SZEGEDI iTELOTABLA
Gf.111.30.230/2019/7. szim

A Szegedi {tél6tabla a Dr. Szabo Laszlé Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: Dr. Szabd Lasz16 iigyvéd, cim 1)
altal képviselt felperes neve, felperes székhelye szam alatti székhelyli felperesnek a Dr. Farnas
Jozsef ligyvéd (cim 2) altal képviselt alperes neve alperes székhelye szam alatti székhelyti alperes
ellen eredeti allapot helyreallitasa iranti perében a Gyulai Torvényszék 2017. majus 16. napjan kelt
10.G.40.043/2015/35. sorszamu itéletével szemben a felperes 37. szamon benyujtott fellebbezése
kapcsan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kovetkezo

ITELETET:

Az els6foku birosag itéletét megvaltoztatja, és kotelezi az alperest, fizessen meg a felperesnek
38.060.000,- (Harmincnyolcmillio-hatvanezer) forintot.

Elrendeli egyidejiileg ingatlan 1-rél a felperesi jogelod, az A Kft. (cim 3, cégjegyzékszam: ...; cég
statisztikai szamjele: ..., adészama: ...) 1/1 aranyu tulajdonjogénak torlését, és az alperes 1/1 aranyu
tulajdonjoganak visszajegyzését, eredeti allapot helyreallitasa cimén.

Megkeresi a (...) Megyei Kormanyhivatal (telepiilés 1)-i Jarasi Hivatalat, hogy ingatlan 1 tulajdoni
lapjan .../2018.01.17. szdmu hatarozattal az alperes javara mar elrendelt tulajdon-atjegyzést tartsa
fenn.

A felperest alperes javara perkoltség fizetésre kotelezo rendelkezést melldzi.

Kotelezi alperest, fizessen meg felperesnek 3.000.000,- (Harommillio) forint elséfoku perkoltséget,
valamint 700.000,- (Hétszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rétt 2.500.000,- (Kétmillido-6tszazezer) forint
fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
INDOKOLAS

Az alperesi dnkormanyzat kizarolagos tulajdonéban allt a tehermentes belteriileti, beépitetlen teriilet
megjelolésti ingatlan 1, melyre a felek 2009. jalius ho 17. napjan adasvételi szerzddést kotottek
38.060.000,- forintos vételaron, az eladd javara 99 évre sz016 haszonélvezeti jog alapitasaval.

A szerz6dés szerint az alperes Képviseld testiilete .../2009. (V.14.) szamu hatarozataval nyilvanos
palyazatot irt ki az ingatlan értékesitésére, olyan palyazatok benytjtasat varva, amelyek alapjan az
ingatlanon megvalosul6 beruhdzas a hatdlyos jogszabalyok szerint valamely kotelez6 helyi
onkormanyzati feladat megvalositasat segiti eld, lehetdség szerint az alperesi Onkormanyzattal
egyittmiikodve. A felperesi beruhdzo vallalta palydzatdban az ingatlanon sajat koltségén az
onkormanyzati kotelezd egészségligyi alapellatashoz kapcsoldddan, a helyi lakossag ellatasat
szolgald egészségiigyi l1étesitmény, un. alapellatasi ,,egészséghaz" 1étrehozéasat. Rogzitették, hogy a



felperest terhelik a vallalt beruhazas megvalositdsahoz kapcsolodo teljes infrastrukturalis és
kézmiiépitési koltségek.

A felperes az ingatlant a megtekintett allapotnak megfelelden, 2 évig tartd beépitési kotelezettséggel
vasarolta meg. Ennek elmulasztasa esetére az alperes minden tovabbi megkezdett év elsé napjan
3.806.000,- forint éves kotbért vallalt megfizetni 2011. jalius 11. napjatol szdmitva. Rogzitették, a
felperes koteles az altala megvalositani kivant 1étesitmény épitési engedélykérelmét a jogszabalyok
altal eldirt formaban és tartalommal az aléirast kovetd 6 honapon beliil megkérni. Mulasztas esetén
az alperesnek tovabbi 60 nap elteltével elallasi jogot biztositott a szerzddés, amelynek gyakorlasa
esetén a foglald visszafizetésére nem keriil sor.

Az adasvételi szerzd6dés megkotésével egyezo napon, 2009. julius 17. napjan a felek az egészséghaz
1étesitésére €s mitkddtetésére ,,Egyiittmiikodési megallapodast" kotottek. A szerzodés preambuluma
rogzitette, hogy az ingatlanon az alperest terheld egészségiigyi alapellatdsi kotelezettség
biztositasara is alkalmas egészséghazat épit a felperes sajat koltségén, ahol orvosi rendeldk,
fogorvosi rendeld, vérvételi hely, védondi szolgalat részére alkalmas helyiségek, valamint egy
kozforgalmi gyodgyszertar helyezkednek majd el.

Megallapodtak, hogy a felperes a felépitendd és tarsashazzad alakitando egészséghazban az alperes
részére - a fenti feladatai ellatasara - ingyenes haszonélvezeti jogot alapit a rendeldk €s egyéb, az
egészségiigyi alapellatast szolgald helyiségek tarsashazi albetétein. Az alperes a hasznalati jogok
gyakorlasat - az elOszerz6dés alapjan megkotendd szerzodésekben az egyes rendeldk
vonatkozdsdban - a késObbiekben a miikodtetési joggal rendelkezd vallalkozé hazi orvosoknak
atengedi.

Rogzitették, hogy az adasvételi szerzddés az egylittmiikddési megallapodas 1. szamu mellékletét
képezi.

Kotelezettséget vallalt a felperes arra is, hogy az egészséghaz épitési engedélykérelmét a sziikséges
mellékletekkel ellatva az alapul fekvo ingatlan megvasarlasatol szamitott 6 honapon beliil benytjtja
az illetékes épitésiigyi hatosaghoz, majd a jogerds €s végrehajthato épitési engedély kézhezvételét
kovetd 12 honapon beliil sajat koltségén felépiti az egészséghazat.

Felperes arra is kotelezettséget vallalt, hogy az egészséghazat az épitésének befejezését kdvetden,
60 napon beliil tarsashazza alakitja ugy, hogy az 6nallo rendeltetési egységek mindegyike onalld
tarsashazi albetétként keriiljon feltiintetésre. Ezekre a gyogyszertar befogadasara szolgald, valamint
az esetleges kereskedelmi és szolgaltatdsi célu albetétek kivételével, kiilon szerzédésben,
ingyenesen haszonélvezeti jogot alapit az alperes szdmara, amely 99 évre, de legfeljebb addig tart,
amig az egészségligyi alapellatas biztositasa a telepiilési onkormanyzat feladata, illetve amig annak
az dnkormanyzat az egészséghazban eleget tesz. Alapitod a haszonélvezeti jog tiszteletben tartasaval
koteles a fenti id6tartamon beliil a feladatellatas feltételeit maradéktalanul biztositani. Felek a
szerz6dés haszonélvezeti €s hasznalati jog alapitisara vonatkozd pontjat eldszerzédésnek
tekintettek.

A felperes 2009. december 8-an beadott kérelmére indult eljaras soran a 2010. junius 22. napjan kelt
../2010. ligyszamu hatarozat szerint telepiilés 2 Varos cimzetes Jegyzoje engedélyt adott a A Kft.
kérelmezd részére - a benyujtott kérelem €és mellékletei alapjan - (ingatlan 1)-en egészséghaz
¢pitésére.

A szerz6dés tartama alatt a 2006. évi XCVIIL. tv. 2010. augusztus 17. napjatél modosult. A 85. §-
anak (1) bekezdés szerint 2011. januar 1. napjaig koézforgalmi gyogyszertar 1étesitése nem volt
engedélyezhetd, ezt kovetden pedig csak a 49., és a 49/A. § szerinti modositott feltételek mellett.

A felperes 2011. folyaman levélben tajékoztatta az alperest - a megvaltozott jogszabalyi kornyezet
miatt - az ingatlan sorsanak rendezésére vonatkozé igényérol.

2015. marcius 12-én a felek feljegyzésben rogzitették, hogy a beruhazas megvaldsitasara a
jogszabalyi kornyezet megvaltozasa miatt nem tud véllalkozni a felperes. Allaspontjaik kozelitésére



lehetéség nincs. Bejelentette az alperes a felperesnek, hogy a varos a teriiletet rendezni kivanja
varosképi okok miatt, amelyet a beruhazé felperes tudomasul vett.

A felek kozott 2015. marcius 18. €és augusztus 18. kozott e-mail valtasok torténtek az ingatlan jogi
helyzetével kapcsolatban. A 2015. szeptember 1-i alperesi levél tajékoztatast adott a felperesnek
arrol, hogy a vagyonértékelés alapjan az ingatlan haszonélvezeti joggal csokkentett értéke
16.500.000,- forint. Téjékoztatast adott arrdl is, hogy a koltségvetés nem teremt forrast a
visszavasarlasra és nincs konkrét elképzelése az ingatlan hasznositasar6l révid tavon. 2015.
november 2-an a felperes arrol tajékoztatta az alperest, hogy a 16.500.000,- forintos 0sszeget nem
all moédjaban elfogadni, ezért bejelentette elallasat az adasvételi szerzodéstdl €s az egylittmiikodési
megallapodastdl. Indoklasként rogzitette, hogy a 2006. évi XCVIIL tv. olyan jogi kdrnyezetet
teremtett, amelyben a széban forgd ingatlanban patika nyitdsa nem volt Ilehetséges. A
szerzOdéskotést kovetden bedllott koriilmény miatt az eldllas lehetséges, ami az ingatlan
atruhéazasara is kiterjed.

A felperes 2015. december 8-an eldterjesztett keresetében - a szerzddésektdl torténd elallasra
hivatkozéassal - az eredeti allapot helyredllitdsa cimén az alperest 38.060.000,- forint vételar
visszafizetésére kérte kotelezni, és egyidejlileg az ingatlan tulajdonjogénak alperes részére torténd
visszajegyzése irant kérte a foldhivatalt megkeresni. Kifejtette, hogy az adasvételi és az
egylttmiikddési szerzddés csak egyiittesen értelmezhetd. A 2011. januar 1-t6l hatilyos 2006. évi
XCVIIL. tv. olyan jogi kdrnyezetet teremtett, amely alapjan az ingatlanban patika nyitdsa nem volt
lehetséges. Miutan a beruhdzéds gazdasadgi megtériilését a gyogyszertar lizemeltetése biztositotta
volna, a szerzOdéskotés utan bekovetkezd jogszabalyi valtozdsok miatt csak olyan aranytalan
aldozatok aran lehetett volna teljesiteni a szerz6dést, amely a felperestdl nem volt elvarhat6. Nem
volt lehetéség a terveknek megfeleld egészséghdz megépitésére, és az alperessel folytatott
targyalasok sem vezettek eredményre, ezért a szerz6déstol elallt a 2015. november 2. napjan kelt, az
alperes altal november 4-¢én atvett levelében, a teljesitett szolgaltatasok visszajarnak.

Kifejtette, hogy a Ptk. 300. § (1) bekezdése alapjan fennall az eldllasi joga, mert az alperes nem
teljesitette egyiittmiikddési kotelezettségét, megkeresésére nem valaszolt, az értékbecslést nem
kiildte meg a kialakult helyzetben. Az egyiittmiikodési megallapodas keretei kozott a megszabott 6
honapos hataridoben megkezdddott a hivatalos eljards az engedélyezés irant, az elhuzodo
engedélyezési eljards €s a patika alapitasi moratérium eredményeképpen nem kezdddott meg az
épitkezés. Masodlagosan a Ptk. 241. §-a alapjan a szerzddést akként kérte a birdsag altal modositani,
hogy az ingatlanra vonatkozd, alperes javara szolé haszonélvezeti jogot tordlje, és a bejegyzett
haszonélvezeti jog torlése irant a fOldhivatalt keresse meg. Miutan a gyogyszertarak
szabalyozasanak ilyen volumenii véltozasa a szerzddés megkdtésekor nem volt eldre lathato, a
feleknek kozosen kell viselniiik a kovetkezményeket, mert arra az ésszerti kockéazatvallalas korében
nem szamithattak. Harmadlagos kereseti kérelmében a haszonélvezeti jog torlését, és torlés iranti
megkeresést kért. Allaspontja szerint pusztan az albetétekre kivantak a felek kiilon szerzédésben
ingyenesen haszonélvezeti jogot alapitani. A haszonélvezeti jog alapitdsanak nem az adasvétel,
hanem a tarsashazza alapitast kovetden lett volna helye, ahogyan a haszonélvezeti jog megsziinése
is részét képezi az egylittmikodési megallapodasnak az iddbeli terjedelemmel egyiitt. A
megallapodas alapjan a haszonélvezeti jog bejegyzése id6 eldtti, mivel azok targya még nem
1étezett.

Az alperes kérte a kereset elutasitasat. Eldadta, hogy az €pitési engedélyeztetés vonatkozasaban a
késedelem a felperes terhére értékelhetd. A szerz6dés megkdtéséig a tervezési fazis lezarult, a
tervdokumentacio rendelkezésre allt, ezért ha 2009. nyaran azt a felperes beadta volna, akkor épitési
engedélyt kaphatott volna, és a beruhazas a jogszabaly hatalyba 1épése el6tt lezarulhatott volna.
Kifejtette, hogy a Ptk. 300. § (1) bekezdés szerinti kotelezetti késedelem jelen esetben a felek
viszonylatdban nem értelmezhetd. Nem jelolte meg a felperes, hogy mely szabalyt sértett meg az
alperes, mely elallasra okot adna.



Allaspontja szerint a felek kozott két kiilon digylet jott létre, az egyikben adasvétel mellett
haszonélvezeti jog alapitdsaval keriilt sor az ingatlan értékesitésére, a masikban pedig
egyittmiikodési megallapodast kotottek az egészséghdz megépitésével ¢és mikodtetésével
Osszefiiggésben a felek kotelezettségeit és jogositvanyait rendezve. Az egyiittmiikodési
megallapodds barmely jellegi meghitsuldsa az egyiittmikodési szerzddésben foglalt
rendelkezéseket annulalnd, ettél még az adasvételi szerz0dés jogi 1éte nem vonhat6d kétségbe. Nem
keriilt sor feltételszabasra, vagy elallasi jog kikotésére, amely alapot adhatna a kereseti kérelemnek
megfelelden az adasvételi szerzddés alapjan az eredeti allapot helyreallitdsara. A koriilmények
megvaltozasa nem lehet bonto feltétel.

Az elsofokil birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy a felek az
egylttmiikodés feltételeit szabalyozo vegyes szerzOdésre tekintettel kototték meg az adasvételi
szerzOdést, a beruhdzas megvalositasanak szandéka és érdeke motivalta az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasat, az adasvételi szerzO6dés létrejotte és érvényessége szempontjabol azonban ez a
korilmény nem relevans. Az adasvételi szerzédés tekintetében a felek minden Iényeges
koriilményben megéllapodtak, és az egylittmiikodési megallapodasra tekintettel sem mertilt fel olyan
ok, amely e szerzddés érvénytelenségét idézné eld. A felek az adasvételi szerzddés hatalyanak
bealltat, vagy megsziinését nem tették feltételtdl, idoponttol fliggdvé, ezért az elséfoku birdsag az
adasvételt 6nalld jogiigyletként biralta el. Allaspontja szerint a felperes jogkovetkezmények
alkalmazdsara vonatkozo kérelmei is kizarolag az adasvételi szerzddés vonatkozasaban
értelmezhetéek. Az egyilittmiikodési megallapodds alapjan az eredeti allapot elallason alapulo
helyreallitisa cimén vételar nem kovetelheté vissza, mert kifizetésére nem ezen megallapodas
alapjan kertilt sor, és a haszonélvezeti jog alapitds sem ezen megallapodas alapjan tortént.

A birosag eldszor az eléviilési kifogas kapcsan vizsgalta az egyes kovetelések esedékességét. A
keresetlevelet 2015. december 8-4n nyujtotta be a felperes, és eldszor 2016. aprilis 21-én, majd
2016. november 16-an modositotta, ez utobbiban mar semmisségi okot is megjeldlt.

Megallapitotta, az érvénytelenség jogkovetkezménye iranti kovetelés legkésObb akkor valt
esedékessé, amikor a felperes altal hivatkozott jogszabéaly-modositas hatalyba Iépett, amikor
vildgossa valt szadmara, hogy a szerz6dés megkotésekor az ingatlanra 1étesitett haszonélvezeti jog az
albetétek 1étrejottének meghitsulasa miatt lehetetlen célra iranyul. Erre tekintettel a
keresetmodositas idejére az eléviilés az altalanos szabalyok szerint bekdvetkezhetett volna a vételar
visszafizetésére iranyuld kotelmi kovetelésre, azonban a felek levelezése, targyaldsai menthetd
oknak mindsiilnek, és az eléviilési id6 nyugvasat idézték eld (Ptk. 326. § (2) bekezdés). Az
igényérvényesitést ezért hataridon beliilinek tekintette.

Az eredeti allapot elallason alapuld helyreallitasa iranti kovetelés és a szerzddés birosag altali
modositasa irdnti kovetelés esedékességének idOpontja is megallapithatd a jogszabaly-modositas
hatalyba Iépésének idopontjara, a keresetlevél benyujtasa igy eléviilési idon beliili.

Az eléviilési kifogas elbirdlasat kdvetden az els6foku birdsag az érvénytelenségi kifogast vizsgalta.
Rogzitette, a torvény semmissé nyilvanitja a lehetetlen szolgaltatasra irdnyuld szerzodést (Ptk. 227.
§ (2) bekezdés), a lehetetlenségnek azonban a szerzddéskotés idopontjaban kell fenndllnia. Az
utolag lehetetlenné valas nem ¢érinti a szerzodés érvényességét, ehhez mas jogkdvetkezmények
fizOdnek. Ha tehat csak a szerzddéskotést kovetden lehetetleniil a szolgaltatas, akkor érvényesen
1étrejott szerzddésrdl, és az ilyen szerzodés teljesitésének lehetetlenné valasarél van szd. A
szolgaltatasnak a szerzddéskotéskor fennalld lehetetlensége lehet fizikai, a szolgaltatas teljesitését
targyilag (objektive) kizard lehetetlenség, de Iehet jogi lehetetlenség is. A szerzddés érvénytelensége
nem a semmisségi ok felismerésekor, nem is a semmisségre hivatkozaskor all be, hanem a szerzédés
megkotésének idopontjaban. Mindezekre tekintettel megallapitotta, hogy az adasvételi szerzddés
megkotésekor az ingatlanra haszonélvezeti jog alapitdsa nem irdnyult fizikai vagy jogi okbol
lehetetlen szolgaltatasra. A tarsashéaz és az albetétek 1étrejottének, megvalositasanak utdlagos okok



miatt felmertilt akadalya az adasvételi szerzodésben szabalyozott haszonélvezet érvényességére nem
hat ki.

Az eléllas a masik félhez cimzett olyan, egyoldalu jognyilatkozat, mely a szerzédést felbontja. Az
elallas alapulhat jogszabalyon és a felek megallapodasan. A felperes szerzddésben vagy
jogszabalyban biztositott elallasi okot nem jelolt meg joggyakorlasa alapjaul.

A szerzOdés birdsag altali modositasa kapcsan megjegyezte, ez akkor kérhetd tartos jogviszonyban,
ha a szerzddés megkotését kovetden kovetkezik be valamilyen 0j koriilmény, és ezzel okozati
Osszefiiggésben all el olyan helyzet, hogy a szerz6dés valtozatlan feltételek melletti teljesitése a fél
jogos érdekét sérti. A szerzOdés és a szerzodéssel alapitott dologi jog kozotti hatarvonalat hizza
meg ¢éles konturokkal a birdi gyakorlat akkor, amikor a jogot alapitd szerz6dés bir6i uton valo
modositasat a dologi jog tartalmara kihatdé mddon abbdl kiindulva zarja ki, hogy a szerzddés
egyszeri szolgaltatasra iranyul. A szerzddés és az annak alapjan létesitett haszonélvezeti jog kozott a
bir6i gyakorlat szerint a haszonélvezeti jog 1étrejottével megsziinik a kapcsolat, ha a haszonélvezeti
jog létesitésére iranyuld kotelezettségét a tulajdonos teljesitette. A haszonélvezeti jog 1étesitésére
iranyuld szerzédés ezért nem mindsiil olyan tartés jogviszonynak, amelynek modositasat a
bir6sagtol lehetne kérni.

A felperes fellebbezésében kérte az elsdfoku birdsag itéletének megvaltoztatasat, és keresetének
helyt adast. Fenntartva az elséfoku eljards soran kifejtett érveit hangstlyozta, hogy az
egylittmiikddési megallapodés és az adasvételi szerzOdés nem tekinthetd kiilonalld jogiligyletnek, a
két szerz0dés csak egységesen biralhat6 el.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat.
Hangstlyozta, hogy a felperes altal hivatkozott jogszabalyvaltozas felvethette volna ugyan a
lehetetlentilés jogi lehetdségét, de a felperes e jogcimre nem hivatkozott.

A masodfoku eljarasban az tél6tabla 2017. december 7. napjan Gf.../2017/5. sorszamon az iigyben
jogerds itéletet hozott, mellyel az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatta, és kotelezte az alperest,
fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 38.060.000,- forintot.

Egyidejlileg elrendelte ingatlan 1-rél az A Kft. (cim 3, cégjegyzékszam: ...; cég statisztikai
szamjele: ..., adoszdma: ...) felperes 1/1 aranyu tulajdonjoganak torlését, és az alperes 1/1 aranyu
tulajdonjoganak visszajegyzését eredeti allapot helyreallitasa cimén.

Megkereste a (...) Megyei Kormanyhivatal (telepiilés 1)-1 Jarasi Hivataldt, hogy a
tulajdonosvaltozast vezesse be az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperest alperes javara perkoltség fizetésre kotelezd rendelkezést melldzte, és kotelezte alperest,
fizessen meg 15 napon beliil felperesnek 3.000.000,- forint elséfokt, valamint 700.000,- forint
masodfoku perkdltséget.

Megallapitotta, hogy a felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 2.500.000,- forint
fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az alperes altal kezdeményezett feliilvizsgalati eljaras sordn a Kuria hivatalbol beszerzett cégadatok
alapjan észlelte, hogy a felperesi gazdasagi tarsasag, mely kordabban Cg.... cégjegyzékszammal
szerepelt a cégnyilvantartdsban, 2017. november 20-i hatédllyal torlésre keriilt, mivel atalakulassal
megsziint, beolvadt a felperesbe. A felperes személyét érintd valtozas tehat 2017. november 20-i
hatéllyal kovetkezett be, a feliilvizsgalattal tdimadott jogerés masodfoku itélet azonban ezt kovetden,
2017. december 7. napjan kelt, ezért a Kuaria a Pp. 111. § (1) bekezdésre, valamint a 112. § (2)
bekezdésre tortént hivatkozéassal tovabbi intézkedés céljabol a Pfv..../2018/6. szdmu végzéssel az
iratokat visszakiildte az [té16tabla, mint masodfok( birdsag részére.

Az itélétabla a birdsagi tigyvitel szabalyairdl szold 14/2002. (VIIL.1.) IM szamu rendelet 2. § 12.
pontja alapjan 0j szamra lajstromozott eljarasban - melynek kezddirata a Kuria 6nallé intézkedést



igényld végzése - vizsgalta a feliilvizsgalati kérelemhez csatolt, Cégkozlony 1. kotet, 2017.
november 28-ai példanyat, melybdl kozhiteles, nyilvanos adatként megallapithato, hogy 2017.
november 20-ai hatallyal a jelen per volt felperese, a A Kft. atalakulas miatt torlésre kertilt, ezzel a
cég megsziint.

Az itélotabla Gf..../2019/2. szamu végzésével mindezekre tekintettel megallapitotta, hogy a felperes
2017. november 20-i hatéllyal bekovetkezett megsziinése folytan, a jogutdd perbelépéséig az eljaras
félbeszakadt, és ezaltal az {télotabla 2017. december 7. napjan kelt Gf.../2017/5. sorszam alatti
itélete hatalytalan.

A felperesi jogutod 2019. janius 18. napjan 3. sorszam alatti beadvanyaban bejelentette perbe-
Iépését. Kérelme alatdmasztasaként csatolta a jogeldd, valamint az 4altala aldirt egyesiilési
szerzOdést, melynek 1. oldalan 2. sorszam alatt beolvadd tarsasagként a A Kft. is feltiintetésre
keriilt. Az egyestilési szerz0dés 1/5. pontja rogziti, hogy a felperes a beolvadé tarsasagok altalanos
jogutdda. Csatolt tovabba egy kozjegyzo altal hitelesitett ezt alatdmasztd cégkivonatot, valamint a
Torvényszeék valtozasbejegyzd végzését, melynek 16/7. pontja rogziti a jogutddlas bekdvetkezését
az A Kft. vonatkozasaban.

Az itélotabla a kozhiteles, illetve kdzokiratokkal alatdmasztott kérelemnek helyt adva a Pp. 62. §
(1), (2) és (3) bekezdés alkalmazasaval megallapitotta a felperes hatalyos perbe 1épését a felperesi
oldalon. Ez az eljaras félbeszakadasanak megsziinését vonta maga utan.

A Gf.I11.30.230/2019. szamon folytatodd masodfoku eljarasban az itélétabla felhivasara a perbelépd
felperes, jogelddje fellebbezését sajat fellebbezéseként fenntartotta, kovetelése jogalapjaként kérte a
jogi okbdl bekovetkezett, a Ptk. 312. § (1) bekezdés szerinti lehetetleniilés jogkdvetkezményének
alkalmazasat is. Targyalason szoban, a peres felek jogi képviseldi egybehangzoan bejelentették, az
utobb hatalytalannd valt Gf.../2017/5. szamu itélettel eldirt fizetési kotelezettségeiknek, a
perkoltségfizetésre is kiterjedden kolcsondsen eleget tettek, tovabba az itélet alapjan sor kerilt a
perbeli ingatlan tulajdonjoganak visszajegyzésére is, az alperes javara. A felperes targyalason 6/F/2.
szamon csatolta a jegyzokonyvhoz az ingatlan 2019. november 13-1 id6pontra sz616 tulajdoni lapjat,
melynek II. rész 6. pontjabol kitlinik, hogy a felperes, mint jogutdéd az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre nem keriilt, mint tulajdonos, ¢s a .../2018.01.17. szam0 hatarozattal az ingatlaniigyi
hatésdg 1/1 aranyu tulajdonjogot jegyzett be az alperes javara. Mindezektdl fiiggetlentil felperes a
targyalason tovabbra is fenntartotta fellebbezését, €s kérte annak érdemi elbiralasat.

A fellebbezés alapos.

Az elséfoku birdsag itélete helyesen ismertette a felek kozott 1étrejott egytittmiikodési és adasvételi
szerz6dés tartalmat, azok jogi megitélését illetden a birdsdg azonban helytelen kdvetkeztetésre
jutott.

A felek kozott 2009. julius 27. napjan egységes, ezért nem szétvalaszthaté megallapodas jott 1étre,
amit két okiratba foglaltak. A felek egyez0 akarata - a szerzodésekkel elérni kivant célzott joghatas -
az egészséghaz létrehozasara iranyult, mely cél megvaldsitasanak eszkdze volt az adasvételi
szerzOdés. A szerzddések szovegezése ennek felelt meg: az adasvételi szerzddésrol szold okirat az
egylttmitkodési megallapodas ,,melléklete", azaz az egyiittmiikodési megallapodasnak a része. A
perben meghallgatott tana 1 (28. szdmu jegyzokonyv) eldadta: ,,Az adasvétel maga az adott
kotelezd feladat megvalositdsanak a céljara tekintettel tortént." A felperes fellebbezési érvei e
tekintetben helytalldak, a két okiratba foglalt megallapodas az akarategység folytan nem vizsgalhat6
kiilon.

Az egylittmikodési megallapodas preambuluma és tand 1 vallomésa alapjan az is megallapithato, a
szerz6dés altal célzott joghatds, vagyis a szerzddés lényeges tartalmi feltétele volt, hogy a
létesitményben gyogyszertarat miitkodtessenek. tani 1 vallomasdban eldadta: ,,Gyakorlatilag a



gyogyszertari vallalkozdsnak az {izemeltetése - mint feltétel - mind a két fél szdmara a
szerzddéskotéskor nyilvanvalo és elfogadott volt." ,,Az 6nkormanyzat szamara is nyilvanval6 volt,
hogy a gyogyszertar a beruhazas gazdasagi alapjanak a megteremtdje." (28. szdmu jegyzokonyv 2.,
3. oldal)

A 2010. évi CLXXIII. tv. mddositotta a 2006. évi XCVIII. torvényt, annak 85. §-aval bevezette
2011. januar 1-ig az un. ,,patika moratoriumot", majd a 49. és a 49/A. §-oknak 2011. januar 1-jét6l
valo moddositasaval a gyogyszertar Iétrehozasanak, engedélyezésének feltételeit lényegesen
szigoritotta. A perbeli projekt tekintetében ez azt eredményezte, hogy a kedvezdtleniil megvaltozott
jogi kornyezet miatt az ingatlanon felépitendd egészséghdzban gydgyszertar létesitése - azaz a
szerzOdési cél teljesiilése - lehetetlenné valt. A felperes erre irdnyuld eldadasat az alperes nem
vitatta, maga is egyezden adta eld, €s ezt tanu 1 vallomasa is megerdsitette. A megvaltozott jogi
helyzet miatt a szerz6dés jogi okbol lehetetleniilt. A lehetetleniilés kivaltd oka nem a felperes
késlekedése volt, a felperes ugyanis a szerzodésben kikotott hataridon beliil - szerzédésszerlien - jart
el az engedélyeztetési eljaras soran; masrészt az ok nem is az alperes érdekkorében mertilt fel. A
felperes altal az alperes ,,szerzddésszegéseként" eldadott koriilmények a mar eléallt helyzet, a cél
meghitsulasat kovetd magatartasara vonatkoztak.

A lehetetleniilés mindkét fél érdekkorén kiviili objektiv okbdl - idokdzbeni jogszabalyvaltozasok
miatt - kovetkezett be. A felek k6zos célja az egészséghaz és abban gyogyszertar 1étesitése volt,
amely a szerz6déskotést kovetden a jogszabalyvaltozas miatt lehetetlenné valt.

Az itélotabla e korben megjegyzi, hogy a patika alapitdsra vonatkozé jogszabaly-modositds nem valt
az eldzodleg kotott szerzodés tartalmava, hanem a felek altal kitizott szerzodési cél megvaldsuléasat
tette lehetetlenné, erre azonban az 1959-es Ptk. 226. § (2) bekezdése szerinti elallasi jog nem
alapithato.

A felek kozotti szerzddés teljesitése a szerzodéskotés utan felmeriilt jogi okbol lehetetleniilt, mely
ok mindkét fél érdekkorén kiviili volt, felréhatdsag egyikiiket sem terheli ( 1959-es Ptk. 312. § (1)
bekezdés).

A szerzOdés teljesitése nem meriil ki abban, hogy a kotelezett a vallalt magatartasat kifejti, hanem a
jogosulti érdek kielégitését, az elérni kivant joghatds bekovetkeztét, teljesiilését jelenti. Nem
onmagéaval a szolgaltatasi cselekménnyel, hanem a célba vett eredmény maradéktalan
megvaldsulasaval ér véget. A teljesités nem szlikithetd a kotelezett cselekvésére, hanem azt jelenti,
hogy a vallalt szolgéltatds realizalodik, és ahhoz a masik fél ténylegesen hozzajut. A kotelezett
rendszerint a szerzédésben vallalt magatartas kifejtésével teljesiti a kotelezettségét, a szerzddés
teljesitése azonban ennél tdgabb értelmii; a szerzddés teljesiilése adott esetben a feleken kiviil eso
koriilményektol is fiigg (Kommentar a Polgari torvénykonyvhoz, Wolters Kluwer Kiado, 2014.,
1504. oldal).

A szerzodés objektiv lehetetleniilése azt jelenti, hogy egyik fél sem felelds a teljesités lehetetlenné
valasaért. Ennek jogkdvetkezménye az, hogy a szerz0dés megsziinik, és a megsziint szerzodés
alapjan az addig nyujtott szolgaltatasok visszajarnak, a felek kozott el kell szamolni. Ennek soran ha
a fél a pénzbeli ellenértékét mar megfizette, azonban az ellenszolgéltatdishoz a meghiusulds miatt
nem jutott hozza, a nem teljesitett szolgaltatasra es6 pénzbeli ellenérték visszajar (EBD2013. G.9.).

A felperes kereseti kérelmének petituma szerint az altala alperesnek kifizetett 38.060.000,- forint
vételar visszafizetését, egyidejliileg az ingatlan tulajdoni hanyaddnak alperes javara valo
visszajegyzését kérte. Jogcimként a 2015. november 2. napjan kozolt elallasra hivatkozott, mely
allaspontja szerint felbontotta a szerzodést.

Az eclallasa azonban - az elsOfoku itélet helyes jogi érvelése szerint - jogszeriitlen volt, mivel
nincsenek meg annak feltételei. Az eldllas egyoldali jognyilatkozat, amely a szerzddést
megsziinteti. Elallas csak jogszabalyi felhatalmazason vagy a masik fél stlyos szerzodésszegésén



alapulhat, amellyel okozati Osszefiiggésben a fél teljesiiléshez fliz6d6 érdeke megszinik. Jelen
esetben erre jogszabalyi felhatalmazas nincs (a Ptk. 226. § (2) bekezdése nem alkalmazhato), és az
alperes részérdl sem tortént olyan szerzodésszegés (Ptk. 300. § (1) bekezdés), amellyel okozati
Osszefiiggésben a felperes teljesitéshez fliz0d6 érdeke megsziint, mert az érdek megsziinése
(mindkeét fél részérdl) a jogszabalyi valtozas kovetkezménye volt. Az elallas feltételei azért sem
alltak fenn, mivel a szerzOdéssel elérni kivant célzott joghatds - az egészséghdz 1étesitése, mely
Iényeges feltételként a gydgyszertarat is magaban foglalta - mar korabban meghiusult (Ptk. 312. §
(1) bekezdés). Mindezekbdl kovetkezéen nem a jogszeriitleniil gyakorolt elallas sziintette meg a
felek kozti jogviszonyt.

Tény, a felperes a kereseti kérelme jogcimeként az elséfokt eljardsban még helytelen jogalapot
jelolt meg, a 31. szamu beadvanyanak 6. oldalan gy nyilatkozott, hogy nem a szerzddés
lehetetleniilésére kivan hivatkozni, azaz nem erre a jogcimre alapitja keresetét. Az elséfokt birosag
itéletében az indokolés szerint ezzel a kérdéssel ezért nem foglalkozott (els6foku itélet 11. oldal). A
felperes utobb fellebbezésében kovetelése jogalapjat pontositotta, és mar a lehetetleniilés szerzodés-
megsziinési esetre is alapitani kivanta a kért jogkovetkezményeket, vagyis az eredeti allapot
visszaallitasat. Ez nem tekinthetd keresetvaltoztatdsnak, hiszen az wjabb jogalapon is igényelt
jogkdvetkezmények alkalmazasara iranyul6 felperesi igények valtozatlanok maradtak.

A jogalap megengedett pontositasatol fiiggetleniil megjegyzendd, a jelen perre nézve még hatalyos
Polgari perrendtartasrol sz6ld 1952. évi III. torvényhez (Pp.) kapcsolddo birdi gyakorlat szerint a
birdsag a fél altal megjeldlt jogcimhez egyébként sincs kdtve: ha az eldadott, illetve feltart tényallas
szerint a felperest a kereseti kovetelés jogszerlien megilleti, de helytelen jogcimet jelol meg, a
birdsdg az altala helyesnek talalt, eltérd jogcimen megitélheti az egyébként jogszerli kovetelést
(EBH2004.1143, 2/2010. (VI1.28.), PK vélemény 5.a. pont, BDT2013.2866, BDT2011.2467,
BDT2007/1543., 1580.). A felperes a lehetetleniilésre az eljaras késobbi szakaban hivatkozott, de
mar eredetileg is kifejezetten a lehetetlentilés jogkovetkezményének megfeleld kereseti kérelmet
terjesztett eld.

A fentiekre tekintettel az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
megvaltoztatta, és a felperes kereseti kérelmének helyt adott. A szerzddéskotés utdn beallott
jogszabalyi valtozas miatt a szerzddési cél meghitsult, a szerz6dés ezaltal jogi okbol bekovetkezett
lehetetleniilés folytdn megsziint, igy a feleknek a mar teljesitett szolgaltatasaikkal el kellett
szamolni, ezért az itéldtabla az alperest a vételar visszafizetésére kotelezte, egyidejiileg elrendelte az
ingatlan tulajdonjoganak alperesre vald visszajegyzését, mivel az eredeti allapot visszaallitds
keretében alperesi ellenkérelem nélkiil is rendelkezni kell a nyujtott szolgaltatasok egyideji
visszaadasarol. Az itélotabla utal arra, hogy a kolcsonos teljesitések miatt a vételar visszafizetés
utan kamat nem jar, de a felperes ilyen kérelemmel maga sem ¢élt.

A peres felek jogi képviseldéi a masodfoku targyaldson egybehangzdéan azt nyilatkoztak, hogy az
utébb hatdlytalanna valt jogerds itéletben rogzitett fizetési kotelezettségeiknek mar kdlcsondsen,
teljes kortien - a perkoltségre is kiterjedden - eleget tettek, egyuttal sor keriilt a perbeli ingatlan
tulajdonjoganak alperes javara torténd visszajegyzésére is. Ez a korliilmény nem tette sziikségtelenné
a félbeszakadas utan folytat6do eljarasban - az itélotabla lehetetlentiléssel kapcsolatban tovabbra is
fenntartott jogi allaspontja alapjan - az eredeti allapot helyredllitasaval kapcsolatos itéleti
rendelkezések meghozatalat, tekintve, hogy ennek hianyaban az els6foku birosag keresetet elutasito,
téves itélete emelkedett volna jogerdre. A kordbban a felek rendelkezésére allt, valdjaban
hatalytalan jogerds itélet szerinti teljesitések megtorténtek, igy az utobb hatalyosan meghozott ijabb
itélettel az itélotabla csupan rogzitette a fizetési kotelezettségeket, hataridészabas nélkiil. A
pénzfizetésre vonatkoz6 itéleti marasztalasok vonatkozasaban ugyanis értelemszeriien végrehajtasi
eljaras nem kezdeményezhetd, az alperesi Kkifizetések Ilényegében idd elbtti teljesitésnek
mindsiilnek, melyekkel alperes késedelembe mar nem eshet. Jelen esettel analogiat mutatd €s



iranyado bir6i gyakorlatot tiikroz a Kuria Pfv.I11.20.016/2018/25. szamu itéletével - e tekintetben -
hatalyaban fenntartott Szegedi [tél6tabla Pf.I11.20.550/2017/9. szamu itélete, mely egy utobb
hatalyon kiviil helyezett joger0s bir6sagi hatarozat alapjan mar teljesitett marasztalasi 6sszegekre
nézve ismételt marasztald rendelkezéseket tartalmazott, teljesitési hatariddszabas nélkdil.

Az ingatlant illeten, a per sordn kialakult jogi helyzet annyiban igényelt egyedi rendelkezést, hogy
tovabbra is rogziteni kellett az eredeti allapot helyreallitasa cimén térténd tulajdonjog visszajegyzés
elrendelését az alperes javara, de az ingatlan-nyilvantartasi atvezetésrol - annak megtorténtére
tekintettel - mar nem kellett kiilon rendelkezni. Az itélotabla elegenddnek taldlta az ingatlaniigyi
hatésag tajékoztatasat a tulajdon atjegyzes fenntartasaval kapcsolatban. Mindezek folytan az eredeti
allapot helyreallitasahoz sziikséges jogerds itéleti rendelkezéseket tartalmazoé itélet meghozatalara
keriilt sor, mellyel kapcsolatos teljesitési kotelezettségek azonban a jovOre nézve mar nem terhelik a
feleket.

Az itélotabla osztotta az elsOfoktl birdsagnak, az eléviilés nyugvéasa miatti igényérvényesitési
lehetéséggel kapcsolatos allaspontjat. Emellett rdmutat arra is, hogy a szerzodés teljesitését
lehetetlenné tevd jogszabalyvaltozas [2006. évi XCVIIL. tv. 49. § (1)-(6) bekezdései, 49/A. §] 2011.
januar 1-t6l Iépett hatdlyba, igy a lehetetlentilésre alapitott érvénytelenség jogkdvetkezményeire
nézve (felperes esetében a 38 millid forint vételar visszakovetelése) valojaban ezen idoponttal nyilt
meg a felperes igényérvényesitési lehetdsége, mely id6ponttdl szamitott 5 éven beliil, 2015.
december 8-an sor keriilt az eléviilést megszakitoé perinditasra, igy a felperes birdsagi titon torténd
igényérvényesitési joga a perinditaskor fennallt.

Az eléviilés kezdd idOpontjat ugyanis nem a 2010. augusztusatol év végéig meghirdetett ideiglenes
»patikamoratorium" elrendelésétdl kell szamitani, hanem amikortol mar véglegessé valt a
jogszabalyvaltozas miatti lehetetleniilés, ez pedig a 2011. januar 1-1 idépont.

A felperes fellebbezése eredményre vezetett, ezért az itéldtabla a felperest alperes javara perkoltség
fizetésre kotelezd rendelkezéseket melldzve, az alperest a Pp. 78. §-a alapjan felperes javara
perkoltség fizetésére kotelezte, melynek O0sszegét a felperes altal lerott 1.500.000,- forint els6fokt
eljarasi illeték, és a 32/2003. (VIIL.22.) IM szamu rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja alapjan a
kifejtett igyvédi munka mennyiségét is figyelembe véve megallapitott 1.500.000,- forint tigyvédi
munkadij képezi. A felperes masodfoku eljaras soran felmeriilt koltségét az itélétabla a 32/2003.
(VIIL.22.) IM szamu rendelet 3. § (2) bekezdés b) pont, valamint az (5) és (6) bekezdése alapjan a
kifejtett ligyvédi munka ardnyaban 700.000,- forintban allapitotta meg azzal, hogy a fentiekben
kifejtettek ezen marasztaldsokra is irdnyadok.

A fellebbezd felperes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott 2.500.000,- forint fellebbezési
eljarasi illetéket az illetékekrol szolo 1990. évi XCIIL. tv. 5. § (1) bekezdés b) pontja alapjan
illetékmentes - pervesztessé valt - alperes helyett, a 6/1986. (V1.26.) IM szdmu rendelet 13. § (2)
bekezdés €s a 14. § szabalyai szerint az allam viseli.

Szeged, 2019. november 28.

Dr. Gaalné dr. Jobbagy Ildiké s.k.. Dobler Laszlo s.k.. Béri Andras s.k.
a tanacs elnoke eléado bird tablabiro



