és 2017. aprilis 30. kozotti idészakban megjeldlt id6pontban, ennek hianyaban a
vevO szerzddéskotésre felhivo nyilatkozatanak kozlésétdl szdmitott 15 napon beliil egymassal
az eldszerz6désben meghatarozottak szerinti tartalommal végleges adasvételi szerzOdést
kotnek. Ha a hataridon beliil nem kotik meg a végleges adasvételi szerzddést, gy barmelyik
fél a hatarid6 lejartdt kovetden az eléviilési idon beliill jogosult a végleges szerzddés
létrehozasa érdekében a birdsaghoz fordulni, vagy a végleges szerzddés megkotésére torténd
eredménytelen irasbeli felszolitast kdvetden jogosult az elészerzddéstdl elallni.

[4] A felperes a 2017. majus 8-an irt levelében 15 napos hatarid6 megjelolésével
felhivta az alperest, hogy az adasvételi el@szerz6désben meghatarozott feltételekkel kossék
meg az adasvételi szerzodést.

A kereseti kérelem, az alperes védekezése

[5] A masodfoka birésag 6.P£.20.033/2019/6-11. szamu végzése, valamint az utdbb
meghozott 3.Pf.20.160/2020/8. szdmu végzése folytan hatadlyon kiviil helyezett eljarasban a
felperes modositott keresetében kérte, hogy a birdsdg az abban foglaltaknak megfeleld
tartalommal hozza létre a felek kozott az ingatlanra az adasvételi szerzodést.

[6] Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasat célozta.

[7] Eldadta, hogy a felperes szerzddéskotésre iranyuld felszolitasat 2017. majus 8-an
kapta kézhez. Az eldszerzodésben kozosen vallalt hataridé ekkor mar lejart, a felperes ezt a
jognyilatkozatat a szerzédésben foglalt hataridén tul tette meg, ezért nem fiizOdik hozza
joghatas.

[8] Masodlagosan arra hivatkozott, hogy az eldszerzédés nem tartalmaz minden, az
adasvételi szerzddés megkotéséhez sziikséges 1ényeges feltételt, igy az alapjan a szerzddést
nem lehetett megkotni. Hivatkozott arra is, hogy az elészerzddés egyes kikotései
ellentmondoak, illetve értelmezhetetlenek.

[9] Allitasa szerint nem varhato el téle, hogy az egyre novekvd ingatlanarak mellett
kozel fél év eltelte utan is a vevO nyilatkozatara varjon. A megallapodas ota eltelt idében
ugyanis az ingatlanarak 25-30%-kal emelkedtek, ebbdl kdvetkezden a szerz6dés megkotése
az elészerzodésben foglaltak szerint az 6 1ényeges jogos érdekeit sérti. Utalt arra is, hogy a
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kozcsatorna kiépitésével kapcsolatos kereset ,,értelmét veszti”, mert az adasvételi szerzédés
nem jott 1étre, ezért a felperes nem kovetelheti tole alappal, hogy a sajat tulajdondban allo
ingatlanban a csatorna kiépitését elvégezze.

Az els6- és masodfoku birosag dontése

[10] Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.

[11] Kovetkeztetése szerint a felek az elészerz6désben meghataroztak, hogy az alperes az
ingatlan tulajdonjogéanak atruhazasara, a felperes az ingatlan vételaranak megfizetésére vallal
kotelezettséget a felek altal egy késObbi idOpontban megkdtendd szerzédésben. Az
elészerzodés tartalmazta az adasvételi szerzodés 1ényeges tartalmi elemeit: a felek személyét,
az adasvétel targyat, a tulajdonatruhdzasi szandékot és a vételarat, igy a felek altal kotott
szerz6dés adasvételi szerzédésnek mindsiil.

[12] Ervelése szerint az elOszerz6dés nem tartalmaz az adasvételi szerzédés
megkotésének idépontjat érintden érthetetlen, egymasnak ellentmondoé rendelkezéseket.

[13] A felek azt a késObbi idépontot, amelyben az adasvételi szerzddés megkotésére
véllaltak  kotelezettséget, ugyan nem egy konkrét id6pont megjeldlésével, de
ellentmonddsmentesen hataroztak meg. A megallapodés szerint az ingatlant a felperes 2017.
januar 1. és a 2017. aprilis 30. kozotti iddszakban vasarolja meg, az adasvételi eldszerzédés
minden tovabbi, az adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjara vonatkozd rendelkezése
kizarolag ezen rendelkezés keretében volt értelmezhetd. A szerz6dés megkdtésére vonatkozo
hataridd targyaban minden tovabbi rendelkezés 6nallo, a fenti rendelkezésektdl fliggetlen
értelmezése, sorrendjének megbontasa az adasvételi elészerzodésnek a szerzddo felek irasban
rogzitett szerzodési akaratatol eltérd értelmet adna.

[14] A felek kikotése azt jelentette, hogy kizarolag a 2017. januar 1-t61 2017. aprilis 30-ig
terjedd idészakban volt lehetdség az adasvételi elészerzodés alapjan az adasvételi szerzddés
megkotésére. A felperes ebben az idészakban jogosult volt az adasvételi szerz6dés konkrét
idépontjanak meghatarozasara, vagy ha nem kivant élni ezzel a jogéaval, arra, hogy a végleges
adasvételi szerz6dés megkotésére vonatkozd vevoi nyilatkozat kozlésétdl szamitott 15 napon
beliil megkdssék az adasvételi szerzodést. Az utdbbi rendelkezés alapjan a felperest csak az a
jog illette meg, hogy a fenti idészakban kozvetetten vagy kozvetve meghatarozza azt a
késobbi idOpontot, amikor a felek az adasvételi szerzodést megkotik, az a jog azonban nem,
hogy a fenti idészak utan a vevdi nyilatkozatot kdzolhesse az alperessel és ez alapjan az
alperesnek az adasvételi szerzodést meg kelljen kotnie.

[15] Kifejtette: mind az adasvételi el0szerz6dés 2. pontjanak (2) bekezdése, mind a 2.
pont (3) bekezdése alapjan egyértelmli, hogy az adasvételi szerzOdés megkotésének
elofeltétele az volt, hogy a felperes a végleges adasvételi szerz6dés megkotésére vonatkozdan
vevOi nyilatkozatot k6zoljon az alperessel. A rendelkezések értelme kizarolag az volt, hogy a
felperes a 2017. januar 1-t61 2017. aprilis 30-ig terjedd idészakban veheti meg az altala erre
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az id@szakra esden meghatarozott iddpontban az ingatlant. A felek megéllapoddsa nem
tartalmazta, hogy az adasvételi szerzddést legkésobb 2017. aprilis 30-ig megkdtik a vevoi
nyilatkozat alperessel vald kozlése nélkiil is, ezen feliill azt sem, hogy a fenti hataridd
elmulasztasa esetén milyen jogkovetkezmények alkalmazandoak.

[16] Ramutatott, hogy a vevd nyilatkozatdnak a fenti hatariddben valdo kozlése
elmulasztasa miatt az adasvételi szerzodés birdsag tjan vald 1étrehozasara nincs lehetdség.
Az elészerzddés 4. pontja sem ad erre lehetOséget, mert a felek a 4. pont rendelkezése alapjan
a 2. pontban foglaltak szerint a vevd altal megjelolt 2017. januar 1. és 2017. aprilis 30. kozotti
id6szakban; ennek hianyaban a vevd szerzodéskotésre felhivo nyilatkozatanak kozlésétol
szamitott 15 napon beliil voltak kotelesek szerzddést kotni. Figyelemmel arra, hogy a 2. pont
szerint a felperes az ingatlant a fenti idészakban vehette meg, igy a 4. pont rendelkezése sem
értelmezhetd gy, hogy a felperes a vevd nyilatkozatat véghataridé nélkiil volt jogosult
gyakorolni. Tovabbi okfejtése szerint ahhoz, hogy a kereset alapjaul szolgalé megallapodas
elészerzodésnek mindsiiljon, sziikséges volt az, hogy a szerzédés megkotésére a késObbi
id6épontot konkrét datum megjelolésével, vagy datumszeriien megallapitottan hatdrozzak meg,
a késobbi idépont véghataridd nélkiil nem volt meghatarozhato.

[17] Ramutatott: az adasvételi szerzodés 4. pontjdban foglalt lehetdség, miszerint a felek
barmelyike jogosult volt a végleges szerz6dés létrehozasa érdekében birdsaghoz fordulni,
ahhoz a feltételhez volt kotve, hogy a vevoi nyilatkozat kdzlésére 2017. januar 1. és aprilis 30.
kozott sor keriiljon, és ezen hataridon beliill a felek ne kossék meg a végleges adasvételi
szerzddést.

[18] A felperes elmulasztotta az eldszerzddésben rendelkezésre allo joga gyakorlasat.
Alaptalan az az allaspontja, hogy az adasvételi szerz6dés megkotése, ennek hidnyaban a
szerzOdés létrehozédsa a 2017. januar 1. és 2017. aprilis 30. kozotti idészakban kozolt vevoi
nyilatkozat nélkiil is kdvetelhetd lenne, mert sem a felek nyilatkozata, sem az eldszerzédés
alapjan nem hatarozhatd meg ebben az esetben az az idépont, amikor az adasvételi szerz6dést
1étre kellett volna hozni. Utalt arra is, hogy az elészerzodés nem tartalmaz szankcidt arra az
esetre, ha a felperes 2017. januar 1. és 2017. aprilis 30. kozotti idoszakban nem tesz
nyilatkozatot. Az adasvételi szerz6dés létrehozéasa iranti igényét sem a jogszabaly, sem a
szerz0dés rendelkezése nem tamasztja ala.

[19] Utalt arra is, hogy értelmét vesziti az alperes csatorna kiépitésére vallalt
kotelezettsége és a felperes vételar megfizetésére vonatkozo kotelezettségvallalasa is, ha —
amint arra a felperes hivatkozik — a végleges adéasvételi szerz6dés megkotésére vonatkozo
nyilatkozat 2017. aprilis 30. utan, késébb is megtehette volna joghatadlyosan az alperes felé.
Kovetkeztetése szerint nincs érdemi magyardzata annak, hogy milyen okbdl kellene az
alperesnek a szerzddés jogkovetkezményei terhe ellenére 2017. julius 3-ig a csatornat
kiépiteni, illetve miért kellene megfizetnie a felperesnek az 50.000.000 forint vételarat 2017.
majus 31-ig, ha a felperes addig nem kiildi meg a vevdi nyilatkozatot az alperes részére.
Hangstlyozta, hogy a csatorna kiépitési kotelezettség hatarideje 2017. julius 31-ében valod
meghatarozasa logikailag nem mond ellent annak a szerzédéses rendelkezésnek, hogy a
felperes a vevoi nyilatkozatot 2017. aprilis 30-ig volt jogosult kozolni.
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[20] Nincs jelentdsége annak, hogy a felek altal korabban megkotott szerz6dést miért
bontottak fel, ahogy annak sem, hogy a felperes nem kivanta az ijabb adasvételi szerzodés
megkotésének kikényszeritéséhez vald jogait korldtozni azzal, hogy csak egy négyhdnapos
hataridében kotheti meg a szerzodést. Az adasvételi elészerz6dés nem tartalmazott a felperes
fent jelzett szandékanak megfeleld tartalmu rendelkezést, igy nem latott lehetdséget az
adasvételi eldszerzddés felperes altal hivatkozott tartalommal valo értelmezésére.

[21] Megallapitotta, hogy az adasvételi szerzodés megkotésének akadalyat képezd
folyamatot a felperes mulasztasa, a szerzodéskotés idopontjat meghatarozo vevoi nyilatkozat
elmulasztasa inditotta el. A felperes szerzodésszegésére figyelemmel igy nem volt elvarhato
az alperestdl az, hogy az adasvételi szerzOdést a hataridén tal kozolt nyilatkozat alapjan
megkdsse. A felek megallapoddsa nem tartalmazott rendelkezést a hataridén tali nyilatkozat
esetére, ebbdl kovetkezden szerinte a felperesi igény alaptalan.

[22] Utalt ra, hogy a felperes dr. Sz A tanu, az alperes pedig dr. R B tan@ részére nem
adta meg a felmentést az ligyvédi titoktartas kotelezettsége alol, T T tant lakcimét a felperes
felhivas ellenére nem jelentette be, igy a tani meghallgatasara nem keriilhetett sor. Utalt arra
is, hogy a felek szerz6dési akaratdnak bizonyitasara a kihallgatott S I és dr. N Z tanuk
vallomasai alkalmatlanok voltak, mert az eldszerz6dés megkotésének egyikiik sem volt
tantja.

[23] Kiemelte tovabba, hogy a tanuik kihallgatasatél nem volt varhaté érdemi bizonyiték
az okirati tartalommal szemben a felek szerzodési akaratara, az adasvételi eldszerzodés
kizardlag irasbeli formaban érvényes, az a lényeges tartalom, amiben a felek nem allapodtak
meg, nem képezi a szerz6dés részét.

[24] Okfejtése szerint az, hogy az elészerz6dés alapjan a felperes jogat meddig
gyakorolhatta, nyilvanvaléan az adasvételi el0szerz0dés lényeges tartalma, igy ha az
adasvételi szerzddés megkotésének véghataridejét meg kivantak hatdrozni, vagy annak
véghatarideje nem volt, azt irasbeli formaban kellett volna meghatarozni, ennek hianyaban a
kikotés érvénytelen.

[25] Hangstlyozta, hogy az eldszerzdés tartalma egyértelmii, annak bizonyitdsara tanuk
kihallgatasara nincs sziikség. Utalt arra is, hogy a felperes az eldszerzddést készitd ligyvéd, dr.
Sz A tanukénti kihallgatasat akadalyozta meg, a tana vallomésa éppen a felperes bizonyitési
korébe tartozo szerz0dési akarat bizonyitéka lett volna.

[26] Az elséfoku birdsag a tényallas tisztazasa érdekében szakért6i bizonyitast is
lefolytatott. A perben beszerzett igazsagiigyi szakértdi vélemény alapjan megallapithatonak
tartotta, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értéke 2016 novemberében 60.800.000 forint, 2017
majusaban 68.000.000 forint volt, az dremelkedés mértéke hat honap iddtartamra 11,84%,
amely mérték figyelemmel arra, hogy a fenti idészakban a jegybanki alapkamat éves mértéke
1% koriil mozgott, igen jelentdsnek szadmit. Utalt ra, hogy az ingatlan forgalmi értékének
jelent6s emelkedését nem az alperes idézte eld, az altalanos piaci folyamatok eredménye, a
rendes iizleti kockazat korébe az ilyen rovid id6étartamra ilyen jelentds mértékii forgalmi
érték-novekedés nem tartozott bele, az nem volt el6re 1athato.
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[27] Alaptalannak taldlta a felperesnek azt az érvelését, hogy az alperesnek a feltiing
értékaranytalansagra valo hivatkozdsa a perben nem volt vizsgalhat6. Azt megalapozottnak
talalta, mert a feltlind értékaranytalansag és az eldszerzddés alapjan a végleges szerzddés
megkotésének a megtagadasa két kiilon jogi fogalom, utobbinak az elébbitdl eltérd térvényi
feltételei vannak. A szerz6dd feleknek a feltiind értékaranytalansaggal kapcsolatos
megtamadasi jogukrol valo lemondédsa nem azonosithato a végleges szerzddés megkotésének
megtagadasa jogardl vald lemondéssal is, az alperes a jelen perben nem az elébbi, hanem
kizarolag az utobbi jogaval kivant élni.

[28] A megtamadasi jogrol vald lemondas kizarolag abban az esetben relevans, ha a
szerz6d6 felek az eldszerzddésben foglaltakat teljesitik, erre azonban a felperes mulasztasa
folytin nem keriilt sor. Az alperes a szerzddés megkotésével az eldszerzOdés szerint
legkésdbb 2017. aprilis 30-ig szamolhatott, az altala vallalt szerzdédéses kotelezettségek ezen
idékeretben voltak értelmezhetdek. Kirivoan életszerlitlennek taldlta a felperes allitasat,
amely szerint az elszerzddés alapjan 2017. aprilis 30-t6l szamitva az eléviilési idon beliil a
felperes a vevdi nyilatkozatat kozolhette volna, mig az alperes a forgalmi érték valtozasabol
eredéen semmiféle igényt nem érvényesithetett volna.

[29] Utalt arra is, hogy a gravitacidés kozcsatorna halozatanak Iétesitése az adasvételi
szerz0dés megkotése esetén teljesitendd vallalas, az adasvételi szerzddés létrehozéasara
azonban nincs jogi alap. Az adéasvételi szerz0dés megkotésének hidnyaban a felperesnek nincs
jogcime az ingatlan tulajdonjoga megszerzésére, annak az ingatlan-nyilvantartasba vald
bejegyzésére nincs lehetdség.

[30] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsag az elsdfoku birdsag itéletét
helybenhagyta.

[31] Allaspontja szerint a perbeli eldszerzodés értelmezése kapcsan jelentésége van
annak a ténynek, hogy a felek korabban a perbeli ingatlanra adasvételi szerzodést kotottek.
Ennek a koriilménynek az értékelése azért sziikséges, mert a felek az adasvételi szerzédésben
ezt a tényt maguk is rogzitették, igy nyilvanvald, hogy ha ennek a ténynek a felek kozotti
jogviszony szempontjabol nem lett volna jelentdsége, akkor azt az eldszerzddés sem
tartalmazna.

[32] Az els6foku birdsag azt helyesen rogzitette itéletében, hogy a szerzddés jogi tartamat
a birdsag allapitja meg. Téves azonban az a kovetkeztetése, hogy a tanuk vallomdsanak a
szerzOdés tartalmanak a megallapitasat illetden nincs jelentdsége, mert abban az esetben, ha a
szerz0do felek vitatjak és eltéréen értelmezik a szerzddést, vagy annak egyes rendelkezéseit,
azokat a birosagnak kell értelmeznie. Az, hogy mi volt a felek feltehetd akarata és milyen
koriilmények kozott tortént a megallapodas, a felek altal felajanlott bizonyitas lefolytatasa
utan allapithaté meg. Hangstlyozta, hogy e korben a szerzédés 1étrejottekor eljaro tigyvédek
tanivallomésa nyilvanvaléan 1ényeges tdmpontot nyujthat a birdsdg szamara a szerzddés
értelmezéséhez, a lefolytatott bizonyitds eredményeként lehet allast foglalni abban a
kérdésben, hogy annak egyes rendelkezéseit miként kell értelmezni.
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[33] Abban is helytallo az elséfoku birosag allaspontja, hogy az a lényeges tartalom,
amiben a felek nem allapodtak meg, nem képezi a szerzddés részét. Ebbol az is kovetkezik,
hogy a felek a felperes szamara biztositott hataridét nem ,,fix” hatdridoként allapitottdk meg,
ezért annak eredménytelen eltelte sem sziinteti meg az eldszerzodést.

[34] Hangsulyozta, hogy a felek az eldszerzédésben a felperes mint vevl szdmara az 6t
megilletd jog gyakorldsara megallapitott 2017. aprilis 30-1 hataridé elmulasztasahoz nem
fiztek jogkovetkezményt, nem kototték ki, hogy ez a hataridd ,,fix” hatarid6 lenne, sot a
szerz6dés 1étrehozasa iranti igény érvényesitésére Ot éves hataridot allapitottak meg. Az
el0szerzodésben irt tovabbi hataridok, amelyeket annak 2., 3. és 5. pontja rogzit, nincsenek
Osszhangban az eldszerzddés 4. pontjaban irt hataridovel.

[35] Az elészerzddés 1ényeges tartalmi eleme annak a késdbbi idopontnak a kétséget
kizar6 megjelolése, amikor a felek a végleges szerzédést megkotik. A perbeli elészerzédésben
ennek a késobbi idOpontnak a meghatarozasa nem felel meg a térvényi kdvetelményeknek.
Ezt igazolja az a tény is, hogy a felek eltérden értelmezték a késdbbi idéponttal kapcsolatos
szerzddéses rendelkezést.

[36] Okfejtése szerint ilyen koriilmények kozott a felperesnek allt érdekében annak a
bizonyitasa, hogy az eldszerzddésben kikotott idopontokat az & tényeldaddsa szerint kell
értelmezni, €s azzal Osszhangban igy hataridében hivta fel az alperest a szerzdés
megkétesére. Utalt arra is, hogy a felperes személyes meghallgatasa soran azt is eléadta, hogy
az elészerzédést dr. R Bl és dr. Sz A iigyvédek készitették eld, ennek ellenére dr. Sz A
iigyvéd részére a titoktartds aldli felmentés megadasat arra hivatkozassal tagadta meg, hogy
az alperes dr. R B1 részére szintén nem adta meg a titoktartas aloli felmentést. Kovetkeztetése
szerint a kifejtettekre figyelemmel a felperes nem bizonyitotta, hogy a felek az
eldszerzédésben pontosan meghataroztak a végleges szerzddés megkotésének iddpontjat,
tovabba, hogy ehhez képest az eldszerz6désben megjelolt hatariddben megtette a végleges
szerz0dés megkdtéséhez sziikséges nyilatkozatot és az alperes ennek ellenére megtagadta a
szerz6dés megkdtését. Ebbol kovetkezden a perbeli eldszerz6dés alapjan nem volt lehetdség a
szerz6dés 1étrehozasara.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[37] A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet, amely annak a
hatadlyon kiviil helyezésére és a keresetének helyt ado hatarozat meghozatalara iranyult.
Misodlagosan kérte a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezése mellett az tigyben eljaré elso-,
vagy masodfokl birdsag j eljarasra és 01j hatarozat hozatalara utasitasat.

[38] Megsértett jogszabalyhelyként hivatkozott a Polgari Torvénykonyvrol szold 2013.
évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 1:3. §-ra, 1:4. § (1)-(2) bekezdéseire, 6:58. §-ara, 6:62. §
(1)-(2) bekezdéseire, 6:63. § (1)-(2) bekezdéseire, 6:8. §-ara, 6:58. §-ara, 6:73. § (1)
bekezdésére, 6:138. §-ara, 6:215. §-ara, az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI.
torvény 48. §-ara és a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. térvény (a tovabbiakban:
régi Pp.) 206. § (1) bekezdésére.
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[39] Hangstlyozta, hogy az eldszerzddés helyes értelmezése szerint a felek az
eldszerz0dés 2. pontjaban kizarolag az 6 szdmadra fennalld egyoldalu nyilatkozattételre valo
jogosultsagot biztositottdk, amely azonban nem az ingatlan megvasarlasara, hanem
meghatarozott idobeli korlatok kozott a szerzodéskotés pontos idépontjanak megjelolésére
vonatkozott. Ez a joga ugyanakkor nem érintette a szerzddd feleknek azt a kotelezettségét,
hogy egymassal az eldszerzddés alapjan adasvételi szerzddést kdssenek, amely kotelezettseég
mindkettdjiiket egyforman terhelte. Az el@szerz6désben a szerzédés kotésére meghatarozott
idépont nem olyan id6hatarozas volt, amelynek eltelte a szerz6dés hatalyat megsziinteti,
hanem teljesitési hataridd, amelynek eredménytelen elteltét kovetden a szerz6dd felek
késedelembe estek és a masik féltdl az eldszerzodés alapjan a szerzddést létrehozasat
kovetelhették. Utalt arra is, hogy az alperes az eljaras soran nem vitatta, hogy 2017. aprilis
30-at kovetden tobb alkalommal kovetelte az alperestdl a végleges szerzddés megkdtését,
amit 6 jogellenesen megtagadott.

[40] Okfejtése szerint az eldszerz0dés 2. és 4. pontja tartalmilag annyit jelent, hogy 2017.
januar 1. és 2017. aprilis 30. kozott jogaban allt meghatarozni a végleges adasvételi szerzédés
megkotésének idépontjat, ennek hidnyaban pedig a végleges szerz6dés megkotésére iranyuld
felhivasra elado altali kézhezvételét kovetd 15 napon beliil kellett volna a feleknek
megkdétniiik a végleges szerzddést. Allitotta, hogy a felek kifejezetten abban allapodtak meg,
hogy ha a fenti hataridén beliil nem kotik meg az adasvételi szerzédést, gy barmelyik fél a
hatarido lejartat kdvetden az eléviilési idon beliil jogosult a végleges szerzddés létrehozasa
érdekében Dbirdsaghoz fordulni, vagy a végleges szerz6dés megkotésére torténd
eredménytelen irasbeli felszolitast kovetden jogosult a perbeli eldszerz6déstdl az érintett
ingatlan vonatkozasaban elallni és foglalot érvényesiteni.

[41] Ervelése szerint az els6foku birdsag tévesen vonta le azt a kovetkeztetést, hogy az
ingatlan forgalmi értékének jelentds novekedésére hivatkozassal az alperes alappal tagadta
meg az adasvételi szerz6dés megkdtését. A felek értékaranyosan hataroztdk meg az ingatlan
vételarat, igy utdlag az ingatlan forgalmi értékének novekedésére hivatkozva az alperes nem
tagadhatja meg a végleges szerz6dés megkotését, a feltlind értékardnytalansagra valo
hivatkozast éppen ezért zartak ki az eldszerzodésben. Utalt arra is, hogy az eldszerzoédés nem
elézmény nélkiili megallapodas volt.

[42] A perben beszerzett szakértéi véleménnyel kapcsolatban arra hivatkozott, hogy a
»jelenlegi értéknek” a jogvita elbirdlasa szempontjabol nem lehet jelentdsége, kizarolag az
eldszerz0dés megkotése €s a végleges szerz0dés megkotésére az alperes szamara eldirt
hatéaridd lejarta kozotti értékndvekedést lehetne vizsgalni.

[43] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban torténd
fenntartasat célozta.

A Kiria dontése és jogi indokai
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[44] A feliilvizsgalati kérelem az aldbbiak szerint alapos.

[45] A Ptk. 6:73. § (1) bekezdése szerint, ha a felek abban allapodnak meg, hogy késdbbi
idépontban egymassal szerzodést kotnek, és megallapitjak e szerzodés lényeges feltételeit, a
birésag e feltételek szerint a szerzddést barmelyik fél kérelmére 1étrehozhatja. A 6:73. § (2)
bekezdése kimondja, hogy az eldszerzddést a szerzddésre eloirt alakban kell megkdtni. Az
elészerzédésre az annak alapjan megkotendd szerzddés szabalyai megfelelden iranyadoak. A
6:73. § (3) bekezdése szerint a szerzdédés megkotését barmelyik fél megtagadhatja, ha
bizonyitja, hogy a) az eldszerzdédés megkdtését kovetden eldallott koriilmény kovetkeztében
az elészerzddés valtozatlan feltételek melletti teljesitése 1ényeges jogi érdekét sértené; b) a
koriilmények megvaltozasanak lehetdsége az eldszerz6dés megkdtésének idopontjaban nem
volt eldrelathatd; c) a koriilmények megvaltozasat nem 6 idézte elo; és d) a koriilmények
valtozasa nem tartozik a rendes tlizleti kockdzat korébe.

[46] A Ptk. 6:73. § (1) bekezdésében foglalt ,,késébbi 1d6pont” meghatirozasara a Ptk.
6:35. §-aban foglaltak az irdnyadoak. A Ptk. 6:35. § (1) bekezdése szerint a teljesités ideje
meghatarozhat6 hatdrnap vagy hatarido tlizésével. Hatarnap tlizése esetén a szolgaltatas ezen
a napon kell teljesiteni. Hataridd megjelolése esetén a szolgaltatds a meghatarozott
id6tartamon beliil barmikor teljesithetd, kivéve ha az eset koriilményeibdl az kovetkezik,
hogy a jogosult vélaszthatja meg a teljesités idopontjat. A 6:35. § (2) bekezdés pedig ugy
rendelkezik, hogy ha a szolgaltatas rendeltetésébdl a teljesitési id6 megallapithato, a
szolgaltatast ebben az idépontban kell teljesiteni. A 6:35. § (3) bekezdése szerint, ha a
teljesités idejét az (1)-(2) bekezdés alapjan nem lehet megallapitani, a kotelezett a teljesités
elokészitéséhez sziikséges 1d6 elteltével koteles teljesiteni.

[47] A felek kozott a perben vitds volt, hogy az el6szerzodés késobbi idépontra
vonatkozo6 rendelkezését hogyan kell értelmezni. A lefolytatott bizonyitds eredményeképpen
az elséfoku birésag helyesen mutatott ra, hogy a felek a kotelezettségvallalas hataridejét nem
egy konkrét idépontban, de ellentmondastdl mentesen hatdroztdk meg. A kikdtés az volt,
hogy a 2017. januar 1-t6l 2017. aprilis 30-ig terjedd iddszak alatt a felperes jogosult volt a
szerz8dés megkotésére egy konkrét hatarnapot, vagy egy olyan 15 napos hataridét megjeldlni,
amikor vagy amelyen beliil a felek kotelesek a végleges adasvételi szerzodést megkdtni. A
felperes szerzddésértelmezése ugyan ettdl eltért, azonban a Kuria is ugy itélte meg, hogy a
szerz6déskotés  koriilményeibél és  annak  tartalmabol —  ideértve az  egyéb
kotelezettségvallaldsokat is (a szennyvizelvezetés kiépitése) — nem vezethetd le egy olyan, a
felperes altal allitott értelmezés, hogy 6 2017. aprilis 30-at kdvetden ,,az eléviilési idon beliil”
tovabbra is jogosult volt teljesitési hataridot tlizni anélkiil, hogy késedelembe esett volna. A
felperes az elészerzOdésben foglalt teljesitési hataridot elmulasztotta, ezért késedelembe esett.

[48] A Ptk. 6:116. § (2) bekezdése szerint, ha a felek a szerzddés hatalyanak megsziintét
bizonytalan jovobeli eseménytdl tették fiiggdvé, a feltétel bekovetkeztével a szerzddés
hatalyat veszti. A 6:116. § (3) bekezdése szerint a feltételre vonatkozd szabalyokat
megfelelden alkalmazni kell arra az esetre is, ha a felek a szerz6dés hatalyanak bealltat vagy
megsziintét valamely idéponthoz kototték. Az adott esetben az eldszerzodés nem tartalmazott
ilyen bont6 feltételt, ezért a szerz6dés 2017. aprilis 30-at kovetden nem vesztette el a hatalyat,
a felek az eldszerzodésben foglaltakhoz — szemben a jogerds itéletben foglaltakkal — tovabbra
is kotve voltak, a késedelemre pedig a Ptk. 6. Konyv XXIII. fejezetében foglalt szabalyok az
iranyadoak.



Karia 11
II.P£v.20.975/2021/5-11

[49] A felperes a teljesitési hataridé eredménytelen eltelte utdn az alperest hatdridd
tizésével felhivta a teljesitésre, vagyis arra, hogy a szerzddést kossék meg. Annak
eredménytelen elteltét kovetden pedig alappal kovetelhette, hogy a birésag az adasvételi
szerzOdést az eldszerzddésben foglalt tartalommal hozza 1étre. Amiatt, hogy a szerzddésben a
felek a késedelem jogkovetkezményeit a Ptk.-ban foglaltaktol eltérden nem szabélyoztdk, a
felperesnek ezzel kapcsolatos joga nem enyészett el.

[50] Az elészerzddés tartalmazta az az alapjan megkdtendd adasvételi szerzddés Iényeges
tartalmi elemeit. Az els6fokt birdsag e korben helyesen mutatott ra, hogy az egyébként
irasban megkotott szerzddésben meghataroztdk: az alperes az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasara, a felperes az ingatlan vételaranak megfizetésére vallal kotelezettséget a
szerz0dd felek altal egy késdbbi iddpontban megkdtendd szerzédésben; a szerzddés tehat
tartalmazta az adasvételi szerzodés lényeges tartalmi elemeit, a felek személyét, az adasvétel
targyat, a tulajdonatruhdzasi szadndékot és a vételarat. Ebbdl kovetkezden az ingatlan
adasvételi szerz0dés birdsag altali 1étrehozasanak nem volt jogi akadalya.

[51] Az elséfoku birosag allaspontja szerint az alperes alappal tagadta meg az adasvételi
szerz0dés megkotését a Ptk. 6:73. § (3) bekezdésében foglaltakra figyelemmel, mert az
el0szerzodés megkotését kovetden az ingatlanok araiban olyan jelentds valtozas allt be, amely
nem volt elérelathatd és annak a valtozasa nem tartozik a rendes iizleti kockazat korébe. A
masodfoktl birdsag eltérd jogi allaspontja folytdn a régi Pp. 239. §-ara figyelemmel
alkalmazand6 215. §-aba 1itk6z6 mddon nem birdlta el a felperes fellebbezésének ezzel
kapcsolatos okfejtését, ezért a Kuria a jogerds itéletet a régi Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan
hatalyon kiviil helyezte és a masodfokll birdsdgot 0j eljarasra és 0j hatarozat hozatalara
utasitotta.

[52] A Kuria a régi Pp. 275. § (5) bekezdése alapjan meghagyja a masodfoku birdésagnak,
hogy a fellebbezést a fenti korben is biralja el, csak ezt kovetden lesz abban a helyzetben,
hogy megalapozott hatarozatot hozzon.

[53] A Kiria ezzel kapcsolatban utal arra is, hogy a felperes a feliilvizsgalati eljarasban
alappal hivatkozott arra, hogy a jogvita elbirdlasa szempontjabol az aremelkedés csak a 2017
majusig terjedé iddszakban vizsgalhato, a felperes igényérvényesitését kovetd iddszakban
bekovetkezett esetleges arvaltozasok mar nem értékelhetdk a felperes terhére. Szintén utal ra,
hogy az elészerz0dés megkotése és a teljesitési hataridé eredménytelen eltelte kozotti
idészakban bekovetkezett aremelkedés Onmagédban nem adhat alapot a szerzddés
megkotésének a megtagadasara, ha a felek a szerz6désben ezt a korilményt kizartak, vagy
azzal szamoltak, tovabba, ha az eldszerzdédés megkotésekor mar tartés tendencia volt az
ingatlanarak emelkedése és abban nem az eldszerz6dés megkotését kovetden kovetkezett be
olyan mértékili valtozas, ami nem volt eldre lathato.

[54] A Kuria utal arra is, hogy a felek a graviticidos szennyvizelvezetd-rendszer
kiépitésével kapcsolatos kotelezettséget ugyanabba az okiratba foglaltak, mint az adasvételi
elészerzédést, de ezzel kapcesolatban kozottiik nem eldszerz6dés, hanem konkrét szerzodés
jott 1étre, amely szerint az alperes egy meghatarozott hataridon beliil vallalta, hogy eleget tesz
a szennyvizcsatorna kiépitésével kapcsolatos kotelezettségének. Ebbdl kovetkezden a felperes
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a kozos okiratba foglalt eldszerz6dés alapjan csak az ingatlan adasvételi szerzOdés
létrehozasat kovetelheti, abba nem foglalhatdo bele a szintén az okiratba foglalt egyéb
szerzddéses kikotés.

7.4ro rész

[55] A Kauria a régi Pp. 275. § (5) bekezdése alapjan a feleknek a feliilvizsgalati
eljarasban felmeriilt koltségét — amely a felperes oldalan magaba foglalja az altala lerdtt
feliilvizsgalati eljarasi illetéket is — csak megallapitotta, annak viselésérdl az 0j hatarozatot
hoz6 bir6ésag dont.

[56] A Kuria a hatarozatat a feliilvizsgalati kérelmet a felperes kérelmére kitlizott
targyalason biralta el a régi Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan.

Budapest, 2022. aprilis 27.

Nyiréné dr. Kiss I1diko s.k. a tanécs elnoke, dr. Kiss Géabor s.k. elédado biro, dr. Hajdu Edit s.k.
bird
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