Févarosi [tél6tabla

3.P£.20.847/2022/4-11.

A Fovarosi [télétabla a dr. Csaszar Katalin {igyvéd (cim1) altal képviselt Lr. felperes (felperes
cime) 1. rendli és IL.r. felperes (felperes cime) II. rendli felpereseknek — a dr. Sadndor Attila
tigyvéd (cim2) altal képviselt alperes (alperes székhelye.) alperes ellen adasvételi szerzédés
létrehozasa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2022. oktober 14-én kelt
39.P.20.867/2020/59. szamu itélete ellen az alperes 60. sorszamon benyujtott fellebbezése
folytan indult masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi tél6tabla az elséfoka birésag itéletének fellebbezéssel nem tamadott részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a felpereseknek mint egyetemleges
jogosultaknak 1.270.000 (egymillio-kétszazhetvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallds szerint a Budapest XVI.
kertilet belteriilet helyrajzi szdm?2 helyrajzi szdmu, természetben az ingatlan cime szam alatti
ingatlan az alperes tulajdonaban 4llt, amelyen az alperes jogerds épitési engedély alapjan egy
harom lakéasos lakoépiiletet kivitelezett, és tarsashazat alapitott. Az alperes mint eladd és a
felperesek mint vevok kozott 2017. december 15-én ingatlan adésvételi eldszerzddés jott
létre, amelynek targya az eldszerzddés 2.1. pontja alapjan az ingatlanon felépitendd, az
eldszerzddéshez csatolt €pitési engedélyezési terven 3. lakas elnevezéssel megjelolt, helyrajzi
szam3 alatt bejegyzésre varo, természetben az ingatlan cimel szam alatt talalhato lakas, és az
ahhoz a tarsashazi kozds tulajdonbol tartozé 35/100 eszmei tulajdoni hdnyad. A
szerzOdéskotés sordn az alperest meghatalmazas alapjan tanul képviselte.
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[2] Az eldszerzddés 3.1. pontja alapjan a felek megéllapodtak abban, hogy a 3.1.
pontban foglalt eléfeltételek teljesiilése esetén egymassal ingatlan addsvételi szerzédést
kotnek annak érdekében, hogy a felperesek, mint vevok %4 - %2 aranyban a lakas tulajdonjogat
per-, teher- és igénymentesen az alperestdl, mint elad6tol megvasaroljak, az elészerzédésben
rogzitett feltételek szerint. Az eldszerzodés 3.1.a) pontjaban a felek rogzitették, hogy a
felperesek, mint vevOk orosz allampolgéarok, igy a tulajdonszerzésiikkhoz sziikséges az
illetékes fovarosi €s megyei kormanyhivatal engedélye. Az alperes, mint eladd tudomasul
vette, hogy a végleges adasvételi szerz6dés megkdtésének feltétele, hogy a felperesek, mint
vevOk tulajdonszerzéséhez a fovarosi kormanyhivatal jogerds hatarozatban hozzajaruljon, a
felperesek, mint vevék pedig vallaltak, hogy a hozzajarulds megadasardl az alperest a
hatdrozat masolati példanyanak megkiildésével tdjékoztatjak. A felek rogzitették, hogy
amennyiben a févarosi korményhivatal a hozzdjaruldst mégsem adja meg, ugy az
eldszerzddés minden tovabbi jognyilatkozat nélkiill megsziinik, és a felek nem kotelesek a
végleges adasvételi szerzddést megkotni. Az eldszerzddés 3.1.b) pontja alapjan az adasvételi
szerz0dés megkotésének feltétele volt, hogy az alperes, mint eladd a tarsashaz jogerds
hasznalatbavételi engedélyét beszerezze, és a jogerdre emelkedett és az épitésiigyi hatdsag
altal kiadott, jogerdsitési zaradékkal ellatott engedély egy példanya a felperesek, mint vevok
részére bemutatasra keriiljon, tovabba a tarsashaz alapitasa, a kiilon tulajdoni illetdségek
albetétesitése az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre keriiljon. Az eldszerzédés 3.1.c) pontja
alapjdn az adasvételi szerz0dés megkotésének tovabbi feltételét képezte, hogy a lakas
albetétesités utani tulajdoni lapja a végleges adasvételi szerzédés megkotésének idépontjaban
ne tartalmazzon az eldszerzddésben rogzitettekhez képest ijabb terhet vagy jogot, illetve
egyéb, a felperesek, mint vevok szamara kedvezdtlen bejegyzést. Az eldszerzodés 3.1.d)
pontja értelmében az adasvételi szerzddés megkdtésének feltétele volt, hogy az alperes, mint
elado 8.1. pontban tett kotelezettség és szavatosagvallaldsai — amely alapjan az alperes, mint
elado kijelenti, hogy a lakdson harmadik személynek nincs olyan joga, amely a felperesek,
mint vevok tulajdonszerzését gatolnd — tovabbra is fennallnak, ¢és az alperes, mint eladd
cégkivonatara sem jegyeztek be a felperesek, mint vevok szdmara kedvezdtlen valtozast.

[3] Az eldszerzddés 3.2. pontja alapjan, amennyiben a 3.1. pont b)-d) alpontjaiban
felsorolt feltételek, vagy azok barmelyike 2018. szeptember 30-ig nem teljesiilnek, a
felperesek, mint vevdk jogosultak elallni az eldszerz6déstdl. Az eldszerzddés 3.3. pontja
értelmében az adasvételi szerz6dés megkdtését barmelyik fél megtagadhatja, ha bizonyitja,
hogy a) az eldszerzddés megkotését kovetden eldallt koriilmény kovetkeztében az
elészerzodés valtozatlan feltételek melletti teljesitése 1ényeges jogi érdekét sértené; b) a
koriilmények valtozasanak lehetdsége az eldszerzédés megkdtésének iddpontjaban nem volt
elérelathato; c) a koriilmények valtozasat nem 6 idézte eld, és d) a koriilmények valtozasa
nem tartozik a rendes iizleti kockézata korébe. Az eldszerzddés 4. pontja értelmében a felek a
lakés vételarat a kolcsonodsen kialkudott brutté 55.000.000 forintban hataroztak meg, amely
tartalmazza a telek, a lakds és a garazs arat, és az altalanos forgalmi adot is.

[4] A lakas az el6szerzddés 3.2. pontjaban meghatarozott 2018. szeptember 30-aig
nem késziilt el. A felperesek négy kiskoru gyermekiikkel a 2015. jalius 1-jén hatarozatlan
idore 1étrejott lakasbérleti szerzodésiik alapjan bérelt ingatlanban éltek, melynek havi dija a
lakasbérleti szerzédés 8. pontja alapjan 80.000 forint volt. Budapest Fovaros
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Korményhivatala a 2018. februar 16-an kelt, hatarozatszam2018. szam( hatarozataval a
felperesek részére engedélyezte, hogy a Budapest XVI. keriilet, varhatéan helyrajzi szdm3u
lakas tulajdonjogat 2 - 2 aranyban, a 2017. december 15-én létrejott adasvételi szerz6désben
megjeldlt feltételekkel megszerezzék. Budapest Févaros XVI. Keriilet Onkorméanyzatinak
Jegyz6je a 2019. januar 16-a4n kelt hatirozatdval az ingatlanon megépiilt haromlakasos
lakoépiiletre a hasznalatbavételi engedélyt végleges jelleggel megadta. A hatarozat alapjan a
3. szamu, harmadik lakas cime: ingatlan cime szdm, 3. ajt6, a 3. szdmu lakashoz tartozo
helyiségek alapteriilete 99,30 m?. Budapest Févaros Kormanyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
a 2019. aprilis 2-an kelt hatdrozatszdml szdmu hatdrozataval az ingatlan tarsashazi jogi
jellegét és a tarsashdz alapitasat bejegyezte, a tarsashaz eldzetes alapitdsanak tényét torolte.
Ugyanezen hatarozataval a hivatal helyrajzi szam alatt a lakast bejegyezte. A felek kozott az
adasvételi szerz0dés megkotésére nem keriilt sor.

[5] A felperesek keresetiikben kérték, hogy a birosag a 2017. december 15-én
1étrejott elészerzddés alapjan a felek kozott az adasvételi szerz6dést hozza 1étre. Allitottak,
hogy az eldszerz6désben meghatarozott feltételek megvaldsultak. A felperesek kérték tovabba
az alperes kotelezését 163.000 forint kartérités, valamint ennek 2019. jalius 31-t6l szamitott
késedelmi kamata megfizetésére arra hivatkozassal, hogy 2019. augusztus 3-t0l a szerzddés
létrehozasanak iddpontjaig havi 80.000 forint albérleti dijat kényszeriltek fizetni. A
felperesek kérték tovabba az alperes kotelezését a kiilfoldi felpereseknek a tulajdonszerzéshez
sziikséges engedély dijanak, 100.000 forintnak a megfizetésére, miutan az altaluk korabban
beszerzett engedély hatalyat vesztette. A felperesek kereseti kérelmiik jogalapjaként a
szerzOdés létrehozésa tekintetében a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:73. §-at, a kartérités tekintetében a Ptk. 6:142. §-at és a Ptk. 6:143. § (3)
bekezdését jelolték meg.

[6] Az alperes ellenkérelmében elsédlegesen az eljaras megsziintetését, érdemben
a kereset elutasitasat a felperesek perkoltségben vald marasztalasat kérte. Vitatta, hogy a
2017. december 15-én kelt megallapodas eldszerzodésnek mindsiilne, az olyan atipikus
szerzOdésnek tekintendd, amely megbizasi és vallalkozasi elemeket egyarant tartalmaz. A
megallapodas nem felel meg a XXV. PED altal rogzitett eléirasoknak. Eldadta, hogy miutan
2018. szeptember 30-ig az eldszerzddésben irt feltételek nem valdsultak meg, a szerzddés
megsziint. Az alperes hivatkozott arra is, hogy a felperesek altal 1étrehozni kért szerzddés
feltételei és az eldszerzOdésben rogzitettek nem azonosak. Az alperes eshetdlegesen akként
kérte az adasvételi szerzddés létrehozasat, hogy a vételar a piaci viszonyok valtozasara
tekintettel 75.000.000 forint legyen.

[7] Az els6foku birdsag itéletében a felperesek, mint vevék és az alperes, mint
eladd kozotti, ingatlan adasvételére vonatkozo adasvételi szerz6dést az alabbiak szerint hozta
1étre:

»Ingatlan adasvételi szerzddés
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mely létrejott egyrészrdl az  Alperes [alperes (székhely: alperes székhelye.,
Cg.cégjegyzékszam, KSH: szam, addszam: adészam1, képviseletében eljar: tigyvezetd onallo
alairasi joggal rendelkezd ligyvezetd; a tovabbiakban: Alperes], mint elado

és

L. r. felperes [L.r. felperes (sziiletési neve: Lr. felperes; adatok] és

II. r. felperes [ILr. felperes (sziiletési neve: adatok); a tovabbiakban: I. r. és II. r. Felperesek],
mint vevok kozott az alabbi feltételekkel.

1.) Alperes kizarolagos tulajdonaban all a Budapest belteriilet helyrajzi szamu, természetben
az ingatlan cimel szam alatti, 99 m? alapteriiletii, lakds megjel6lésti ingatlan és az ahhoz a
tarsashazi kozos tulajdonbdl tartozd 35/100 eszmei tulajdoni hanyad (a tovabbiakban:
Ingatlan).

2.) Alperes, mint eladd eladja, 1. r. és II. r. Felperesek, mint vevok pedig "2- 72 aranyban
megvasaroljak az 1. pontban koriilirt ingatlant 55.000.000 (6tvendtmillio) forint vételarért.

3.) Az Alperes ¢és az I. r. és II. r. Felperesek kozott 2017. december 15. napjan adasvételi
eldszerzodés jott 1étre az 1. pontban koriilirt ingatlan tekintetében.

4.) Felperesek a vételarbol az adasvételi eldszerz6dés alairasanak napjan 5.500.000 (6tmillio-
Otszazezer) forint 0sszeget foglald jogcimén megtizettek az Alperes részére.

5.) A birosag kotelezi az 1. r. és a II. r. Felpereseket, hogy a fennmarad6d 49.500.000
(negyvenkilencmillio-6tszazezer) forintot az adasvételi szerzOdést 1étrehozd itélet jogerdre
emelkedését kovetd 90 napon beliil fizessék meg az Alperes banknal vezetett
bankszamlaszam1 szdm0 o&vadéki bankszamlajara torténd atutalassal, és az illetékes
foldhivatal részére annak hitelt érdemld igazolasat nyujtsak be.

6.) A birdsag kotelezi az 1. r. és II. r. Felpereseket, hogy az adasvételi szerz6dést 1étrehozo
itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott 90 napon beliil az ingatlan megszerzéséhez sziikséges
kozigazgatasi hatdsagi engedélyt az illetékes foldhivatal részére mutassak be.

7.) Az 1. 1. és a II. 1. Felpereseket a birésag annak tlirésére kotelezi, hogy amennyiben 90
napon beliill az illetékes foldhivatal részére nem igazoljak a teljes vételar hidnytalan
megfizetését, illetve nem igazoljak a tulajdonszerzésiikhoz sziikséges kozigazgatasi hatosagi
engedély megszerzését, ugy az eldszerz0dés 4.4.2. pontja, illetve az adasvételi szerz6dés 4.
pontja szerint megfizetett 5.500.000 (6tmillio-6tszazezer) forint 6sszegli foglalot elveszitik.

8.) A teljes vételar hidnytalan megfizetésének ¢és a kozigazgatisi hatdsagi engedély
megszerzésének hitelt érdemld igazolasat kdvetden, 6t napon beliil az Alperes koteles az 1.
pontban megjelolt ingatlant az I. r. és a II. r. Felperesek birtokéba bocsatani.”
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[8] Az elséfoku birdsag kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felpereseknek egyetemlegesen 160.000 forintot, valamint ennek 2019. augusztus 3. napjatol a
kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan €rvényes jegybanki
alapkamattal megegyezd mértéki késedelmi kamatat, tovabba 6.415.954 forint perkdltséget.
Kotelezte az alperest, hogy a Fovarosi Torvényszék Gazdasagi Hivatalanak kiilon felhivasara,
az abban kozo6lt idében és modon fizessen meg a Fovarosi Torvényszék Gazdasagi
Hivatalanak 180.264 forintot. Kotelezte az 1. és II. rendii felperest egyetemlegesen, hogy a
Fovarosi Torvényszék Gazdasdgi Hivatalanak kiilon felhivasara, az abban kozolt id6ben és
modon fizessen meg a Fovarosi Torvényszék Gazdasagi Hivatalanak 11.506 forintot.

[9] Az elséfoku birosag rendelkezett arrol, hogy az itélet jogerore emelkedését
kovetden felhivja a Budapest FOvaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztalyat, hogy a
vételar-hatralék megfizetésének, azaz 49.500.000 forint alperes részére torténd
megfizetésének igazolasa és a kiilfoldiek tulajdonszerzéséhez sziikséges kozigazgatasi
hatosdgi engedély beszerzésének igazolasa esetén, azt kovetden a Budapest belteriilet
helyrajzi szdm helyrajzi szamu, természetben az ingatlan cimel szam alatti, 99 m?
alaptertiletli, lakds megjelolésti ingatlan alperes nevén all6 1/1 aranyt tulajdoni hanyadat
tordlje, és adasvétel jogcimén 2 - 2 aranyu tulajdoni hdnyad ardnyban az I. és II. rendil
felperes tulajdonjogéat jegyezze be. Rendelkezett tovabba arrél, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéssel kapcsolatos koltséget az 1. és II. rendii felperesek viselik.

[10] Az els6foku birdsag a keresetet ezt meghaladodan elutasitotta.

[11] Az itélet indokolasaban elséként az alperes eljaras megsziintetése iranti kérelmét
vizsgélta ¢és megallapitotta, hogy a felperesek mint kiilfoldi allampolgarok
tulajdonszerzéséhez sziikséges engedély beszerzése nem pereldfeltétel, mivel az csak a
tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges. Az elséfoku birdsag ezutan a felek kozott 1étrejott
megallapodds tartalmai elemeit vizsgdlva megallapitotta, hogy abbdl a szerzddd felek
személye, illetve az ingatlan atruhdzasara irdnyuld szandéka egyértelmiien kitlinik, igy a
szerz0dés megfelel a Ptk. 6:73. § (1) bekezdése szerinti elészerzédésnek. Az eldszerzodés a
XXV. PED eldirasainak megfelelden tartalmazza az ingatlan megjeldlését, a tarsashazi alapito
okirat ¢és az épitési engedélyezési terv alapjan egyértelmiien beazonosithatd, hogy melyik
ingatlan a szerzddés targya. A szerz6dés tartalmazza a vételarat is. Az eldszerzddés alapjan a
felperesnek kotelmi i1génye keletkezett az adasvételi szerzddés megkotésére. Az
elészerzodésben irt feltételek kozol a 3.1.a) pont szerinti feltétel 2018. februar 16. napjan
teljesiilt, amikor a korméanyhivatal a felperesek szdmara a tulajdonszerzést engedélyezte az
elészerzédésben szerepld helyrajzi szam3u ingatlan vonatkozdsdban. A perbeli ingatlan
végleges helyrajzi szama a 2019. aprilis 2-an kelt foldhivatali hatidrozat alapjan helyrajzi
szam. lett, erre vonatkoz6 engedélyt azonban nyilvanvaléan nem lehetett 2018. szeptember
30-ig beszerezni, hiszen a felperesek nem tudhattak, hogy a lakdst a tarsashazi alapito
okiratban ¢és az eldszerzddésben megjeldlttdl eltérd helyrajzi szamon jegyzik majd be. Az
eldszerz0dés 3.1.b) pontja szerinti feltétel is teljesiilt, mert az épitésiigyi hatosag 2019. januar
16-an  kelt hatarozatdval az ¢épililetre a hasznalatbavételi engedélyt megadta. A
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hasznalatbavételi engedély megszerzése ¢és a tarsashazi albetétek bejegyzése az
elészerzodésben kikotott 2018. szeptember 18- idépontot kovetéen tortént meg, erre
tekintettel ugyanakkor az alperes nem tagadhatta meg az adasvételi szerz6dés megkotését,
mert a feltételek nem teljesiilésének esetére csak az felpereseket illette elallasi jog. Az
eldszerzédés 3.1.c) és d) pontjaban irt feltételek is teljesiiltek, mert az ingatlan tulajdoni lapja
ujabb terhet nem tartalmazott és az alperes cégkivonatan sem jelent meg a vevOok szdmara
kedvezdtlen valtozas.

[12] Az els6foku birdsag ezutan az alperesnek a Ptk. 6:73. § (3) bekezdése szerinti
hivatkozasat vizsgalta és megallapitotta, hogy az ingatlanpiaci arak esetleges novekedése,
illetve az épitkezés koltségeinek novekedése nem felel meg a Ptk. 6:73. § (3) bekezdésében
rogzitett megtagadasi okoknak, igy erre tekintettel a szerz0dés megkotése alperes részérdl
nem lett volna megtagadhat6. A gazdasagi valsagjelenségek fOszabaly szerint nem
mindsiilnek vis maiornak, nem okozhatjdk a szerzddés teljesitésének Ilehetetlentilését
(BDT2021. 4317.), a szerz6dés megkotésének megtagadasara nem adhatnak alapot. A piaci
arak novekedése a Ptk. 6:73. § (3) bekezdés d) pontja szerinti iizleti kockdzat része, amellyel
az alperesnek tisztaban kell lennie. Piaci viszonyok kozott a gazdasagi koriilmények - akéar
drasztikus - megvaltozdsa az iizleti kockazat része, amely a szerzddéses jogi kapcsolatok
tartalmat automatikusan nem valtoztatja meg. Alaptalannak talalta az elséfoku birosag azt az
alperesi hivatkozést, hogy a vételar a birdsag altal 1étrehozott szerz6désben modosithato lenne
azon az alapon, hogy a lakashoz az eredeti tervek szerint garazs épiilt volna, ugyanakkor
végiil az irodaként keriilt kialakitasra, a két helyiség kialakitdsanak az éara pedig teljesen
eltérd. A Ptk. 6:215. § (2) bekezdése ¢és a Ptk. 6:73. § (2) bekezdése alapjan az eldszerzodést
irasban kellett megkotni, és a Ptk. 6:191. § (3) bekezdése értelmében az eldszerzddés
modositasa is irasban lett volna lehetséges.

[13] Az eloszerzodés 2.2. pontja szerint a szerz0dés mellékletét képezé miiszaki
tartalom az épitkezés soran a felperesek jovahagyasaval modosulhat, igy amennyiben az
alperes az eldszerzddés megkotését kovetden az abban meghatarozott miiszaki tartalomtol
eltérden, anndl nagyobb értékben végzett kivitelezést, tigy alperesnek kellett volna az
eldszerz0dés modositdsat kezdeményeznie annak érdekében, hogy a nagyobb Osszegli
raforditasa a vételarban figyelembe vehetd legyen. A felperesek a teljesitOképességiiket
igazoltak, ezért nem lehetett alapos az az alperesi hivatkozas, mely szerint a szerzddeés
létrehozasat akadalyozza, hogy a felperesek nem lesznek képesek a felvett banki hitelt
torleszteni. Az els6fokt birosdg mindezek alapjan megéllapitotta, hogy az alperes — a Ptk.
6:73. § (3) bekezdése szerinti okok hianyaban — a teljesitést nem tagadhatta meg, ¢és a felek
adasvételi szerzddését a felek kozott az eldszerzddés 1ényegi rendelkezéseinek megfelelden, a
Ptk. 6:73. § (1) bekezdés alapjan létrehozta azzal, hogy az adasvételi szerz0dés 1étrejottét nem
érint6 tartalmi elemek a birdsag altal 1étrehozott szerz6désbol mellézhetok.

[14] Az els6foku birdsag a felperesek kartéritési keresetét kéthavi bérleti dij, azaz
160.000 forint tekintetében talalta alaposnak, ezt meghaladdan a tovabbi iddszakra vonatkozd
bérleti dijat illetéen bizonyitottsag hianyaban elutasitotta. Ugyancsak elutasitotta az utobb
hatalyat vesztd tulajdonszerzési engedély beszerzéséhez sziikséges dij megtéritése iranti
felperesi igényt. Az elséfoku birosag a perkoltségrdl a Polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 83. § (2) bekezdése alapjan a pernyertesség aranyaban
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hatarozott, a felperesi jogi képviseld munkadijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés a) és b) pontja alapjan allapitotta meg.

[15] Az els6foku birdsag itéletével szemben az alperes terjesztett eld fellebbezést,
amelyben elsddlegesen a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan kérte az els6foku birosag itéletének
megvaltoztatasat és a kereset teljes elutasitasat, tovabba a felperesek perkoltségben vald
marasztalasat. Masodlagosan az itélet megvaltoztatasat akként kérte, hogy az itélettel
l1étrehozott adasvételi szerzodésben a vételar 111.000.000 forint legyen. Harmadlagosan a Pp.
381. §-a alapjan kérte az els6foku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoku
birdsadg uj eljaras lefolytatdsdra és uj hatarozat hozatalara utasitasat. Kérte tovabba a
felperesek javara megallapitott perkoltség leszallitasat brutt6 3.500.000 forintra.

[16] Eldadta, hogy a tobbszor modositott keresetben a felperesi kérelem az altala
alapszerzédésként hivatkozott elészerzédés érdemi tartalmi rendelkezéseinek nem felelt meg,
ahogyan az els6foka itélet rendelkezd részével Iétrehozott szerzddés szovegszerli
megfogalmazasa sem. Az els6foku birosag itélete emellett eltér a felperes altal eldterjesztett
kereseti kérelem szovegszerli rendelkezéseitdl is. Az alapmegallapodas 3.1. pontja szerint a
végleges adasvételi szerz0dés megkotésének eldfeltétele, hogy a vevd tulajdonszerzéséhez a
Févarosi Korményhivatal jogerds hatarozatban hozzajaruljon. Az alapmegallapodas tehat
érvényességi feltételként hatarozta meg az engedély jogerds meglétét. Azt az elséfoku itélet is
helyesen allapitotta meg, hogy a felperesek altal csatolt hatdsagi engedély nem vitdsan
hatalyat vesztette, igy ahhoz joghatds nem flizédik. A felperesek altal 2018-ban beszerzett
kormanyhivatali engedély az ingatlan-nyilvantartasi torvényben irtaknak nem felel meg, mert
az abban rogzitett helyrajzi szam bejegyzésre nem alkalmas. Az alapmegéllapodas 3.1. pontja
értelmében a kormdanyhivatali engedély megadasanak hidnya a szerzédés megsziinését
eredményezi. A szerz6dés megsziinésébdl kdvetkezden az alperes vallalta, hogy a felperesek
részére az atvett foglald Osszegét visszafizeti. A szerzddés 3.1. pontja nem tartalmazza a
megsziinés idépontjat, de a 3.1. b) pontban régzitett iddpont, azaz 2018. szeptember 30. erre
az esetre is kiterjed. Tény, hogy 2018. szeptember 30-an az alapmegallapodasban irt egyetlen
feltétel sem allt fenn, a megéllapodas megsziinése tehat bekovetkezett.

[17] Az els6fokil birosag altal létrehozott adasvételi szerzddésben a vételar
meghatdrozasa eltér az alapmegallapodédsban irtaktol, amely az alperesre nézve vagyoni
hatranyt eredményez. Az alapmegéllapodés 4.1. pontja ugyanis kifejezetten rogziti az eltérd
afa ald esO egyes ingatlan elemeket a telekre, a lakdsra és a garazsra nézve. Az els6foku
eljaras soran az alperes egyébként kifejtette, hogy az alapmegallapodasban szerepld Osszeg
csak iranyar volt, amely alapjat képezte a késobbi adasvételi szerz6dés megkdtésének. Az
alapmegallapodas a felek szdndéknyilatkozatat tartalmazta egy esetleges késdbbi targyalas
eredményekénti szerzodéskotésre vonatkozoan, vegyes jellegli, atipikus keretszerzédésként.
A felek kozotti egyeztetések soran 2019 nyardn az alperes képviseletében eljard tanul
tajékoztatta a felpereseket, hogy az ingatlan 75.000.000 forintos vételaron keriilhet
értékesitésre. Mindezek alapjan téves az elséfoku itéletnek az a megallapitdsa, hogy az
alapmegallapodas adasvételi el0szerzodés lenne. A megallapodds nem felel meg a XXV.
szami PED dontésben irt tartalmi kdvetelményeknek, amelybdl kovetkezden az adasvételi
szerz0dés vonatkozasaban szerzddéses akarat az alperes részérdl nem allt fenn.
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[18] Az alperes sérelmezte, hogy az els6foku birosag téves jogi allaspontja folytan
mellézte a szakértéi bizonyitast a perben, amely igazolta volna, hogy megtagadhatja az
esetleges szerzOdéskotést, illetve lehetdvé tette volna a valds forgalmi értéknek megfeleld
vételar meghatarozasat 111.000.000 forint Osszegben. Az alapmegéllapodds 1étrejottét
kovetden elére nem lathato, érdemi, jelentds €s az alperes magatartasatol fliggetlen valtozas
kovetkezett be. Az 0j épitésii lakasok spontan értékndvekedése a perbeli lakas valos forgalmi
értékét megduplazta. A Kozponti Statisztikai Hivatal adatai szerint az 0 épitésii lakasok
arindexe a 2015. évi bazis évhez képest mara 215 %-os mértéket ért el. Az arindex 2017
decemberében 113% volt. Az ingatlan valos forgalmi értéke mar 2019 nyarara is jelentésen
véltozott, amelyet akkor az alperes 75.000.000 forintos Osszegben hatarozott meg.
Amennyiben tehat az alapmegallapodas eldszerzddésnek mindsiilne, ugy a szerz6déskotési
kotelezettség megnyilta idépontjdban a tényleges piaci ar- és értékviszonyok alapjan kellene
az adasvételi szerzodésben a vételarat meghatarozni. Egyebekben pedig az értékviszonyok
jelentds megvaltozasa folytan az alperest megilleti a szerz6déskotés megtagadasanak joga,
mivel az ilyen mértékii értékndvekedés nem tartozik a rendes iizleti kockazat korébe.

[19] Az alperes hivatkozott tovabba arra, hogy az els6foku birésag tévesen dontott az
ellenkérelem-valtoztatasi és utdbizonyitasi kérelmének visszautasitdsa, tovabba a 2022.
oktober 13. napjan kelt kifogasanak elutasitisa targydban. Az alperes a perben feltiind
értékaranytalansag cimén anyagi jogi kifogést kivant érvényesiteni, ezt azonban az elséfoku
birdsag érdemi indokolas nélkiil mell6zte. Az anyagi jogi kifogast az alperes a Pp. 216. § (1)
bekezdés a), c) és e) pontja szerint terjesztette eld, ¢és inditvanyozta igazsagiligyi
ingatlanforgalmi szakértd kirendelését. Az els6foku birosadg helyteleniil rogzitette a
tanavallomasokat, illetve azokbdl téves kovetkeztetéseket vont le. A perbeli szerzddést tanu2
igyvéd nem ismertette és nem magyarazta el a feleknek, ezt a feladatot kollégaja, tanuS
végezte el. A sajat eljards hidnyaban tant2 ligyvéd ellenjegyzése ,,nem jott létre". tanu3
igyvéd vallomasa ugyanakkor alatamasztotta az alperesi eldadast az alapmegallapodas
tartalmat illetden.

[20] A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben kérték az els6foka birdsag
itéletének helybenhagydsat és az alperes masodfoku perkoltségben vald marasztalasat. Az
alperes fellebbezésében szerepld tény- és jogallitdsokat teljes mértékben vitattak. Eldadtak,
hogy a periratokbdl kétséget kizaréan megallapithatd, hogy az alperesi eléadassal szemben a
felperesek haladéktalanul beszerezték a tulajdonszerzés engedélyezésére vonatkozo
kozigazgatasi hatdrozatot. A végleges szerzddés megkotésére az alperes hibdja miatt nem
keriilt sor az engedély hatalya alatt. A tarsashaz alapit6 okiratat szerkeszto tanu3 tigyvéd tana
eléadasabol is kideriilt, hogy a perbeli ingatlanok helyrajzi szamanak véltozdsa nem a
felpereseknek felrohatd, mivel a foldhivatal az ingatlant nem az -eldszerzodésben
meghatarozott helyrajzi szamon jegyezte be, ezért nem kaphattak 0j engedélyt a régi helyrajzi
szam alapjan. A felperesek kérelmezték az 0j engedély kiadasat az elséfoku eljaras sordn, a
Kormanyhivatal azonban azt a tajékoztatast adta, hogy a helyes szamra sz616 engedélyt csak
az ezt tartalmazo adasvételi szerzodés vagy birdsagi itélet birtokaban adhatja ki. Az adasvételi
szerz6dés megkotését pedig az alperes tagadta meg, igy tulajdonképpen sajat felrohato
magatartdsara hivatkozik a szerzddéses kotelembdl vald szabadulds érdekében, amely
magatartds a Ptk. 1:4. §-aban irtakba litkozik. A felperesek az elséfoku itélet kézhezvételét
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kovetden voltak ismét abban a helyzetben, hogy kérelmezzék az ingatlan megszerzéséhez
szlikséges engedély kiadasat, amelyet Budapest Fovaros Korményhivatala 2023. januar 23.
napjan megadott.

[21] A felperesek szerint az alperes alaptalanul allitotta, hogy az eldszerzédésben
szerepld vételar irdnyar lenne, a szerzddés a vételarat kifejezetten €s hatarozottan tartalmazta,
az nem mindsiil irdnyarnak. Az elOszerz0dés tartalmaz minden, az adasvételi szerzodés
szempontjabol 1ényeges feltételt, igy megfelel a Ptk. 6:73. § (1) bekezdésében irtaknak. A
szerzOdés 3.1. pontja a magyar nyelv altaldnosan elfogadott szabalyai szerint megfelelden
rogziti a felek szerzddéses akaratat, amely ingatlan-adasvételi szerz6dés kotésére iranyult. Az
alperes nem szabadulhat a kdtelembdl az épitdipari helyzet valtozasa miatt. Amennyiben az
alperes hatariddben eleget tett volna szerzddéses kotelezettségének, nem lett volna sziikség
tobb ¢évig tartd peres eljarasra és az eldszerzOdésben megszabott hataridon belil az
értékvaltozassal kapcsolatos probléma fel sem meriilhetett volna. Az alperes mint lakasok
épitésével iizletszerlien foglalkozo gazdasagi tarsasag egyébként is koteles viselni a piaci
helyzet valtozasabodl eredd kockazatokat. A koriilményeknek az alperes altal jelzett valtozasa
egyértelmiien az ¢épitdipari vallalkozdsok rendes fizleti kockazatanak korébe tartozik.
Mindezek alapjan az alperes szakért6i bizonyitasi inditvanyat el kell utasitani.

[22] Az alperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy a targyalas berekesztését kvetden
benyUjtott utdbizonyitasi inditvanyat az elséfokt birosdg nem vette figyelembe, mivel az igy
benyujtott beadvanya hatalytalan volt, azt figyelembe venni nem lehetett. Az elészerzédést
szerkesztd és ellenjegyz6 tani2 ligyvéd tant vallomésabol és a felperesek eldadasabol is
kideriil, hogy az eljar6 tligyvéd az adasvételi elOszerzOdést a feleknek a megkotést
megeldzden e-mail Utjan megkiildte, azt az aldirds soran veliik ismertette €s a szerzOdéskotés
soran is jelen volt. Az a tény, hogy az aldirds sordn adminisztrativ segitségként a kollegandje
is jelen volt, nem teszi a szerzddést érvénytelenné. A per sordn tanul szavahihetdsége teljes
egészében megddlt, vallomasat folyamatosan valtoztatta, nyilatkozatdban ellentmondésos ¢és
homalyos allitasokat tett. A felperesek kérték tovabba, hogy a birdsag a felperes javara
megallapitott els6fokll perkoltség mérséklése iranti alperesi kérelemnek ne adjon helyt, mivel
az elséfoku birdsag a felperesi ligyvédi munkadijrol a vonatkozo IM rendelet szabalyai szerint
dontott.

[23] A Févarosi tél6tabla nem érintette az elséfoka birdsag itéletének a keresetet a
meghaladd részében elutasitd rendelkezését, amely fellebbezés hianyaban a Pp. 358. § (5)
bekezdése alapjan els6fokon jogerdre emelkedett.

[24] Az alperes fellebbezése nem alapos.

[25] Az alperes harmadlagos fellebbezési kérelme az elséfoku birdsag itéletének Pp.
381. §-a szerinti mérlegelhetd hatilyon kiviil helyezésére irdnyult, ezért az itélétablanak
eldszor azt kellett vizsgalnia, hogy tortént-e olyan lIényeges, az ligy érdemi eldontésére kihato
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eljarasi szabalysértés az elséfoku eljards soran, amely miatt az elséfoku eljaras megismétlése
lenne sziikséges. Az alperes eljarasi szabalysértésként arra hivatkozott, hogy az els6foku
birdsdg nem tett eleget a szakértdi bizonyitas irdnti bizonyitasi inditvanyanak, illetve tévesen
utasitotta vissza az alperes ellenkérelem-valtoztatasi és utdbizonyitasi kérelmét, valamint
tévesen melldzte az alperes 2022. oktdber 13. napjan kelt anyagi jogi kifogasanak elbiralasat.

[26] Az els6foku birdsag azonban a Pp. 214. § - 220. §-ainak helyes alkalmazésaval,
eljarasi szabalysértés nélkiil dontott az alperes ellenkérelem-valtoztatas és utdlagos bizonyitas
engedélyezése iranti kérelmének elutasitdsarol. Az alperes nem tudta igazolni, hogy az
ellenkérelem-valtoztatasban hivatkozott 0j tények a Pp. 214. § (3) bekezdés a) pontja szerint
Onhibajan kiviil jutottak a perfelvétel 2021. jinius 30-1 lezarasat kovetden a tudomasara,
hiszen az eldszerzddés 2017. évi megkdtése Ota bekdvetkezett ingatlanpiaci arvaltozdsok mar
korabban is ismertek voltak, ahogyan azokra az alperes a 2020. januar 10. napjan érkezett
ellenkérelmében — szakért6 kirendelésére vonatkozé kifejezett inditvany nélkiil — utalt is.
Ebbdl kovetkezéen a Pp. 220. § (1) bekezdés a) pontjaban irt feltétel hianyaban az alperes
igazsagiigyi szakértd kirendelésére vonatkoz6 bizonyitdsi inditvanya elkésett. Megjegyzi az
itélotabla, hogy a perinditast kovetden felmeriilt ingatlanpiaci valtozasokra az alperes a
késébbiekben kifejtett okokbdl egyébként sem hivatkozhatott volna alappal. Az alperes az
anyagi jogi kifogasat 2022. oktober 13. napjan, a targyalas berekesztését kovetden terjesztette
eld, igy azt a beadvanyat az els6foku birosag egyaltalan nem vehette figyelembe. Mindezek
alapjan eljarasi szabalysértés hianyaban az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére nem volt
ok.

[27] Az elséfoku birosag a tényallast érdemben helyesen allapitotta meg, azt az
itélotabla a felperesek altal a masodfokl eljards sordn csatolt irat alapjan csak annyival
egésziti ki, hogy Budapest Fdévaros Kormanyhivatala a 2023. janudr 23-an kelt
hatdrozatszam?2/2023. szamu hatarozataval a felperesek részére a Budapest XIV. kertilet
helyrajzi szdm hrsz. alatti ingatlan tulajdonjogdnak megszerzését engedélyezte.

[28] Az itélétabla az els6foktl birdsag dontésével és annak jogi indokaival is
egyetértett, azokat a fellebbezésben foglaltakra is tekintettel az alabbiak szerint pontositja és
egésziti ki.

[29] Az els6fokti birosag helyesen kovetkeztetett arra, hogy a felek kozott
elészerzodés jott 1étre, amely alapjan a felek arra vallaltak kotelezettséget, hogy az
el0szerzodésben rogzitett feltételek bekovetkezése esetén a perbeli ingatlanra egymassal
adasvételi szerzddést kotnek. A szerzddés jogi jellegének és tartalmanak értékelése soran
helytalloan utalt arra, hogy a megallapodés elnevezése ¢és annak 3.1. pontja alapjan a felek
szandéka kétséget kizardan ingatlan adasvételi elszerz6dés megkotésére, azaz a perbeli lakas
adasvétel utjan torténd jovobeli atruhdzasara iranyult. Az eldszerz0dés tartalmilag megfelel a
XXV. PED éltal az adasvételi szerzddés létrejotte kapcsan tdmasztott kritériumoknak, azaz
egyértelmiien tartalmazza a felek €s a jovObeli adasvétel targyat képezo ingatlan, illetve
annak vételara megjelolését. A szerzOdés tartalma és az azt készitd ligyvéd vallomésa alapjan
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semmi nem utal arra, hogy a felek az alperes altal allitott, ,vegyes jellegli, atipikus
keretszerzodést” kivantak volna kdtni egymassal.

[30] Az alperes a fellebbezésében alaptalanul hivatkozott arra, hogy az elészerzodés
formai hibaban szenvedne abbol az okbdl, hogy az okiratot ellenjegyz6 tant2 helyett a
munkatarsa, tanu5 jart el az eldszerzodés tartalmanak ismertetése soran. Az iligyvédi
ellenjegyzés egyébként sem feltétele a szerzddés létrejottének, az eldszerzédésen azonban
szerepel ligyvédi ellenjegyzés. Az alperes képviseletében eljart tanul a tantivallomasaban ugy
nyilatkozott, hogy tani5 a szerzddés tartalmat atbeszélte a felekkel, tehat alaptalan az az
alperesi eldadds, hogy az eldszerzddést illetben semmilyen iigyvédi magyardzat vagy
kioktatds nem tortént.

[31] Az els6foku birosag azt is helyesen allapitotta meg, hogy az eldszerzodés 3.1.
pontjdban irt eléfeltételek teljesiiltnek tekintheték. Az elOszerzédés 3.1. a) pontjaban irt
feltételnek megfeleléen a felperesek 2018-ban beszerezték a kiilfoldi allampolgarok
tulajdonszerzéséhez sziikséges hatosagi engedélyt, amely nem vitdsan az eldszerzédésben
megjeldlt helyrajzi szamra vonatkozott, €s nem a 2019-ben sziiletett foldhivatali hatarozatban
szerepld helyrajzi szdmra, ennek azonban a felek viszonydban azért nincs jelentdsége, mert az
eldszerzddés 3.1. a) pontjaban irt feltételnek a felperesek altal kapott engedély megfelelt, igy
ez nem lehetett akadalya a végleges adasvétel megkotésének. Az ingatlan 0j helyrajzi szamat
tartalmazd engedély csak a felperesek tulajdonjoganak bejegyzéséhez sziikséges. Az
elészerzddés 3.1. b) pontja szerinti feltétel nem vitdsan megvalosult, hiszen a
hasznalatbavételi engedélyt az alperes 2019. januar 16-an megszerezte. Az elséfoku birdsag
helyesen értelmezte az eldszerz6dés 3.2. pontjat, amely az ott irt hatdridd utdn csak a
felperesek szdmara biztositott elallasi jogot, igy nincs jelentdsége annak a koriilménynek,
hogy a hasznalatba vételi engedély jogerdre emelkedésére mikor keriilt sor. A perben nem
volt vitds, hogy az eldszerzddés 3.1. ¢) és d) pontjaban irt feltételek is teljestiltek, igy a
végleges adasvételi szerzddés létrehozdsanak nem volt akadéalya, kiilondsen, hogy a
felperesek 1dOkézben a perbeli ingatlan bejegyzett helyrajzi szamat tartalmazo
tulajdonszerzési engedélyt is megszerezték.

[32] Az itéldtabla abban is egyetértett az elséfoku birdsaggal, hogy az alperes nem
hivatkozhatott alappal a szerz6déskotés megtagadasara a Ptk. 6:73. § (3) bekezdése, illetve az
elsdszerz6dés 3.3. pontja alapjdn. Abban azonban nem osztotta az elsdfoku birdsag altal
kifejtett allaspontot, hogy a Ptk. 6:73. § (3) bekezdése szerinti konjunktiv feltételek mellett
eleve nem johet szoba az eldszerzddésben vallalt szerzodéskotési kotelezettség teljesitésének
megtagadasa az ingatlanpiaci koriilmények megvaltozasara tekintettel. A Ptk. 6:73. § (3)
bekezdés d) pontja a rendes iizleti kockazat kdrébe tartozd gazdasagi valtozasokra nézve zarja
ki a szerz6dés megkdtésének megtagadasat, amelybdl kovetkezik, hogy a gazdasagi élet
rendes iizleti kockdzatot meghalado, elére nem lathatd, szélsdséges valtozasa megalapozhatja
a fél jogat az eldszerz6dés szerinti szerz6dés megkotésének megakadalyozasara. Masrészrol
ugyanakkor az eldszerz6dés megkotése és az abban foglalt teljesitési hataridd kozott eltelt id6
alatt bekoOvetkezett aremelkedés Onmagaban nem ad alapot a szerzédés megkotésének
megtagadasara, kiillondsen, ha az ingatlanberuhazassal foglalkoz6 alperes szdméra az
eloszerzodés megkotésekor az ingatlanarak emelkedésének tendencidja mar ismert volt (Kuria
Pfv.11.20.975/2021/5.). A piaci viszonyok kozott a gazdasagi koriilmények megvaltozasa az
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izleti kockazat része, igy az armozgasok és a piaci viszonyok akar nagyobb mértékil
valtozasa sem eredményezi a szerzddés teljesitésének lehetetleniilését (BDT2022. 4541.).

[33] A perbeli esetben az aremelkedés csak az eldszerz6dés megkdtése €s a 2019
oktobere kozotti idészakban vizsgalhatdo, mert a felperesek igényérvényesitését kovetd
idészakban bekdvetkezett gazdasagi valtozasok mar nem értékelhetok a felperesek terhére.
Az alperes sajat el0adasa szerint az ingatlan értéke 2019-re az eldszerzodésben 2017
decemberében megallapitott 55.000.000 forintr6ol 75.000.000 forintra emelkedett, amely évi
18%-o0s aremelkedésnek felel meg. Ez a mérték azonban akkor sem tekinthetd kirivo
aremelkedésnek, ha a korabbi évek mintegy 13%-os aremelkedését meghaladja. Az adott
ingatlanpiaci elézmények mellett az alperes nem hivatkozhat arra alappal, hogy az évi 18%-
os mértékll arvaltozas az ingatlanpiacon a rendes iizleti kockéazaton korén kiviil esik, és azzal
az ingatlanpiaci szereplok egyaltalan ne szamolhattak volna. A felek kozotti el0szerzodés
megkotése utan tehat nem kovetkezett be olyan mértékili valtozas az ingatlanpiacon, amely a
piaci szereplok szamara ne lett volna elére lathatd, vagy ne tartozott volna a rendes iizleti
kockézat korébe.

[34] Az alperes masodlagos fellebbezési kérelme az elséfoku itélettel 1étrehozott
adasvételi szerzodésben irt vételar megvaltoztatdsara iranyult, az eldszerzddés altal
meghatarozott tartalom modositasanak joga azonban a birdsagot a Ptk. 6:73. §-a alapjdn nem
illeti meg.

[35] Az els6foku birosag altal az itéletben létrehozott adasvételi szerzédés minden
lényeges elemében megfelel a kereseti kérelemnek és az adasvételi eldszerzédés altal
meghatarozott tartalomnak, abbol az elséfokil birosdg csak olyan elemeket mell6zott,
amelyek a birosag altal 1étrehozott szerz8dés esetében sziikségtelenek. Az igy létrehozott
adasvételi szerzodés nem terjeszkedik til a felperesek kereseti kérelmén, és megfelel a felek
adasvételi eldszerzOdésben rogzitett akaratanak.

[36] Az alperesi fellebbezés elsddlegesen a felperesi kereset teljes elutasitdsara
iranyult, igy a kérelem kiterjedt a kartérités cimén megitélt 6sszegrél szold rendelkezésre is,
ebben a korben azonban az alperes érdemi fellebbezési indokot nem adott eld, ezért a
fellebbezés a kartérités vonatkozasaban sem vezetett eredményre.

[37] Az alperes perkoltség elleni fellebbezése sem alapos. Az itélétabla nem latott
okot a felperesi képviseld javara megallapitott munkadij leszallitasara, mert az a pertargy
értekével és a jogi képviselet ellatasa soran elvégezett munkaval aranyban all.

[38] Az itélotabla mindezekre tekintettel az els6foku birdsag itéletének fellebbezett
rendelkezéseit a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan a rendelkezd részben irtak szerint
helybenhagyta.
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[39] Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan koteles a felperes jogi képviseletével felmeriilt méasodfoktl perkoltség
viselésére, amelynek Osszegét az itélotdbla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés b) pontja és (5) bekezdése alapjan, a jogi képviselet ellatdshoz ténylegesen
sziikséges munka mennyiségére figyelemmel a (6) bekezdése szerint mérsékelt Gsszegben
hatarozta meg.

Budapest, 2023. marcius 29.

dr. Buglyo6 Gabriella s.k. dr. Benedek Szabolcs s.k. dr. Fintha-Nagy Péter Laszlo s.k.
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