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A Gyéri [tél6tabla a dr. Méhes Laszlo tigyvéd (cim8) altal képviselt Felperesl (cim2)
felperesnek a dr. Schultz Ugyvédi Iroda (Cim9; iigyintézd: dr. Schultz Andras iigyvéd) altal
képviselt Alperes] (ciml) L. r. alperes, és a dr. Schultz Ugyvédi Iroda (Cim9; iigyintéz6: dr.
Schultz Andras tigyvéd) altal képviselt Alperes2 (ciml) IL. r. alperes ellen 99.300,- EUR
megfizetése irant inditott perében a GyOri Torvényszék 2021. november 29-én kelt
P.20.370/2020/39. szamu itélete ellen a felperes részérdl 41. sorszdmon benyujtott fellebbezés
folytan — targyaldson kiviil — meghozta a kdvetkezd

itéletet:
Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] Az alperesek, mint eladok és a felperes, mint vevd 2018. oktdber 19-én
adasvételi szerzédést kotottek az eladok egymads kozott egyenld aranyu tulajdonat képezo,
helységl belteriilet helyrajzi szam1 alatt nyilvantartott, ,,kivett lakohaz, udvar” megnevezés,
702 m2 teriiletli, természetben a cim1 szam alatt talalhat6 ingatlanra.

[2] A felek a szerzddés 1. 1-11. pontjaiban tiintették fel az ingatlan terheit. A
vételarat a szerz0dés II. pontja szerint 80.000.000,- Ft-ban allapitottdk meg, s az eladok az
ingatlan tehermentesitését a vételarbol vallaltak teljesiteni. A szerzddés III. 4. pontjaban
rogzitették, a vevo a vételarat akként fizeti meg, hogy az adasvételi szerzddés alairasaval
egyidejlileg készpénzben, foglald jogcimén megfizet az eladoknak 16.000.000,- Ft-ot,
amelynek kifizetése EUR-ban torténik, majd a vevd 2018. december 15-¢ig atutalassal
megfizet az eladok részére tovabbi 30.000.000,- Ft-ot, amelynek atutalasa EUR-ban torténik,
végiil a vevo a vételarbol a fentieken tul fennmaradé 34.000.000,- Ft-ot 2019. februar 28-¢éig
fizeti meg az eladoknak atutaldssal, ugyancsak EUR-ban. Rendelkeztek arrdl is, hogy a vevd
altal a szerzodés aladirasakor megfizetett 16.000.000,- Ft foglald Osszege a szerzdés
teljesitése esetén a vételarba beleszamit, tovabba rogzitették, hogy a teljesités meghitisulasaért
felelos személy az adott foglalot elvesziti, a kapott foglalot kétszeresen koteles visszatériteni.
Ha pedig a szerzddés teljesitése olyan okbol hitsul meg, amelyért egyik fél sem felelds, vagy
mindkét fél felelds, a foglald visszajar. Az adasvételi szerzdédés V. 7. pontja szerint
megallapodtak, hogy a megtekintett allapothoz képest az eladok elvégzik 2019. februdr 28-aig
az ingatlannak a szerzddésben rogzitett részletezett felajitasat, valamint vallaltdk egy 10j, 27
m?2 teriiletli, 2,8 m belmagassagu épiiletrész hozzaépitését a meglévd épiiletrészhez. A
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szerz8dés V. 9. pontja értelmében a vevd 2019. februar 28-4ig 1ép az ingatlan birtokaba,
feltéve, hogy a teljes vételar megfizetésre keriil. Az eladok a szerzédés VI.10. pontjaban
kotelezték magukat, hogy az ingatlant 2018. december 15-¢éig az 1. 1. pontban részletesen
felsorolt terhek aldl mentesitik, €s azt minden tehertdl mentesen adjak a vevo birtokaba.

[3] A perbeli szerzddéssel érintett ingatlan kertvarosi lakodvezetbe sorolt,
beépitési modja oldalhataros, a minimalis telekméret 700 m2, a beépithetd teriilet 25 %. A
szabalyozasi terv épitési helyet is meghataroz ebben a lakodvezetben, melyet 5 méter eldkert,
6 méter oldalkert és 14 méter kotelezo zoldfeliiletként kialakitandd hatsé kert hatarol.

[4] A felperes a szerzddés megkotésének napjan, 2018. oktober 19-én megfizetett
az alpereseknek foglaloként 49.650,- EUR-t.

[5] A peres felek kozott a perbeli ingatlan beépithetdsége, a beépithetdségi
szazalék esetleges tullépése korében vita alakult ki. Emiatt az eladok a 30.000.000,- Ft-nak
megfeleld0 EUR vételarrész megfizetésére a vevonek 2018. december 30-aig pothataridét
biztositottak.

[6] A vev6 2018. december 21-¢én a fenti vételarrészletet tigyvédi letétbe helyezte a
iigyvédi irodalnal, azzal, hogy az eladokkal 2019. januar 15-¢ig egyeztetést folytat a kialakult
vitas kérdések tisztazasara, és amennyiben ezek az egyeztetések eredménnyel zarulnak, ugy a
letevoé vevo kiilon okiratban feljogositja a letéteményest a letétbe helyezett 6sszeg eladok
részére kifizetésére.

[7] A felperes jogi képviseldje utjan a 2019. januar 9-én kelt levelével tajékoztatta
az alpereseket arrdl, hogy a szerzddésben vallalt 27 m2 fahdz megépitésének jogszerliségével
kapcsolatban kételyei mertiltek fel; ezért kérte az alpereseket, hogy biztositsak a sajat
koltségén megbizott geodéta és épitészmérndk belépését az ingatlanra helyszini bejarés
céljabol.

[8] Miutén az alperesek a helyszini bejarast nem tették lehetéve, a felperes 2019.
januar 15-én kérte a letétbe helyezett 30.000.000,- Ft vételarrészlet visszautaldsat a
letéteményes ligyveédtol.

[9] Arra hivatkozassal, hogy a felperes az esedékes vételarrészletet a biztositott
pothataridon beliil sem fizette meg, az alperesek a 2019. februdr 18-an a szerzddéstol elalltak.

[10] A felperes jogi képviseldje a 2019. februar 25-¢én kelt levelével a 16.000.000,- Ft
Osszegli foglalo visszafizetésére szolitotta fel az alpereseket. Tajékoztatta dket arrdl, hogy
allaspontja szerint a perbeli szerz6dés jogszabalyba litkozik (Ptk. 6:95. §), valamint lehetetlen
szolgéaltatasra iranyul (Ptk. 6:107. §), ezért semmis, igy az eredeti allapot helyreallitdsanak
van helye.

[11] A felperes 2019. marcius 27-én kérte az épitésiigyi hatosagtol, hogy vizsgalja
meg, az ingatlanon talalhat6 épitmények megfelelnek-e az épitési szabalyoknak. A Megyeli
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Korményhivatal helységli Jarasi Hivatala 2019. szeptember 24-én meghozott Gy-
04D/EPH/494-12/2019. szamu hatdrozatdban rogzitette, hogy a perbeli ingatlanon a
lakoépiileten kiviil még harom épiilet all a telken: egy kerti tarold és a hozza épitett kereti
kiiilo, egy szerszamtarolo és egy gépkocsitarold épiilet. Az épitésiigyi hatosag megallapitotta,
hogy a kerti tarold és a szerszamtarold 10 éven til épiilt, igy ezek vonatkozasédban a hatdsag
nem intézkedhet, azonban a kerti taroléhoz épitett kerti kiiilot és a gépkocsitarolot 10 éven
beliil 1étesitettek, ezért ezek szabalyossagat vizsgalta. Megallapitotta, hogy a kerti kiiild és a
gardzs épiiletei mar nem férhetnek bele a telken megengedett beépithetdségbe, mivel a telek
enélkiil is tulépitett (a szabalyos, illetve a hatosag altal nem vizsgalhato épiiletekkel egyiitt 30
%-ban beépitett). Ezért kotelezte az alpereseket a kerti kiild és a garazs lebontasara. A
Megyeli Kormdanyhivatal 2019. december 2-an meghozott GYD-01/812-2/2019. szamu
hatarozataval az elséfoku épitésfeliigyeleti hatosdg hatarozata ellen az alperesek altal
benyujtott fellebbezést elutasitotta, a hatarozatot helybenhagyta.

[12] A felperes végleges keresetében elsddlegesen 99.300,- EUR, és ezen Osszeg
utan 2018. oktober 20-atol a kifizetés napjaig jardé késedelmi kamat megfizetésére kérte
kotelezni egyetemlegesen az alpereseket. Hivatkozott arra, hogy a szerzddés az épitési
szabalyoknak megfeleléen Iétesitett ingatlan adasvételét célozta, az alperesek pedig a
szerz0dés V. 7. pontjaban korilirt 27 m2 fahdz megépitésének vallalasaval megsértették az
épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL térvény (a
tovabbiakban: Etv.) 48. § (1) bekezdésének a) pontjat, mert a helyi épitésiigyi szabalyzat altal
eldirt 25 % beépithetdséget meghalado volt az emlitett éplilet megépitésének vallalasa. Emiatt
az alperesek szabalyszerlien nem tudnak teljesiteni, igy a teljesités meghiusulasaért felelnek
(Ptk. 6:157. §), és a Ptk. 6:185. §-a alapjan a kapott foglalo kétszeresének visszafizetésére
kotelesek.

[13] A felperes masodlagosan 49.650,- EUR, ¢€s ezen 6sszeg utan 2018. oktober 20.
napjatol a kifizetés napjdig jardo késedelmi kamat egyetemleges megfizetésére kérte az
alperesek kotelezését. Ebben a vonatkozéasban utalt arra, hogy az alperesek a szerzddés
megkotésekor tudtak, nem tudnak szerzddésszeriien teljesiteni, mert az ingatlanon fennallo
felépitmények €és az Ujonnan épitendd melléképiilet a beépitettségi eldirasokat sértik. E
magatartasukkal 6t megtévesztették, ezért a szerz6dés a Ptk. 6:91. §-a szerint érvénytelen.
Eldadta tovabba, amennyiben az alperesek nem tudtak arrdl, hogy az épitendd 27 m2-es
melléképiilet a beépitettségi szabalyoknak nem felel meg, Gigy a felek kozos téves feltevésben
voltak, ami ugyancsak érvénytelenséghez vezet.

[14] Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Kifejtettek, hogy a szerzdédés
érvényesen létrejott, a szerzddésszerl teljesités a felperes érdekkorében felmeriilt okbol
maradt el, ezért nem tarthat igényt sem a foglalo egyszeres, sem kétszeres dsszegére.

[15] Az elséfokt birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta, és
kotelezte a felperest, hogy tizenot napon beliil fizessen meg az alperesek, mint egyetemleges
jogosultak részére 800.000,- Ft perkoltséget. Megallapitotta, hogy a fentieket meghaladdan a
felek koltségeiket maguk viselik.

[16] ftéletének indokolasaban rogzitette azt is, hogy iranyadénak tekintette a
LegfelsObb Birosagnak a semmisségi ok hivatalboli észlelése kapcsan kdvetendd eljardsrol
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sz6lo 1/2005. (VI.15.) PK véleményét, amely szerint, ha az eljards sordn a birdosag
semmisségi ok fennalltdit hivatalbol észleli, lehetdséget biztosit a feleknek, hogy az
érvénytelenség megallapitasanak esetére vonatkoz6 érdemi nyilatkozataikat megtehessék,
majd a kereseti kérelem és ellenkérelem, illetve a jogorvoslati kérelem és jogorvoslati
ellenkérelem korlataira tekintettel dont a kereset elutasitasarol, illetve a jogkdvetkezmények
alkalmazasarol. Kiemelte tovabba, hogy a birosag — torvény eltérd rendelkezése hianyaban —
a felek altal eldterjesztett kérelmekhez és jognyilatkozatokhoz kotve van. Ez a szabaly
kizarja, hogy a felek alanyi jogaival rendelkezzen, nem zarja azonban ki, hogy a tényallas
megallapitdsa korében olyan koriilményeket is figyelembe vegyen, amelyekre a felek nem
hivatkoztak.

[17] Utalt a Legfelsobb Birosagnak az érvénytelenségi perekben felmeriilo egyes
eljarasjogi kérdésekrol szol6 2/2010. (V1.28.) PK véleményének 6. a) és b) pontjaira, melyek
szerint a birdsag el0szor a szerzOdés létrejottével, vagy létre nem jottével kapcsolatban
felmeriilt kérdésekrdl hataroz, illetve els6ként vizsgalhatja a hivatalbol észlelt semmisségi ok
fennallasat. A birosag a bizonyitasi eljaras nélkiil is egyértelmiien megallapithatd semmisségi
ok fennalldsat hivatalbdl els6ként megallapithatja. El0szor a semmisségi okokat vizsgalja
akkor is, ha a fél elsddlegesen megtamadasi okot jelolt meg, €s csak ha a semmisségi okra
hivatkozas eredménytelen, ugy térhet at a fél altal felhozott megtdmadasi okokra vagy egyéb
igényekre, példaul a szavatossagi igény megalapozottsaganak vizsgalatara.

[18] Idézte a 2/2010. (VI.28.) PK vélemény 4. a) pontjat is, melynek értelmében a
birosdgnak a rendelkezésre allo bizonyitdsi anyag alapjan tényként egyértelmiien
megallapithatd, nyilvanvalé semmisséget kell hivatalbdl észlelnie. Annak érdekében, hogy a
semmisség megallapithato legyen, a birdsag hivatalbol bizonyitast nem folytat le. Az 1/2005.
(VL. 15.) PK véleményben foglaltak szerinti, a semmisségi ok észlelésérdl torténd tajékoztatas
nem mindsiil prejudikalasnak, a t4jékoztatds ugyanis nem terjedhet ki a kereset
(viszontkereset) anyagi jogi tartalmara, és kiilondsen nem annak varhat6 eredményességére.
A birésag csupan azt kozli a felekkel, hogy a perben felmeriilt tények, adatok alapjan
meghatarozott semmisségi ok fennalltat észleli, melyhez képest milyen bizonyitasra lehet
sziikség, és lehetdséget ad a felek érdemi nyilatkozatainak a megtételére.

[19] A torvényszék hangsulyozta, hogy a birdsdg itéletében az egyes kereseti
kérelmek megalapozottsaga fel6l dont; ha a kereseti kérelem barmely okbdl alaptalannak
bizonyul, ugy azt elutasitja. Ebbdl az is kovetkezik, hogy amennyiben a szerzédés alapjan
marasztalasra iranyulod kereseti kérelem elbiralasa soran a birésag azt allapitja meg, hogy
olyan ok all fenn, amely miatt a szerz6dés semmis, a marasztaldsra iranyuld kereseti kérelmet
— érvényes anyagi jogi igény hidnyaban — el kell utasitania akkor is, ha a semmisség okéara a
felek egyike sem hivatkozott.

[20] Felhivta a Pécsi [télétabla GFf.IV.40.008/2018/6. szami itéletét (megjelent:
BDT2020. 4227.), és kiemelte: a szerzodés semmisségét nem csak polgari jogi, hanem mas
jogagi norma megsértése is megalapozhatja. A szerzédés semmis akkor is, ha ezt a més jogagi
jogszabaly kiilon nem mondja ki, azonban megallapithat6, hogy a jogszabaly célja a
szerzddéssel elérni kivant joghatas megtiltasa.
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[21] A Pp. 170. § (2) bekezdésének b) pontja és 199. § (2) bekezdésének b) pont ba)
alpontjat idézve kifejtette, hogy a jogi képviselovel eljaro fél jogallitdsaval szemben a Pp.
altal tdmasztott 01j elvaras, hogy jogallitasa, azaz az érvényesitett jog meghatarozasa a jogalap
(méasként a keresettel érvényesitett igénynek az anyagi jog valamely konkrét rendelkezésén
nyugvo jogi alapja) megjelolése utjan torténjen.

[22] Az elséfoku birdsag kiemelte, hogy a fél rendelkezési jogara, sajat iigyének
viteléért valo egyéni felelosségére €pitd koncepciod szellemével Osszhangban koételezd az
érvényesiteni kivant jog nevesitése; a felperesnek a keresetlevélben kifejezetten meg kell
jelolnie, hogy az alperessel szemben milyen jogalapon, mely jogat érvényesiti. Ehhez parosul
a birosag érdemi dontésének korlatjat szabalyozoan a Pp. 342. § (3) bekezdése, amely
kimondja a fél altal megjeldlt joghoz, a jogcimhez kotottséget. E rendelkezés nem jogositja
immar a birésagot arra, hogy a keresetet a tartalom szerinti elbiralas elve alapjan a felperes
altal megjelolttdl eltérd anyagi jogi jogalapon birdlja el. A Pp. fenti rendelkezési alapjan az
érvényesitett jogot tehat a felperesnek kell meghatiroznia a jogalap megjelolése utjan, a
birosag dontése pedig a Pp. 342. § (1) bekezdése szerint nem terjedhet tal a kereseti kérelmen,
azaz nem donthet olyan jogrol, amelyet a fél a perben nem allitott.

[23] A torvényszék anyagi pervezetése soran jelezte, hogy a jogvitaban felmeriilhet a
semmisség miatti érvénytelenség a jogszabalyba 1itk6zd, illetve jogilag Ilehetetlen
szolgaltatasra iranyuld szerzddés miatt, a felperes azonban jogalapként, illetve érvényesitett
jogkeént a Ptk. szerinti semmisségi okot nem jeldlt meg a fenntartott kereseti kérelmében.

[24] Felhivta a Ptk. 6:88. §-at [semmisség], 6:95. §-at [tilos szerzddés], 6:107. §-at
[lehetetlen szolgaltatds], tovabba helységl Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
helységl Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 20/2014. (IX.12.) dnkorményzati rendeletének (a
tovabbiakban: HESZ) 81. § (1)-(4) bekezdéseit, és megallapitotta, hogy a perbeli szerzédés
targyat képez6 ingatlanon csak egy lakoépiilet allhat, és a beépithetdség nem haladhatja meg a
25 %-ot. Rogzitette, hogy a perbeli ingatlanon mar meglévd, szabalyosan létesitett és a
hat6sag altal mar nem vizsgalhat6 épiiletek egylittesen meghaladjak az engedélyezett 25 %-os
mértékii beépithetdséget, ezért a felek altal megkotott szerzddés a HESZ kotelezd érvényii
jogszabalyi eldirasainak megsértése miatt jogilag lehetetlen szolgaltatasra iranyul, valamint
jogszabdlyba iitkozik, ezért semmis. Arra tekintettel ugyanakkor, hogy a felperes fenntartott
keresete semmisségi jogcimet nem tartalmaz, a jogcimhez kotottség miatt a keresetet
elutasitotta.

[25] Az itélet ellen a felperes fellebbezett; elsddlegesen annak megvaltoztatasaval
elsddleges, illetve masodlagos kereseti kérelmének megfeleld hatarozat hozatalat, mig
masodlagosan az itélet hatdlyon kiviil helyezését, s az elsdfoku birdsag 1j eljarasra és uj
hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[26] Allaspontja szerint az elséfoku birésag hidnyosan allapitotta meg a tényallast, a
rendelkezésre 4ll6 tényekbdl €és bizonyitékokbol pedig téves jogi kdvetkeztetést vont le.

[27] Hangstlyozta, hogy a Ptk. alapjan sem minden jogszabalyba iitk6z6 szerz8dés
semmis. Amennyiben a jogszabaly kimondja a semmisséget, ugy - akar mas
jogkovetkezmény mellett is - meg kell allapitani azt. Ha azonban a jogszabily nem
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rendelkezik kifejezetten a semmisségrdl, Ugy vizsgéalni kell, hogy a jogszabdly annak
megsértéséhez mas jogkovetkezményt kapcsol-e. Amennyiben a jogszabaly 6nallé szankcidt
tartalmaz, azonban a semmisséget nem mondja ki, Gigy nincs fogalmilag kizarva, hogy a
szerz6dés mas jogkovetkezmény mellett is semmis legyen. Abban az esetben, ha az adott
jogszabdly teleologikus értelmezésébdl levezethetd, hogy a jogszabalyi tilalom célja a
szerzOdéssel elérni kivant joghatds megvondsa, a semmisséget meg kell allapitani. Ha a
jogszabaly 6nalld szankcidét nem fliz a kdgens norma megsértéshez, ebben az esetben is
sziikséges annak vizsgalata, hogy a jogszabalyi tilalom egyben a szerzddés
érvénytelenségének elérését is célozza-e.

[28] A felperes eldadta: a jelen esetben nem all fenn a semmisség a Ptk. 6:95. §-dban
foglaltak szerint. Kiemelte, hogy a felek kozott adasvételi szerzodés jott 1étre, az adasvételi
szerzddéssel elérni kivant joghatas pedig a tulajdonosi pozicidban torténd valtozas.

[29] Hangstlyozta, hogy az alperesek a HESZ 81. § (4) bekezdésének d) pontjaban
¢s 81. § (1) bekezdés a) és b) pontjaiban rogzitett — a beépitettségre vonatkoz6 — eldirasokat
nem tartottak meg.

[30] A felperes ramutatott arra, hogy az épitésiigyi és épitésfeliigyeleti hatdsagi
eljarasokrol és ellendrzésekrdl, valamint az épitésiigyi hatdsagi szolgaltatasrol szoldo a
312/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. r) 67. §-a rogziti az
épitésfeliigyeleti hatdsag épitésrendészeti eljardsanak menetét, és az ott alkalmazando
jogkdvetkezményeket, igy szabalytalansag észlelése esetén a fennmaradasi engedély iranti
eljaras szabalyait is. A jelen esetben a szabélytalanul, szakszeriitleniil, a HESZ el@irasaiba
itk6z6 modon megépitett, és az adasvételi szerzddésben megépiteni vallalt 27 m2-es
irodaépiilettel Osszefliggésben az épitésiigyi hatésag a Korm. r. 67. § (3), (3a) és (3b)
bekezdéseiben foglalt jogkovetkezményeket alkalmazza, s a jogszabaly értelmében nem
jogkovetkezmény az igy kivitelezett ¢épiiletek vonatkozasaban megkotott adasvételi
szerz6dések semmissége. A semmisség ilyen szlik értelmezése, mely szerint semmisséget
eredményez a HESZ szabalyaiba iitkozé szerzédéses feltétel, oda vezetne, hogy azok a
szerzédések, amelyek a Korm. r.-ben és az Etv.-ben rogzitett fennmaradasi engedély iranti
eljarassal szabalyossa tehetd ingatlanok adasvételérdl rendelkeznek, az épiiletek fennmaradasi
engedélyéhez sziikséges 10 év elteltéig ugyan semmisnek, azonban azt kovetéen mar
érvényesnek mindsiilnének.

[31] Allaspontja szerint az alperesek a Ptk. 6:62. §-aban foglalt tajékoztatasi
kotelezettségiiket megszegték, amikor nem tajékoztattdk 6t arrdl, hogy a megvasarolni kivant
ingatlan nem felel meg a HESZ szabalyainak. Hangstilyozta, hogy a szerzddéskotés eltt a
perbeli ingatlan ingatlan-nyilvantartasban fellelhetd adatairdl tdjékozodott, a beépitettségi
szabalyok nyomon kdvetése pedig a laikus vevotol nem elvarhato.

[32] Osszességében tehdt az elséfoku birsagnak véleménye szerint abban kellett
volna allast foglalnia, hogy melyik szerz6d6 fél miatt hitisult meg a szerzddés.

[33] Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az itélet helybenhagyasat kértek.
Kifejtették, hogy az els6foku birdsag helyes tényallast allapitott meg, és abbol helytalld jogi
kovetkeztetést vont le. A jogi képviseldvel eljart felperes a torvényszék anyagi pervezetése
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korében adott tajékoztatas ellenére sem terjesztett eld semmisségi okra hivatkozva kereseti
kérelmet, ezért az elsdfoku birosag a keresetet helytalléan utasitotta el.

[34] A fellebbezés alaptalan.

[35] Az els6fokt birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, és abbol az alabb
kifejtettek szerint érdemben helytalld jogi kovetkeztetést vont le, ugyanakkor dontésének
indokait az itél6tabla nem osztja maradéktalanul.

[36] A masodfoku birdsdg osztotta a torvényszéknek a Kuria 1/2014. PJE
hatarozatanak, s ezen keresztiil a Legfels6bb Birosag 1/2005. (VI.15.) és 2/2010. (V1.28.) PK
véleményeinek felhivasaval kifejtett azt az értelmezését, mely szerint a birosag eldszor a
szerzOdés létrejottével, vagy létre nem jottével kapcsolatban felmeriilt kérdésekrdl hataroz,
illetve elsdként vizsgalhatja a hivatalbol észlelt semmisségi ok fennallasat, tovabba a
semmisségi okok vizsgdlata korében a fél altal el6adott kérelmek sorrendje nem koti.
Irdnyado, hogy a birdsag akkor is elséként a semmisségi okot vizsgalja, ha a fél elsédlegesen
megtamadasi okot jelolt meg, és csak masodlagosan hivatkozik semmisségi okra. Ugyancsak
helytalldéan hivatkozott arra a torvényszék, hogy a semmisségi ok hivatalbol torténd észlelése
esetén a birosag az észlelt semmisségi okot kozli a felekkel, és lehetdséget ad érdemi
nyilatkozataik megtételére.

[37] Az itélotabla osztja az els6foku birosdgnak azt az érvelését is, hogy a birdsagot
koti a kereset jogeime, s dontését nem alapithatja a felek altal nem érvényesitett jogra.

[38] Nem vitas, hogy az érintett ingatlanra vonatkozo beépitettség a HESZ-t sérti,
illetdleg az sem, hogy a 27 m2 alapteriiletli épiiletrész l1étesitésére az épitésiigyi jogszabalyok
nem adtak lehetdséget. Az agazati jogszabaly kotelezd rendelkezését sértd rendelkezés
ugyanakkor a polgari jog szabdlyai szerint csak akkor érvénytelen, ha a jogszabaly ezt kiilon
kimondja, vagy ha a jogszabaly célja a szerzddéssel elérni kivant joghatds megtiltasa; ez
utoébbi a jogszabaly teleologikus értelmezésével, esetrdl esetre allapithatdé meg. Abban az
esetben viszont, ha az é4gazati jogszabaly olyan tilalmat tartalmaz, amelynek megsértése
kizarolag az adott jogag viszonylataban, a jogagi funkcio6 érvényesiilése érdekében jogellenes,
s ezért csak az 4gazati jogszabalyban irt specidlis szankcidk kapcsolodnak hozza, ugy a
polgéri jogi érvénytelenség levondsara nincs méod (Szegedi [télétabla Pf.1.20.304/2017/6.
szamu itélete).

[39] A HESZ, mint kogens jogszabaly célja — az Etv. 13. § (1) bekezdésére
figyelemmel, annak 1. § (2) és (3) bekezdéseibdl megallapithatéan — az, hogy épitési munkat
folytatni, s erre hatdsagi engedélyt kiadni kizardlag az abban foglalt eldirasoknak megfeleléen
lehessen, illetve, hogy az épitési telkek beépitetlen részén, a meglévo épiiletekben és a
beépitetlen telkeken csak az engedélyeztethetd épitmények rendeltetésével megegyezd
tevékenységet lehessen folytatni. Az Etv. az épitett kornyezetet védi, s ezzel dsszefliggésben
hataroz meg annak 4talakitdsara vonatkozoan szabalyokat. Az Etv. 48. § (5) bekezdésének a)
pontja szerint szakszeriitleniil — a HESZ rendelkezéseitdl eltéréen - végzett épitési
tevékenység kovetkezménye tipikusan lehet épitésfeliigyeleti birsdg  kiszabasa,
épitésfeliigyeleti intézkedésként a bontas elrendelése (miként a jelen esetben tortént), vagy a
fennmaradasi engedély megadasa. Mindemellett az épitésfeliigyeleti hatosag az Etv. 46. § (2)



Gyori [télétabla 8
IV.P£.20.016/2022/6

bekezdés d)-e) pontja szerinti intézkedéseket a szabalytalan tevékenységtdl szamitott tiz éven
beliil teheti meg [Etv. 46. § (4) bekezdésének b) pontja].

[40] A fentiek alapjan az épitésiigyi hatosagi eljarasra vonatkozo szabalyok célja
nem a polgari jogi szerzddés tartalmara is irdnyadd szabalyozas megalkotasa volt, igy a
szerzOdés érvénytelenségére a Ptk. 6:95. §-a alapjan a torvényszék tévesen vont
kovetkeztetést; emiatt ebben a korben a masodfoku birdsag az itélet jogi indokait melldzi.

[41] Az els6foku birosag helytalldan €szlelte viszont, hogy a perbeli szerzddés jogi
okbdl lehetetlen szolgaltatasra irdnyul, a szerzddéses szolgaltatas teljesitésére az alperesek
részérdl nem kertilhetett sor, a szerzddéses cél eleve nem volt elérhetd, igy a Ptk. 6:107. § (1)
bekezdése alapjan a szerzédés semmis.

[42] Abbol kellett kiindulni, hogy az adasvételi szerzodés targyat képezo ingatlanon
talalhat6 felépitmények — miként azt a hatosag megallapitotta - Gnmagukban tallépik a HESZ-
ben megengedett 25 %-o0s mértékii beépitettséget, igy az adasvételi szerzOdésben az eladok
altal vallalt tovabbi, 27 m2 nagysagl felépitmény létesitése nyilvanvaloan csak a HESZ
rendelkezéseibe litkozden valosulhatna meg.

[43] Az itélotabla megjegyzi: a Ptk. a lehetetlen szolgaltatasra iranyul6d szerzédések
semmisségét annak ellenére tartotta fenn, hogy ez tobb kiilfoldi jogrendszerben
visszaszoruloban van, illetve egyes nemzetkozi jogegységi dokumentumok (példaul az
UNIDROIT Alapelvek, az Europai Szerzddési Jog Alapelvei) sem tekintik 6nallé semmisségi
oknak, masrészt pedig tényleges alkalmazasi kore — a magyar birdéi praxisban is —
folyamatosan sziikiil (Ban Daniel: De lege ferenda a lehetetlen szerzddések semmisségérol,
Polgari Jog 2016/4.).

[44] Az adott jogszabalyi kornyezet mellett ugyanakkor a lehetetlenség ténye
automikusan vezetett a szerz6dés feltétlen érvénytelenségéhez, a HESZ-be iitkoz6 adasvételi
szerzddés teljesitésére nincs mod, igy érvényes szerzddés hidnyadban nem is értelmezhetd az a
felperesi érvelés, hogy a teljesités meghiusulasaért az alperesek felelosek. Mas, jelen per
keretein kiviil esé kérdés, hogy az érvénytelen szerzédés megkdtéséért felelds fél az eset
koriilményeihez képest deliktualis karfeleldsséggel tartozhat.

[45] Az elséfoku birdsag torvényesen jart el, amikor anyagi pervezetése korében
tajékoztatta a feleket az altala hivatalbdl észlelt, a teljes szerzodést érintd semmiségi okokrol,
¢s lehetdséget a felperesnek e korben megfeleld kereset eldterjesztésére. A felperes azonban
az elsofoku birdsag anyagi pervezetése ellenére — eltérd jogi allaspontja miatt — semmisség
irant nem terjesztett eld keresetet, az elséfoku birdsag a jogszabalyoknak megfelelden jart el,
amikor a felperesnek a semmis szerzodésen alapuld elsddleges, valamint masodlagos
keresetét is elutasitotta.

[46] Ezért az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.
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[47] Mivel a pernyertes alperesek masodfoku perkoltségiiket nem szamitottak fel, az
itélotabla a felperest javukra masodfokt perkdltség megfizetésére nem kotelezte [Pp. 81. §
(1), (3) és (5) bekezdései, 82. § (3) bekezdése]; fellebbezési eljarasi koltségeiket igy a felek
maguk viselik.

Gyor, 2022. marcius 30.
Dr. Zamb6 Tamas sk. Dr. Szabo Péter sk. Dr. Szalay Rébert sk.

a tanacs elnoke el6ado bird bird



