DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.605/2025/4. szam

A Debreceni [tél6tabla a Dr. Juhasz Kinga ligyvéd iigyintézése mellett eljaré Dr. Juhdsz Kinga
Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt 'I. . felperes neve' 1. rendii és 'II. r. felperes neve' I1. rendii
(mindketten: cim) felpereseknek — a Dr. Balogh Ménika Eva iigyvéd (cim) altal képviselt
'alperes neve' (cim) alperes ellen jognyilatkozat érvénytelensége és jogviszony megallapitasa
irant folyamatban 1évé perben a Debreceni Torvényszék 10.P.20.088/2025/22. szamu
végzésével kijavitott 10.P.20.088/2025/19. szamu itélete ellen az alperes altal 21. sorszam
alatt benyujtott fellebbezés folytdn meghozta a kdvetkezd

itéletet:
Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 (tizendt) nap alatt fizessen meg a felpereseknek mint
egyetemleges jogosultaknak 195 000 (szézkilencvendtezer) forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az alperest, hogy legkésObb ezen itélet meghozatalatél szamitott 60. (hatvanadik)
napig fizessen meg a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 10032000-01070044-09060018 szamu
illetékbevételi szamléja javara 2 500 000 (kétmillio-6tszazezer) forint feljegyzett fellebbezési
illetéket. Az illeték megfizetése soran az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds
hatarozatot hozo birdsag megnevezését, a birdsagi iigyszamot, valamint a fizetésre kotelezett
addazonosito szamat kdzleményként fel kell tiintetni.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

[1] Az alperes tarsashéazat kivant épiteni a 'varos neve' 'helyrajzi szam' helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben 'ingatlan cime' szadm alatti ingatlanon (a tovabbiakban:
perbeli ingatlan); 2016. szeptemberében elkészitette a tdrsashaz alapitd okiratat és a tarsashaz
elOzetes alapitasdnak tényét az ingatlan tulajdoni lapjara feljegyeztette; 2016. szeptemberében
megkezdte az ingatlanok értékesitését. Az alperes 2021. januar 8. napjan az I. rendi
felperessel a P-63 szamu parkolohelyre 1 500 000 forint vételaron; 2021. aprilis 7. napjan az
L. és II. rendt felperesekkel a C. épiilet foldszint 1. alatti lakasra 47 000 000 forint vételaron,
mig 2021. aprilis 29. napjan a II. rendi felperessel a P-49. szamu parkoldhelyre 3 500 000
forint vételaron kotott adasvételi szerzodéseket. A szerz6dések szerint az ingatlanok birtokba
adasanak teljesitési hatarideje 2021. december 31. napja volt.

[2] A felperesek Osszesen 48 661 906 forintot megfizettek az alperesnek, de a
vallalt hataridore az ingatlanok nem késziiltek el. A tarsashaz épitési engedélye lejart 2022.
oktober 4. napjan, de azt sikeriilt azt meghosszabbitani; azonban forrashidny miatt az
épitkezés 2023 tavaszan leallt. Az alperes 2023. februar 28. napjan tajékoztatta a felpereseket,
hogy a megnovekedett koltségek miatt az épiiletet befejezni nem tudja, ezért kérte, hogy a
felperesek a még nem esedékes vételarhatralékot az adasvételi szerzOdésekben megjelolt
idépont eldtt fizessék be, tovabba a vételarat a lakés vonatkozasaban 5 610 000 forinttal, a
parkolok vonatkozasdban 1 000 000 forinttal emeljék fel. Az alperes 2023. szeptember 13.
napjan a felpereseknek az adasvételi szerzddések modositasat tartalmazo okiratot kiildott,
amelyben a lakas vételarat 4 620 000 forinttal, a P-49. szdmu parkolohely arat 500 000
forinttal kivanta megemelni. A felperesek a megemelt vételar megfizetésétdl nem zarkdztak
el, ugyanakkor tajékoztattdk az alperest arrdl, hogy mivel a vételarat a Csaladi
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Otthonteremtési Kedvezménybdl, illetdleg a pénzintézet altal folydsitandd adovisszatéritési
tamogatasbol kivanjak megfizetni, sziikséges, hogy a pénzintézet az adasvételi szerzodések
modositasat elfogadja és szdmukra a fenti forrast biztositsa.

[3] Az alperes 2024. majus 11. napjan a felpereseknek irasban bejelentette, hogy
az adasvételi szerzddések teljesitése érdekbeli, gazdasagi okbdl lehetetleniilt, igy azok
megszintek. Hivatkozott arra, hogy az adasvételi szerz6dések modositasat a felperesek nem
fogadtak el, a korabban megfizetett vételar pedig a megépitendd ingatlanok ellenértékét nem
fedezi. A teljesités lehetetlenné valadsdnak okaul az alperes a piaci, gazdasagi kornyezetben,
kiilonosen a szolgaltatds targyara vonatkozd ar- ¢€s értékviszonyokban bekdvetkezett
kedvezdtlen valtozasokat jelolte meg, amelyek miatt a szerzddést teljesiteni nem tudja. Az
alperes vallalta a mar megfizetett vételarrészletek és a foglald kétszeres 0Osszegének
megfizetését is abban az esetben, ha a felperesek hozzdjarulnak, hogy az ingatlan tulajdoni
lapjara feljegyzett tulajdonjog fenntartdssal torténtd eladas tényét az ingatlan-nyilvantartasbol
toroljék. A felperesek a szerzédések gazdasdgi és érdekbeli okbdl torténd lehetetlentilés
folytan valo megsziinését nem fogadték el.

[4] A felperesek keresetlikben kérték annak megallapitasat, hogy az alperes 2024.
majus 11. napjan kelt, az adasvételi szerzédések gazdasagi, érdekbeli okbol valod
lehetetleniilését megallapitd jognyilatkozata érvénytelen és mint ilyen, joghatas kivaltasara
alkalmatlan; a felek kozott 1étrejott mindharom adasvételi szerzodés jelenleg is hatalyos.
Perkoltség iranti igényiik volt. Jogi érvelésiik szerint a megallapitasi kereset elOterjesztését
indokolja jogaik megévasa, az alperessel szemben pedig marasztaldst nem kérhettek. Az
adasvételi szerzdédésekben szerepld vételarak egyoldalian nem megvaltoztathatoak, ezért nem
értékelhetd a terhiikre, ha annak médositdsdhoz nem jarultak hozzi. Ervelésiik szerint
érdekbeli, gazdasagi lehetetleniilés nem kovetkezett be; annak okat az alperes konkrétan nem
is jelolte meg.

[5] Az alperes a kereset elutasitasat kérte, perkoltséget felszamitott. Ervelése
szerint a szerzOdések gazdasagi, érdekbeli lehetetleniilés okdn megsziintek. Az alperes
forrasai a kivitelezés végrehajtdsara a kedvezétlen gazdasagi, piaci koriilmények miatt
elapadtak, ami az adasvételi szerz6dés modositasat alairni nem kivano vevdk esetében az
adasvételi szerzodései lehetetleniilését okozta; az érintett ingatlanokat piaci aron értékesitette.

[6] Az elséfoku birosdg fellebbezéssel tamadott, kijavitott itéletében
megallapitotta, hogy az alperes 2024. majus 11. napjan kelt gazdasagi, érdekbeli
lehetetlentiilést megallapitd nyilatkozata érvénytelen, ezért joghatas kivaltasara alkalmatlan és
a perbeli ingatlanok tulajdonjogdnak megszerzésére vonatkozd, megjelolt adasvételi
szerzodések valtozatlanul hatalyban vannak. Kotelezte az alperest a felperesek mint
egyetemleges jogosultak javara 2 520 000 forint perkoltség megfizetésére.

[7] Kifejtette, hogy fennalltak a megallapitdsai pernek a polgari perrendtartasrol
sz0l6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 172. § (3) bekezdésében irt feltételei,
hiszen az alperes az adasvételi szerz0dések megsziinését allitotta és az ingatlanokat harmadik
személynek értékesitette. Annak megallapitasa, hogy a felperesek €s az alperes kozott az
adasvételi szerzOdések jelenleg hatalyban vannak-e, olyan jogi érdek, amely a felperesek
jogainak megovasahoz az alperessel szemben sziikséges és marasztalast e korben a felperesek
nem kérhettek. A felperesek érvelése szerint tovabba a lehetetlentilésre hivatkozo alperesi
jognyilatkozat tiltott, a Ptk. 6:95. §-a értelmében semmis, ahhoz joghatdly nem fiizddhet,
ezért nem eredményezte a Ptk. 6:179. § (1) bekezdése szerint a szerzédések megsziinését.
Ezen alperesi jognyilatkozatra a Ptk. 6:108. §-a értelmében jogot, kdtelezettséget alapitani
nem lehet; érvénytelenségének megallapitasa a jogkovetkezmények levondsa nélkiil is
kérhetd.
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[8] Rogzitette, hogy a felek kozotti szerzddéseket a felek egyezd nyilatkozata
alapjan, figyelemmel a Pp. 342. § (3) bekezdésére is, adasvételi szerzodésként fogadta el.
Kifejtette, hogy a Pp. 265. § (1) bekezdése értelmében az alperesnek kellett bizonyitania,
hogy az adasvételi szerzodések gazdasagi, érdekbeli okbdl lehetetlentiltek. Az anyagi
pervezetést kovetden az alperes konyv- és épitészszakértdi bizonyitast kezdeményezett,
valamint kérte ligyvezet6jének meghallgatasat.

[9] A gazdasagi, érdekbeli okbdl bekovetkezd lehetetleniilés a szerzddéskotés
utan, de a szerzddés teljesitése eldtt bekdvetkezett tényre alapithato. E ténynek a felek altal
elére nem lathatonak kell lennie, amely olyan valtozast okoz a kotelezett vagyoni
viszonyaiban vagy gazdasagi kornyezetében, amely miatt tdle a szerzddés teljesitése mar nem
elvarhatd, vagy azért, mert az ardnytalan nehézségekbe iitkozik, vagy azért, mert az mar nem
lehetseges. Ezen allapotnak veglegesnek kellett lennie és meg kellett haladnia a szokasos
iizleti kockdzat mértékét. Onmagaban az a tény, hogy az alperes a tarsashaz kivitelezéséhez
megfeleld forrasokkal nem rendelkezett, nem azonosithatd a gazdasagi és érdekbeli
lehetetlentiléssel. Az alperesnek azt kellett volna igazolnia, hogy a szerz6déskotés utan egy
elére nem lathatd valtozas kovetkezett be a gazdasdgi viszonyaiban vagy gazdasagi
kornyezetében, melynek okdn tdle a szerzddés teljesitése mar nem elvarhatd, ez az allapot
végleges ¢és ezen valtozas mértéke a szokasos iizleti kockazatot egyértelmiien meghaladta. Az
alperes ligyvezetdjének eldadasa a fél sajat eldadasanak tekintendd, bizonyitékként csak
akkor lenne figyelembe vehetd, ha azt a felperesek is elfogadjék. Az alperes inditvanyozta
epitész szakértd bevezetését arra nézve, hogy a teljes €s a felperesekre esd befejezési koltség
milyen nagysagu volt. Az alperes altal ezzel dsszefiiggésben megjeldlt 6sszegeket azonban a
felperesek elfogadtdk, azért azt az elséfokt birdsag is valonak tekintette és melldzte a
szakértdé kirendelését. Kifejtette, hogy Onmagaban ez a tény az adasvételi szerzddések
lehetetleniilését nem alapozta meg. Az alperes tovabba konyvszakértd kirendelését kérte
annak igazolasara, hogy 2024. majus 11-ére kimertiltek a forrasai és az adasvételi szerz6dések
modositasa, jabb forrasok bevonasa nélkiil a tarsashazat befejezni nem képes. Ez azonban
csak annyit tdmasztott volna ald, hogy az alperes forrashidnnyal kiizdott, ugyanakkor az
alperesnek azt kellett volna bizonyitania, hogy mi okozta az allitott lehetetlentiilést a szerzddeés
megkotése utan, amelynek igazolasara ezen szakértdi bizonyitds nem alkalmas. Kifejtette: az
alperes nyilvanvaléan nem hivatkozhat a szerzédések megkdtését megel6z6 tényekre, a
szerzOdéskotésektdl a teljesitésig tartd idészakban jelentkezd konkrét tényt pedig nem jelolt
meg. Az alperes altal felajanlott bizonyitékok, de az &ltala megjeldlt tények sem voltak
elegenddek az adasvételi szerz6dések lehetetleniilésének megallapitasara, ezért a felperesek
keresete szerint dontott.

[10] A Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest a felperesek altal
felszamitott — a megfizetett illetékbdl €s a birdsagi eljardsban megallapithatd ligyvédi
koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL.22.) IM szama rendelet 2. § (1) bekezdése alapjan
felszamitott tigyvédi munkadijbol allo — elséfoku perkoltség megfizetésére.

[11] Az alperes fellebbezésében elsddlegesen kérte az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezését és az els6foku birdsag 0j eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitasat a Pp. 381. §
alapjan. Masodlagosan kérte az elséfoku itélet megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat és
kérte kotelezni a felpereseket elsé- és masodfoku perkoltsége megfizetésére. A fellebbezésben
hangsulyozta, hogy 2023. tavaszara mar nem rendelkezett az ingatlanok kivitelezéshez
sziikséges forrassal, amelyrdl 2023. februar 28. napjan tajékoztatta a felpereseket, kérte a még
meg nem fizetett vételar szerzddésben kikotott hataridd eldtti teljesitését és a vételarak
felemelését; amely 2024. majus 11. napjaig nem tortént meg. Ekkor tdjékoztatta a felpereseket
a teljesités lehetetlenné valasarol és a szerzodés megsziinésérdl. Az adasvételi szerzodésben
megallapitott vételar csak részben fedezi az ¢épitési koltségeket, fedezet hidnydban
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szerzOdéses kotelezettségeit nem tudja teljesiteni, ami objektiv lehetetleniilést jelent. A
lehetetleniilés folytan a szerz6dés ex nunc megsziinik; barmely fél magatartasa és barmilyen
ok megalapozhatja a lehetetleniilést. Nem vitatta, hogy a lehetetleniilés bekovetkezését neki
kellett bizonyitania, az eldterjesztett bizonyitasi inditvanyainak foganatositdsat azonban az
els6foktl birdsag jogsértéen melldzte. Az inditvanyozott épitész szakértd tudott volna
valaszolni azon kérdésre, hogy a szerzodésben kikotott vételar mellett 2024 majusaban az
alperes tudta-e teljesiteni a szerzddést. Annak nincs jelentdsége, ha a felperesek nem vitattak,
hogy az épitkezés befejezéséhez mekkora Osszeg lett volna sziikséges, hiszen a bizonyités
nem erre iranyult. Amennyiben pedig a szakértd megallapitotta volna, hogy a kikotott vételar
mellett a teljesités nem lehetséges, tigy az inditvanyozott konyvszakérti bizonyitassal lett
volna vizsgalhatd, hogy az alperesnek volt-e egyéb forrasa a kivitelezéshez. A konyvszakértdi
bizonyitassal tudta volna azt a kéztudomasu tényt is igazolni, hogy a szerzédések megkotését
kovetden az épitdanyagok ara elére nem lathatdo mértékben, az altalanos inflacio 130-135 %-
os mértékét meghaladdéan novekedett, igy rajta kiviil 4ll6 okbdl nem képes a szerzodések
teljesitésére. Ezen kdztudomast tényt a lehetetleniilésre vonatkozé nyilatkozatban nem kellett
ilyen részletességgel eléadnia, hisz az a felperesek el6tt is ismert. Hangsulyozta: az alperestol
nem elvarhatd, hogy sajat forrasabol vagy masok befizetéseibdl finanszirozza a
megemelkedett kivitelezési koltségeket. Az elséfoku birdsag tévesen mindsitette akként, hogy
nem azonosithaté a gazdasagi és érdekbeli lehetetleniiléssel, ha az alperes nem rendelkezett
megfeleld forrasokkal a kivitelezéshez, hiszen az alperes nem kizarolag a forrashidnyra
hivatkozott, hanem részletesen levezette, hogy milyen — a szerz6dés megkotését kovetden
beallt — gazdasagi események és valtozasok vezettek a lehetetleniiléshez. Az elséfoku birosag
eljarasa a Pp. 276. § (1) és (5) bekezdését sérti, dontése a Ptk. 6:179. § (1) és (2) bekezdéseibe
itkozik.

[12] A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben kérték az elsdfokt itélet
helybenhagyasat és az alperes masodfoku perkoltségiikben vald marasztalasat. Kifejtették,
hogy az alperes iratellenesen rogzitette fellebbezésében az épitész szakértdi vélemény utjan
bizonyitani kivant tényt: az alperes az els6foku eljarasban tett nyilatkozata szerint azt kivanta
bizonyitani, hogy az ingatlan az altala allitott 6sszegbdl lett volna befejezhetd; bizonyitani
kivant tényként azt jelolte meg, hogy a perbeli ingatlanok tekintetében még milyen Osszegli
befizetés lett volna sziikséges a befejezéshez. Erre vonatkozd tényallitdsat ugyanakkor a
felperesek nem vitattdk. Ervelésiik szerint egyébként a szakértével bizonyitani kivéant
kérdésre is ismert a valasz, a felek az elséfoku eljaras sordn egyezden nyilatkoztak arrol, hogy
mennyivel tobb forras kellett volna a befejezéshez, amelybdl kovetkezik, hogy az eredeti
vételarbol 2024. majusdban az ingatlanok nem voltak befejezhetéek. A Pp. 266. § (1)
bekezdés szerint a birdsag valosnak fogadhatja el a felek altal egyezden eldadott, tovabba az
ellenérdekti fél altal felhivas ellenére kétségbe nem vont tényallitast; az elséfoka birdsag
ennek megfelelden jart el. Az inditvanyozott konyvszakértdi bizonyitas pedig nem alkalmas a
lehetetlentiilés bizonyitasara. Hangsulyoztdk, hogy az alperes ez esetben is a szakértdvel
bizonyitand6 tényeket kiegészitette az elséfoku eljarasban eléadottakhoz képest, amely a Pp.
373. §-éba ltkozik. A felperesek nem vitattak, hogy az alperes forrashidnnyal kiizd6tt, nem
volt fedezete az épitkezés folytatasara, marpedig a Pp. 276. § (5) bekezdése szerint a
sziikségtelen bizonyitdst melldzni kell. A lehetetleniilés a szerzddéses szolgaltatas végleges
nem teljesithetdségét feltételezi; az alperesnek azt kellett volna bizonyitania, hogy valamely
kiils6 koriilmény folytdn képtelen a teljesitésre, illetve a szerzodés véglegesen — és nem
csupan az alperes altal — nem teljesithetd; amelynek igazolasara a konyvszakértdi bizonyitas
nem alkalmas. A KSH adatira torténd fellebbezési hivatkozas a Pp. 373. § (1) bekezdésbe
litk6zik, de nem is alkalmas a lehetetleniilés bizonyitasara. Hangsulyoztak tovabba, hogy nem
utasitottak el az alperes tobbletbefizetés iranti igényét.
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[13] Az alperes masodlagos fellebbezési kérelmével 0Osszefliggésben arra
hivatkoztak, hogy az alperes a lehetetleniilés okaként azt jeldlte meg, miszerint a felek altal
kikotott vételar a koriilmények eldre nem lathatd valtozasa okdn nem fedezi a lakds és a
parkolok befejezésének koltségét. Az épitdanyagok arvaltozasa ugyanakkor nem alapozza
meg az érdekbeli, gazdasagi lehetetleniilést. Az alperesnek olyan koriilmények beallasat
kellett volna igazolnia, amelyek meghaladjak a szerz6déskotéskor kell6 gondossaggal elére
nem lathatd valtozasokat, az iizleti kockazat mértékét. Ilyen irdnyl eléadasa azonban nem
volt. A forras biztositasaval a szerzddés teljesithetd. A lehetetleniilés tovabba véglegességet
feltételez, marpedig az alperes 2024. majusat kovetden is folytatta a beruhazast. Kiemelték
tovabba, hogy habar az alperes forrashianyra hivatkozva allit lehetetleniilést, ennek ellenére
vallalta a vételar és foglalo kétszeresének visszafizetését.

[14] A fellebbezést az itéldtabla megalapozatlannak talalta.

[15] A Pp. 370. § (1) bekezdése szerint a masodfokt birdsag feliilbiralati jogkorét
az erre iranyulo fellebbezési kérelemre és ellenkérelemre, azok korlatai kozott gyakorolja;
ilyen korlatnak mindsiilnek a 371. § (1) bekezdés a)-d) pontjdban megjeldlt tartalmi
kovetelmények korében eldadottak. Az alperes sem az els6foku eljaras sordn, sem a
fellebbezésében nem vitatta a felperesek azon jogi érvelését, hogy amennyiben az érdekbeli,
gazdasagi lehetetleniilés feltételei nem 4allnak fenn, Ggy a 2024. majus 11. napjan kelt
jognyilatkozata a Ptk. 6:95. § (1) bekezdése szerint semmis; a Pp. 370. § (1) és 342. § (3)
bekezdése szerint ehhez mindkét fokt birosag kotott. A jognyilatkozat semmisségnek
megallapitasa pedig a Ptk. 6:108. § (2) bekezdése szerint 6nalloan is kérhetd.

[16] Az els6foku birdsag a tényallast a jogvita eldontéséhez sziikséges mértékben
feltarta, és a logikai ellentmondéstdl mentesen, a bizonyitékok okszerli mérlegelésével
megallapitott tényallasbol helytalld jogi kdvetkeztetésre jutott.

[17] Az alperes elsddleges fellebbezési kérelmében Iényeges eljarasi
szabalysértésként allitotta, hogy az elséfoku birdsag az altala inditvadnyozott bizonyitds
elrendelése nélkiil hozott dontést. Ahogyan a felperesek is hivatkoztak ra: a Pp. 276. § (1)
bekezdése alapjan a birdésdg csupan a per eldontéséhez sziikséges tények megallapitasa
érdekében sziikséges bizonyitast folytatja le; a Pp. 276. § (3) bekezdése szerint a fél altal
eléterjesztett bizonyitasi inditvanyhoz nincs kotve, a 276. § (5) bekezdése pedig kifejezett
kotelezettségéve teszi a sziikségtelen bizonyitas mell6zését. Az els6fokt birdsag az alperes
altal inditvanyozott szakértéi bizonyitast ugyan mellézte, de ennek az elséfoku itéletben
indokat adta [Pp. 346. § (5) bekezdés]. A kovetkezetes birdi gyakorlat szerint pedig
onmagaban a sziikségtelennek tartott bizonyitas mellézése nem eljarasi szabalysértés, az az
itélet hatalyon kiviil helyezését nem alapozhatja meg (BDT2023. 4671), a masodfoku birosag
az anyagi jogi fellilbirdlat korében vizsgalhatja, hogy a felajanlott bizonyitas lefolytatdsa
sziikséges-e vagy a bizonyitas lefolytatasatol az els6fokt birdsadg indokoltan tekintett el. Az
alperes elsddleges fellebbezését az elséfoku eljaras 1ényeges szabalyainak, az ligy érdemére
kihat6 és a masodfoku eljarasban sem orvosolhaté megsértésére alapitotta; az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezésére iranyado fellebbezési kérelme ezért nem megalapozott.

[18] Az itélétdbla az alperes masodlagosként megjelolt, az itélet érdemi
feltilbiralatara iranyul6 fellebbezése korében vizsgalta, hogy a felajanlott bizonyitas alkalmas-
e az alperes altal allitott érdekbeli, gazdasagi lehetetlentilés igazolasara. Az elséfokll birdsag
¢s a felperesek is megalapozottan hivatkoztak arra, hogy az <érdekbeli, gazdasagi
lehetetleniilés csak kivételes esetben, akkor allapithaté meg, ha a szerz0dés megkdtése utan a
gazdasagi viszonyokban a rendes szerzodési kockazatot tetemesen meghaladd olyan
mélyrehatd valtozas allott be, amellyel a felek okszertien elére nem vethettek szamot, és
amelyre figyelemmel a szerzodést csak olyan ardnytalan aldozat aran lehetne teljesiteni, ami
az élet jozan felfogasa szerint a kotelezettél nem varhatd el. Az érdekbeli lehetetleniilés
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lényeges vonasa, hogy a bekovetkezett valtozas olyan stlya és horderejli, amely jelentdsen
meghaladja a szerzodéskotéskor kelld gondossag mellett elére lathatd gazdasagi és
életviszonybeli  valtozasokat (BDT2006. 1366, Kuria Gfv.VIL.30.421/2018/5. ¢és
Pfv.11.21.244/2018/11. szam alatti itéletei). A gazdasagi tényezdk és a piaci viszonyok kisebb-
nagyobb mérvii valtozdsanak a lehetOségét, az ebbdl eredd kereskedelmi kockazatot a
szerz6d6 feleknek maguknak kell viselniiik (Kuaria Pfv.1.20.582/2011/11.). Annyiban alapos
az alperesi érvelés, hogy az érdekbeli lehetetleniilés magéban foglalja a kotelezett vagyoni
viszonyaiban, valamint az 6t koriilvevé gazdasagi kornyezetben bekovetkezett valtozasokat,
azonban ezek csak akkor okozzak a szerzodés lehetetleniilését, ha elore nem lathatoak és
jelentés mértékliek, amelyek miatt a szerz6dés nem vagy csak aranytalan nehézséggel
teljesithetd; a bekdvetkezett valtozas olyan sulyu és horderejli, amely jelentdsen meghaladja a
szerzOdéskotéskor kelld gondossdg mellett eldre lathatd gazdasagi és életviszonybeli
valtozasokat. (A Kuria Pfv.I1.21.244/2018/11. szaml itélete). A gazdasagi, érdekbeli
lehetetleniilés vizsgalata soran abbdl kell kiindulni, hogy a szerz6dés megkotésekor a felek
nem hagyhatjak figyelmen kiviil a gazdasagi tényezok, armozgasok és a piaci viszonyok
valtozasanak lehetOségét, ezt a kereskedelmi kockazatot viselniiik kell. Piaci viszonyok kozott
a gazdasagi koriilmények akar drasztikus megvaltozasa is az lizleti kockéazat része (BDT2008.
1784); semmiképpen nem vezethet a szerzOdéses kotelezettség aloli mentestiléshez, ha
valamelyik fél sajat teljesitOképességét, a szerz0dési és piaci kockazatokat rosszul mérte fel
(BH1985. 470, BH2001. 169).

[19] A felek egyezden adasvételként mindsitettek a kozottiik fennallt jogviszonyt,
szerzOdéseik alapjan az alperes 2021. janudr, illetve aprilis honapokban véllalta az akkor
meghatarozott feltételek mellett — tehat az akkor kikotott aron — a lakas illetve parkolohelyek
szolgaltatasat 2021. december 31. napjaig. Az alperes sajat elséfoku eljarasban tett eldadasa
szerint az ingatlanok kivitelezése mar 2016. 8szétdl folyamatban volt, az alperes a perbeli
szerz6dések megkotésekor kellden tisztdban lehetett az dltala valasztott finanszirozasi forma
jellemzdivel €s annak hatranyaival, észlelnie kellett azt is, hogy az ellenkérelemben foglaltak
szerint ezen finanszirozasi forma és sajat forrasainak jellemzdi mellett az épitkezés, a
forrasok biztositasa elhtizodhat, nehézkessé valhat. Tisztdban kellett lennie az épitdanyagarak
¢s munkaerd koltségek egészségligyi vilagjarvannyal Osszefiiggd emelkedésével, valamint
sajat forrasainak mértékével is. A kiadott épitési engedély lejaratanak idOpontjat is ismernie
kellett, és kelld gondossag mellett arrdl is tudnia kellett, hogy az meghosszabbithatd-e (ez
utobbinak azonban annyiban a per eldontése szempontjabol nincs is jelentdsége, hogy a
lehetetleniilést az alperes nem az engedély esetleges lejartara alapitotta). A felperesekkel
mindezek ismeretében kotott szerzodéseket akként, hogy a lakas €s parkolohelyek atadasara
kevesebb mint egy ¢év alatt vallalt kotelezettséget egy Osszegben meghatarozott vételar
ellenében; ekként szamolnia kellett azzal, hogy ezen iddtartamon beliil kell megvalositania a
szerzOdések targyat képezd lakéasokat és helyiségeket a kikotott ellenszolgéltatas fejében. Az
alperesnek, mint a gazdasagi ¢let professzionalis szerepldjének, fel kellett ismernie az
tigyletbdl eredd 6t terheld kockdzatokat, igy azt, hogy a sziikséges épitdanyagok, munkaerd
esetlegesen barmely okbol megndvekedd koltségeit nem tudja atharitani a vele szerz6do
felperesekre (hasonloképpen: BDT2022. 4541.).

[20] Az els6fokl birdsadg helytalloan régzitette, hogy az alperes altal az érdemi
ellenkérelemben az ¢épitkezés megkezdésétol a felek kozotti adasvételi szerzodések
megkotéséig eldadottak a perbeli szerzddések lehetetleniilése szempontjabol jelentséggel
nem birnak, az alperes ezek ismeretében kototte a felperesekkel a szerzodéseket és vallalta a
kialkudott vételaron a teljesitést. Professziondlis gazdasagi szereploként az ezekbdl eredd
kockézatokkal, a mar a szerzodéskotés elott is felmeriilt forrashiany kovetkezményeivel
szamolnia kellett. Az elséfokil eljaras soran az alperes tovabba csak altalanossagban
hivatkozott az arak ¢és kivitelezési koltségek folyamatos emelkedésére, a rendkiviili inflaciora,
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azonban nem tett konkrét tényeldadast annak mértékére, illetve arra sem, hogy az
meghaladta-e és mennyiben a szokasos lizleti kockazat részét képezd mértéket. Az alperes
fellebbezési hivatkozasaval szemben az épitdipari koltségek, alapanyagarak emelkedésének
mértéke nem a Pp. 266. § (2) bekezdése szerinti kdztudomast tény [annak mértékét az
els6fokl eljards soran maga sem jelolte meg, a fellebbezésében ezzel Osszefiiggésen
eléadottak a Pp. 373. § (1) bekezdésébe iitkdznek]; az alperes elséfoku eljarasban eldadott,
altalanossag szintjén mozgo eléadasa nem alkalmas a lehetetlentilés megallapitasara.

[21] A perben tehat az alperesnek azt kellett volna bizonyitania, hogy a szerz6dés
megkdtését kovetden olyan, a kelld gondossag tanusitasa mellett sem eldre 1athatd, a szokasos
tizleti kockazatot meghalad6 valtozasok kovetkeztek be, amelyekre tekintettel a szerzédés
teljesitése nem elvarhato a részérdl. Az alperes ugyanakkor a mar kifejtettek szerint erre
Iényegében tényeldadast sem tett, csak altalanossdgban hivatkozott a ,,haboruas inflacidra”. A
felperesek helytalloan hivatkoztak arra fellebbezési ellenkérelmiikben, hogy az alperes az
els6fokl birdsag bizonyitasi érdekre kiterjedd anyagi pervezetését kovetden kérte ugyan
épitész szakértd kirendelését, de a szakértovel bizonyitani kivant tényként azt jelolte meg,
hogy 2024. majus 11. napjan pontosan milyen 6sszegbdl lett volna befejezhetd a perbeli teljes
ingatlan, illetdleg a felpereseknek a megvasarolt ingatlanok befejezéséhez még 6 262 499
forintot kellett volna befizetniiik (10.P.20.088/2025/18. sorszam alatti jegyzOkonyv 4. oldal).
A felperesek ugyanakkor az alperes erre vonatkozo tényallitasat kifejezetten elismerték; azt
az els6foku birdsag jogszabalysértés nélkiil fogadta el a Pp. 266. § (1) bekezdése alapjan
valoként, annak bizonyitadsara ekként szakértd kirendelésére a Pp 276. § (5) bekezdésére
figyelemmel nem volt lehetdség. Az alperesnek ugyanakkor a gazdasagi, érdekbeli
lehetetleniilés megallapitasahoz nem azt kellett bizonyitania, hogy a kdlcsondsen kialkudott
vételar nem fedezi a gazdasagos kivitelezést, hanem azt, hogy a rendes szerz6dési kockéazatot
tetemesen meghaladd és eldre nem feltételezhetd mélyrehatd valtozds miatt a szerzddés
teljesitése téle nem varhat6 el. Az alperes emellett konyvszakértd kirendelését inditvanyozta,
amellyel azt kivanta bizonyitani, hogy az ingatlanok befejezéséhez sziikséges forrassal nem
rendelkezett. A mar kifejtettek szerint azonban a szerz6dés lehetetlentilésével Gsszefiiggésben
nem ennek lett volna jelentésége; ahogyan az elséfoktl birdsag helytalloan rogzitette, az
alperes allitott forrashidnya még nem elégséges az érdekbeli, gazdasagi lehetetleniilés
megallapitasdhoz.

[22] Az elséfoku birdsag mindezekre tekintettel jogszabalysértés nélkiil talalta
megalapozottnak a felperesek keresetét, az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[23] Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre; a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan koteles megfizetni a felperesek masodfokt eljarassal felmeriilt koltségeit. A
felperesek a birdsagi el-jarasban megallapithatd tigyvédi és kamarai jogtanicsosi koltségrol
sz616 17/2024. (XI1.9.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan szamoltak fel a
masodfoku eljarasban felmertilt tigyvédi koltséget az els6fokt eljarasban mar csatolt tigyvédi
megbizasi szerz6désben kikotott 30 000 forint 6radij mellett 6.5 orara, amelyet az itélotabla
megalapozottnak talalt, és az alperest a felperesek mint egyetemleges jogosultak javara
195 000 forint megfizetésére kotelezte.

[24] A Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan koteles viselni az alperes a fellebbezési
illetékre kiterjedd részleges koltségfeljegyzési joga alapjan eldzetesen nem megfizetett, az
illetékekrol szolo 1990. évi XCIII. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 46. § (1) bekezdése szerinti
mérték fellebbezési illetéket. Az erre vonatkozd tovabbi kotelezés az Itv. 78. § (4)
bekezdésén, valamint a polgari és kozigazgatasi birdsagi eljaras soran meg nem fizetett illeték
¢s allam altal eldlegezett koltség megfizetésérdl sz6lo 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdésén alapul.



Debreceni [tél6tabla 8
I1.P£.20.605/2025/4/11
Debrecen, 2026. februar 26.

Dr. Pribula Laszl6 s.k. a tanacs elndke, Dr. Gardosi Judit s.k. el6ado bird, Dr. Arok Krisztian
s.k. bird



