Févarosi [tél6tabla

6.P£.20.150/2023/5.

A Fovarosi Itélétabla a dr. Kiszely Péter iigyvéd (iigyvéd cime) éltal képviselt felperes
(felperes cime) felperesnek a Dr. Mester Csaba Ugyvédi Iroda (iigyvéd cime2; iigyintézd: dr.
Mester Csaba tligyvéd) altal képviselt alperes (alperes cime) alperes ellen adasvételi szerzédés
létrehozasa irant inditott perében a FOvarosi Torvényszék 2022. januar 27. napjan meghozott
66.P.21.238/2020/62. szamu itélete ellen az alperes 4altal 64. sorszam alatt benyujtott
fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Fovarosi [télétabla az elsdfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 635.000
(hatszazharmincotezer) forint masodfokt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6foku birosag 4ltal megallapitott tényallds szerint az alperes
megvasarolta ingatlan arverési értékesitésen a ingatlanl szdm alatti ingatlant, amely kordbban
a felperes ¢desanyjanak a tulajdonaban volt. 2018. majus 9-én az alperes €s a felperes
adasvételi szerzddést kivantak kotni a fenti ingatlanra, azonban a szerzddéskotés helyszinén
az alperes kijelentette, hogy a végleges szerzddés alairasara csak akkor hajlandd, amikor a
felperes a teljes vételarat meg tudja fizetni. Erre figyelemmel az okiratszerkesztd tligyvéd az
adasvételi szerzddeés tervezetét eldszerzddésre modositotta, és a felek a perbeli ingatlanra
eldszerzodest kotottek.
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[2] Az el6szerzédésben a szerz6dd felek megallapodtak, hogy legkésébb 2018.
julius 20. napjaig adasvételi szerzodést kotnek egymassal, melynek feltételeit az alabbiak
szerint rogzitették: Az alperes eladja, a felperes megveszi a perbeli ingatlant 55.000.000 forint
vételarért, melybol a vevé mar megfizetett 4.000.000 forint vételarrészletet , a fennmarado
51.000.000 forint vételarrészletet pedig a felperes 2018. julius 31. napjaig vallalta megfizetni
készpénzben. A megallapodas értelmében (2.3. pont), amennyiben a felperes 2018. julius 31.
napjaig nem fizeti meg a teljes vételarat , a szerzddés kiilon jognyilatkozat nélkiil megsziinik.

[3] Az adasvételi eldszerzodés alairasakor mind az alperes, mind pedig a felperes
képviseletében eljard személyl a magyar nyelvet értették, a szerzddés rendelkezéseivel
tisztaban voltak.

[4] Az adasvételi szerzodés megkotésére meghatarozott hataridé eredményteleniil
telt el, ezt kdvetden az okiratszerkesztd iigyvéd két id6pontot is szervezett az adasvételi
szerzOdés alairasara, de a szerz6dés megkdtésére nem keriilt sor. Az alperes a 2018. augusztus
2-4ra tervezett idopontot lemondta.

[5] A felperes a keresetében kérte, hogy a birdsadg a 2018. majus 9. napjan kotott
eloszerzddés és a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:73. §-a alapjan
az eldszerzOdésben foglalt tartalommal hozza létre az adasvételi szerz6dést akként, hogy az
alperes 55.000.000 forint vételarért eladja, a felperes pedig megvasarolja a perbeli ingatant. A
még meg nem fizetett 51.000.000 forint vételarat a felperes a szerzddés létrehozasaval
egyidejlileg fizeti meg egy Osszegben, készpénzben az alperes részére. Amennyiben az
illetékes kormanyhivatal nem hagyja jova a felperes tulajdonszerzését, a felperes jogosult a
szerz6dést harmadik személyre valtozatlan feltételekkel atruhazni.

[6] Keresetében eldadta, hogy a felek az adasvételi szerzddés valamennyi 1ényeges
feltételében megallapodtak az adasvételi eloszerzédésben, azonban a szerz6dés megkotése az
alperes hib4jabol elmaradt, mert annak megkdtését megtagadta, illetve nem volt elérhetd.

[7] Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Védekezése szerint
az adasvételi eldszerzddés a felek kozott nem jott l1étre, mert személyl ligyleti képviseleti
jogosultsaga nem igazolt. Allaspontja szerint az elészerzédés 2018. jalius 31-én megsziint,
mivel az annak 2.3. pontkdban meghatarozott bonto feltétel teljesiilt - a felperes nem fizette
meg az 51.000.000 forint vételar hatralékot az elészerzédésben megjeldlt idépontig. Eldadta,
hogy a végleges adasvételi szerz6dés aldirasat 6 maga szorgalmazta, a felperes viszont nem
kereste Ot a szerzddéskotés megkdtése céljabol, ezért a felperesnek felrohatéan nem kototték
meg a végleges szerzddést. FEldadta tovabba, hogy a felperes nem igazolta a
teljesitoképességét. Hivatkozott arra, hogy az eldszerz0dés megkotése oOta eltelt idében
jelentds Osszeget koltott az ingatlanra, amely most mar tobbet ér, ezért az eldszerzédésben
megjelolt vételaron nem kivanja azt eladni a felperesnek.



Févarosi [télétabla 3
6.P£.20.150/2023/5

[8] Az elséfoku birosag az itéletében a 2018. majus 9. napjan kotott eldszerzodés
alapjan a felek kozotti adasvételi szerzddést 1étrehozta az aldbbi tartalommal: ,,Az alperes
eladja a felperesnek a kizardlagos tulajdonaban allo, hivatall altal ingatlanl szdm alatti, 632
négyzetméter alapteriiletli ,kivett lakohaz, udvar” megnevezésli ingatlant. A felperes az
ingatlant 55.000.000 forint vételdron megvasarolja akként, hogy a vételarbol fennmarado
51.000.000 forintot az itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott 15 nap alatt kdteles megfizetni
egy Osszegben, készpénzben az alperes részére.” Ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta.
Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 3.230.000 forint perkoltséget.
Megallapitotta, hogy az allam 4altal eldlegezett 620.781 forint perkoltséget az allam viseli.

[9] ftéletének indokoldsdban rogzitette, hogy a felperes a 2018. marcius 27-én
Budapesten kelt meghatalmazassal igazolta, hogy a nevében és képviseletében személyl
jogosult volt aldirni az adasvételi eldszerzOdést. Az adasvételi eldszerzddés szovegezése,
annak tartalma, valamint az okiratszerkesztd ligyvéd vallomasa alapjan azt allapitotta meg,
hogy a szerzddés 2.3. pontjaban foglalt bonté feltétel nem az eldszerz6désre, hanem az annak
alapjan 2018. julius 20. napjaig megkotendd adasvételi szerzddésre vonatkozik, ezért az
el6észerzédés nem szlint meg 2018. julius 31-én. Kiemelte, hogy a bonto feltétel a megkdtendd
szerzOdés lényeges feltételei kozott szerepelt. Az volt az allaspontja, hogy az adasvételi
eloszerzodés alapjan a feleknek szerzédéskotési kotelezettsége keletkezett, azonban a
felperesnek nem keletkezett vételarfizetési kotelezettsége.

[10] Megallapitotta, hogy az alperes kérésére keriilt sor az eldszerzodés megkdtésére,
mert az alperes a szerzédés megkotésekor vagy ahhoz legalabb kozeli hatdridében kivanta a
teljes vételar megfizetését. Okfejtése szerint azonban erre hivatkozassal az alperes az
adasvételi szerz6dés megkotését nem tagadhatta meg, mert az eldészerz0dés nem tartalmazott
olyan kikotést, mely szerint az adasvételi szerzédés megkotésének feltétele lenne a vételar
rendelkezése allasanak az igazolasa.

[11] Kifejtette, hogy az alperes az adasvételi eldszerz0dést nem tamadta meg, a Ptk.
6:7. § (4) és (5) bekezdése szerinti alaki érvénytelenségi okra nem hivatkozott, e kdrben sem
tényallitast, sem jogallitast nem kivan tenni (38. szdmu jegyzOkonyv 3. oldal).

[12] Mindezekre tekintettel a felperes kérelmére az érvényes adasvételi elészerzddés
alapjan a kereseti kérelemben rogzitett 1ényeges feltételekkel az adasvételi szerzodést
létrehozta azzal, hogy melldzte azt a szerzddési feltételt, amely szerint a felperes jogosult a
szerzOdést harmadik személyre atruhdzni, amennyiben az illetékes kormdnyhivatal nem
hagyja jova a felperes tulajdonszerzését, mivel ezt a feltételt hatarozatlan és végrehajtasra
alkalmatlan feltételnek tekintette.
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[13] A perkoéltség viselésérdl a polgari perrendtartdsrol szold 2016. évi CXXX.
torvény (Pp.) 83. § (1) bekezdése alapjan hatarozott.

[14] Az itélet ellen az alperes terjesztett el fellebbezést az els6foku birdsag
itéletének megvaltoztatasa €s a kereset teljes elutasitasa érdekében.

[15] A masodfokl birdsagtol a Pp. 369. § (3) bekezdés a), ¢), d) pontjai alapjan kérte
a feliilbiralati jogkorok gyakorlasat. Alldspontja szerint az elséfoki birdsag itélete sérti a Ptk.
6:63. § (1) és (2) bekezdését, 6:73. § (1) bekezdését, 6:7. § (4) és (5) bekezdéseit, 6:108. § (1)
bekezdését, valamint 6:179. § (1) bekezdését, tovabba a Pp. 237. § (1) és (3) bekezdését,
valamint 279. § (1) bekezdését. Inditvanyozta a megfelelé anyagi pervezetés elvégzését a
felmeriilt alaki érvénytelenségi ok tekintetében.

[16] Allaspontja szerint az elséfoku birosag tévesen értékelte a feltart bizonyitékokat,
valamint a felek tényallitasait. Ervelése szerint lényeges kérdésnek minésiilt a szaméra, hogy
az adasvételi szerz6dés alairasat megeldzden hitelt érdemlé mdodon bizonyitott legyen, hogy a
felperes rendelkezik a teljes vételarhatralékkal. Hivatkozott arra, hogy ezt ligyvédl tanu
vallomésa is alatdmasztotta. Kifejtette, hogy ezen lényeges kérdésben valdo megallapodas
hianyaban az eldszerz6dést sem kivanta volna megkdtni. Mivel az elészerzédésben a felek
ebben a lényeges kérdésben nem allapodtak meg, els6dlegesen arra hivatkozott, hogy az
elészerzodés nem jott 1étre.

[17] Masodlagosan arra hivatkozott, hogy az elészerzédés érvénytelen a Ptk. 6:7. §
(4) bekezdése értelmében, mivel az olyan személy esetén, aki nem érti azt a nyelvet, amelyen
az irasbeli nyilatkozatat tartalmazé okirat késziilt, az irasbeli jognyilatkozat érvényességnek
tovabbi feltétele, hogy magébol az okiratbol kitlinjon, hogy annak tartalmat a hitelesitd
személy a nyilatkoz6 félnek megmagyarazta. Utalt ebben a tekintetben a Kiria
P£v.20.113/2021/6. szamu hatarozatara. Okfejtése szerint az eljards soran mar eldadta, hogy
olvasni nem tud magyarul, ezért a feleségét is magaval viszi, és O segit neki elmagyarazni a
nyilatkozatokat. Eldadta, hogy a felesége nem volt jelen az elészerzodés megkotésekor. Az
alperesi jogi képviseld eldadasabol deriilt ki, hogy az alperesnek az 0j felesége segit a
kommunikécidban, a korabbi felesége, aki vele volt az eloszerzddés alairasakor, ebben nem
segitett neki. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag kifejezett kérdése ellenére azért nem tett
tényallitast, illetve jogallitast a fentebb eldadott perbeli nyilatkozatot kovetéen, mivel az
els6fokl birdsag anyagi pervezetése nem felelt meg a Pp. 237. § (4) bekezdésének.

[18] Harmadlagosan arra hivatkozott, hogy a felek kozott megkotott eldszerzodés
2018. julius 31. napjaval megsziint, mivel lehetetlenné valt annak teljesitése. Hangsulyozta,
hogy az elészerzddés értelmében a meg nem kotott ingatlan adasvételi szerzdésnek Iényeges
feltétele lett volna, hogy a felperesnek 2018. jalius 31. napjaig kell a teljes vételarhatralékot
egy Osszegben megfizetnie. Ervelése szerint az adasvételi szerz6dés megkotésének
elmaradasa arra vezethetd vissza, hogy a felperes nem bizonyitotta hitelt érdemlé modon az
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alperesnek, hogy a teljes vételarhatralékkal rendelkezik, és azt egy Osszegben meg tudja
fizetni. Az el6szerzodés teljesitése azért is lehetetlenné valt, mivel az eldszerz6dés alapjan
nem tudtak volna a peres felek érvényes szerzddést kotni, hiszen az eldszerzddés szerint
megkotendd szerzodésben a felperes vételarfizetési kotelezettségének teljesitési hatarideje
2018. jalius 31. napja lett volna. Ha a felek megkototték volna igy az adasvételi szerzodést az
elészerzodés alapjan, Gigy az egyrészt semmis szerzddés lett volna a Ptk. 6:107. § (1)
bekezdése értelmében, mivel a teljesitési hataridOre tekintettel lehetetlen szolgaltatasra
iranyult volna, masrészt a megkotésének pillanatdban meg is sziint volna, mivel a szerz6dés
értelmében azzal, hogy a felperes nem teljesitett 2018. julius 31. napjaig, a szerz6dés minden
tovabbi jognyilatkozat nélkiil megsziint volna.

[19] A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat
inditvanyozta, annak helyes indokai alapjan. Kiemelte, hogy az eldszerzddésben nincs szo
arrol, hogy a végleges szerzddés aldirasaval egyidejiileg koteles megfizetni a teljes
vételarhatralékot. A felek kifejezetten megallapodtak a szerz6déskotés idopontjaban, és azt is
meghataroztak, hogy az adasvételi szerz6dés megkotését kovetden legkésdbb meddig kell a
felperesnek kifizetnie a hatralékos vételarrészletet . Hangstlyozta, hogy az alperes tobb
évtizede Magyarorszagon €1, magyar allampolgar, alkotmanyos ismereteib6l magyar nyelven
kellett vizsgat tennie. Az eldszerzodés megkotésekor nem eldszor taldlkoztak a felek,
évtizedes lizleti kapcsolatban alltak egymassal, az alperes magyar nyelv tuddsdhoz kétség
nem fér. Kifejtette, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésének hidnyaban sem a vételarat
nem tudta megfizetni, sem az ingatlant nem tudta atvenni.

[20] Az alperes fellebbezése nem alapos.

[21] Fellebbezés hidnyaban a Pp. 358. § (5) bekezdése alapjan jogerdre emelkedett
az els6foku birdsag itéletének a keresetet elutasito része, ezért a Févarosi Itélotabla kizarolag
az elsofoku itélet fellebbezett, az adasvételi szerzodést 1étrehozo rendelkezését biralta feliil.

[22] Az els6foku birdsag az ligy érdemére kihatod Iényeges eljarasi szabalysértést nem
vétett, az els6fokl birdsag itéletének hatdlyon kiviil helyezésére a Pp. 381. § alapjan nem volt
indok.

[23] A Fovarosi [télétabla az eljarasjogi kérdéseket és az anyagi pervezetés
megfeleldségét illetden elére bocsatja, hogy az alperes fellebbezését a fellebbezésben
megjelolt indokok korlatai [Pp. 370. § (1) bekezdés, Pp. 371. § (1) bekezdés] és a masodfoka
eljarasra irdnyadod jogszabalyok keretei kozott biralhatta feliil.

[24] Az alperes az els6fokt eljarasban az ellenkérelmét arra alapitotta, hogy az
elészerzodés nem jott 1étre a felperes nevében eljart tigyleti képviseld képviseleti
jogosultsaganak hianya miatt, az el6szerz6dés megsziint, mert bekovetkezett az abban
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meghatarozott bonto feltétel, a felperes nem igazolta a teljesitOképességét, és az alperes
értékndveld beruhdzasokat végzett az elészerzodésben megjeldlt ingatlanban. Ehhez képest a
fellebbezésében az eldszerz8dés létre nem jottét mar arra alapitotta, hogy a felek nem
allapodtak meg a teljes vételarhatralék adasvételi szerzodés aldirasaval egyidejii
megfizetésében mint az alperes altal lényegesnek mindsitett kérdésben, hivatkozott az
elészerzodés alaki érvénytelenségére, tovabba az elészerzOdés megsziinésének okaként a
teljesités lehetetlenné valasat jelolte meg. Az alperes a fellebbezésében olyan uj tényeket és
olyan 10j jogokat allitott, amelyeket az els6fokl eljarasban nem, ezért a fellebbezésében
foglaltak az 0j tény- és jogallitasokra tekintettel ellenkérelem-valtoztatasnak mindsiilnek. A
Pp. 364. §-a szerint alkalmazott Pp. 217. §-aban foglaltak értelmében a perfelvételt lezard
végzés meghozatala utan csak a birdsag - fél kérelmére megadott - engedélyével valtoztathato
meg az ellenkérelem. Az alperes nem terjesztett eld ellenkérelem-valtoztatds engedélyezése
iranti  kérelmet. Az ellenkérelem-valtoztatds engedélyezésének hianydban az alperes
ellenkérelem-valtoztatasnak mindsiilé tény- ¢és jogallitasai nem veheték figyelembe a
masodfoku eljarasban, azok nem szolgalhatnak alapul az els6foku itélet megvaltoztatasara.

[25] A Pp. 373. § (1) bekezdése alapjan a fellebbezési eljarasban ellenkérelem
megvaltoztatasara [Pp. 7. § (1) bekezdés 4. pont], azaz 01j anyagi jogi kifogésra (a keresettel
érvényesitett jog érvényesithetOségét gatlo, megsziintetd anyagi rendelkezésre), ezt
megalapozo 1) tényekre hivatkozasra mar csak a jogszabalyban meghatarozott [Pp. 373. § (2)-
(5)] kivételes esetekben van lehetdség. Ezek a (2)-(5) bekezdésben foglalt kivételek azonban
nem dalltak fenn a perben. Az eldszerzddés 1étre nem jottére [Ptk. 6:63. § (1) bekezdése],
annak alaki érvénytelenségére [Ptk. 6:8. § (4), (5) bekezdés], tovabba az eldszerzodés
teljesités lehetetlenné valasaval torténd megsziinésére [Ptk. 6:179. § (1) bekezdése], és az ezt
megalapozo, a fellebbezésben eldadott tényekre (nem allapodtak meg valamely Iényeges
feltételrdl, nem érti a magyar nyelvet, 2018. julius 31. utan lehetetlenné valt a szolgaltatas
teljesitése) az alperes mar az els6foku eljarasban is akadalytalanul hivatkozhatott volna, mert
mar akkor is tudott azokrdl a tényekr6l, amelyekre a megvaltoztatott ellenkérelmét alapitotta.
Erre figyelemmel nem lehetett megallapitani az alperes 6nhibajanak hidnyat [Pp. 373. § (2)
bekezdés], és emiatt erre irdnyuld kérelem esetén sem lett volna engedélyezhetd az alperes
ellenkérelem-valtoztatasa.

[26] Az elséfoku birosdg a peres felek tény és jogallitdsainak megfelelé anyagi
pervezetést folytatott. Az anyagi pervezetés nem terjedhet ki olyan anyagi jogi kifogasokkal
kapcsolatos tajékoztatasra, amire az alperes nem hivatkozott. Kivételt képez ez aldl a
szerzOdés 1étre nem jottét, illetve semmisségét igazolo tény, amit a birdsagnak a Ptk. 6:88. §
(1) bekezdése alapjan hivatalbdl kell figyelembe vennie.

[27] Az elséfoku eljarasban nem meriilt fel olyan tény, amely alapjan a birdsagnak
észlelnie kellett volna, hogy az el@szerz6dés nem jott létre, a felek megallapodasanak
tartalmara vonatkozoan pedig az elséfoki birésag bizonyitast folytatott le. Az elsdfoka
birdsdg — mar a per érdemi targyalasi szakaszaban — észlelte az alperes nyilatkozata alapjan,
hogy a magyar nyelv értésének hidnya miatt felmeriilhet az, hogy az eldszerzodés a Ptk. 6:8. §
(4) bekezdése alapjan alaki hiba miatt érvénytelen. Az 1/2005. (VI. 15.) PK vélemény
szempontjait, a felek rendelkezési jogat [Pp. 2. § (1), (2) bekezdés] tiszteletben tartva
lehetdséget biztositott az alperesnek az ezzel Osszefliggd nyilatkozatai megtételére. Azt
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kovetden, hogy az alperes ugy nyilatkozott, hogy nem kivan olyan tényt eldadni, hogy nem
ismeri a magyar nyelvet, ezzel kapcsolatban jogallitast sem tesz, és kifogast — tartalma szerint
anyagi jogi kifogast — sem ad eld, az elséfoku birdsagot nem terhelte kotelezettség tovabbi
tajékoztatasra vagy nyilatkozattételi felhivas kiadasara a Pp. 237. § (3), (4) bekezdése szerinti
anyagi pervezetés részeként. Az alperes egyebekben nem fejtette ki a fellebbezésében azt
sem, hogy — a professzionalis pervitel kovetelményére is figyelemmel — milyen tartalmu
tajékoztatas vagy felhivds elmaradasaval hozza Osszefiiggésbe azt, hogy az elséfoku
eljarasban alaki érvénytelenségi okra nem hivatkozott, annak alapjaul szolgdlod tényt nem
adott eld. Ezért az els6fokt birdsag eljarasa a fellebbezésben eldadott okbol nem sértette meg
a Pp. 237. § (4) bekezdését. A fellebbezésben hivatkozott alperesi nyilatkozattal szemben az
alperes magyar nyelv értésével kapcsolatosan ellentétes bizonyitékok is rendelkezésre alltak
(jelenlévo tligyvédek tantivallomésa), igy — tovabbi bizonyitds nélkiil — alperes nyilatkozata
alapjan nem volt hivatalbol tényként figyelembe vehetd az, hogy az alperes nem érti a magyar
nyelvet. Nem foghatott helyt az el6zoek alapjan a fellebbezésben megjeldlt kuriai hatarozatra
hivatkozés sem.

[28] Az elséfoku birosdg jogszerli anyagi pervezetésére figyelemmel nem volt
lehetdség arra, hogy a masodfoku birosag a Pp. 369. § (4) bekezdése alapjan ismételt anyagi
pervezetést végezzen el, és tovabbi nyilatkozattételre, vagy bizonyitasi inditvany
eléterjesztésére adjon lehetdséget az alaki érvénytelenségi ok tekintetében.

[29] A fellebbezés a megallapitott tényallas feliilbiralatdra is iranyult, ebben a
tekintetben a fellebbezés azzal kapcsolatosan tartalmazott érvelést, hogy a szerzddés nem jott
1étre [Pp. 369. § (3) bekezdés a) pont]. A tényallas kiegészitésére, modositasara azonban nem
volt indok a fellebbezésben irt okokbol.

[30] A felek el6szerzodéses megallapodasanak tartalmat a csatolt eldszerzddés
kelléen igazolta, és nem volt olyan bizonyiték, ami a teljes bizonyitd erejli magéanokirat (Pp.
325. §) tartalmat cafolna vagy kiegészitené. Az elséfoku birosag az eldszerzodést tartalmazo
okirat és a lefolytatott bizonyitas alapjan helyesen allapitotta meg, hogy a a felperes nem
vallalt kotelezettséget a vételar rendelkezésre dallasdnak eldzetes igazoldsara. Az
okiratszerkesztd ligyvéd is a tanivallomasaban csak arrdl szamolt be, hogy 6 maga ezt kérte
megnyugtatasként, azonban azt is meger0sitette, hogy az eldzetes igazolas a felek
eldszerzédése alapjan nem volt kotelez6. Miutan az alperes az eldszerzddést tartalmazod
okiratba foglalt tartalommal aldirta az eldszerz6dést, amelyben nem szerepelt a vételar
rendelkezésre allasanak igazolasara vonatkozé feltétel, sem annak igazoldsdnak modja, nem
volt jelentésége annak, hogy az alperes az eldszerzodés megkotését megeldzd targyalasok
soran lényegesnek tekintette az eldzetes igazoldst. Nem volt indok ezért a tényallas
modositasara, kiegészitésére az alperes altal lényegesnek tartott feltételeket és a felek
megallapodasanak tartalmat illetéen.

[31] A megallapitott tényallas alapjan a Févérosi télétabla az elséfoka birdsag
dontésével és részben annak indokaival is egyetértett.
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[32] A fellebbezésre tekintettel a kovetkezoket emeli ki:

[33] Az alperes arra helyesen hivatkozott, hogy az eldszerzodés 1étrejottéhez a Ptk.
6:63. § (1) bekezdése alapjan sziikséges az, hogy a felek minden altaluk lényegesnek tartott
kérdésben megallapodjanak. A Ptk. 6:63. § (2) bekezdése alapjan azonban a Iényegesnek
mindsitett kérdésben valdo megallapodas csak akkor feltétele a szerzddés 1étrejottének, ha a fél
egyértelmiien kifejezésre juttatja, hogy az adott kérdésben valé megallapodas hidnyaban a
szerz6dést nem kivanja megkotni. Azt kdvetden, hogy az alperes az eldszerzddést aldirta az
els6foktl birosag altal rogzitett tartalommal, a vételar rendelkezésre allasanak eldzetes
igazolasara vonatkozo feltételek nélkiil, nem hivatkozhat arra, hogy enélkiil a szerz6dést nem
kivanta megkdtni. Az igazolasra vonatkozo feltétel a szerz6dés alairasat kovetden a Ptk. 6:92.
§ (1) bekezdése alapjan olyan titkos fenntartdsnak mindsiil, ami nem érintette az elészerzddés
érvényesseget.

[34] Az alperes arra is helyesen hivatkozott, hogy a Ptk 6:7. § (4) bekezdése alapjan
az eloszerzodés érvénytelen, ha a fél nem érti azt a nyelvet, amin az okirat késziilt, és az
okirat tartalmabdl nem tlinik ki, hogy azt leforditottak neki, érvénytelen a jognyilatkozata. A
Ptk. 6:7. § (5) bekezdése alapjan erre az érvénytelenségi okra csak a nyilatkozatot tevo fél
érdekében lehet hivatkozni. Az alperes azonban olyan tartalmu nyilatkozatot tett az elséfoku
eljarasban (38. szamu jkv.), amely alapjan erre az érvénytelenségi okra hivatkozas a
masodfokl eljarasban meg nem engedett ellenkérelem valtoztatdsnak mindsiilt. A Fovarosi
fté16tabla utal arra is, hogy a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok, nyilatkozatok, tanuvallomasok,
percselekmények alapjan az alperes magyar nyelv ismeretének hianya tényként nem volt
megallapithato.

[35] Az elséfokll birdsag a Ptk. 6:8. §-anak megfelelden, helyesen értelmezte és
allapitotta meg a felek eldszerzddésbe foglalt megallapodasat. Ennek alapjan a felek arra
vallaltak kotelezettséget, hogy 2018. julius 20-ig olyan adésvételi szerzddést kotnek
egymadssal, amely szerint, ha a vételarat a vevd 2018. julius 31-ig nem fizeti meg, az
adasvételi szerz6dés megszinik. A Ptk. 6:73. § (1) bekezdése szerzodéskotési kotelezettséget
megalapozd jogszabalyi rendelkezés. A Ptk. 6:73. § (1) bekezdés alapjan a felek arra
vallalnak kotelezettséget, hogy az el6szerzédésben rogzitett Iényeges feltételeknek
megfelelden szerzédést kotnek egymadssal. Ingatlan adasvételi elészerzddés alapjan ezért
kotelmi igénye keletkezik a vevének és az eladonak is a végleges adasvételi szerzddés
megkotésére, mely igény az altalanos eléviilési szabalyok szerint éviil el (BH2012.290). A
felek megallapodasa alapjan 2018. jalius 20-ig kellett a feleknek adasvételi szerzddést kotni.
Ez volt a felek megéllapodasa alapjan az az idépont, amikor megnyilt a feleknek az igénye
arra, hogy a Ptk. 6:73. § (1) bekezdése alapjan — ha addig a szerzédést kolcsonds
megallapodasuk alapjan nem kototték meg — az adasvételi szerzOdés birosag altali
l1étrehozasat koveteljék. Az els6foka birdsag ezért helytalld kovetkeztetést vont le arra, hogy
az elészerz6dés nem sziint meg 2018. julius 20-an. Helyesen allapitotta meg azt is, hogy a
2018. julius 31-1 vételarfizetési idépont az eldszerzddés alapjan megkdtendd adasvételi
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szerzOdés feltétele volt, igy ennek az idOpontnak az elmuldsa sem jart az elszerzdés
hatalyanak megsziinésével.

[36] Az elséfoku birdsag helyesen értékelte, hogy a felperes — a Ptk. 6:73. § (3)
bekezdése szerinti megtagadasi ok hianyaban — kérhette az eldszerzodés szerint az adasvételi
szerzOdés birosag altal torténd 1étrehozasat.

[37] Az elOszerzddés teljesitésének lehetetlenné valasara hivatkozas a masodfoki
eljarasban meg nem engedett ellenkérelem valtoztatdsként nem volt vizsgalhat6, annak
azonban a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan érdemben sem volt alapja. Kétségtelen,
hogy 2018. julius 31. utan nem lehetne 1étrehozni olyan bonto feltétellel [Ptk. 6:116. § (2)
bekezdés] adasvételi szerzddést, ahol a vételarfizetés 2018. julius 31. utan esedékes, a bonto
feltétel ilyen szerzodésben lehetetlen szolgaltatasra iranyulna, €és érvénytelen lenne [Ptk.
6:107. § (1) bekezdés]. Az eldszerzddés alapjan létrehozott adasvételi szerzédésben a bontd
feltétel érvénytelensége azonban nem eredményezné a foszolgaltatas természetbeni vagy jogi
lehetetlenségét, a semmis bontd feltételre tekintettel a Ptk. 6:107. § (1) bekezdése, Ptk. 6:114.
§ (1) bekezdése alapjan a szerzddés csak részlegesen érvénytelen, ami altal onmagaban a
teljes szerzddés nem dol meg, igy az eldszerzddés sem lehetetleniil. A perben, erre eldadott
anyagi jogi kifogas, tények, bizonyitas hianyaban nem volt vizsgalhatd, hogy a felek 2018.
julius 31. utén enélkiil a feltétel nélkiil az adasvételi szerz6dést nem kototték volna meg, igy a
részleges érvénytelenség a szerzddés egészének megddlésével is jar-e vagy sem. Az a
koriilmény azonban, hogy az okiratszerkesztd ligyvéd a csatolt sms-ek szerint (T/50) mar
2018. julius 31. el6tt kezdeményezte a végleges szerzddés megkotését, a megallapitott
tényallas adatai szerint a felek augusztus 2-i szerzddéskotési datumban megallapodtak
(,,holnap nem megylink, nem irom ald a szerz0dést), arra utalt, hogy 6nmagaban az a
koriilmény, hogy a vételarfizetésre készpénzben 2018. julius 31-ig nem keriilt sor, még nem
jelentette azt, hogy a felek ne kivantak volna egymaéssal adasvételi szerzédést kotni. Az
alperes tovabba a Ptk. 6:117. § (2) bekezdése alapjan nem alapithatott arra a bonto feltételre
jogot, amely azaltal kovetkezett be, hogy a jalius 31-1 datumot megel6zd iigyvédi
megkeresésre a felperessel 2018. augusztus 2-i szerz6déskotési idépontban megallapodott,
majd azt augusztus 1-jén lemondta.

[38] Mindezekre tekintettel a fellebbezésber} hivatkozott okokbol az els6foku birosag
itélete nem volt jogszabalysértd, ezért a FOvarosi Itélétabla az elséfoku birdsdg érdemben
helyes itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[39] Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi [tél6tabla a
pervesztes alperest a Pp. 83. § (1) bekezdés és a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés a), b) pontja, valamint (5), (6) bekezdése alapjan a fellebbezési ellenkérelem
eloterjesztéséhez sziikséges munkat értékelve 500.000 forint+ afa 0sszegben megallapitott
iigyvédi munkadij, mint mésodfoku perkoltség megfizetésére.
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Budapest, 2023. majus 23.

dr. Lente Sandor s.k.

a tanacs elnoke
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