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itélet
Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Az itélotabla kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.578.500,-
(egymillio-6tszazhetvennyolcezer-6tszaz) Ft masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] Az els6fok birdsag altal megallapitott tényallas szerint az alperes 2011. méjus
31-én kelt alapitod okirattal az akkor kizarolagos tulajdonaban allo helységli helyrajzi szam1
helyrajzi szam alatti ,kivett lizem” megnevezésii ingatlanon tarsashdzat alapitott oly modon,
hogy a foldrészlet nem valt a tarsashaz részévé, az 6nalld ingatlanként az alperes kizardlagos
tulajdonaban maradt, mig a foldrészleten talalhatd felépitményekbdl helyrajzi szam?2 ¢s a
helyrajzi szam3 helyrajzi szamon két albetétet alakitottak ki.

[2] Az alperes a tarsashdz alapitdsdnak idOpontjdban a cégl-vel a kialakitandd
albetétek 1/1 aranyt tulajdonjoganak atruhdzésara ingatlan adéasvételi szerzodést kotott,
melyben rogzitették, hogy nem képezi az adasvétel targyat a helységli helyrajzi szaml
helyrajzi szamu foldrészlet, az az elad6 (alperes) tulajdondban maradt. Az adasvételi
szerzOdés szerint a foldrészlet tekintetében a felépitményi ingatlanok mindenkori tulajdonosat
foldhasznalati jog illette meg, amely foldhasznalati jog visszterhes, s ezen jogviszony
tekintetében az ellenérték megfizetésére a szerz6do felek kiilon szerzddést kotottek. A vevo,
mint palyazé a foldteriilet megvasarlasara kotelezettséget vallalt, kiilon szerzdédésben foglalt
feltételek szerint.

[3] A tarsashaz alapitasaval €s az adasvételi szerz6dések megkotésével egyiddben
az alperes és a cégl. kozott foldhasznalati dij fizetésére irdnyuld megéllapodas (a
tovabbiakban: Megallapodasl) is létrejott, melyben kikototték, hogy a foldhasznalati jog
jogosultja a bejegyzett jog ellenértékéiil foldhasznalati dijat koteles fizetni addig az id6pontig,
amig nem vasarolja meg az alperes tulajdonaban all6 helységli helyrajzi szdml helyrajzi
szamu foldrészletet a palyazatban rogzitett 60.000.000,- Ft + AFA vételarért. A
Megallapodasl 2.2. pontjaban rogzitették, hogy ,,a jogosult tulajdonaban all6 ingatlanokat
megilletd foldhasznalati jog nem személyhez kotott jogosultsadg, annak nincs akadalya, hogy a
jogosult a tulajdonaban all6 ingatlanokat jelen szerzédésben foglalt valtozatlan tartalommal
kiviilallo harmadik személy részére értékesitse, azok tulajdonjogat atruhazza.”

[4] Az alperes és a cégl. kozott 2016. szeptember 1. napjan létrejott wjabb
megallapodédssal (a tovabbiakban: Megallapodas2) a korabbi Megallapodasl-t akként
modositottak, hogy a cégl. a foldrészlet tulajdonjogat 2020. szeptember 1. napjaig koteles
megvasarolni 60.000.000.- Ft + AFA vételaron.
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[5] A cégl. 2020. szeptember 1. napjaig a foldrészlet tulajdonjoganak
megszerzését nem kezdeményezte, 2020. szeptember 2. napi kezdd hatallyal felszamolas ala
keriilt.

[6] A cégl. felszamolasi eljarasa soran kiirt palydzaton a cég2 2021. szeptember
28. napjan kelt szerz0déssel megvasarolta a cégl-tdl a helységli helyrajzi szam?2 és helyrajzi
szam3 helyrajzi szam alatti ingatlanokat. A szerz6dés 1.3. pontja szerint az adasvétel targyat
képezd ingatlanok tekintetében a fold és a felépitmény tulajdonjoga elvalik, a vevd sajat
kockézatara és koltségére maga koteles a helységli helyrajzi szaml helyrajzi szdm alatti
ingatlan (foldteriilet) tulajdonosaval, az alperessel megallapodni.

[7] A cég2 a 2022. november 2. napjan megalapitott felperesbe apportilta a
helységli helyrajzi szdm2 ¢és helyrajzi szam3 helyrajzi szam alatti ingatlanokat. Az alapitoi
dontés tartalmazta, hogy az ingatlan foldhasznalataval és a foldhasznélathoz kapcsolodo
vételi kotelezettséggel kapcsolatos ligyintézésre a jogutdd az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzését kdvetd naptol jogosult és koteles.

[8] A cég2 2022. december 2. napjan kelt €s 2022. december 5. napjan kézbesitett
nyilatkozataban vételi szandéknyilatkozatot k6zolt az alperessel, amelyben vallalta, hogy a
foldrészletet az altala felkért szakérté altal megéllapitott 65.150.000,- Ft + AFA vételaron
2022. december 31. napjaig megvasarolja. A felperes a vételi szandékat utobb tobbszor
megero0sitette, az alperes a vételi szadndéknyilatkozatra nem valaszolt.

[9] A felperes a modositott keresetében a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi
IV. térvény (a tovabbiakban: rPtk.) 208. § (3) bekezdés alapjan azt kérte, hogy a birdsag
hozza létre a felek kozott az adasvételi szerzodést a helységli helyrajzi szaml helyrajzi
szamu ingatlanra 60.000.000,- Ft + AFA vételaron és kérte tulajdonjoganak bejegyzése irant a
foldhivatal megkeresését. Kérte tovabba az alperest perkoltsége megfizetésére is kotelezni.

[10] Eldadta, hogy a cégl. és az alperes a foldhasznalati megallapodasban
eldszerzodést kotottek a foldteriilet megvasarlasara, 6 pedig a szerzOdés vonatkozéasaban a
cégl. jogutddjanak mindsiil, mert a Megallapodas1 2.2. pontja értelmében a foldhasznélati jog
nem személyhez kotott jogosultsdg volt, vagyis a felek a szerzddéses jogviszonyban a
jogutddlast nem zartdk ki. A megéllapodas az eldszerzédés valamennyi fogalmi elemének
megfelelt, abban a 1ényeges tartalmi elemeket rogzitették. Allitotta, hogy a felperes vételi
kotelezettsége egyuttal azt is jelenti, hogy az alperest eladasi kotelezettség terhelte
ugyanebben a korben. Ugyan a megallapodasban irt hataridé eltelt, de erre a cégl.
felszamoléasa miatt kertilt sor, e tekintetben a felperest mulasztas nem terheli, ennek ellenére
az alperes alapos ok nélkiil zarkozott el a végleges adasvételi szerz6dés megkotésétol.

[11] Az alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte.

[12] Vitatta, hogy a felek megallapodasa eldszerz6désnek mindsiilne, mert a
foldhasznalati jog alapitdsara vonatkozo megallapodas kizardlag egyoldalu kotelezettséget
rogzitett a felperes oldalan az ingatlan megvasarldsdra, mig az alperes nem tett olyan
jognyilatkozatot, miszerint a cégl. kotelezettségvallalasara tekintettel maga is kotelezettséget
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vallalt volna arra, hogy adasvételi szerz8dést kot. A szerzddési nyilatkozatot a felek feltehetd
akarata és az eset korlilményeire tekintettel sem lehet akként értelmezni, hogy a felek
eldszerzodeést kotottek volna egymassal. Masodlagosan arra hivatkozott, hogy amennyiben
elészerzodésnek mindsiilne a Megallapodas2 2. pontja, abban az esetben sem kovetelheti a
végleges adasvételi szerz0dés 1étrehozasat a felperes, mert nem jogutoda a cégl-nek. A cég2
¢s a felperes szarmazékos mddon szerzett tulajdont, az 11j tulajdonost csak azok a jogok illetik
¢és kotelezettségek terhelik, amelyek a tulajdonhoz kapcsolodnak. Ezért a cég2 kizardlag a
helységli helyrajzi szdm2 és a helyrajzi szdm3 helyrajzi szdmu ingatlanok tulajdonjogat
szerezte meg, de nem mindsiil a cégl. altalanos jogutddjanak. A cégl. és a cég2 kozott
1étrejott megallapodas szerzodésatruhdzasra vonatkozé rendelkezést nem tartalmaz. A
Megallapodas1 2.2. pontjdban nem az egész szerz6dés jogutodokra kiterjedd hatalyat, hanem
kizarolag a foldhasznalati jog tekintetében a torvény erejénél fogva bedlld jogutddlas
lehetdségét biztositottdk. Harmadlagosan - a Kuaria Pfv.IV.22.121/2015/3. szam alatt
meghozott precedensképes dontésére utalassal - arra hivatkozott, hogy végleges szerzddés
nem hozhat6 létre olyan eldszerzddés alapjan, amely vonatkozasdban szerzddés megkdotésére
véghataridot tliztek, azonban az igényt érvényesiteni kivané fél ezen hataridon beliil nem tett
Iépést a szerz6dés megkdtésére. Mivel a Megallapodas2-ben rogzitett hataridd
eredménytelentil eltelt, igy a szerz0dés 1étrehozasat birdsagi tton nem kovetelheti a felperes.
Allitotta tovabba, hogy sem a cégl., sem a cég2, sem maga a felperes szerzédés 1étrehozasara
iranyul6 felhivast nem intézett az alpereshez, az ingatlan megvasarlasa vonatkozasaban kozolt
els6 megkeresés, a cég2 2022. december 2. napjan kelt levele is csak vételi ajanlatot
tartalmazott.

[13] Azzal is védekezett, hogy a rPtk. 208. § (5) bekezdése alapjan az adésvételi
szerz0dés megkotését megtagadhatja egyrészt azért, mert a kikotott aron torténd szerzodés
létrehozasa a nemzeti vagyon gazdalkodasara vonatkozd érdekeket sérti, mert a perbeli
ingatlan a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdés 18. pontja, 5.
§ (1) bekezdése, valamint helységl Véaros Onkorményzat Képviseld-testiiletének az
onkormanyzat vagyonarol szo6lo 17/2012. (III. 5.) szamu Onkormanyzati rendeletének 3.
melléklete alapjan iizleti vagyonnak mindsiil, amely az Alaptorvény 38. cikke alapjan kiemelt
védelemben részesiil; masrészt azért, mert az ingatlanpiaci arvaltozasra és a jogosult
késedelmére tekintettel az elallas joga is megilletné.

[14] Az els6foku birdsag a fellebbezett itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte
a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 3.157.200,- Ft ligyvédi munkadijbol allo
perkoltséget.

[15] A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény hatalybalépésével
Osszefliggd atmeneti és felhatalmazd rendelkezésekrdl szolo 2013. évi CLXXVIIL. torvény
(Ptké.) 50. § (1) bekezdése értelmében alkalmazandd 1959. évi IV. tv. (rPtk.) 208. § (1)
bekezdése alapjan azt vizsgalta, hogy a foldhasznalati jog ellenértékét rendezd
megallapodasokban, illetve a cégl. tulajdonjogat keletkeztetd adasvételi szerzodésben is
szerepld, a felperest terheld vételi kotelezettség egyben az alperest terheld eladasi
kotelezettségnek is mindsiil-e. Mivel a felperes kizardlag az okiratok tartalmat kérte
figyelembe venni, ezek alapjan arra jutott, hogy a cégl. az ingatlannak 2020. szeptember 1.
napjaig torténd megvasarlasara vallalt kotelezettséget, olyan tartalmu jognyilatkozatot
azonban a szerz6dés nem tartalmazott, amely szerint ugyanezen a vételaron koteles lenne
eladni az alperes az ingatlant. Nem értett egyet azzal a felperesi allasponttal, hogy dnmagaban
annak kifejezése, hogy egyik szerz6dd felet vasarlasi kotelezettség terheli, sziikségképpen
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mindig azt jelentené, hogy az eladot egyuttal eladasi kotelezettség terhelné. Annak ugyanis
nem volt akadalya, hogy egy kétoldali szerzddésben valamelyik fél egyoldala
kotelezettségvallalast tegyen. Mindezekre tekintettel dnmagédban az okirat kizardlag azt
bizonyitotta, hogy a cégl-nek vasarlasi kotelezettsége volt, arra viszont még csak nem is utalt,
hogy az Onkormanyzat miként véllalta az eladast. Ugyan az adasvételi szerzédés tartalmazott
palyazati feltételekre vonatkozo utalast, de ezzel kapcsolatban a felperes semmilyen
tényallitast nem tett, ajanlattételi felhivason alapuld kotelezettségre nem hivatkozott. Emiatt
az elséfoku birdsag az eldszerzodési jelleget nem talalta bizonyitottnak, ugyanakkor mivel a
masodlagos és harmadlagos alperesi védekezés elbiralasdhoz is rendelkezésre allt valamennyi
adat, igy ezekrol is dontott.

[16] A torvényszEék szerint a foldteriilet megvasarlasra vonatkozo kotelezettséget
keletkeztetd szerzddéses rendelkezés vonatkozasaban a felperes nem volt a cégl. jogutodja.
Ramutatott, hogy a sem felperes, sem a jogelddje, a cég2 nem valt a cégl. altalanos
jogutodjava, az ugyanis jogutdd nélkiil megsziint. A cég?2 a tarsashazi albetétek tulajdonjogat
szerezte meg adasvétel jogcimén, igy csak a tulajdonhoz kapcsolodo jogok és kotelezettségek
vonatkozasaban valt az ingatlan 0j tulajdonosaként a korabbi tulajdonos jogutodjava.

[17] A cégl-t terheld vételi kotelezettség a felek megallapodasan alapuld kotelmi
hatéllyal bir6 kotelezettségvallalas volt, ami nem szallt at az ingatlan 0j tulajdonoséra, mert a
vételi kotelezettség nem a helységli helyrajzi szam2 ¢és helyrajzi szdm3 helyrajzi szamu
ingatlanok mindenkori tulajdonosat kotelezte, hanem a szerz6dd felek kozott (inter partes)
érvényesiilt. Az 0 tulajdonost valtozatlan feltételekkel megilletd foldhasznélati jog nem
foglalta magaban a korabbi jogosult kotelmi alapon szerzett egyéb jogosultsagait.

[18] Az sem valtoztatna a jogutddi mindségen, ha a cégl. és az alperes kozott
eldszerzddés jott volna létre, mert az eldszerzddésen alapuld végleges szerzodés 1étrehozasara
iranyuld vevoéi oldalon fennallo kotelmi igény — dologi hatdly hidnyaban — ugyanigy a
szerz08do felek viszonyaban érvényesiilne, mint az egyoldalt vételi kotelezettség.

[19] A felperes keresetét azért is megalapozatlannak talalta, mert a szerzddés
felbontasa vagy elallas nélkiil is a végleges szerzddés 1étrehozasara iranyul6 elenyészett azzal,
hogy a cégl. a felperes altal sem vitatottan egyaltalan nem tett 1épést a végleges adasvételi
szerzOdés létrehozasara a megallapodasban rogzitett, majd utobb meghosszabbitott hataridon
beliil. E korben utalt a Kuria Pfv.IV.22.121/2015/3. szdmu — ugyan eltérd tényalapokon hozott
- hatarozatdra, amely szerint a birdi gyakorlat az eldszerzodést kovetd végleges szerzodés
létrehozdsdra iranyuld igényt nem tekinti idOben korlatlannak, a késedelmes
igényérvényesitést, az érdekmulast a végleges szerzddés Ilétrehozasara iranyuld igény
elenyészésével szankciondlja. Annak sem tulajdonitott jelentdséget, hogy a cégl. mulasztasa
a felperesnek nem volt felrohatd, tekintettel arra, hogy a kikotott véghataridé még a cég2
tulajdonszerzését megel6zden, a cégl. 1éte alatt bekdvetkezett, vagyis mar a cégl. tulajdonlési
ideje alatt elenyészett a végleges szerzodés létrehozasara iranyuld igény, igy ez a jogosultsag
mar a cégl-t sem illette volna meg, ha a perben ¢ érvényesitett volna igényt.

[20] A fentieck miatt az els6foktl birdésag azt mar nem vizsgalta, hogy a
szerz0déskotés megtagadasanak egyébként helye lenne-e az alperes 4ltal allitott okokbol,
mert ez mar bizonyitast igényelt volna, viszont a jogvita eldontése szempontjabol semmilyen
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relevancidval nem birna. Ugyanezen okbol a birdsag a polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 276. § (5) bekezdése alapjan melldzte az alperes altal
inditvanyozott szakértdi bizonyitas felvételét.

[21] A perkoltségrol a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan hatarozott. Az alperes
perkdltségét a birdsagi eljarasban megallapitott ligyveédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet (IM.r.) 3. § (1)-(2) bekezdései alapjan allapitotta meg, a felszamitott Gsszeget
nem tekintette elttlzottnak.

[22] Az elséfoku itélet elleni fellebbezésében a felperes elsddlegesen annak
megvaltoztatasaval a keresetének vald helytadast, masodlagosan annak hatdlyon kiviil
helyezését, harmadlagosan az 6t terheld perkoltség mértékének leszallitdsat, tovabba az
alperes elsé- és masodfoku perkoltségben marasztaldsat kérte.

[23] Az elsddleges fellebbezése korében eldadta, hogy a torvényszék tévesen
allapitotta meg a tényallast. Fenntartotta, hogy a 2016. szeptember 1-jén kelt megallapodast
megkot6 felek abban allapodtak meg, hogy a jogosult koteles az ingatlant megvasarolni, azaz,
hogy az abban meghatarozott hataridé végéig az ingatlan tulajdonjoganak atruhazéasara
szerzOdést kotnek. Az egyoldalu kotelezettségvallalas egyoldalt jognyilatkozat, mig a
szerz8dés a felek egybehangzo akartnyilatkozata. Onmagaban ahhoz, hogy a jogosult
egyoldalu kotelezettségvallalast tegyen, nem kell a felek kozds megegyezése, ebbdl
egyértelmiien kovetkezik, hogy a Megallapodasl és Megallapodas2 elészerzodések, melyek
alapjan a szerz0déskotési kotelezettség fennall. Az alperes ugy nyilatkozott, hogy a jogosult
koteles tole megvasarolni az ingatlant, tehat azzal, hogy a két fél egylitt hatarozta meg ezt a
kotelezettséget, egyiitt is vallaltak ennek tartalmat, igy a szerzddés eldszerzédésnek mindsiil.

[24] Az elséfoku birdsag helyteleniil allapitotta meg, hogy a felperes az elészerzédés
tekintetében nem mindsiil jogutodnak. A Megallapodasl-ben a szerz6dd felek abban
allapodtak meg, hogy a jogosultnak — aki felperes jogelédje — a szerzddésben foglalt
valtozatlan tartalommal kellett az ingatlanokat értékesiteni.

[25] Az elészerz6dés annak kotelezettségét rotta a szerz6do felekre, hogy az abban
foglalt tartalommal adasvételi szerzédést kossenek, e kotelezettség tehat mind az felperesi
jogeldd vevot, mint az alperesi eladdt terhelte. Minthogy azonban a jogeldd az albetéteket
késObb ugy értékesitette, hogy az eldszerzdédést nem teljesitette, az eldszerzddés az eladéssal
nem szlint meg. Mivel a fentiek szerint a felek a jogutodlasrol rendelkeztek, az albetétek
értékesitésével a szerz6désbol eredd jogok ¢€s kotelezettségek mint egész szalltak at a felperesi
jogutodra. Az eldszerzddés teljesitése - azaz a szerzddéskotés kotelezettsége - immar az
alperest ugy terheli és illeti, hogy annak a felperes a jogosultja, illetve kotelezettje, tehat a
felperes jogutdd az eldszerzddés tekintetében.

[26] Az elséfoku birosag figyelmen kiviil hagyta azt a tényt is, hogy a felperes mar a
tulajdonszerzésétdl kezdve probalta a szerzddést megkotni, ettdl kizarolag alperes zarkdzott
el, ezért nem a felperesnek réhaté fel, hogy a végleges szerz0dés nem jott létre. Az
eldszerzédésben meghatarozott hataridd lejartanak pedig azért nincs iligydontd jelentdsége,
mert a torvényszék tévesen volt figyelemmel a Kuria Pfv.22.121/2015/3. szamt dontésében
irtakra, a precedens erejii hatarozat a jelen ligyben az eltérd tényallas miatt nem iranyado.
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[27] A harmadlagos fellebbezése korében az IM. 1. 3. § (6) bekezdésére hivatkozassal
eldadta, hogy az alperes javara megallapitott perkoltség talzdo mértékii, az nem all ardnyban az
elvégzett munkaval, figyelemmel arra, hogy az eljards soran mindossze egy ellenkérelmet
kellett készitenie €s a jogi képviseld minddssze egy targyalason volt jelen. Ezzel a munkéval
nem all ardnyban az els6fokl birdsag altal megallapitott 3.157.000,- Ft 6sszegli perkdltség,
ami a kozfelfogas szerint aranytalanul magas 6sszegnek tekinthetd és tobbszazezer forintos
oradijat vesz alapul. Amennyiben az ilyen dijmegallapodasi gyakorlat érvényre juthat, az
alapvetéen korlatozna a feleket a birdsaghoz vald fordulas joganak gyakorlasdban, és
alkalmas lenne arra is, hogy a pervesztes felet anyagilag nehéz helyzetbe hozza.

[28] Fellebbezési ellenkérelmében az alperes az érdemben helyes elséfoku itélet
helybenhagyasat és a felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.

[29] Téves szerinte az a felperesi érvelés, hogy a szerzdédés 6nmagéaban azt jelentené,
hogy a cégl. altal vallalt vételi kitelezettség alapjan az alperest ellenszolgaltatasként eladasi
kotelezettség terhelte. Az eldszerzddés 1étrejottéhez az eladonak is vallalnia kellett volna,
hogy a felek altal meghatarozott késobbi idopontban szerzddést kot. Ez a kotelezettségvallalas
azonban hidnyzik a cégl. és az alperes kozott 1étrejott Megallapodas2 2. pontjaban foglalt
rendelkezésbol.

[30] A Megallapodasl 2.2. pontjabol egyértelmiien kitiinik, hogy az j tulajdonost a
tulajdonjoghoz kapcsoldodd jogosultsagok illetik és kotelezettségek terhelik, a jelen esetben
kizéarolag a foldhasznalati jog.

[31] A cégl. és az alperes kozott 1étrejott Megallapodas2 értelmében a cégl. 2020.
szeptember 1. napjaig volt koteles a helységli helyrajzi szamlu ingatlant megvasarolni. A
cégl. ezen kotelezettsége teljesitése érdekében nem fejtett ki semmilyen tevékenységet, a
szerzOdésben szerepld hataridoig nem jott 1étre a szerzddés, tovabba a felperes és jogelddje, a
cég? is csak az épiilet tulajdonjoganak megszerzését kovetd 2 év elteltével Iépett fel ezen
igényével. Igy amennyiben mind az elszerzddési jelleg, mind a jogutodlas megallapithato is
lenne, a felperes igénye mar elenyészett volna.

[32] A felperes a masodlagos fellebbezési kérelem korében nem jeldlte meg, hogy
miért sziikséges az eljaras kiegészitése vagy megismétlése.

[33] A harmadlagos fellebbezés kapcsan arra hivatkozott, hogy a felperes a
keresetében az ligyvédi munkadijat szintén az IM. r. 3. § (1)-(2) bekezdése alapjan szamitotta
fel, tehat sajat pernyertessége esetén nem talalta volna tilzénak az azonos Osszegl, részére
megitélt perkoltséget. A felperesnek téves azon érvelése is, hogy az eldterjesztett irdsbeli
ellenkérelem és egy targyalason torténd részvétel nem elegendd mértékli elvégzett perbeli
cselekmény, ugyanis amennyiben alperes nem terjeszt eld irasbeli ellenkérelmet, ugy vele
szemben a kereseti kérelemmel azonos tartalommal bir6sagi meghagyas kibocsatasnak van
helye, illetve amennyiben a perfelvételi targyalason nem jelenik meg a jogi képviseld, ugy az
alperesre nézve a Pp. 190. § (2) bekezdésében foglalt sulyos jogkdvetkezmények
alkalmazdsanak lett volna helye.
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[34] A fellebbezés alaptalan.

[35] Az els6fokn birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, abbol helytalld jogi
kovetkeztetésre jutott. Az elséfoku itéletben kifejtettekkel az itéldtabla teljeskoriien egyetért,
ezért a fellebbezésben eldadottak nem nyujtottak alapot a tamadott itélet megvaltoztatasara.

[36] Az elsédleges fellebbezésében tévesen hivatkozott arra a felperes, hogy a cégl.
¢s az alperes a Megallapodasl ¢s Megallapodas2 szerzédéseikben eldszerzodést kotottek a
helységli helyrajzi szam11 ingatlan adasvételére.

[37] A jelen eljarasban iranyado rPtk. 208. § (3) bekezdése szerinti elészerzddés
kolcsonds jogosultsagot és kotelezettséget keletkeztet arra, hogy a felek egymassal szerzodést
kossenek. Ettdl meg kell kiilonbdztetni azt az esetet, amikor a fél egyoldalu kotelezettséget
vallal arra, hogy egy vagyontargyra vételi nyilatkozatot tesz az elére meghatarozott vételaron.
Az 1/F/9. alatt csatolt, a felperes allaspontja szerint eldszerz6désnek tekintendd 2016.
szeptember 1-én kelt Megéllapodas2 nem keletkeztetett az alperes szdmara kotelezettséget
szerz0dés megkdtésére. Abbol csak az allapithaté meg, hogy a cégl. kotelezettséget vallalt
meghatarozott hataridon beliil és meghatarozott vételaron arra, hogy az ingatlan, a foldtertilet
tulajdonjogat vétel utjdn megszerzi.

[38] Ez a megallapodas tartalmat tekintve a BDT2008.1780. szamu eseti dontésben
kifejtettekre is tekintettel nem tekinthetd eldszerzddésnek. Az elséfoku itélet indokolasaval
egyetértve a fellebbezésben irtakra figyelemmel az itélotabla sziikségesnek tartja ramutatni,
hogy az eldszerz8dés olyan konszenzus, amelybdl egyértelmiien ki kell tlinnie mindkét fél
kés6bbi idopontra vonatkoz6 szerzodéskotési akaratanak. Az eldszerzddéssel a felek arra
véllalnak kotelezettséget, hogy kés6bbi iddpontban egymassal szerzddést kotnek. Az
elészerzodés mindkét fél oldalan onként vallalt szerzodéskotési kotelezettséget eredményez, a
végleges szerzOdéskotéstdl vald elzarkozas esetén barmelyik fél kérelmére a birdsag a
szerzOdést 1étrehozhatja. Nem mindsiil el0szerz6désnek az a megallapodas, amely alapjan
csak az egyik felet terheli szerzddéskotési kotelezettség, a masik fél pedig egyoldaluan
jogosult eldonteni a kapott ajanlat birtokaban, hogy kivan-e szerz6dés kotni vagy sem. Az
1/F/9. alatti Megallapodas2-ben az alperes eladasi kotelezettséget, szerz8déskotési
kotelezettséget nem vallalt. Mindezekre figyelemmel az els6foku birdsag helytalloan
helyezkedett arra az allaspontra, hogy a megallapodas nem tekinthetd eldszerzédésnek.

[39] Egyetértett az itélétabla azzal az okfejtéssel is, hogy az 1/F/9. alatti
Megallapodas2 aldirojanak, a cégl-nek a felperes nem jogutddja. Az egyoldala
kotelezettséget a felperes nem vallalta at, az 1/F/8. alatti, a foldhasznalati dij fizetésére
iranyul6 Megallapodasl 2.2. pontja kizardlag a foldhasznalati joggal kapcsolatban tartalmaz
rendelkezéseket. Sem abbol, sem az 1/F/9. alatti Megallapodéas2-bdl nem kovetkezik az, hogy
a felépitmények tulajdonosvaltozasa esetén az 0j tulajdonost ugyanaz a kotelmi jellegli
kotelezettség terhelné, mint amit a cégl. vallalt. Hangsulyozza az itéldtabla, hogy a kereseti
kérelemben hivatkozott 2022. december 2-i, a Kkeresetlevélhez 1/F/11. alatt csatolt
nyilatkozataban a cég2 sem azt allitotta, hogy az alperest szerzodéskotési kotelezettség
terheli. Ez a levél mindossze arrol szolt, hogy az 1/F/9. alatti Megallapodéas2 szerinti vételi
szandékot kivant a Kft. bejelenteni. A felperes megalapitasaval kapcsolatos, a keresetlevélhez
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1/F/19. alatt csatolt alapitoéi dontés semmilyen megallapitast nem tartalmaz és még csak nem
is utal arra, hogy a cég2-t vagy a felperest megilletné az a jogosultsdg, hogy a szerzédés
megkotését kovetelje az alperestdl. Az 1/F/10. alatt csatolt ingatlan adasvételi szerzédés
(amellyel a cég2 szerzett tulajdont) az 1.3. pontjaban kifejezetten azt tartalmazza, hogy a vevo
sajat kockazata és koltsége annak a megallapodasnak a megkotése, amelynek az lenne a
targya, hogy az alperes a foldteriiletet a felépitmények tulajdonosa részére értékesitse. Ebbol
kovetkezben valamennyi, a kereseti kérelemhez csatolt okirat azt tdmasztja ald, a felek
egyrészt nem eldszerzodést kotottek, masrészt maga a cég2 sem tekintette az 1/F/9. alatti
Megallapodas2-ben vallalt kotelezettséget olyan tartalmi megallapodasnak, amely rajta kiviil
az alperes szamara is kotelezettséget jelentene, s e kotelezettség jogosultja a cégl., illetéleg
ezt kdvetden a cég2, vagy a jelen felperese lett volna.

[40] Helytélloan hivatkozott arra is az elséfoku birosag, hogy a BH 2016.303. szamu
eseti dontés alapjan a hatarozott 1d6 leteltét kovetden a szerzddés létrehozdsara iranyulo
kérelem akkor sem lenne alapos, ha az 1/F/9. alatti Megallapodas2 egyébként
eldszerzodésnek lenne tekinthetd. Ezen precedensértékii dontés elvi megallapitasa az, hogy ha
az elészerzOdésben a felek a szerzddés megkotését hataridohoz kototték, e hatarido
eredménytelen eltelte utan, évekkel késobb a fél nem kérheti alappal, hogy a birdsag az
eredeti tartalommal hozza létre a szerzédést.

[41] A felperes a masodlagos fellebbezésében nem jelolt meg konkrét anyagi vagy
eljarasjogi jogszabalysértést, ilyet az itél6tabla sem talalt, ezért az elséfoku itélet hatalyon
kiviil helyezésére nem volt ok.

[42] A felperes harmadlagos, az alperes javara megitélt perkoltséggel mérséklésére
iranyul6 fellebbezése is alaptalan.

[43] Az elséfoka birdsag az tigyvédi munkadijat a 60.000.000,- Ft + AFA azaz
76.200.000,- Ft pertargyérték alapjan az IM. r. 3. § (1) bekezdés szerint hatdrozta meg bruttd
3.157.200,- 0sszegben, mérséklést vagy egyéb eltérést nem alkalmazott. Az IM. r. 3. § (6)
bekezdésnek megfelelden a birdosdg a munkadij 6sszegét csak indokolt esetben mérsékelheti,
ha az nem 4all ardnyban a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel, tehat a foszabalytol
torténd eltéréshez mindig valamilyen konkrét indoknak kell fennallnia. A felperes allaspontja
szerint az indok az, hogy az alperes csak egy ellenkérelmet terjesztett eld és egyetlen
targyaldson vett részt, igy az elvégzett munkaval nem all ardnyban a megallapitott munkadij.

[44] Az itélétabla szerint ahhoz, hogy az ellenkérelmét elkészithesse, az alperesnek
részletesen tanulmanyoznia kellett a felperes keresetlevelét és annak mellékleteit. Az
alperesnek a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. tv. (Pp.) 183. § (1) bekezdésének
¢s 199. § (2) bekezdésének megfeleléen az irasbeli ellenkérelemben valamennyi alaki és
anyagi védekezését fel kell tiintetnie, miutan a Pp. 203. § (1) bekezdésébdl kovetkezden
fészabaly szerint csak ez a perfelvételi irat all rendelkezésére az érvei eldadasara, és nem
lehet biztos abban, hogy a birdsag tovabbi nyilatkozattételre felhivja. A Pp. 203. § (2)
bekezdése stlyos jogkovetkezményeket fiiz ahhoz, ha a perfelvételi iratban, azaz az
ellenkérelemben a fél nem tesz meg valamely nyilatkozatot, a 183. § (5) bekezdése pedig
pénzbirsaggal fenyegeti, ha valamely nyilatkozatot, amelyet mar az irdsbeli ellenkérelemben
megtehetett volna, csak késdbb tesz meg. Mindebbdl az kovetkezik, hogy az alperes perben
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elvégzendd eljarasi cselekményei koziil kiemelkedd szerepe van az irasbeli ellenkérelemnek,
hiszen ez az az irat, amelyben a felperes keresetlevelének alapos tanulmanyozasat kovetden
teljes kori eljarasi és anyagi jogi nyilatkozatot kell tennie. Az irdsbeli ellenkérelem az iigy
iratainak részletes tanulmanyozasat, az alperes rendelkezésre all6 sajat iratanyaganak
attekintését és a felperes jogi érveivel szemben egy atgondoltan felépitett jogi érvelés
eléterjesztését kivanja meg. Az alperes perben végzett legterjedelmesebb és legiddigényesebb
munkdja tehat az irasbeli ellenkérelemre felkésziilés és annak elkészitése. Utal egyidejlileg az
itélotabla arra is, hogy az alperes részletes ellenkérelemben kifejtettek azt is eredményezték,
hogy a felperes a perfelvételi targyalason az eredeti kereseti kérelemben elsddleges és
masodlagosként megjelolt megallapitasi kereseteit mar nem tartotta fenn.

[45] A jelen esetben az alperesnek tanulméanyoznia kellett a felperesi beadvanyokon
tul a kapcsolodo felsébirdsagi gyakorlatot is, majd a targyaldson érdemben nyilatkozott. A
targyalason a birdi kérdésekre a felperes tovabbi érdemi nyilatkozatokat tett, az alperes pedig
ezekre reagalt, és maga is tett érdemi nyilatkozatokat. Minderre tekintettel az itéldtablanak az
az allaspontja, hogy az alperes a jelen perben elvégezte azt a jelentds felkésziilést igényld jogi
munkat, amely ahhoz kellett, hogy a per hatékonyan és gyorsan befejez6djon, igy az itélotabla
sem latta indokoltnak a megitélt els6foku perkoltség csokkentését.

[46] Mindezekre figyelemmel az itélétabla az elséfoku itéletet a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

[47] Az eredményteleniil fellebbezd felperes a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan
koteles megfizetni az alperes altal felszamitott (Pp. 81. §), az IM.r. 3. § (2) bekezdés b) pontja
és (5) bekezdés alapjan megallapitott 1.242.913,- Ft + AFA iigyvédi munkadijbol allo
masodfoku perkoltséget az alperesnek.

Gyo6r, 2024. janius 27.
dr. Szalay Robert sk. dr. Kovécs Zsolt sk. dr. Konarik Attila sk.

a tanacs elnoke el6ado bird biro



