Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.347/2010/5.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla az ................. (cereeeens ) felperesnek a dr. Foldvari Attila Ggyvéd
(cnnnrerreres ) altal képviselt .............. (cnnnrereres ) alperes elleni szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa iranti perében a Févarosi Birésag 2010. februar
9-én kelt 10.G.41.714/2009/5. szamu itéletével szemben az alperes fellebbezése
folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Alperes, mint elado és felperes, mint vevé 2002. aprilis 25-én adasvételi szerzodést
kotott az alperes tulajdonaban allé ................ szam alatti, beépitetlen ingatlanra
75.000.000 forint vételar ellenében, 7.500.000 forint foglalé kikotésével. A felek az
okiratban rogzitették, hogy az elsé foku épitési hatosag (.......... Polgarmesteri
Hivatala Epitési Irodaja) 888/7/2002. szamu hatarozataval 18 lakasos tarsashaz
épitésére vonatkozo épitési engedélyt adott ki (1. pont), valamint azt is, hogy a vevé
fotevékenysége ingatlanforgalmazas, az ingatlant kifejezetten azzal a szandékkal
vasarolja meg, hogy az azon létesitett lakasokat tovabbértékesiti (11. pont). A
67.500.000 forint vételarhatralék teljesitésének feltételeit, az elallas jogat az okirat
3.1-3.6 pontjaiban szabalyoztak. A szerz4dés 3.2. pontjaban rogzitették, hogy az
els6foku épitési hatosag 888/7/2002. szamu épitési engedélyt kiadd hatarozataval
szemben a ............ mint a .......... szamu tarsashaz kozos képviseldje a ......uueeee...
.................................. €S .......... tulajdonosok (,tovabbiakban feIIebbezo
szemelyek") kepwseleteben fellebbezést nyujtott be a FdOvarosi Kozigazgatasi
Hivatalhoz, felperesnek a fellebbezés tényérdl, tartalmardl tudomasa van. A 3.3.1.
pontban egymas érdekeinek kdlcsonds figyelembe vételével megallapodtak abban,



a jogerds épitési engedély alperes részére torténd postai kézbesitését kdvetd 30
nap+5 munkanapig (,tirelmi id6") a felek a szerzédéstél indokolas nélkal
elallhatnak, abban az esetben, ha a Kdzigazgatasi Hivatal épitési engedélyt kiadd
hatarozatot helybenhagyd hatarozatat az arra jogosultak birosag elétt megtamadjak.
Ekkor a felek az eredeti allapotot allitjidk helyre, azaz a foglalé a felperesnek
visszajar, azzal a foglalé jogkdvetkezményei nem érvényesilnek. A 3.3.2. pontban
azt is kikotottek, a fellebbez6 személyek vonatkozasaban annak igazolasa is
szikséges, hogy részikre, vagy képvisel6jik részére a masodfoku jogerds
hatarozat tértivevénnyel kézbesitésre kerilt, és a kézbesitéstél szamitott 30 nap+5
munkanap alatt kbzigazgatasi pert nem kezdeményeztek. A joger6s hatarozat
atvételét igazolo tértivevényeket kdzdsen tekintik meg. A 3.4.1. pontban ugy
rendelkeztek, amennyiben elallasi jogaval egyik fél sem él, a tlrelmi id6 fellebbezd
személyekkel szembeni elteltét kdvetd napon a vételar megfizetésére, valamint a
foglald kiadasara vonatkozé kotelezettség esedékesseé valik, és a felperes koteles a
vételarhatralék teljes Osszegét az alperesnek kifizetni. Megallapodtak tovabba
abban is, ,a Kozigazgatasi Hivatal hatarozatanak alperesi kézhezvételének
idépontjatdl kezdédben a kifizetés napjaig terjedd idbre felperes koteles a
vételarhatralék utan a jegybanki alapkamat mértékével megegyezd meértéki
késedelmi kamatot fizet."

A Kdzigazgatasi Hivatal 2002. aprilis 5-én kelt 08-1152/2002. szamu hatarozataval
az els6foku hatéosag perbeli ingatlanra épitési engedélyt megadd hatarozatat
helybenhagyta. A hatarozatot alperes 2002. majus 14-én vette at. |d6ékoézben
azonban az els6 foku hatarozattal szemben masik lako, .......... is fellebbezést
nyujtott be. A Kozigazgatasi Hivatal .......... fellebbezését 2002. majus 30-an
elutasitotta, a korabbi helybenhagyé hatarozatat kiegészitve.

A 2002. majus 30-i hatarozat alperes részére 2002. junius 13-an Kkertlt
kézbesitésre. (.......... részére a hatarozatot ugyancsak 2002. junius 13-an
kézbesitették.)

.......... 2002. julius 12-én a FoOvéarosi Birésagon a Kozigazgatasi Hivatal
hatarozatanak felllvizsgalata irant pert inditott. A kbdzigazgatasi pert a birésag a
jelen per jogerds befejezéséig felfliggesztette.

A felek - pontosan meg nem hatarozhat6 idépontban - a megallapodasuk szerint a
jogerbs épitési hatarozat atvételének igazolasara (tértivevények megtekintése)
céljabol kbézbésen eljartak a birésagon, majd megallapitottdk a vételar
esedékességeét.



Felperes 2002. augusztus 2-an a 67.500.000 forint vételarhatralékot atutalta
alperesnek, majd 2002. december 19-én 560.000 forint késedelmi kamatot utalt at
alperesnek.

Alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba 2002. oktober 24-én bejegyzésre
kerdlt.

Felperes 2004. majus 10-én elGterjesztett keresetében az ingatlan adasvételi
szerzb6dés érvénytelenségének megallapitasat, az eredeti allapot helyreallitasat
kérte. Arra hivatkozott, az ingatlant kizardlag jogerds épitési engedély esetén
kivanta megvasarolni, a vételar megfizetésekor nem volt tudomasa a .......... altal
inditott perr6l, annak ismeretében az ingatlant nem vette volna meg. Keresetét
2004. junius 22-én és 2004. julius 14-én pontositotta, megjeldlve, keresetét a Pik.
210.§ (1) bekezdésére alapitja, s az alperest az eredeti allapot helyreallitasa
kérében 75.560.000 forint (75.000.000 forint vételar és 560.000 forint kamat)
visszafizetésére kérte kotelezni. Hangsulyozta, a kdzigazgatasi perrél 2003.
augusztusaban az elsé foku épitésligyi hatdsag kozlésébdl - épitési engedély
felfliggesztésébdl - szerzett csak tudomast. Allitotta, a szerzédés alairasakor a
vételar és a kamat kifizetésekor tévedésben volt, alperes arrol tajékoztatta, az
épitési engedély végrehajthatd, de a szerz6dés megtamadasa megalapozott azon
okbdl is, alperessel k6zdsen voltak tévedésben.

A felperes utébb, 2007. aprilis 24-én megtartott targyalason a szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa iranti kereseti kérelmétdl elallt. Moddositott
keresetében az alperest 560.000 forint és 2002. december 19-t6l szamitott
torvényes mértékli késedelmi kamata medfizetésére kérte kotelezni. Arra
hivatkozott, végrehajthatdé joger6s épitési engedély hianyaban a vételar a
szerz6désben meghatarozottak szerint nem valt esedékessé, a vételar
megfizetésével késedelembe nem esett, ezért kamatot sem tartozott volna fizetni.

Alperes a kereset elutasitasat, felperes perkoltségben marasztalasat kérte. El6adta,
a felperes tévedésének nem is volt jelentésége, mivel a szerz6déstdl nem allt el. A
szerzb6dés 3.3.2. pontjaban foglalt hatarid6 szamitas pedig kizardlag a
szerzOdésben meghatarozott fellebbez6 személyekre vonatkozik, akik azonban a
Kdézigazgatasi Hivatal hatarozataval szemben keresettel nem éltek. A teljesités
2002. junius 21-én esedékessé valt. Hivatkozott arra is, felperes elmulasztotta a
szerz6dés megtdmadasara nyitva all6 egyéves hataridét, tekintve 2003.
augusztusaban tudomast szerzett tévedésérdl, és csak 2007. aprilis 24-i
targyalason érvényesitette késedelmi kamat visszakdvetelésére vonatkozo igényét.

Az elséfoku birésag 2008. november 13-an kelt 10.G.41.787/2006/18. szamu
itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte felperest alperesnek 33.600 forint
perkoltség, az allamnak 900.000 forint le nem rott kereseti illeték megfizetésére. Az
itélet indokolasa szerint az elsé6foku birésag a felek vételar esedékességében, az
560.000 forint késedelmi kamat felperes altali megfizetésében tortént



megallapodast Ujabb szerzédésnek, felperes modositott keresetét e szerzddés
megtamadasanak tekintette, s azt elkésettségre hivatkozassal elutasitotta.

A felperes fellebbezése folytan eljart Févarosi télétabla 2009. szeptember 18-an
kelt 16.Gf.40.347/2009/4. szamu veégzésével az elséfoku birdsag itéletét hatalyon
kivil helyezte, és az els6foku birdsagot ujabb eljarasra és ujabb hatarozat
hozatalara utasitotta. Felperes masodfoku perkoltségét 14.000 forintban, alperesét
14.000 forint+afa 6sszegben, a felperes altal le nem roétt fellebbezési eljarasi illeték
O0sszegeét 33.600 forintban allapitotta meg.

A végzés indokolasaban ramutatott, a perbeli szerz6dés helyes értelmezése, a felek
egyértelmi szandéka szerint a vételar mindaddig nem valt esedékessé, amig
bizonyossa nem valt, hogy nem indult per a jogerés épitési hatarozat fellilvizsgalata
irant, illetve akkor valt esedékessé, ha a perinditasi hataridé eredménytelendl telt el,
az ingatlan akadalymentesen beépithetéve valt. A felek a megallapodasuk szerint a
szerzbdés teljesitése, az esedékesség vizsgalata korében kdzosen eljartak, és
megallapitottak a vételar esedékessé valasat, a fizetendé kamatot. E szerz6dés
teljesitéséhez kapcsoldédd eljarasuk azonban nem minésil ujabb, 6nalld
szerz6désnek.

Tévedett ezért az els6foku birdsag, amikor a keresetet a vételar esedékességét,
kamat 0Osszegét megallapitd szerz6dés tévedésre, megtévesztésre alapitott
megtamadasa iranti keresetnek tekintette, s azt mint elkésettet elutasitotta.
Meghagyta az els6foku birésagnak, a megismételt eljarasban a modositott keresetet
tartalma szerint kell elbiralnia. A kereset elbiralasa kérében pedig nem hagyhatd
figyelmen kivil az sem, a vételar megfizetése megtortént, ugyanakkor a perbeli
adatokbdl megallapithatéan, ez id6 szerint sincs még végleges épitési engedély,
annak targyaban kozigazgatasi per van folyamatban, illetve a per jelen per
befejezéséig felfliggesztésre kertdlt.

A megismételt eljarasban felperes jogi képvisel6je 2009. november 12-én
bejelentette képviseleti joga megsziinését, ezt kovetben a perben felperes
nyilatkozatot nem tett, a targyaldsokon szabalyszer(i idézés ellenére nem jelent
meg.

Alperes a kereset elutasitasat kérte. Vitatta, hogy a vételar az épitési engedély
jogerdre emelkedésekor valt volna esedékessé. A felek ugyanis a 3.1., 3.2. pontban
mindkét fél érdekeit szem el6tt tartva hataroztak meg a feltételrendszert, annak
érdekében is, ne huzédjon a végtelenségig a vételar kifizetésének esedékessé
valasa. Erre figyelemmel jeldlték meg a fellebbez6 személyek és a birdsag elbtti
megtamadasra jogosultak korét. ............ az egyéb érdekeltekre vonatkoz6 feltételek
ala esik, e szerint részére tortént kézbesitést kdvetd 30 nap + 5 munkanap elteltét
kovetéen valt esedékessé a vételar. A 30+5 munkanap pedig letelt, mire a
kOzigazgatasi pert meginditotta. Nem allt érdekében, hogy az épitési engedély
jogerére emelkedéséért szavatossagot vallaljon.



Az elséfoku birdsag 2010. februar 9-én kelt 10.G.41.714/2009/5. szamu itéletével
kotelezte alperest 560.000 forint és ezen dsszeg utan 2002. december 19-t61 a
kifizetésig jard, az évi koltségvetési térvényben meghatarozott mértékdi kamat
medfizetésére azzal, hogy 2005. januar 1-jét6l kezd6édben a késedelmi kamat a
késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki
alapkamat hét szazalékkal novelt 6sszegének megfelel6 mértékd, tovabba 24.000
forint perkdltség felperesnek, 67.200 forint eljarasi illeték allamnak megfizetésére.
Kotelezte felperest 866.400 forint eljarasi illeték allamnak medfizetésére. Az itélet
indokolasaban egyebek mellett tényként allapitotta meg, az adasvételi szerz6dés
3.4.1. pontja értelmében, miutan elallasi jogaval egyik fél sem élt, a 30 + 5
munkanap idétartamu tiarelmi id6 fellebbezé személyekkel szembeni elteltét kovetd
napon a vételar megfizetésére, valamint a foglalé6 kiadasara vonatkozé
kotelezettség esedékessé valt és a felperes koteles volt a vételarhatralék dsszegét
megfizetni. A felek megallapodtak abban is, a masodfoku hatarozat alperes altali
postai uton torténd kézhezvételének id6pontjatdl kezdédbéen a kifizetés napjaig
terjedd id6re a felperes koteles a vételarhatralék utan kamatot fizetni. A masodfoku
hatarozatot alperes 2002. junius 13-an vette kézhez. Ezt kdvetéen a Févarosi
itélétabla jogi allaspontjaval egyezdéen megallapitotta, a szerzddés helyes
ertelmezése, a felek egyértelmi szandéka szerint a vételar mindaddig nem valt
esedékessé, amig bizonyossa nem valt, hogy nem indul per a jogerds épitési
hatarozat felllvizsgalata irant, illetve akkor valt esedékessé, ha a perinditasi
hatarid6 eredménytelendl telt el, az ingatlan akadalymentesen beépithetévé valt.
Figyelemmel arra, hogy a vételar megfizetése megtortént, ugyanakkor ez id6 szerint
sincs még veégleges épitési engedély annak ellenére, hogy kbzigazgatasi per van
folyamatban, illetbleg az felfliggesztésre kerllt, megallapitotta, az adasvételi
szerz6dés alapjan a vételar fizetése nem valt esedékessé, alperes késedelmi
kamatra nem jogosult. Felperes tehat 2002. december 19-én az 560.000 forint
késedelmi kamatot jogcim nélkil fizette ki alperesnek, alperes a Ptk. 361. § alapjan
a jogalap nélkll birtokaban tartott 6sszeget kdteles visszafizetni.

Az itélettel szemben alperes fellebbezett jogi képvisel6 utjan. Az itélet
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat kérte. Allitotta, az elséfoku birosag a Ptk.
207.§ (4) bekezdésébe utkdzOen értelmezte az adasvételi szerzGdésnek a vételar
esedékessé valasara vonatkozo pontjat. Nem vitatva, hogy a felperes érdeke a
jogerés épitési engedély rendelkezésére allasahoz f(iz6dott, a felek azon
méltanyolhat6 érdekeire is figyelemmel voltak, az adasvételi szerzédés teljesedése
ne huzodjon el be nem lathat6 ideig azaltal, kivarjak az épitési engedély jogerére
emelkedését, végrehajthatova valasat. Az egyez6 szandékuk az volt, az épitési
engedélyezési eljaras lehetséges kimenetelével kapcsolatos kockazatot felperes,
mint vevo is viseli oly moédon, hogy az elallasra kikotott tirelmi id6 elteltével a
kockazat felperesre szall at. A 3.3.1. pontban kifejezetten rogzitették, az elallasi jog
feltételeinek kidolgozasara .felek egymas érdekeinek kolcsonos
figyelembevételével" kerilt sor. A szerzddés 3.4.1. pontjanak rendelkezését nem



lehet az épitési engedély jogerére emelkedésének szinonimajanak tekinteni, a
vételar esedékességének feltétele az volt, egyik fél sem él az adasvételi
szerzbdésben biztositott elallasi jogaval, az esedékessé valas id6pontja pedig a
fellebbezd személyekre vonatkozd tirelmi idd eltelte. Tekintve, egyik fél sem élt az
elallas jogaval, a vételar megfizetése esedékessé valt, figgetlenil attdl ............ is
fellebbezést nyujtott be, 6 ugyanis a fellebbezd személyek kozott nem kerlt
megjeldlésre. ............ fellebbezésének csak az elallasi jog gyakorlasanak hatarideje
szempontjabdl volt jelentésége, az 6 jogcselekménye nem hatott ki a vételar
esedékessé valasanak idopontjara, sem a feltétel bekdvetkeztére. Nem kivant
egyfajta szavatossagot vallalni az épitési engedély jogerére emelkedéséért. Utalt
arra is, az els6foku birésag indokolasa o6nellentmond6 is, amikor egyrészt
megallapitia a vételar esedékessé valasat, masrészt azt rogziti, az nem valt
esedékessé. Allitotta, a masik fél sérelmére nem tarthato kizardlagosan a vevd
érdeke szem el6tt, amikor magabol a szerz6dés megfogalmazasabodl is a vevd
kockazatvallalasa t(inik ki.

Felperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett el6.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

A Ptk. 205.§ (1) bekezdése szerint a szerzédés a felek akaratanak kolcsdnds és
egybehangzé kifejezésével jon létre.

A (4) bekezdés kimondja, a felek a szerz6dés megkdotésénél egylttmikodni
kotelesek, és figyelemmel kell lennilik egymas jogos érdekeire.

A Ptk. 207.§ szerint a szerz6dési nyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni,
ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozd feltehetdé akaratara és az eset
koralmeényeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie
kellett.

A Ptk. 301.§ (1) bekezdése értelmében a kotelezett pénztartozas esetében a
késedelembe esés id6pontjatdl kdteles kamatot fizetni.

Felperes 2007. aprilis 24-én elbterjesztett mddositott keresetében az adasvételi
szerz6dés eérvénytelenségének megallapitasat, az érvénytelenség
jogkdévetkezménye levonasat mar nem kérte, hanem arra hivatkozott, az 560.000
forint késedelmi kamatot és jarulékait alperes azért koteles visszafizetni, mivel
végrehajthato jogerds épitési engedély hianyaban a vételar nem valt esedékessé,



az esedékessé nem valt vételar utan kamatfizetési kdtelezettség sem terheli, igy a
mar medfizetett késedelmi kamat tartozatlan, jogcim nélkuli fizetésnek minésdl.

Az elséfoku bir6sag az adasvételi szerz6dés helyes értelmezésével helytalldan
itélte meg, a felek egyértelmli szandéka szerint a vételar mindaddig nem valt
esedékessé, amig bizonyossa nem valt, nem indul per a jogerds épitési hatarozat
felllvizsgalata irant, illetve akkor valt esedékessé, ha a perinditasi hatarid6
eredménytelenlil telt el, egyebekben a Févarosi [tél6tabla Utmutatasa szerint.

A szerz6dés ezen értelmezésével pedig helyesen allapitotta meg azt is, a
Kdézigazgatasi Hivatal perbeli ingatlanra épitési engedélyt megad6 hatarozataval
szembeni koOzigazgatasi per folyamatban l|étére, illetbleg a per felfliggesziésére
tekintettel ez id6 szerint sincs még végleges épitési engedély, igy a vételar
megfizetése nem valt esedékessé, felperes a tévesen tényleges késedelem
hianydban medfizetett késedelmi kamat visszafizetésére megalapozottan tart
igényt.

Kétségtelen, az els6foku birébsag az adasvételi szerzédés 3.4.1. pontjara
hivatkozassal a vételar esedékessé valasara is utalt, de hatarozatanak teljes
tartalmabél egyértelmii, a hatarozatot a Févarosi [télétabla szerzédés értelmezése
kérében korabban mar elfoglalt jogi allaspontjara alapitotta, s ennek figyelembe
vételével hozott ezen indokolassal 6sszhangban 1évé alperest marasztald
hatarozatot.

Az a korulmény, hogy felperes a vételarat esedékesség hianyaban megfizette, a
szerzddés teljesedésbe ment, a tartozatlanul fizetett késedelmi kamatigényét nem
tette megalapozatlanna.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp.
253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A pernyertes felperesnek a masodfoku eljarasban koéltsége nem merdlt fel, ezért
arrol rendelkezni nem kellett.

Budapest, 2010. november 12.

. Rézsa Eva s.k.
a tanacs elnoke



Dr. Rutkai Eva s.k.
el6ado bird

A kiadmany hitelédil:

Sarkozi Veronika
birosagi tgyintéz6

. Felker Laszl6 s.k.
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