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- Kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen
fizessenek meg a felpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak
100.000 (szézezer) forint felilvizsgédlati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperesek mint vevdk és az alperesek mint eladdk kozott 2007.
janudr 11. napjan adéasvételi szerzddés Jjott 1létre a B., /10
helyrajzi széaml, természetben a B., T. Ut 62. szédm alatti lakdbhéz
vonatkozasédban. A szerzddés 3.1. pontjdban az alperesek feltétlen
és visszavonhatatlan hozz&jdruldsukat adtédk ahhoz, hogy az
adésvételi szerzdéddés foldhivatalhoz torténd benyljtasat kovetden az
alperesek Aaltal mér korabban Dbenytjtott épitési engedély iranti
kérelmet a felperesek a nevilkkre irassadk. A felperesek a szerzdédés
aldiradséaval egyidejlleg 5.800.000 forint foglaldét adtak az
alpereseknek. A szerzdédés 4.1. pontjdban megidllapodtak abban, hogy
a foglald a felperesek részére visszajar, amennyiben az alperesek
daltal kért épitési engedély 2007. méjus 1-ig nem valik jogerdéssé,
illetve a kérelmet ezt megeldzden elutasitjadk. A szerzddés 4.4.
pontjdban a felek arrdl is megadllapodtak, hogy a fenti két esetben
a felperesek az adiasvételi szerzdédéstdl eldllhatnak.

Az elsé6fokt  épitési  hatdésadg 2007. majus 23. napjan kelt
hatédrozatédval adta ki az épitési engedélyt, azt azonban az egyik
szomszéd megfellebbezte. A felperesek 2007. Julius 12-én kelt
nyilatkozatukkal a szerzd8déstél elalltak. Az alperesek azt 2007.
julius 22-én atvették, de az eldllast nem fogadtdk el, a foglaldt a
felpereseknek felhivas ellenére nem fizették wvissza. A masodfoku
épitésiigyli hatésadg 2007. szeptember 21-én kelt hatdrozataval az
elséfokl hatdésdg hatédrozatédt helybenhagyta.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperesek keresetilkkel az alpereseket 5.800.000 forint tdéke,
annak 2007. mé&jus hdé 2. napjatdédl a kifizetés napjaig 3Jjard, a
Polgari Torvénykonyvrdl sz6ld 1959. évi IV. toérvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 301. § (1) bekezdése szerinti mértékd késedelmi
kamata, valamint perkodltségilk egyetemleges megfizetésére kérték
kotelezni. Eldadtak, hogy a felek kozott 2007. januar héd 1l. napjéan
létrejott ingatlan-adésvételi  szerzédés 4.1. pontja szerinti
feltétel bekOvetkezett, az ingatlanra vonatkozd, az alperesek altal
kért épitési engedély hatariddben nem valt Jjogerdssé, ezért a
felpereseknek a szerzd6dés 4.1. pontja alapjan a foglald visszajér,
illetve a szerzdédés 4.4. pontja alapjadn Jjogosultak voltak a
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szerz6déstdl eldllni. Hivatkoztak arra, hogy az eldllasra a 2007.
julius hdé 12. napjén kelt nyilatkozatukkal sor keriilt, a szerzdédés
tehdt megszlnt. Keresetiik jogalapjaként megjeldlték a Ptk. 319. §
(3) bekezdését és a Ptk. 320. § (1) bekezdését.

Az alperesek ellenkérelmikben a kereset elutasitéasat és a
felperesek perkdltségben vald marasztaldsat kérték. Hivatkoztak
arra, hogy a felperesek nem jartak el a szerzddésnek megfelelden és
nem irattdk at sajat nevikre az épitési engedély iranti kérelmet. A
felperesek felrdhatd magatartisaként jeldlték meg azt is, hogy az
eldlladsi nyilatkozat megtétele utadn - az arrdl vald tédjékoztatas
nélkil - egyeztetést folytattak az alperesekkel a szerzddés
teljesitése korében. Eldbadtédk, hogy a szerzddésben az épitési
engedély Jjogerdre emelkedésének hatadridejeként meghatarozott
idépont tarthatatlan volt, a lehetetlen feltétel miatt a szerzddés
ezen kikoétése a Ptk. 228. § (3) Dbekezdése alapjidn semmis.
Allaspontjuk szerint ezen szerzdédési feltétel kdrében a felek kdzds
téves feltevésben voltak, a szerzddés 4.1. és 4.4. pontjai emiatt
is érvénytelenek.

Az alperesek viszontkeresetiikben a felpereseket &sszesen 4.342.500
forint tdéke és kamatai tovabba a perkdltséglik megfizetésére kérték
kotelezni a Ptk. 318. § (1) bekezdése folytdn alkalmazandd Ptk.
339. S§-4ra és a Ptk. 198. § (1) bekezdésére hivatkozva. A
viszontkeresetet elutasitd rendelkezés a felilvizsgalatnak mar nem
tdrgya.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elséfoktt birdésdg itéletével egyetemlegesen kotelezte az
alpereseket, hogy a felpereseknek 15 napon belil egyetemleges
jogosultsadggal fizessenek meg 5.800.000 forintot, wvalamint ezen
6sszeg utan 2007. méjus 2. napjatdél 2013. Junius 30. napjaig a
késedelemmel érintett naptari félévet megeldzé utolsd napon
érvényes Jjegybanki alapkamattal megegyezd  mértéky késedelmi
kamatot, 2013. julius 1. napjatél a kifizetés napjaig a
késedelemmel érintett naptari félév elséd napjan érvényes jegybanki
alapkamattal megegyezd mértékd késedelmi kamatot. Az alperesek
viszontkeresetét elutasitotta.

Az elséfoku birdésdg a Ptk. 320. § (1) bekezdése és 319.§8 (3)
bekezdése alapjadn a keresetet alaposnak taldlta. Utalt arra, hogy
mivel az épitési engedély 1irdnti kérelmet 2006. december 12-én
nyGjtottdk be, a Jjogerds épitési engedély beszerzése a kikotott



idépontig a hatédlyos jogszabdlyok alapjan lehetséges volt. Az, hogy
a felek a fellebbezés lehetdségét nem vették figyelembe, igy a
szilkséges koriiltekintést elmulasztottdk, nem teszi a szerzdédés 4.1.
és 4.4. pontjait érvénytelenné. A felek egy jovébeli eseményt, az
épitési engedély rendelkezésre 4llasat Dbizonytalannak tartotték,
ezért kotdttek ki a felperesek részére eldlléadsi jogot. Az elsé&foku
birbésdg a BDT 2005.1199. szamu elvi dontésre és a szerzddés 4.4.
pontjara utaldssal megallapitotta, hogy a felpereseknek joga volt a
szerz&déstdl eldllni, az eldllas onmagaban eldidézte a szerzddés
felbontasat.

Az elséfoku itélet ellen az alperesek nyGjtottak be fellebbezést.

A mésodfoku birdésdg az elsé fokl Dbirdsdg itéletének nem
fellebbezett részét nem érintette, fellebbezett rendelkezéseit
részben megvaltoztatta, a késedelmi kamatfizetési kotelezettség
kezdéidbépontjat 2007. julius 23. napjédban hatdrozta meg. Egyebekben
az elsd foku itéletet helybenhagyta.

A masodfokl birdésédg az elséfokt birdsdg érdemi dontésével a per
fétdrgya tekintetében egyetértett. Utalt a Ptk. 320. § (1)
bekezdésére, amely szerint aki szerzdédésnél vagy Jjogszabalynal
fogva elédllésra Jjogosult, e Jjogadt a mésik félhez intézett
nyilatkozattal gyakorolja. Az elallds a szerzdédést felbontja. Az
adadsvételi szerzdédés 4.4. pontjdban a felek a felperesek eldlléasi
jogat kototték ki arra az esetre, ha az épitési engedély 2007.
majus l-ig nem valik jogerdssé, vagy ezt megeldzden a kérelmet az
eljdrd hatdsdg elutasitja. A felek egyike &altal sem vitatottan a
szerz&8dés 4.4. pontjdban meghatédrozott, 2007. majus 1l-jei hatériddé
anélkiil telt el, hogy az épitési engedély Jjogerdre emelkedett
volna, ezért a felperesek eldllédsi joga megnyilt. Ezen szerzd&désben
biztositott jogukkal éltek a felperesek a 2007. julius 12-én kelt,
és az alperesekhez - 4&ltaluk elismerten - 2007. JjGlius 22-én
megérkezett eldllasi nyilatkozatukkal. A Ptk. 319. § (3) bekezdése
szerint a szerzddés felbontdsa esetében a szerzddés megkdtésének
idépontjdra visszamend hatdllyal szlnik meg, és a mar teljesitett
szolgdltatdsok wvisszajarnak. A felperesek tehat a Ptk. 319. § (3)
bekezdésére alapitottan kérték vissza az alperesek részére a
szerz&dés megkotésekor megfizetett foglaldt, és nem a Ptk. 245. §
(1) bekezdésében foglaltakra hivatkozéassal.

Az alperesek a felperesek altal atadott foglald megtartédsidra a Ptk.
245. § (1) bekezdése alapjan kizadrdlag abban az esetben lettek
volna Jjogosultak, ha a teljesités meghitsuléasdért a felperesek
feleléssége megallapithatd lett volna. A szerzddés 3.1. pontja a
felperesek részére lehetdséget biztositott és nem kotelezettséget
teremtett az alperesek &ltal DbenyGjtott épitési engedély iranti



kérelem neviikre vald 4&tirédsara, 1igy ennek elmaraddsa nem Jjelent
felrdhatdésdgot a felperesi oldalon. Nem mindstil a teljesitést
meghitsitd magatartdsnak a felperesek részérdl a 2007. julius 17-én
tartott egyeztetésen vald részvétel sem. Az adésvételi szerzddést
az eldlladas megszlintette, a felperesek ezen nyilatkozatukat nem
vontak vissza.

[9] Az alperesek hivatkoztak arra is, hogy a szerzdédés 4.1. és 4.4.
pontja lehetetlen feltételt tartalmaz, illetve a felek k&zOs téves
feltevésben voltak. Erre az alperesek a médsodfokl birdsdg szerint a

megtamadasi hatdridd elteltétdl figgetleniil, kifogasként
hivatkozhattak.
[10] Nem értett ugyanakkor egyet a masodfokt birdsdg az elsdéfoku

birdésdgnak a késedelmi kamat kezdd idépontjdrdl hozott dontésével.
Az alperesek az eldllasrdél sz6ld nyilatkozatot 2007. Jtlius 22-én
vették &t, a foglald visszafizetésére vald kodtelezettséglik, 1igy
annak elmulasztédsa folytdn a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerint a
késedelmi kamatfizetési kotelezettséglik is csak ezt kovetden 4llt
be.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[11] A jogerds itélet ellen az I. és II. rendd alperesek nyujtottak
be felilvizsgadlati kérelmet. Ebben mindkét fokG birdésdg itéletének
hatédlyon kiviil helyezését és a felperesek keresetét elutasitd
itélet meghozatalat kérték. Eldadtak, hogy a Jjogerds itélet az
elséfokt itéletre is kiterjeddbden jogszabilysértd, sérti a Pp. 163.
S (1) bekezdését, 206. § (1) bekezdését, wvalamint a Ptk. 4. S§S-4t,
205. §-4t, 207. § (1) bekezdését, 210. § (3) bekezdését, 229. § (2)
bekezdését wvalamint a 245. § (1) és 301. §, valamint a 302. § b)
pontjadban foglalt rendelkezéseket.

Az alperesek megismételték azt az 4llaspontjukat, hogy az épitési
engedélynek a szerzdéddésben rogzitett hatdridén tuli megszerzése a
felperesek felrdhatd magatartasdra volt visszavezethetd, ahogy azt
mar a 2013. augusztus 28-i ellenkérelmiikben is eldéadtdk. Valdjéban
ugyanis bar {lgyfélként az alperesek szerepeltek a hatdséigi
eljaréasban, valamennyi szlkséges dokumentaciodt a felperesek
szolgdltattak, a késedelem tehdt a felperesek magatartasara, vagy
mulasztédsdra volt visszavezethetd. Ezt F. E. tant is igazolhatta
volna, akinek meghallgatadsara az eljarasban nem keriilt sor annak
ellenére, hogy azt az alperesek hatdridében inditvanyoztédk. A
felperesek kototték ki azt a feltételt, hogy az épitési engedély
2007. madjus 1l-jéig rendelkezésre alljon, e feltétel meghitsulasara



azonban a Ptk. 229. § (2) bekezdése szerint nem alapithatnak jogot,
hiszen a feltétel teljesiilése a sajat felrdhatd magatartasukra
tekintettel nem tortént meg. Az eljdrédsban a birdsdg beszerezte a
IT. kerileti Onkormanyzat épitési engedélyezési eljaréaséanak
iratanyagéat, a szakértd kirendelésére vonatkozd alperesi
bizonyitasi inditvanyt azonban a birdésdg nem teljesitette. Az
épitési iratanyagbél megdllapithatd, hogy az épitési hatdség
kiloénbozb hidnypdtlasi felhivasokat adott ki, amelyeket a
szerz&déskotést kovetden mar a felpereseknek kellett teljesiteniiik.
Még 2007. m&jus 6. napjan is teljesitettek hidnypdétlést a
felperesek.

Az alperesek szerint a kamatfizetési kotelezettség megdllapitidsa is
sérti a jogszabalyokat. A felperesek a perinditédssal kodzel ot évig
vartak, 1gy az alperesek kamatfizetési kotelezettsége arra az
esetre, ha a foglaldé visszafizetési kotelezettsége fenndllna,
indokolatlanul nagy Osszeget tesz ki. A perinditédsi késedelme a
Ptk. 302. § Db) pontja szerint a Jjogosult, tehdt a felperesek
késedelmét jelenti, ami kizdrja az alperesek késedelmét.

[12] A felperesek a felilvizsgalati ellenkérelmiikben a Jjogerds
itélet hatédlyédban wvald fenntartdsat kérték. Utaltak arra, hogy az
épitési engedély kiadésanak elhuzdbédésa nem a felperesek

magatartasaval allott Osszefiiggésben.
A Karia dontése és jogi indokai
[13] A feliilvizsgédlati kérelem nem megalapozott.

[14] A Karia 4lléspontja szerint az eljard birdsdgok a tényallést
helyesen allapitottdk meg és az abbdl levont Jjogi kovetkeztetések
is Jjogszerlek. Az alperesek fellilvizsgdlati kérelmilkben a Pp. 206.
§ (1) Dbekezdésének megsértésére is hivatkoztak, ez a jelen igyben
azonban nem &llapithatdé meg. A Kuaria felilvizsgédlati {lgyekben
kovetett toretlen gyakorlata szerint a felilvizsgadlati eljérés
keretében a birdésadgok mérlegelési korébe tartozd kérdést 4dltaldban
nem vizsgalja és nincs lehetéség a Dbizonyitds adatainak ujabb
egybevetésére és értékelésére sem. Felilmérlegelésre csak igen
kivételesen, akkor keriilhet sor, ha a tényalléads feltdratlan maradt,

iratellenes, vagy okszerdtlen, illetve logikai ellentmondast
tartalmaz. A Kuria alléaspontja szerint a jelen Ugyben a relevans
tényallds nem volt vitds a felek koézott. Az alperesek is

elismerték, hogy az &ltaluk kotott adasvételi szerzbdés 4.1.
pontja, illetve a 4.4. pontja azt tartalmazta, hogy amennyiben a
jogerds épitési engedély 2007. médjus 1. napjdig nem sziletik meg,
ugy a felpereseket a szerzddéstdl vald eldllédsa joga megilleti és
visszajar részlikre az 4&ltaluk kifizetett, a Ptk. 245. § (1)
bekezdése szerinti foglaldé is. A Ptk. 320. S (1) bekezdése



értelmében az eldllads a szerzddést felbontja. A 319. § (3)
bekezdése szerint a szerzdéddés felbontédsa esetében a szerzddés
megkotésének iddépontjara visszamend hatdllyal szlnik meg és a méar
teljesitett szolgdltatédsok visszajarnak.

A jelen {lgyben tehdt az volt a per targya, hogy a felperesek
jogszerlien gyakoroltédk-e az eldllédsi jogukat, ennek alapjan igényt
tarthatnak-e az adésvételi szerzd&ddés alapjan fizetett Osszeg
visszatéritésére az alperesektdél. A peradatokbdl megadllapithatdan,
bar a felpereseket az eldllds joga mar 2007. madjus 2-td6l megillette
volna, azt c¢sak 2007. Jjuliusban gyakoroltak, majus 23-4n az
elséfoklt épitési engedély mar megszilletett, az azonban egy szomszéd
fellebbezése miatt nem emelkedett Jogerbdre. A felperesek erre
tekintettel gyakoroltdk elalladsi jogukat. A peradatok szerint a
felperesek szadmara jelentds korilmény volt, hogy a jogerds épitési
engedély alapjan az épitkezést mikor kezdhetik meg, erre
tekintettel kototték ki az eldlléds jogat a szerzddésben, amelyet az
alperesek tudomdsul vettek. Miutadn pedig a jogerds épitési engedély
megsziiletése a szomszéd fellebbezésére tekintettel Dbizonytalannéd
valt, a felperesek jogszerlen gyakoroltdk a szerzddéstdl wvald
elalladas jogat. A felek kO0z6s megallapodédsa volt, hogy a jogerds
épitési engedély megszerzésére milyen idétartamot vesznek
figyelembe, ha ezt rosszul becsiilték fel, ez nem érvénytelenségi
ok. Bar az alperesek a felilvizsgalati kérelemben arra hivatkoztak,
hogy wvaldéjadban a felperesek Jartak el az épitési engedély
megszerzése korében és nekik voltak bizonyos késedelmeik, ennek az
gyben nincs Jjelentdsége, hiszen az épitési engedély kiadéséra
2007. majus 23-4n sor kerlilt és a felperesek nem a médjus 1l-Jjei
hatdridd elmulasztédsa miatt, hanem azért &lltak el, mert a szomszéd
az épitési engedéllyel szemben fellebbezést nyujtott be és annak
jogerére emelkedési ideje bizonytalan volt. A fentiekre tekintettel
az eljard birdsagok a Pp. 3. § (4) bekezdése alapjan jogszerlen
melldzték az alperesek bizonyitdsi inditvanvyat.

A Kuria szerint az alperesek alaptalanul hivatkoztak a Ptk.
245. § -&ra, vagyis arra, hogy a teljesités meghitsulésaért a
felpereseket terhelte a felelbsség, igy a foglaldé Osszegét
megtarthatjak. Ennek bizonyitdsa a perben a Pp. 164. § (1)
bekezdése szerint az alperesek kotelezettsége lett wvolna, az
alperesek azonban nem tudtak olyan felperesi magatartésra
hivatkozni, amely a szerzddés teljesitését meghitsitotta volna. A
felperesek sem &llitottadk, hogy a teljesités meghitsulédsa az
alperesek hibdja lett wvolna, ha ez igy lett volna ugy a felperesek
jogosultak lettek volna a foglald kétszeres 0sszegének
visszatéritésére. A felperesek a keresetiiket a szerzddésnek az
eladllasuk folytadn wvald megszlnésére és az ezzel kapcsolatos
elszadmolasra alapitottdk. A felek &ltal a szerzddésben kdlcsdndsen
megallapitott objektiv feltétel bekovetkezett, igy a szerzddés 4.4.
pontja alapjén a felperesek Jjogosultak voltak az 4&ltaluk &atadott



5.800.000 forint és annak Jjarulékai visszafizetését kérni az
alperesektdl.

A felperesek a Ptk. 324.§ (1) bekezdése alapjan , az ott
meghatarozott elévilési idén beliil érvényesithették a
kovetelésiket, emiatt az alperesek a kamatfizetést kizard
késedelemre nem hivatkozhatnak. Az eltelt id&szakban az alperesek
anélkiil hasznaltak a felperesek pénzét, hogy annak fejében 8k maguk
badrmilyen szolgadltatdst nyujtottak volna.

[16] A kifejtettek alapjadn a Jjogerds itélet nem Jjogszabalysértd,
ezért azt a Kuria a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatédlyaban
fenntartotta.

Zard rész

[17] A Kuria az lgyet nyilvanos targyalason biralta el.

[18] Az alperesek felilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre,
ezért kotelesek megfizetni a felpereseknek, mint egyetemleges
jogosultaknak a felperesek feliilvizsgalati eljarédssal felmerilt
perkoltségét. Ennek Osszegét a Kuaria a 32/2003. (VIII.22.) 1IM
rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjan az uUgyvédi munkaval

aradnyban alldan &llapitotta meg.
Budapest, 2016. majus 31.
Kollar Marta s.k. a tanécs elndke, Taméné dr. Nagy Erzsébet s.k.
elbadd bird, dr. Puskéds Péter s.k. bird
A kiadmény hiteléiil:

Sz.Sz. birbésagi idgyintézd



