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- A Kuria a jogero6s itéletet hatdlyaban fenntartja.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A peres felek altal a B. 31267/130 és 31267/131 hrsz.-0 ingatlanokon felépitendd lakohazban a
C/11.23. szamu ingatlanra 2017. november 17-én kotott adasvételi el0szerzédés szerint a vételar
brutté 27 millié forint, a végleges adasvételi szerz6dés megkdtésének a hatarideje 5 naptéri nap.
Kikotottek 580.000 forint foglalot, amit az alperes elveszit, ha nem koti meg a végleges szerzddést,
azzal, hogy ez nem mentesiti a szerzOdésszegés kovetkezményei aldl. Amennyiben azonban az
alperes az eldszerzddés alairasatol szamitott 7 naptari napon beliil nem irja ala a végleges adasvételi
szerzOdést, ugy az ingatlan bruttd vételara 50 %-dnak megfeleld Osszegli meghiusulasi kotbért
koteles megfizetni az eldszerzddés alairasat kdvetd 7. naptari napon. A felek végleges adasvételi
szerzOdést nem kotottek, a felperes az ingatlant 2018. februdr 12-én harmadik személynek
értékesitette.



A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a keresetében kérte az alperes kotelezését 13.500.000 forint meghitsulasi kotbér és 2017.
november 25-t6l jaré késedelmi kamat megfizetésére. A viszontkereseti ellenkérelmében a
viszontkereset elutasitasat kérte.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat, masodlagosan a kotbér mérséklését kérte. A
viszontkeresetében kérte kotelezni a felperest az adasvételi eldszerzddés érvénytelensége
jogkdvetkezményeként, az eredeti allapot helyreallitasaként az 580.000 foglald visszafizetésére,
masodlagosan a foglalo kétszeresének a megfizetésére. Allitotta, hogy a formanyomtatvany
el0szerzodésnek a tartalmat eldzetesen nem targyaltak meg, a felperes nem hivta fel a figyelmét
arra, hogy a szerzddés egyes pontjai eltérnek az altalanos szerzédéskotési gyakorlattol, rd nézve
rendkiviil hatranyos elemeket tartalmaznak.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elsOfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta; kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az
alperesnek 580.000 forintot és a 2018. majus 16-t6l a kifizetésig jard késedelmi kamatat. Indokoldsa
szerint hivatalbol allapitotta meg a talzott mértékii - a vételar fele O0sszegét kitevo - kotbérre
vonatkoz6 tisztességtelen szerzddési feltétel semmisségét a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013.
évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:104. § [Egyes tisztességtelen kikotések fogyasztoi
szerzddésben] (2) bekezdése j) pontja, a 6:103. § [Tisztességtelen szerzddési feltétel fogyasztodi
szerzOdésben] (3) bekezdése és a 6:108. § [Az érvénytelenség jogkovetkezményeinek levonasa] (1)
bekezdése alapjan [2/2010. PK vélemény 4. a) pont]. Rogzitette, hogy a tisztességtelenség
megdonthetd vélelmérdl tortént tajékoztatasat kovetden a felperes azt nyilatkozta, hogy az alperes
ismerte az 50 % kotbér kikotését €s igy irta alad az eldszerzddést. A kereset elutasitasat azzal
indokolta, hogy a kereset jogalapjaként megjeldlt, a meghiusulési kotbérre vonatkozo tisztességtelen
szerzOdéses kikotés alapjan a felperes teljesitést nem kovetelhetett. Az alperes elsddleges
viszontkeresetének helyt add itéleti dontésének indokoldsa szerint az irrealisan magas szankciok
kikotése kényszerhelyzetet teremtett az alperes szdmara. A szerz0déskotés elmaradéasa esetére a
vételar felével megegyezd kotbér kikotése az altalanos tarsadalmi megitélés szerint tisztességtelen,
elfogadhatatlan magatartas. Az eldszerzddésben az egyik szerz6dd fél mozgasterét megbénitd
szankciorendszer az eldszerzddés jellegadd sajatossagava valt, az eldszerzédést jellemzo
szolgaltatas-ellenszolgaltatas konstrukcidjat hatarolta be, a szerz6dd felek eldszerz6désbdl fakadd
jogainak ¢és kotelezettségeinek gyakorlasat és érvényesitését korlatozta, sulyos mértékben sértve a
johiszemiiség ¢és tisztességesség kovetelményét. A jogligylet, annak jellegadd - a fogyasztd jogait
sulyosan csorbitd - tisztességtelen szankciorendszere okan tarsadalmilag elitélendd, az altalanos
tarsadalmi megitélés szerint egyértelmlien tisztességtelen, erkolcsileg elfogadhatatlan. Erre
tekintettel az els6foku birosag megallapitotta, hogy az adasvételi eldszerzddés joerkolesbe iitkdzott,
semmis. Az érvénytelenség jogkovetkezményeként az elsédleges viszontkereset alapjan a foglald
visszajar [Ptk. 6:96. §, 6:108. § (1) bekezdése, 6:112. § (1)-(2) bekezdése, EBH2005. 1234.,
EBH2003. 956.].

A masodfoku birdsag a felperes fellebbezése folytan hozott itéletében az els6fokt birdsag itéletét
helybenhagyta. Az indokoldsa szerint a fellebbezés érvei koziil elsdként kellett allast foglalnia az
alperes ,,viszontkereset pontositdsa" kapcsan, a viszontkereset vonatkozasdban az eljaras
megsziintetésérdl. Jogi allaspontja szerint ennek nem volt helye amiatt, hogy az alperes - a polgari
perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 203. § (4) bekezdése ellenére
- az ellenkérelmét és a viszontkeresetét egy beadvanyban terjesztette el. A Pp. 206. § (1) bekezdés
a) pontja alapjan ennek jogkdvetkezménye a viszontkeresetlevél visszautasitasa, annak hidnyahoz
azonban a Pp. 240. § (1) bekezdés a) pontja nem flizi jogkdvetkezményként az eljaras hivatalbol



torténd megsziintetését. Erre nem kertilhetett sor amiatt sem, hogy az alperes a foglalé kétszeresének
megfizetésére eloterjesztett viszontkeresetét a perfelvételi targyaldson ugy modositotta, hogy a
viszontkeresete masodlagosan iranyult az adasvételi el0szerz0dés érvényessége esetén a foglald
kétszeresének megfizetésére, elsddlegesen kérte az eldszerzddés érvénytelenségének megallapitasat
¢s az eredeti allapot helyredllitasaként a felperest az 580.000 forint foglald visszafizetésére
kotelezését. Ez a Pp. 7. § 12. ¢) pont szerint viszontkereset valtoztatds, amire az alperesnek a
perfelvételi eljaras soran a Pp. 185. § (1) bekezdése értelmében lehetdsége volt. Az elséfoku birdsag
a Pp. 185. § (5) bekezdése alapjan nem hivta fel az alperest a viszontkereset-valtoztatds megfeleld
formaban valo eldterjesztésére, azt nem is utasitotta vissza (Pp. 185. § (3) bekezdés), ami azt jelenti,
hogy azt megengedte, arrdl alakszerii végzést pedig nem kellett hoznia.

A masodfoku birésag a felperes 5.400.000 forint kotbért és jarulékait érvényesitd fellebbezési
kérelmét nem keresetvaltoztatdsnak, hanem a Pp. 221. § (1) bekezdés a) pontja szerinti - feltételhez
nem kotott perfelvételi nyilatkozatként - keresetleszallitasnak tekintette, az els6foku birosag altal
megallapitott érvénytelenség kikiiszobolése érdekében. A felperes per érdemét illetd fellebbezési
érvelését azonban nem tartotta alkalmasnak az elsdfokt birosag jogi allaspontjatdl eltérd allaspont
kialakitasara, az els6foku itélet megvaltoztatdsara. A felperes kizardlag az anyagi pervezetést
kifogasolta, azt hianyosnak €s a Pp. 6. § [A birosag kozrehatasi tevékenysége] szerinti alapelvet
sértonek taladlva és a tényallasbol levont jogkdvetkezményt és annak indokait sérelmezte. A jogerds
itélet szerint a birésag mind a perfelvételi, mind az érdemi szakban végezhet a Pp. 237. §-nak
megfeleld anyagi pervezetést. Az els6foku birdsadg anyagi pervezetése annyiban nem felelt meg a
Pp. 237. § (3) bekezdés b) és c) pontjanak, hogy nem biztositott hataridét a felperesnek a bizonyitasi
inditvanyai el6terjesztésére. A felperes a fellebbezésében kifogéasolta is, hogy el volt zarva a
vélelemmel szembeni ellenbizonyitastol. Ezt a masodfoktl birésag potolta [Pp. 370. § (4)
bekezdése], azonban a felperes utdlagos bizonyitasi inditvanyt nem kivant elGterjeszteni [Pf.8.
szamu jegyzOkonyv].

A felperes védekezését az érvénytelenség korében az eséfoku eljarasban lefolytatott bizonyités
eredményeként rendelkezésre allo bizonyitékok nem tamasztottak ald, a Ptk. 6: 104. § (2) bekezdés
J) pontja alapjan tisztességtelennek tekintett szerzédéses kikotésre vonatkozd vélelmet megdonteni
nem tudta. Az els6fokt birésag az eldszerzddés kotbér kikotését, mint a fogyasztdi szerzddés
tisztességtelen kikotését hivatalbol tekintette semmisnek €s ebbdl vezette le, hogy az eldszerzddés
egészében a Ptk. 6:96. § alapjan nyilvanvaldan joerkolcsbe litkdzik, semmis. A masodfokt birosag a
tisztességtelen szerzOdéses kikotéssel és az eldszerzddés egészének joerkodlesbe {iitkozésével
kapcsolatos elsofoku itéleti indokolast maradéktalanul osztotta, ezért arra csupan visszautalt. Erre
tekintettel a felperesnek a fellebbezésben hidnyolt részleges érvénytelenség megallapitasara valo
hivatkozéasa és annak a kotbér mérséklésével valo kikiiszobolésére iranyuld fellebbezési kérelme
sem vezethetett eredményre.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes a feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és a -
fellebbezésben 5.400.000 forint kotbérre €s jarulékaira leszallitott - kereseti kérelmének helyt ado, a
viszontkereset vonatkozasaban a pert megsziintetd, annak hianyaban a viszontkeresetet elutasito
hatarozat hozatalat, masodlagosan az elsé- és masodfoku birdsag 0j eljarasra €és 10j hatarozat
hozataléra utasitasat kérte. A feliilvizsgalati kérelemben megsértettként megjeldlt jogszabalyhelyek:
aPtk. 1:1. §, 1:2. §, 6:73. § (1), (3) bekezdés, 6:95. §, 6:96. §, 6:100. §, 6:102. § (3) bekezdés, 6:103.
§ (1) bekezdés, 6:104. § (2) bekezdés j) pont, 6:108. § (1) és (3) bekezdés, 6:110. § (1) bekezdés a)
pont, 6:111. § (1) bekezdés, 6:112. §, 6:114. § (1) és (2) bekezdés, 6:183. §, 6:185. § (1), (3) és (5)
bekezdés, 6:186. § (1) bekezdés, 6:188. §; a Pp. 176. § (1) és (2) bekezdés, 203. § (4) bekezdés,
206. § (1) bekezdés, 237. §, 240. § (1), 242. § (1), 265. § (1), 266. § (1) és (3), 346. § (5) bekezdés,



364. §, 373. § (2) bekezdés. A felperes jogszabalysértés mellett felhozott érvei szerint bizonyitott,
hogy az alperes tagadta meg a szerz0dés megkotését, ezért annak a bizonyitdsa, hogy erre jogos oka
volt, 6t kellett volna, hogy terhelje. Az elséfoku birdsag eljarasa a semmisség hivatalbol, a targyalas
berekesztése elott tortént észlelése kapcsan sértette a Pp. 265. § (1) bekezdését, a 266. §-t és a Pp. 6.
§ szerinti alapelvet, amely kihatott az ligy érdemére a Ptk. 6:100. § és a 6:104. § (2) bekezdés j) pont
miatt. Nem nyujtott tdjékoztatast a vélelem megdontésének eljarasjogi lehetéségérdl, az
ellenbizonyitasrol. A felperes a feliilvizsgalati kérelmében felsorolta az alperes altal nem bizonyitott
tényeket: azt, hogy a szerzddés meghitisuldsaért a felperes felelds, az adasvételi elészerz6dés nem
jott létre, a ,,joerkolcsbe" iitkozik, az alperes tévedésben volt, megtévesztették, a szerzddés
megkotése megtagadasanak okat, valamint azt, hogy az eldszerzddés valdsagellenesen tartalmazza
annak az alperes altali elismerését, hogy a végleges szerzodés szovegét megismerte és elfogadta. A
felperes tovabbi érvei szerint a fogyasztdi szerzddésben a nem eltilzott mértékii kotbér nem
tisztességtelen €s az eltulzott kotbér miatt sem délhet meg az egész szerzddés, mert anélkiil is
teljesithetd [Ptk. 6:114. § (2) bekezdés]. Az allaspontja szerint a kereset leszallitasaval, a vételar 20
%-anak megfeleld kotbér kovetelésével az érvénytelenségi okot megsziintette [Ptk. 6:111. § (1)
bekezdés]. Fenntartotta az eljarasjogi jogszabalysértés indokaként a viszontkereset vonatkozasadban
az eljaras megsziintetése mellett felhozott azon érveit, hogy alperes azt nem kiilon beadvanyban
terjesztette eld, illetve a perfelvételi targyaldson megvaltoztatta, ami a Pp. 170-171. §-aban foglalt
feltételeknek nem felelt meg. Allaspontja szerint a masodfok( birésag figyelmen kiviil hagyta, hogy
a Pp. 176. § csak a keresetr6l szol, a viszontkereset visszautasitasardl a Pp. 206. § rendelkezik,
amire a Pp. 240. § nem utal. A Pp. 206. § alkalmazasa ¢€s helyes értelmezése szerint a viszontkereset
tekintetében az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezésének, és a viszontkereset tekintetében
hivatalb6l a per megsziintetésének lett volna helye. A jogszabalysértés tovabbi, a semmisség
hivatalboli észlelése kapcsan eldadott indoka szerint az itélet indokoldsa nem felel meg a Pp. 346. §
(5) bekezdésben elvart tartalomnak, a masodfoka birdsag sajat 6nallo indokait nem tartalmazza, az
itéletbdl nem tudhaté meg, hogy a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés j) pont szerinti térvényi tényallds miért
zérja ki a részleges érvénytelenséget [Ptk. 6:114. § (2) bekezdése]. A Ptk. 1:1. § és 1:2. § szerinti
alapelveinek (és az Alaptorvény 28. cikkének) az felel meg, ha a kotelezett a biztositékként vallalt
Osszeg azon részEétdl szabadul, ami meghaladja az eltulzottnak nem mindsiilé mértéket. Az
érvénytelenségi ok Ptk. 6:110. § (1) bekezdés a) pont szerinti birdsagi szerzédésmoddositassal is
orvosolhat6. Jogi tévedés, hogy az eltulzott fizetési kotelezettség tisztességtelenségén tl 1étezik mas
semmisségi ok is. A Ptk. joerkolcsbe iitk6z6 szerzddés torvényi tényallasa nem alkalmazhat6, ha a
birdsdg a szerzédés érvénytelenségét egyéb okbol is megallapitja. A fogyasztdi szerzddés
tisztességtelen kikotése ugyanis nem a Ptk. 6:96. §, hanem a Ptk. 6:103. § (3) bekezdés okéan
semmis.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A Kuria dontése és jogi indokai

A Kuria nem osztotta a felperes allaspontjat a feliilvizsgalat engedélyezésének sziikségessége
kérdésében. A masodfoku itélet indoklasdban hivatkozott jogszabalyhelyek €s az indokolas tartalma
alapjan a Kuria azt allapitotta meg, hogy a masodfoku birdésag az els6foku birosag itéletét nem
azonos jogszabalyi rendelkezésre ¢€s jogi indokoldsra utaldssal hagyta helyben. A felperes a
fellebbezését, illetve a feliilvizsgalati kérelmét szamos olyan jogsértésre is alapitotta, amelyrdl
el0szor a masodfoku birosag foglalt allast. Erre tekintettel a masodfoku birdsag itélete nem
roviditett indokolést tartalmaz a Pp. 386. § (4) bekezdésének masodik mondata alapjan. A Kuria
ezért a jogerOs itéletet a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem elbiralasanak mellozésével
feliilbiralta.

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos, a jogerds itélet a hivatkozott okbol nem jogszabalysérto.



[10]

[11]

[12]

A Kiria allaspontja szerint sincs helye a viszontkereset elterjesztésének modja és megvaltoztatasa
kapcsan az eljaras hivatalboli megsziintetésének a Pp. 206. § alapjan. A Pp. 204. § (5) bekezdése
értelmében e torvény eltéréd rendelkezése hidnyaban a viszontkeresetre a keresetre vonatkozo
szabalyokat kell alkalmazni. A Pp. 204. § (5) bekezdésben hivatkozott eltérd rendelkezés a Pp. 206.
§, amely szerint a viszontkereset-levél (1) bekezdésben felsorolt hianyossagai esetén van helye a
viszontkereset-levél visszautasitdsanak. A Pp. 206. § (1) bekezdés b) pontja kifejezetten alkalmazni
rendeli a Pp. 176. § (1) és (2) bekezdésében meghatarozott keresetlevél visszautasitasi okokat a
viszontkereset eldterjesztésére is. Azonban e hianyok mindegyike potolhatd és a viszontkereset-
levél elbterjesztéséhez fiiz0dd joghatdsok is fenntarthatok abban az esetben, ha az alperes a
viszontkereset-levelet a (3) bekezdésben irtak szerint szabalyszerlien Gjra eldterjeszti. Ebbdl is
kovetkezOen, miutan az els6foku birdsag a viszontkereset-levél visszautasitdsanak a lehetdségével
nem ¢élt, arrol érdemben kellett hatdroznia. A Pp. 240. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a birosag az
eljarast - annak barmely szakaszaban - hivatalbdl abban az esetben sziinteti meg, ha a keresetlevelet
mar a 176. § (1) bekezdés a)-i) pontja és a 176. § (2) bekezdés a)-c) pontja alapjan vissza kellett
volna utasitani. Ez irdnyad6 a viszontkereset-levélre is azzal a Pp. 242. § (1) bekezdésében irt
eltéréssel, hogy ha az eljaras hivatalbol torténd megsziintetésének oka csak a viszontkereset
vonatkozasaban all fenn, a birésag az eljarast a viszontkereset tekintetében részben sziinteti meg. A
felperes azonban a feliilvizsgalati kérelmében a viszontkereset kapcsan a Pp. 176. § (1) bekezdés a)-
1) pontja és a 176. § (2) bekezdés a)-c) pontja rendelkezéseinek a megsértésére nem hivatkozott,
azok egyikét sem jeldlte meg megsértett jogszabalyhelyként [Pp. 413. § (1) bekezdés b) pont]. A Pp.
423. § (1) bekezdése alapjan a viszontkereset vonatkozasdban az eljaras megsziintetésének
hivatalb6l nem volt helye.

A szerzddésszegés a létrejott és €rvényes szerzddés esetén vizsgalhatd, ezért a felperes alappal az
azzal kapcsolatos anyagi jogi €s eljardsjogi jogszabalysértésre a feliilvizsgalati kérelmében nem
hivatkozhatott. A pernek nem volt targya a létre nem jott végleges adasvételi szerzodés sem. Az
alperes altal nem bizonyitottként megjelolt koriilményeknek nincs jogi jelentdségiik, mert a jogerds
dontés a fogyasztodi ingatlan adasvételi el0szerzodés hivatalboél megallapitott érvénytelenségén
alapult. A jogerOs itélet téves értelmezésén alapulnak a felperesnek mind a kotbérrel, mind a
semmisségi ok hivatalboli észlelésével kapcsolatos érvei. Az eljart birdsagok a kotbér
tisztességtelen mértéke miatt az eldszerzodés részleges, kikotésre korlatozott semmisségét
allapitottdk meg, az egész eldszerzOdés semmisségét a nyilvanvaldan joerkolcsbe iitk6z6 voltara
alapitottak. A masodfoku birdsag részérdl - miutan az elséfoku itéleti indokoldst ebben a keretben
maradéktalanul osztotta - az itélete indokolasaban, az indokok megismétlése nélkiil, elég volt erre
visszautalnia [Pp. 383. § (2) bekezdés elso fordulat, 386. § (4) bekezdés masodik mondat]. A kotbér
pedig a szerzddésszegés szankcidja, csak érvényesen kikotott kotbér érvényesithetd. A kereset
leszéllitasa, mint a fél perbeli eljarasjogi rendelkez6 cselekménye, nem felel meg a Ptk. 6:111. § (1)
bekezdése anyagi jogi torvényi tényallasanak.

A Ptk. 6:96. § valoban szubszidiarius, kisegitd torvényi tényallds, azaz nem alkalmazhat6 olyan
torténeti tényallas esetén, amely a Ptk.-ban nevesitett mas érvénytelenségi ok torvényi tényallasat
valosithatja meg. A perben eljart birésagok azonban az elészerz6dés joerkolcsbe iitkozés miatti
érvénytelenségét nem Onmagaban olyan koriilmények alapjan allapitottdk meg, amelyek a
tisztességtelen kikotés miatti részleges érvénytelenség alapjaul szolgalnak (EBH2012. P.17. 1.). A
Kuria szdmara az eldszerzodés érvénytelensége kapcsdn nem az volt a megvalaszolando kérdés,
hogy okozhatja-e az el6szerzddés egészének érvénytelenségét a kikotott kotbér talzott mértéke, mint
tisztességtelen szerzodési feltétel [Ptk. 6:104. § (2) bekezdés j) pont], hanem az, hogy vezet-e ilyen
eredményre az els6foku birdsag altal kifejtett ok: az elészerzddésnek a fogyasztd jogait stilyosan
csorbito szankciorendszere.

A Ptk. 6:96. § alapjan a szerzddésnek nyilvanvaldan joerkolcsbe kell {itkoznie ahhoz, hogy
semmissége megallapithatdo legyen. A nyilvanvald jelleg akkor teljesiil, ha a szerzddés tartalma,



célja egyértelmiien és minden kétséget kizaroan ellentétes a tarsadalmi kozfelfogassal. A joerkolcs -
polgari jogi értelemben - a tarsadalom altaldnos értékitéletét, a maganautondmianak, a szerzédéses
szabadsagnak a tarsadalmi kozmegegyezés altal meghatarozott korlatait, az altalanosan elvarhato
magatartas zsinormértékét fejezi ki. A joerkolesbe iitkozés nyitott torvényi tényallas, a részletezo
normakkal ellentétben nem meghatarozott magatartasokat tilt vagy tesz kotelezové, hanem az
absztrakci® magas szintjén megfogalmazott, a maganjogi szabadsag moralis hatarat kijel6ld
generalklauzula. Az Alkotmanybirosag értelmezésében a joerkdlcsbe iitkozés tilalma a moralis
elvarhatosagot emeli jogi kovetelmény szintjére, a jog altal nem nevesitett magatartasokra
vonatkoz6 erkolcsi kovetelmény, a ,,szerzodéses szabadsaggal valo visszaélés tilalma" (801/B/2002.
AB hatérozat). A Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény 200. § (2) bekezdés masodik
mondata alkalmazasdban az egységes jogértelmezés és jogalkalmazas érdekében megfogalmazott
jogalkalmazasi elvek irdnyaddak a Ptk. 6:96. § valtozatlan szabalyainak az alkalmazasakor is. A
BH2000. 260., majd EBH2003. 956. szam alatt kdzzétett eseti dontés rogziti e semmisségi ok
joggyakorlat altal kimunkalt értelmezését: semmis az a szerzddés, amit jogszabaly nem tilt, de az
azzal elérni kivant cél, a vallalt kitelezettség jellege vagy azért ellenszolgéltatas felajanlasa, illetve
a szerz6dés targya az altalanosan elfogadott erkdlesi normakat, szokasokat nyilvanvaloan sérti, ezért
azt az altalanos tarsadalmi megitélés is egyértelmiien tisztességtelennek mindsiti. A kifejtettekre is
tekintettel kellett allast foglalnia a Kuridnak abban a kérdésben, hogy az eljart birésagok a
jogalkalmazasnak tagabb teret engedd generalklauzula, a Ptk. 6:96. § alkalmazéasa kapcsan helyesen
mindsitették-e az eldszerzddést joerkodlesbe litkozonek.

Az el6szerz6dés fogalmi eleme a késobbi idépontban torténd szerzddéskotésre torténd
kotelezettségvallalas, jellegadd torvényi tényallasi eleme a végleges szerzddéskotés késobbi
id6pontbeli esedékessége. Emiatt van hangsulyos jelentdsége annak, hogy a perbeli esetben a
fogyasztoi ingatlan adasvételi elészerzddés szerint a végleges szerz6dés megkotése - a szerzddéses
gyakorlatban szokatlanul sulyos jogkdvetkezmények kilatdsba helyezése mellett - 5 naptari napon
beliil volt esedékes. A hataridonek jelentdsége van arra figyelemmel is, hogy a Ptk. Uj szabalya
megkoveteli az eldszerzodés tartalmi teljességét, azt, hogy meghatarozza a létrehozni kivant
szerz6dés 1ényeges feltételeit [6:73. § (1) bekezdés]. Az ilyen, a szerzddési gyakorlatban példatlanul
rovid hataridé mellett az eldszerzodés kotésének ezért nincs mas racionalis indoka, valos célja, mint
a lehet6ség megteremtése a benne kikotott szankcidk alkalmazédsara és ellenszolgaltatas nélkiil
szolgaltatas kovetelésére. Az eldszerzodés - minden ellentételezés nélkiil - egyoldaluan, kizardlag a
fogyasztd vevore terhel kirivoan stlyos szankciokat, amivel valoban megbénitja ennek a szerz6do
félnek a mozgasterét, mig a sajatjadt messzemenden szabadon hagyja. A végleges szerzodés
megkotésének az eldszerzédésben szabott 5 naptari nap hatarideje Iényegében kizarja a
szerzOdéskotés megtagaddsa alanyi joganak az érvényesiilését is, amelynek elofeltétele az
elészerzodés megkotését kovetden eldallott koriilményvaltozas [6:73. § (3) bekezdés]. A Kuria
mindennek a tiikrében vizsgalta az eldszerzodésnek a végleges szerz0déskotés elmaradasa esetére -
a szerzddésszegés torvény erejénél fogva érvényesiild szankcidit meghaladéan - kikotott
szankciorendszerét, az el0szerzodés teljesitésének a meghitsulasahoz kapcsolt tobbletszankcidit: a
kotelezettségvallalas megerdsitéseként adott 580.000 forint foglald sorsat, az ingatlan bruttd vételara
50 %-anak megfeleld Osszegli meghitsuldsi kotbért, és az alperesnek az eldszerz6désben tett azon
vallalasat is, hogy a kotbért abban az esetben is megfizeti, ha a szerzddést itélet hozza 1étre. Ez
utobbi kikotés a Ptk. 6:187. § (1) bekezdésébe is titkozik, amely kizarja a teljesités elmaradasa
esetére kikotott kotbér érvényesitése mellett a teljesités kovetelését. A kereseti kdvetelésre
tekintettel jegyzi meg a Kuria, hogy az egyarant karatalany jellegli, azonos funkcioju foglald és
kotbér szankcid egyiittes érvényesitése is kizart, a kotbér 6sszege a foglald osszegével csokken [Ptk.
6:185. § (4) bekezdés, BH2020. 206.]. A Kuria egy Kft. iizletrész atruhazasara kotott eloszerzodés
kapcsan is eltilzott mértékiinek itélte a foglald és kotbér vételar majd felét kitevo egylittes Osszegét
(BH2020. 206.). Szigorubb megitélés ald esnek a fogyasztoi jogligyletek, amikor a szerzodo felek



jogi egyenjogusaga ¢€s mellérendeltsége mogott a szerzodési feltételek meghatarozasara is
nagymértékben kihatd modon informacios egyensuly hiany huzodik meg. A perbeli esetben az eljart
birosagok jogszabalysértés nélkiil jutottak arra a jogkovetkeztetésre, hogy az iizletszerlien
lakasértékesitéssel foglalkozo, vallalkozd felperes a fogyasztdo alperessel kotott adasvételi
el0szerzodése a szerzddéskotéskor fennalldo semmisségi okban szenved, az eldszerzodést a joerkdlcs
nyilvanvalo sérelmével kototték. Az adasvételi el0szerzédés tartalmat tekintve a Kuria ugy itélte
meg, hogy az eljart birésagok a Ptk. 6:96. § helyes értelmezésével a dontésiikkel a szerzodéses
szabadsagnak az erkdlcsi normarend altal felallitott korlatjat érvényesitették. Ezért - ahogyan arra
helyesen ramutatott a masodfoku birdsag is - a részleges érvénytelenség kérdése nem meriilhet fel, a
feliilvizsgalati kérelem azt érint6 érveit a Kurianak vizsgalnia nem kellett.

A Kiria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 424. § (1) bekezdés alapjan hatalyaban
fenntartotta.

A Kiria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdés utald szabalya folytan alkalmazott Pp.
376. § (1) bekezdés alapjan targyalason kiviil biralta el.

E hatarozat ellen a feliilvizsgalat lehet0ségét a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pont zarja ki.

Zaro rész
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