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A Gyori [tél6tabla a dr. Sarkozy Gergé tigyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Horvath
Gizella iigyvéd altal képviselt Lr. és ILr. alperesek ellen 5.000.000,-Ft és jarulékai
megfizetése irdnt inditott perében a GyOri Torvényszek 2012. jinius 21. napjan kelt
P.20.992/2010/31. szamu itélete ellen az I-IL.r. alperesek altal 32. és 34. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan megtartott targyalds alapjan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6fokl birosag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek
80.000,- (Nyolcvanezer) Ft masodfoku perkoltséget, viseljek tovabba a fellebbezéssel
felmertilt koltségeiket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az els6foku birdsag a fellebbezéssel tdmadott itéletében kotelezte az I-IL.r. alperest, hogy 15
napon beliil fizessenek meg egyetemlegesen a felperesnek 3.000.000,-Ft-ot és ennek 2010.
december 7-t0l a kifizetés napjaig minden naptari félév teljes idejére az érintett naptari
félévet megel6z6 utolsd6 napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezéd mértékii
kamatat. A birésag az alperesek marasztalasat el0zetesen végrehajthatova nyilvanitotta, a
fentieket meghaladoan a keresetet elutasitotta. Kimondta, hogy a felek a perkoltségeiket
maguk viselik, az I-IL.r. alpereseket pedig egyetemlegesen kotelezte 180.000,-Ft feljegyzett
kereseti illeték allam javara valé megfizetésére.

Hatarozata indokolasaban megallapitotta, hogy a felek 2002. december 5-én adasvételi
eloszerzodést kotottek az alperesek tulajdondt képezd Varos 1... hrsz-u, .... ingatlanra,
felperesi tarsashazingatlan-beruhazas céljara. A vételarat 17.000.000,-Ft-ban, tovabba két
(80 és 40 m2 alapteriiletli) foldszinti tarsashdzi lakdsban és egy (14 m2-es) gardzsban
hataroztdk meg. A szerzddés szerint a vevd 2.000.000,-Ft-ot 2002. december 20-ig koteles
megfizetni foglald cimén, a fennmaradé 15.000.000,-Ft-ot a végleges adasvételi szerzodés



megkotésétdl szamitott 30 napon beliil fizeti ki a felperes, az épitési engedély jogerOre
emelkedésétdl szamitott 15 nap alatt kotnek végleges adasvételi szerzddést.

Az ¢épitésiigyi hatosdg eldbb épitési engedélyt adott, majd 2003. november 11-én a
hatarozatat visszavonta és a modositott tervek alapjan a felperesnek, mint épittetdnek
engedélyt adott 10 lakasos lakdépiilet épitésére. A masodfokt kozigazgatasi szerv 2004.
marcius 29-én a hatdrozatot megsemmisitette, ) eljaras lefolytatdsat rendelve el. Az Uj
eljaras soran az épittetd visszavonta az eredeti kérelmét, majd a miiszaki tervek részbeni
modositasat kovetden ismételt kérelmet nyujtott be, melyet 2004. november 23-an az
elséfoku hatosag elutasitott. A hatarozatot 2005. februar 23-an a masodfoku kozigazgatasi
szerv helybenhagyta.

Ezt kovetden 4 lakas, 1 iizlet és 1 iroda megepitésére az elséfoka €épitésiigyi hatosag épitési
engedélyt adott ki, a masodfoku hatdsag azonban 1) eljaras lefolytatasat rendelte el. Az
els6foku hatosadg 2007. januar 23-a4n ismételten épitési engedélyt adott ki a benyujtott
tervdokumentédcionak megfeleléen, a méasodfoku kozigazgatasi szerv 2007. jinius 27-én kelt
hatdrozataval az engedélyt valtozatlanul hagyta, igy az jogerdre emelkedett.

Az els6foku birdésag megallapitasa szerint az eljaras elhuzodo idészaka alatt 2003. augusztus
29-én 2.000.000,-Ft-ot, 2004. december 17-én 500.000,-Ft-ot, 2005. december 22-én
200.000,-Ft-ot, 2006. junius 28-an 300.000,-Ft-ot vettek at az alperesek a felperestdl. A
minddsszesen atvett 5.000.000,-Ft-bol 2.000.000,-Ft az el0szerzédést biztositd foglald volt.
A végiil jogerére emelkedett épitési engedély alapjan az eldszerz8dés szerinti gardzs nem
volt biztosithato az alperesek részére. A felek ezt kdvetden hosszas egyeztetést folytattak a
modositando szerzddeési feltételek tekintetében. Mindenre kiterjedd megallapodas azonban a
felek kozott nem jott 1étre.

Az elséfoku birosag itélete jogi indokoldsaban rdmutatott arra, hogy a perbeli jogvita
Iényege a teljesités meghiusulasaért vald feleldsség fennalldsanak a megitélése és a foglalod
sorsa volt. A 2002. december 5-1 el6szerzddést a felek 2.000.000,-Ft foglaloval biztositottak.
Az abban foglalt tartalommal az adasvételi szerzédés megkdtésére nem volt lehetdség, hisz
az ¢épitési engedély ezt nem tette lehetdvé. Az elséfokt birdsag megitélése szerint a 2008.
december 16-1 alperesi ajanlat 2009. janudr 6-i felperesi elfogadéasa ellenére a felperesnek
réhat6 fel az eldszerzddés - modositott tartalmu - teljesitésének, azaz a végleges adéasvételi
szerz0dés megkotésének elmaraddsa, hiszen ennek oka a vallalt fizetési kotelezettség
teljesitoképességének hianya volt. A teljesités meghitisulasaért tehat a felperes felelds, igy az
adott 2.000.000,-Ft foglalot a Ptk. 245. §. (1) bekezdése alapjan elveszti. Ekkor, tehat 2009.
januar-februar honapban hitsult meg a teljesités, a lehetetleniilés jogkdvetkezménye pedig a
szerzOdés megsziinése. A Ptk. 312. §. (3) bekezdése alapjan az alperesek 3.000.000,-Ft és
kamatai egyetemleges megfizetésére kotelesek a felperesnek.

Az elséfoku birdsag ramutatott arra, hogy 3.000.000,-Ft és kamatai tekintetében az alperesek
a kereset teljesitését nem ellenezték, igy elismerd nyilatkozatuk alapjan a Pp. 231. §. b.)
pontjara figyelemmel a marasztalé rendelkezés elézetes végrehajthatova nyilvanitasdnak volt
helye.

Az alperesek pontositott fellebbezési kérelmiikben az els6éfoka itélet részbeni
megvaltoztatasat, elsédlegesen a marasztaldsi 0sszeg 500.000,-Ft-ra valo leszallitasat és
annak megfizetésére 10 havi részletfizetés engedélyezését, masodlagosan pedig az itélet



eldzetesen végrehajthatova nyilvanitdsanak mell6zését és a 3.000.000,-Ft megfizetésére 60
havi részletfizetés engedélyezését kérték.

Elsddleges kérelmiik tekintetében kiemelték, hogy a perben az alperesek mar hivatkoztak a
felperesi kovetelés eleviilésére. A Ptk. 326. §. (1) bekezdése értelmeben az eléviilés akkor
kezddédik, amikor a kovetelés esedékessé valt. A megyei kozigazgatdsi hivatalt 2004.
marcius 29-én megsemmisitette az elsdfokt hatdsag altal kiadott épitési engedélyt. Ekkor
tudhatova valt, hogy a felperes nem tudja vallalni a szerzOdésben foglalt tarsashaz
felépitését, igy nem tudja a megfeleld helyiségeket biztositani az alperesek szdmadara. A
teljesités lehetetlenné valasa miatt ekkor valt esedékessé a felperes altal 2003. augusztus 29-
én atadott 2.000.000,-Ft vételarrész visszakovetelése iranti igény, a 2004. december 17-én
atadott 500.000,-Ft vonatkozasaban pedig jogalap nélkiili kifizetés miatt mar aznap
megkezdddott az eléviilés. A felperes csupan a 2010. junius 29-én modositott kereseti
kérelmében jelezte eldszor az 5.000.000,-Ft visszafizetésére vonatkoz6 igényét. Addigra
azonban a kovetelése eléviilt, igy birdsagi uton nem érvényesitheté (Ptk. 325. §. (1)
bekezdés).

A fellebbezés kiegészitésében az alperesek hivatkoztak arra, hogy az eléviilési kifogas
mell6zésére vonatkozd alperesi nyilatkozat eljardsjogi nyilatkozat, amely nem annulélja a
Ptk. 325. §. (1) bekezdésben foglaltakat, miszerint az eléviilt kovetelést birdsagi Uton
érvényesiteni nem lehet.

A masodlagos fellebbezési kérelem tekintetében arra hivatkoztak, hogy az els6foku birdsag
tévesen értelmezte a Pp. 231. §. b) pontjaban foglaltakat. El6zetesen végrehajthatova csupan
akkor nyilvanithatta volna a marasztaldst, amennyiben az alperesek az 5.000.000,-Ft és
jarulékaira, tehat a teljes kereseti kovetelésre vonatkozo fizetési kotelezettséget ismerték
volna el.

A felperes fellebbezési ellenkérelme a tdmadott rendelkezések helybenhagyésara iranyult.
Utalt arra, hogy a lehetetleniilés itéletben megallapitott idopontjahoz, tehat 2009. januar -
februarhoz képest az igényérvényesités nem éviilhetett el a perinditasig, tovabba hivatkozott
az alperes 2008. aprilis 10-én kelt irasbeli nyilatkozataban kinyilvanitott beszdmitasi
szandékara, amely tartalmilag a kovetelés elismerésének mindsiil, igy az eléviilés
megszakitasara alkalmas.

Az alperesek fellebbezése az alabbiak szerint nem megalapozott.

Az els6foku birdsag a keresetet részben elutasitd rendelkezését arra alapitotta, hogy az
elészerz6dés modositott tartalma teljesitésének, azaz a végleges adasvételi szerzddés
megkotésének elmaradasa a felperesnek rohatd fel, igy a teljesités (az adasvételi szerzodés
megkdtésének) meghiusulasaért felelds felperes az adott foglalot elveszti. A felek ezen itéleti
rendelkezést fellebbezéssel nem tdmadtak, az a Pp. 228. §. (4) bekezdése alapjan jogerdre
emelkedett, igy a masodfoku eljards targyat csupan az alpereseket a felperes javara
egyetemlegesen marasztalo itéleti rendelkezés feliilbiralata képezte.

Ennek soran az itélétabla megallapitotta, hogy az elsdfoku birdsag a lefolytatott bizonyitas
adatainak okszerli mérlegelésével megallapitott tényallasbol a Ptk. 312. §. (3) bekezdésére



alapitva helyes jogkovetkeztetést vont le, az alpereseket marasztalo dontéssel szemben a
fellebbezésben hivatkozott eléviilési kifogas nem megalapozott.

Az itélotabla egyetértett azzal az els6foku birosag altal elfoglalt allasponttal, hogy az
adasvételi eloszerzddés teljesitése 2009. januar - februar honapban hitsult meg, ekkor valt
esedékessé a felperes vételareldleg visszafizetésére iranyuld kovetelése.

A fellebbezésben foglaltakkal szemben az eldszerzddés teljesitése nyilvanvaléoan nem 2004.
marcius 24-ével, tehat az elsé épitési engedély masodfoku kozigazgatdsi hatdsag altali
megsemmisitésével lehetetleniilt. Ekkor az alperesek sem elallasra, sem a lehetetlentilésre
alapitva nem szandékoztdk és nem is kisérelték meg a felek kozti jogviszony felszamolésat.
Megallapithato, hogy a felek a szerz6dés altal elérni kivant célok, anyagi érdekek realizalasa
érdekében tovabbra is az adasvételi szerzddés - eltéré tartalommal vald - teljesitésére
torekedtek. Ennek eredményeképpen a 2008. december 16-1 alperesi ajanlat 2009. januar 6-i
felperesi elfogadasaval a vételar kiegyenlitésének modja tekintetében modositottdk az
elészerzodést, a felperes a meghatarozott vételarat teljes egészében pénzben vallalta
kiegyenliteni. A modositott tartalmi eldszerzddés teljesitése, azaz a végleges adasvételi
szerz0dés megkotése ezt kovetden a felperes teljesitOképességének hidnya miatt hiusult meg.
A modositott tartalmu elészerzddés tehat a Ptk. 312. §. (1) bekezdésére figyelemmel ekkor
szlint meg, ekkor valt esedékess¢ a felperes altal mar teljesitett pénzbeli szolgaltatas
visszakovetelése iranti igény. A Ptk. 326. §. (1) bekezdése szerint tehat ekkor kezdddott az
eléviilés.

Alaptalan az alpereseknek a marasztalas elézetes végrehajthatosagat kimondo itéleti
rendelkezéssel szembeni fellebbezése is. Az alperesek a targyalds berekesztését megeldzden
ellenkérelmiikben 3.000.000,-Ft tdke ¢és kamatai tekintetében a felperesi kovetelést
elismertek, ezen kovetelés tekintetében tehat fennalltak az eldzetes végrehajthatova
nyilvanitas Pp. 231. §. b.) pontjaban foglalt jogszabalyi feltételei.

Az itélotabla nem itélte megalapozottnak az alperesek részletfizetés iranti kérelmét sem. Az
alperesek altal a koltségmentesség irdnti kérelmiik sordn a jovedelmi és vagyoni viszonyaik
korében feltart adatok szerint a jovedelmiikon tal rendelkezésiikre all a perrel érintett
ingatlan értékesitésébol befolyd vételar és a jelenlegi lakohelyiliket képezd ingatlannal
kapcsolatos raforditasaik kozotti, majd 10.000.000,-Ft-os kiilonbozet, tovabba hozzavetdleg
10 évvel ezeldtt hozzajutottak a per targyat képezd foglalohoz és vételarelleghez. Ezen
koriilmények mellett az itél6tabla megitélése szerint - a IL.r. alperes egészségi allapotaval
kapcsolatosan felmeriild kezelési koltségek ellenére is - sulyosan sértené a felperes
méltanyos érdekeit, ha a koveteléséhez részletfizetés utjan jutna csak hozza.

A kifejtettekre figyelemmel az itél6tabla az elséfokil birosag itéletének megfellebbezett
rendelkezéseit a Pp. 253. §. (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. Az eredményteleniil
fellebbezd alpereseket a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan kotelezte a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet 3. §. (2) bekezdés a.) pontja és (5) bekezdése szerint megallapitott - az AFA-t is
magaban foglalo - iligyvédi munkadijbdl all6 masodfoku perkoltség felperes javara valo
megfizetésére, tovabba a fellebbezéssel felmertilt koltségeinek viselésére.

Gyor, 2014. marcius 12. napjan
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