Szegedi [tél6tabla
Az iigy szama:

Pf.111.20.361/2021/4.

A felperes:

felperes Kft. (felperes székhelye)

A felperes meghatalmazott jogi képviseldje:

Dr. Hidasi és Tarsai Ugyvédi Iroda (iigyintézd: Dr. Hidasi Géabor iigyvéd ligyvédi iroda cime)
Az alperes:

alperes neve (alperes cime)

Az alperes meghatalmazott jogi képviseldje:

Dr. Szente Zsolt ligyvéd (ligyvéd cime)

Az per targya:

Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése

Az els6foki birosag neve és a hatarozat szama:
Kecskeméti Torvényszék 4.P.20.595/2021/10.

A fellebbezést benyujto fél és a fellebbezés sorszama:

A felperes 4.P.20.595/2021/11.

ITELET



Szegedi [télétabla 2
I11.P£.20.361/2021/4..

Az itéldtabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja azzal, hogy az els6foku birosag altal
megallapitott perkoltséget elsé- és masodfoku perkoltségnek tekinti.

Megallapitja, hogy a felperes 15000 (Tizenotezer) forint fellebbezési eljardsi illeték
visszaigénylésére jogosult.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A tényallas

[1] A felperes tulajdonat képezte a foldhivatal neve (a tovabbiakban: foldhivatal) ...
keriileti ingatlan-nyilvantartasaban ...../.... helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben cim
1., cim 2 szam alatt talalhatd, 3874 m2 alaptertileti "kivett, beépitetlen teriilet" megjeldlésii
belteriileti ingatlan.

Ezen ingatlanon a felperes lakasokat, tizlethelyiséget, valamint gépkocsi beéallo helyeket és
tarolo helyiségeket tartalmazd teremgarazst, €s egyéb helyiségeket tartalmazo lakohazat kivan
felépiteni értékesités céljara.

[2] A felperes mint elad6 és az alperes mint vevo kozott 2017. szeptember 26. napjan
adasvételi szerzddések jottek létre az egyes szerzddések 7. pontjaban foglaltak szerint a fenti
ingatlanon utobb alapitandé tarsashaz bejegyzését kovetden varhatdan ...../.../A/hrsz. 1. hrsz.-
on nyilvantartasba vételre keriild, természetben cim 2., cim 1 B [épcséhaz 5. emelet 58. szam
alatti, B/V/58. alaprajzi jelolésti, 54,74 m2 valaszfalak nélkiili alapteriiletti lakasra
(tovabbiakban: 1. szdmu lakés), a varhatéan ...../.../A/hrsz. 2. hrsz.-on nyilvantartasba vételre
keriild, természetben cim 2., cim 1 B lépcséhdz 5. emelet 58. szam alatti, B/V/59. alaprajzi
jelolést, 48,35 m2 valaszfalak nélkiili alapteriiletli lakésra (tovabbiakban: 2. szadmu lakas),
valamint a véarhatéan ..... /../A/1 hrsz.-on nyilvantartasba vételre keriilé cim 2., cim 1
pinceszint alatt taldlhat6 , Teremgardzs" megjelolésti tarsashdzi ingatlan 2/200 aranyt
tulajdoni hanyadu, természetben P-115/116 és P-117/118. szdmmal jelolt teremgarazs-
beallohelyeire.

[3] Az adasvételi szerzodések 14. pontjaban rogzitették, hogy az elado a tarsashaz
ingatlanon fennallo tulajdonjogat a vételar teljes kiegyenlitéséig kifejezetten fenntartja. Az
eladd a szerzddés aldirasaval feltétleniil és visszavonhatatlanul hozz4jarul ahhoz, hogy a vevd
javara a tarsashazi ingatlan tulajdonjog fenntartassal tortént eladasa vétel jogcimén
feljegyzésre keriiljon. A felek a szerzédések e pontjaban kdzosen kérték a foldhivatalt, hogy
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az ingatlanon alapitott tarsashdz ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéséig, a vevd javara
a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas tényét a ...../.... hrsz.-on nyilvantartott ingatlan
tulajdoni lapjara jegyezze fel az egész ingatlan 467/100000 (1. szamu lakas), 408/100000 (2.
szamu lakas) és 202/100000 (teremgarazs-beallohely) ardnyu tulajdoni hanyada
vonatkozasdban.

[4] Az adésvételi szerzddések 15. pontja tartalmazza, hogy a szerzddés aldirasaval
egyidejiileg az eladd letétbe helyezi az ellenjegyzé tigyvédnél azt a nyilatkozatot
(tovabbiakban: bejegyzési engedély), amelyben hozzajarul ahhoz, hogy a vevd a tarsashazi
ingatlanon — a teremgarazs-beallohely esetében a ,,Teremgarazs” megjelolési tarsashazi
ingatlan 2/200 aranyu tulajdoni hanyadan — keletkezett 1/1 ardnyu tulajdonjogét az ingatlan-
nyilvantartasba vétel jogcimén bejegyeztesse. A bejegyzési engedély benyujtasat a teljes
vételar megfizetéséhez kototték

[5] A felek az adasvételi szerz6dés 21. pontjaban az épitési hataridé végsé idépontjat
(2018. 4prilis 30.) tobb mint 135 nappal torténd tullépés esetére megallapodtak arrdl, hogy a
felperest, mint vevét a 136. nappal kezdddéen késedelmi iddszakra a lakas
négyzetméterenként, illetve beallohelyenként havi 1 000 forint késedelmi kotbér illeti meg.
Arrdl is megallapodtak, hogy az elado legfeljebb 45 napi késedelem idejére koteles a vevo
részére késedelmi kotbért fizetni.

[6] A szerzddést kotd felek valamennyi adasvételi szerzddés 22. pontjaban arrol
allapodtak meg, hogy amennyiben az eladd rajta kiviilallo esemény vagy koriilmény
kovetkeztében, tobbek kozott, de nem kizardlag: természeti katasztréfa, arviz, tlzvész,
jarvéany, szokatlanul kedvezdtlen iddjaras, habori vagy mas katonai, illetve terrorista
tevékenység, sztrajk, munkaerd- vagy nyersanyaghiany, jogszabalyvaltozas (a tovabbiakban
egylitt: vis maior) miatt részben vagy egészben képtelenné valik a jelen szerz6désbdl eredd
kotelezettségének teljesitésére, akkor a vis maior miatti teljesitési képtelenség mértékének ¢€s
iddtartamanak megfelelden az eladd kotelezettségét az akadalyozd tényezd fennallasaig
felfiiggesztettnek kell tekinteni, és a hataridok ezen iddtartam alatt nyugszanak, igy ezen
iddtartam vonatkozasaban eladot késedelmi kotbérfizetési kotelezettség sem terheli. A felek
megallapodtak abban is, hogy amennyiben a szerz6dés teljesitése olyan okbdl wvalik
lehetetlenné, amelyért egyik fél sem felelds, — igy kiilondsen: vis maior, vagy elharithatatlan
kiilsd oknak nem mindsild egyéb természetbeni esemény, avagy harmadik személyek
kozrehatasa (pl. forradalom, 1dzadas, zendiilés, az épitési engedély eladonak fel nem rohatod
okbdl torténd visszavonasa vagy hatalyon kiviil helyezése stb.) — ugy a szerzodés megsziinik.
A szerzddés teljesitésének lehetetlenné valasarol tudomast szerz6é fél haladéktalanul koteles
err0l a masik felet tajékoztatni. A felek megallapodnak abban is, hogy a szerz6dés e pontban
irt okbol torténd megsziinése esetében a meghitsuldsi kotbér fizetési kotelezettség, vagy
egyeb kartéritési kotelezettség egyik felet sem terheli, azonban az elad6 a vevo altal mar
megfizetett vételar-részeket koteles egyszeres 0Osszegben, kamatmentesen, a szerzddés
megsziinésérdl valo tudomasszerzést kovetd 5 honapon beliil visszafizetni a vevo részére.

[7] Az eladd ugyanezen a napon a perbeli ingatlanok adasvételéhez kotédden
szerzddésenként ,,Hozzajaruld nyilatkozat™-ot irt ald arrdl, a targyuk szerint megjelolt — varos
neve ..... /.... helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben cim 1., cim 2. szam alatti
ingatlanon felépitendd tarsashaz bejegyzését kdvetden tijonnan megnyitasra keriilé tulajdoni
lapon  varhatéan ..... /../A/hrsz. 1. hrsz.-on nyilvantartasba vételre keriilo, a
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tervdokumentacioban B/V/58. szammal jelolt, természetben cim 2, cim 1 B lépcséhaz 5.
emelet 58. szam alatti lakds megjeldlésii tarsashaz ingatlan, a tarsashazi kozos tulajdonbdl a
lakashoz tartoz6 467/100000 tulajdoni héanyad, az alapitdé okirat szerint hozzatartozo
mellékhelyiség; a varhatéan ...../../A/hrsz. 2.. hrsz.-on nyilvantartasba vételre keriilé a
tervdokumentacioban B/V/59. szammal jelolt, természetben cim 2, cim 1 B lépcséhaz 5.
emelet 59. szam alatti lakds megjelolésii tarsashazi ingatlan, a tarsashazi k6zos tulajdonbdl a
lakashoz tartoz6 408/100000 tulajdoni hanyad, valamint az alapito okirat szerint hozzatartozo
mellékhelyiség; a varhatéan 31.267/131/A/1 hrsz.-on nyilvantartasba vételre keriilo
»leremgarazs” megjelolésli tarsashazi ingatlan, a tdrsashazi kozos tulajdonbol a
teremgarazshoz tartozé 20386/100000 tulajdoni hanyad — szerzédések alapjan a lakasok
esetében a vevd 1/1 aranyl, mig a teremgarazs-beallohelyek esetén a vevd 4/200 aranyu
tulajdonjogat vétel jogcimén a foldhivatal bejegyezze.

Kiilon kikotést tartalmaznak a hozzajaruld nyilatkozatok arra a nem vart esetre nézve,
amennyiben a tarsashdz barmely oknal fogva 2018. december 31. napjaig nem keriil
bejegyzésre. Ez esetre a felperes, mint eladé mar a nyilatkozat alairasdval hozzajarult ahhoz,
hogy az egész ingatlannak az 1. szamu lakds esetében 467/100000-ed osztatlan kozos
tulajdoni részilletoségére, a 2. szamu lakés esetében 408/100000-ed osztatlan kdzos tulajdoni
részilletéségére, mig a teremgarazs-beallohelyek esetében 404/100000-ed osztatlan kozos
tulajdoni részilletéségére vonatkozoan a vevo javara a tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartasba
adasvétel jogcimén a nyilatkozat alapjan, minden tovabbi jognyilatkozat nélkiil bejegyzésre
keriiljon az elad6 tulajdonjoganak egyidejii torlése mellett.

[8] A felperes 2018. szeptember 6. napjan kelt levelében az adasvételi szerz6dések
22. pontjaban foglaltakra utaldssal arrdl tajékoztatta az alperest, hogy az épitdiparban
tapasztalhatd rendkiviili mértékii épitdanyaghiany, ugyszintén a rendkiviili, kordbban soha
nem tapasztalt munkaerdhiany miatt az adasvételi szerz0dés teljesitése a tarsasag részérdl
lehetetlenné valt. Emiatt az illetékes épitési hatdsag altal kiadott épitési engedélyben foglalt
hatarid6, azaz 2018. majus 21. napja is eredményteleniil telt el, azaz ezen hatarido lejartaig az
¢épitkezés befejezésére nem keriilt sor, és sajnalatos mdodon erre az elkdvetkezd iddszakban
sem tudnak sort keriteni, figyelemmel arra, hogy szamos szakipari vallalkoz6 megszegte a
szerzOdését ¢és az épitkezésrél levonult, mig Uj, kelld szakértelemmel ¢és munkaerd-
kapacitassal rendelkezd kivitelezoket a rendkiviili munkaeréhidanyra tekintettel nem lehet
felkutatni.

Tajékoztatta az alperest arrdl is, az illetékes épitésiigyi hatdsag az épitési engedély hatalyanak
meghosszabbitasara iranyul6 kérelmiiket elutasitotta.

Hangstlyozta, kotbérfizetési kotelezettség vagy egyéb kartéritési kotelezettség egyik felet
sem terheli, a fentebb részletezett gazdasagi és jogi akadalyok miatt azzal, hogy az elad6 a
vevo altal mar megfizetett vételarrészleteket koteles egyszerre egydsszegben kamatmentesen
az adasvételi szerz0dés megsziinésérél vald tudomasszerzést kovetdé 5 honapon beliil
visszafizetni a vevo részére.

A kereset és az alperes védekezése
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[9] A felperes keresetében kérte, hogy — jogkdvetkezményekre tekintet nélkiil is — a
birdsag allapitsa meg, a varos nevei ... keriileti ingatlan-nyilvantartasban ...../... hrsz.-on

nyilvantartott, kivett, természetben cim 1; cim 2 szdmon 1évo épitési telken altala megépitésre
keriil épiilet jovobeli ...../.../A/ hrsz. 1. és hrsz. 2. hrsz.-i 6nall6 tarsashazi lakasara, valamint
a .../ ../A/1 hrsz.-0 tarsashdzi teremgardzs ingatlanra az alperessel 2017. szeptember 26.
napjan létrejott adasvételi szerzodések okan és létrejottével egyidejiileg a 2017. szeptember
26. napjan adott hozz4jarulo nyilatkozat, bejegyzési engedély érvénytelen. Kérte az ingatlan-
nyilvantartasi eredeti allapot helyreallitasaként az alperesnek a tulajdoni lap II. rész 7., 8. és 9.
pontjaba feljegyzett tulajdonjoga torlését, valamint az alperes tulajdonjoga bejegyzést
megel6zéen megvolt felperesi tulajdonjoga visszajegyzést, valamint az eredeti tulajdonjoga
visszajegyzésének €s a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas ténye vissza nem jegyzésének
tlirésére kotelezni az alperest. Kérte, a birdsag keresse meg az ingatlaniigyi hatésagot a torlés
és a visszajegyzés érdekében. Keresetét azzal indokolta, hogy a bejegyzés érvénytelensége az
alapul szolgald bejegyzési engedély jogszabalyba iitkdzése miatt nyilvanvald
érvénytelenségként a bejegyzés torlésére ad alapot. Allaspontja szerint a Hozzajarulasi
nyilatkozatokban foglalt bejegyzési engedély jogszabalyba {itkozik, mert lehetetlen
szolgaltatasra iranyul, at nem ruhazott tulajdonjog bejegyzéséhez jarul hozza, mivel a felek
szandéka nem tulajdoni hanyad, hanem a jovOben létrehozand6 tarsashéazi lakasok 1/1
tulajdonjoganak atruhazaséara iranyult, ezért a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény (Ptk.) 5:167. §-a, 5:178.§ (2) bekezdése, 6:95. §-a, 6:107. §-a, 6:108. § (1) bekezdése,
az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. toérvény (Inytv.) 29. §-a, 32. § (1)
bekezdése, 51. § (1) bekezdése alapjan érvénytelen, és az Inytv. 62.§ (1) bekezdés a) pont aa)
alpontja alapjan a bejegyzés torlésének van helye.

[10] A perfelvételi szakban 2020. szeptember 16. napjan érkezett 10. sorszamu
beadvanyaban a keresetét megvaltoztatta, eléadva, hogy 1j tényt nem allit, 4j jogi érvelést
nem fejt ki, de az érvényesitett jogot, és a jogi érveket mas, érthetObb megvilagitasba helyezi.
Kérte annak megallapitasat is, hogy a felek k6zott nem jott 1étre adasvételi szerzodés a perbeli
ingatlan tulajdoni lap II. rész 7., 8. és 9. pontjaba bejegyzett tulajdoni hanyadokra. Allitotta, a
felek szandéka — a szerzddés tartalma szerint — nem iranyult kézos tulajdoni hanyad
atruhazasara. Hivatkozott arra, a bejegyzési engedély érvénytelen, mert at nem ruhdzott
tulajdonjog bejegyzésének engedélyezése lehetetlen szolgaltatas [Ptk. 6:107.§], és semmis a
bejegyzési engedély azért is, mert az, hogy onmagat feltételnek allitja, de a kozos tulajdon
tekintetében ténylegesen felfliggesztd feltételt és id6hatarozast tartalmaz, megvalositja a Ptk.
6:107.§ (2) bekezdés ellentmondésban 1évo kikotésre vonatkozo semmiségi tényallast, és sérti
az Inytv. 32. § (1) bekezdés f) pontjat.

A 2020. oktéber 12. napjan megtartott targyaldson szoban megismételte a 2020. oktober 9.
napjan birdi felhivas nélkiil eldterjesztett beadvanyaban foglaltakat, amely beadvanyaban a
teremgarazs-beallohelyet érintéen az érvénytelenség okaként megjeldlte azt is, hogy a
202/100000 tulajdoni hanyad nem lehet a telektulajdon 2/200 tulajdoni hanyada.

[11] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Eladta, gy ment aldirni a
szerzddéseket és a hozza tartozd valamennyi iratot, hogy azokat az okiratszerkesztd ligyvéd
elkészitette. Nem volt téle elvarhatd, hogy tisztdban legyen az adasvételi szerzddések,
bejegyzési engedélyek, sét a Ptk. és az ingatlan-nyilvantartds szabalyaival, minthogy ezek
elokészitése kiilonds szakértelmet igényld feladat. Az, hogy a bejegyzési engedélyek nem a
torvény altal eldirt kotelezo tartalmi elemekkel késziiltek, terhére nem rohaté. Hangsulyozta,
nincs sz a szerz6dés lehetetleniilésérdl, illetve kérdéses, mi okbdl sérti a felperes jogat az a
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bejegyzés, amelyet egyezd akarattal alairt adasvételi szerz6dés alapjan, egy a felperes altal
megnevezett és a szerzodésekben is altaluk belefoglalt megbizott ligyvéd hibas bejegyzési
kérelmével jegyeztek be.

[12] Az alperes viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben kérte, hogy a birosag
kotelezze a felperest a 2017. szeptember 26. napjan a perbeli ingatlanok vonatkozasaban
megkotott adasvételi szerzédések semmisségének kikiiszobolésére azzal, hogy azok 22.
pontjaban ne szerepeljen a ,,munkaeré- vagy nyersanyaghiany", mint "vis maior"-nak
mindsitett megsziinési ok. Kérte tovabba, hogy kdtelezze a birdsag a felperest a szerzodések
17. pontjaban foglaltak szerint az ingatlanok birtokbaadasara, valamint 177 150 forint
késedelmi kotbér megfizetésére. Arra az esetre, ha a birdsag barmilyen formai okbol helyt
adna a felperes keresetének, kérte, hogy a hozzajarulé nyilatkozat tekintetében a
jognyilatkozatokat potolja azzal, hogy az eredetileg alairt hozzéjaruld nyilatkozatot akként
modositva irja ala a felperes, hogy feloldja azt az ellentétet, amelyet a ,feltétlen és
visszavonhatatlanul hozzajarul" nyilatkozata és az utolsd6 bekezdésben foglalt feltételhez
kotés okoz gy, hogy a hozzajarulo nyilatkozatat nem koti feltételhez.

Kifejtette, a szerzddések azon feltételei, amelyek vis maiornak mindsitik a munkaerd- vagy
nyersanyaghianyt, joerkolcsbe iitkoznek, mivel a felperes mar akkor tudott arrol, hogy
nyersanyag- ¢és munkaerdhiany van a gazdasdgban, és ezzel a kikotéssel rosszhiszemiien,
ugymond mentdovet probalt maganak biztositani arra az esetre, ha barmilyen oknal fogva
meg szeretnék sziintetni a szerzddést.

A birtokbaadas kapcsan azt emelte ki, hogy a kotelezett késedelembe esése folytan az alperes,
mint jogosult kovetelheti a teljesitését.

A kotbérkovetelésére nézve a szerzddés 21. pontjaban foglaltakra utalt, és a perrel érintett 2
db tarsashazi lakas alapteriiletét alapul véve 45 napi késedelem minddsszesen 177 150 forint
megfizetésére tartott igényt.

A jognyilatkozat potlasa iranti kereseti kérelme korében azt adta eld, hogy abban az esetben,
ha a felperes kereseti kérelme megallja helyét, és a hozz4jaruld nyilatkozatok hibas volta
miatt okozott anomaliat nem hajlandé kikiiszobolni azzal, hogy azokat helyes tartalommal
Ujra alairjak, ugy egyértelmiien megvalosul a joggal valo visszaélés. Az eredeti allapot
helyreallitdsaval ugyanis nem valosul meg a szerzOdésben foglalt tulajdonatruhdzasi cél, és
ezaltal a felperes arra hasznalja fel a jogrendszer adta lehetdségeket azok rendeltetésével
ellentétesen, hogy sajat iizleti érdekeit szem el6tt tartva sajat magdnak nagyobb profitot
remélve egy 0j, nagyobb vételar reményében a jelenlegi szerzddés helyett egy jat kothessen
meg.

[13] A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte. Hivatkozott arra, a joerkodlcsbe
itk6zés nem nyilvanvald, nem a felperesnek felrohatd, az ¢érintett szovegrész
lehetetleniilésként értelmezhetd a felperes megkozelitésében. Allitotta, a szerzédés teljesitése
gazdasagilag is ellehetetleniilt, amely miatt a szerz0dés megsziint. Ennek bizonyitasara
inditvanyozta a megbizasa alapjan késziilt igazsagiligyi épitész szakértd altal készitett
maganszakvélemény benytjtasanak engedélyezését. Véleménye szerint a birtokbaadas és a
jognyilatkozat potldsa irdnti viszontkereseti kérelem nem értelmezhetd, mig a kotbérkovetelés



Szegedi [télétabla 7
I11.P£.20.361/2021/4..

alaptalan, az a szerzddés 22. pontja alapjan az alperesnek nem jar, mivel a lehetetlentilésért és
késedelemért nem felelds.

[14] Az elséfokt birdsag 4.P.20.610/2020/20. szamu itéletével a keresetet elutasitotta és
kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 177 150 forint kotbért, mig ezt
meghaladodan a viszontkeresetet elutasitotta.

[15] Az alperes fellebbezése folytan eljart Szegedi télstabla Pf.II1.20.467/2020/11.
szamu részitéletével az elséfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érintette, a
kereset targyaban a megfellebbezett itéleti rendelkezését helybenhagyta, mig a viszontkereset
targyaban a késedelmi kotbérre vonatkozd rendelkezését hatdlyon kiviil helyezte és az
els6fokl birdsagot ebben a korben 11 eljardsra és 0j hatarozat hozatalara utasitotta. Kotelezte
a felperest, hogy leletezés terhével fizessen meg 2 432 000 forint fellebbezési eljarasi
illetéket. A viszontkereset targyaban a felperes masodfoku perkoltségét 10 000 forintban
allapitotta meg. Kifejtette, az els6foku birdsag eljarasi szabalyt sértett a felperes altal
inditvadnyozott szakértdi bizonyitas melldzésével. Annak megitélése ugyanis, hogy a
benyujtand6 szakvélemény alatdmasztja-e és mennyiben a felperes allitasat, nem a bizonyitasi
inditvanyrol vald dontés, hanem a jogvita érdemi elbiralasa korébe tartozik. A megismételt
eljarasra eldirta, hogy az inditvanyozott szakértdi bizonyitast le kell folytatni annak tisztazasa
érdekében, hogy a munkaerd- vagy épitdanyaghiany a szerzddés ellehetetlentilését okoztak-e,
ha igen, mely idOpontban. Ezt kovetden vizsgalhato, hogy a felperes késedelembe esett-e €s a
késedelem alol a munkaerd- és épitdanyaghiany kimentésre okot ad-e.

[16] A megismételt eljarasban az alperes a viszontkeresetét valtozatlanul fenntartotta.

[17] A felperes eldadta, a munkaeréhiany oka — a gazdasagban bekovetkezett
aremelkedésen tul — az, hogy a vele kotott szerzddéseiket a vallalkozéi megszegték, az
épitkezésekrdl levonultak és a teljesitést megtagadtak. Ezért tobb vallalkozd szerzodését fel
kellett mondania, és uj vallalkozot, aki az elézével azonos dijért végezte volna el a munkat,
nem lehetett talalni. Ervelése szerint az épitkezés és a hasznalatbavételi engedély
megszerzésének késedelméért az alvallalkozoi feleldsek, amely miatt a felperessel kotott
szerzOdés teljesitése lehetetleniilt, illetve ezek a koriilmények megalapozzdk a késedelme
kimentését is. Inditvanyozta a kozjegyzd neve kozjegyzd altal kirendelt szakértd neve
igazsagligyi szakértd altal készitett szakvéleménynek a perben valé felhasznalasat, tovabba az
egy¢b alvallalkozoival folyamatban 1év0 peres eljaras iratainak beszerzését.

Az elsofoku itélet

[18] Az els6foku birosag itéletével kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az
alperesnek 177 150 forint kotbért és 50 000 forint perkoltséget. Hatarozatdnak indokolésa
szerint a felek szerzddésbeli eltérése folytan a munkaerd- vagy épitdanyaghiany ellendrzési
koron kiviil es6 ok, amely kapcséan a felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy e koriilmény a
szerzOdéskotés idopontjaban nem volt eldrelathatd, illetve nem volt téle elvarhatd, hogy azt
elkeriilje, vagy a kart elhdritsa. Ramutatott, az eldrelathatosdg kérdését objektiven kell
vizsgalni, amely azt jelenti, hogy nem a szerzOdésszegd fél altal ténylegesen eldrelathatod
akadalyok vezethetnek a mentesiiléshez, hanem azok az ellendrzési korén kiviili akadalyok,
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amelyeket a szerzédésszegd féllel azonos helyzetben 1évd, kelld koriiltekintéssel, gondosan
eljaré személynek az adott helyzetben nem kellett elore latnia. Ezzel 0sszefiiggésben azonban
a felperes konkrét tényallitdst nem tett, bizonyitdst nem ajanlott fel, és a hivatkozott
korilményekrél a szerzédéskotés idopontjaban tudomassal is birt, mivel a szerzddés
kifejezetten rogziti erre a koriilményre a felek nyilatkozatat. Az akadalyozd koriilmény
elkeriilhetéségének vagy a kar elharithatésdganak bizonyitdsat szakkérdésnek itélte.
Figyelmen kiviil hagyta a felperes altal becsatolt, kozjegyz6i kirendelés alapjan késziilt
szakvéleményt, mivel a felperes mar korabban magéanszakértdi vélemény benyujtasat
inditvanyozta, amely valasztas azt eredményezte, hogy a polgari perrendtartasrol szolo 2016.
évi CXXX. torvény (Pp.) 306. § (4) bekezdése alapjan mas szakvélemény beszerzésének
inditvanyozéasa kizart. A magéanszakértéi véleményt pedig nem taldlta alkalmasnak annak
bizonyitasara, hogy a felek kdzotti szerzdédés 2018. szeptembere eldtt gazdasagi lehetetleniilés
folytan megsziint, miutdn a maganszakértéi vélemény 2020. szeptemberi értékre vizsgalta a
beruhazas teljes bekeriilési koltségét. Megjegyezte, a felperes torvényes képviseldje a
targyalason arr6l nyilatkozott, hogy a perbeli haz épitése ,karnyajtdsnyira” van a teljes
késziiltségtdl, amely miatt a lehetetleniilés véglegességérdl, a szerzédés megsziinésérdl nem
lehet beszélni. Nem latott lehetdséget a maganszakértéi vélemény felperes altal
inditvanyozott kiegészitésére a 2018. évi értékek megallapitasa érdekében, mivel az ellenfél a
maganszakértéi véleményre nem tett fel kérdést, maganszakvéleményt nem nyujtott be, és a
maganszakértdi vélemény aggalyossaga a perben nem vetddott fel. A kiegészitést kizarolag
olyan perbeli adatok indokolhattak volna, amelyek utobb vetddtek fel. Utalt arra, a felperes
bizonyitasi inditvanya nem a maganszakértdi vélemény kiegészitésére, hanem 1j szakkérdés
tisztazasara iranyult. A lehetetleniilés kapcsan kifejtett indokokat a késedelem korében is
iranyadonak tekintette, és sikeres kimentés hianyaban megallapitotta, hogy a felperes
késedelembe esett, igy koteles a 45 napi késedelem idejére kotbért megfizetni. Melldzte a
felperes és az alvallalkozok kozott folyt vagy folyamatban 1évé peres eljarasok iratainak
beszerzését, mivel az azokban megéllapitott tényallds nem koti a birdsdgot, a perben
felmeriild szakkérdésre sem igazithat el, és a perfelvétel lezarasat kovetden okirati
bizonyitasra nincs lehetdség.

A fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem

[19] Az elséfokt birdsag itéletével szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést,
elsddlegesen annak hatdlyon kiviil helyezését €s az elséfokll birdsag 1) eljaras lefolytatasara
¢s 1) hatdrozat hozataldra utasitdsat, masodlagosan megvaltoztatasat és a viszontkereset
elutasitasat kérte. Harmadlagosan az alperes javara megitélt perkdltség 10 000 forintra valo
leszallitasat kérte. Sérelmezte, hogy az elsdfoku birdsag a Ptk. 6:154. §-ara és 6:186. §-ara
nem hivatkozott, és nem tortént meg azok tartalméanak az adott tényallassal valo egybevetése.
Allaspontja szerint a megismételt eljarasban nem valosult meg a szakértdi bizonyitas
lefolytatasa perrendszerlien, az ugyanis nem csupan a szakvélemény befogadasat és az alapjan
vald itélethozatalt jelenti. Eldadta, az els6foki birosag altal megismételt eljards soran
megtartott targyaldst megelézéen nem tudhatta meg, hogy az alperes tett-e ¢és milyen
¢észrevételeket a maganszakvéleményre, a targyaldson ismerte fel, hogy csak akként tud
igazodni az els6foku birdsagnak az anyagi pervezetésszert allaspontjahoz, ha kiegészitteti,
pontosittatja a maganszakértéi véleményt, vagy az abban olvashaté adatokat a bizonyitasi
c¢lhoz igazittatja a maganszakértével. Ezért inditvanyozta a maganszakértéi vélemény
kiegészitését a Pp. 304. § (2) bekezdése alapjan, amelyet kdvetden lett volna az elséfoku
birosadg abban a helyzetben, hogy ténybeli kovetkeztetést vonjon le a 2018. évi allapotra.
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Ennek hidnyédban az elséfokt birdsag szakismeret nélkiil foglalt 4llast abban a szakkérdésben,
hogy a 2020. szeptemberi érték nem vonatkozhat 2018. szeptemberére. Kiemelte, nem j
idépontra kérte a maganszakértéi vélemény kiegészitését, hanem a szakvélemény szerinti
idépontokra  vonatkozodan, ugyanis a beruhazasi koltségeket érinté szamszaki
végkovetkeztetésekbdl megismerhetd a 2018. évre vonatkozo teljes bekeriilési koltség. Az
inditvanya lényege igy az volt, hogy a szakértd adjon magyarazatot a maganszakértoi
véleménybdl egyebként megismerhetd 2018. és 2020. év kozotti adatokra. Hangsulyozta, a
kialakult bir6i gyakorlat és a torvényszoveghez fiiz6tt kommentar szerint lehetdség van a fél
altal benyUjtott maganszakértdi vélemény kiegészitésére a szakvéleményt benyujtd fél
inditvanyara is. Hivatkozott arra is, a kiegészitésre vagy pontositisra szoruld szakvélemény
jogkovetkezménye nem egy azonnali itélet, a bizonyitatlansag tényként kezelése és a
bizonyitasi lehetdség elvonasa, hanem az anyagi pervezetés korében vald tajékoztatas,
amelynek elmaradasa eljarasi szabalysértés. Sérelmezte azt is, hogy az els6fokl bir6sag nem
engedélyezte a szakértd neve szakvéleményének felhasznalasat, mivel az nem ugyanazt a
szakkérdést vizsgalta, mint a maganszakérto.

[20] Kitért arra, a 2006-os telekvasarlastél kezdddden egészen a tarsashazi kiilon
tulajdonu lakasok teljes elkésziiltéig felmeriilé kiadasok képezik a beruhazasi onkoltséget,
amelyet a szerzddéskotéskor csak prognosztizalni lehetett, amely progndzison alapul a
szerzOdéses vételar. A maganszakértéi vélemény iddintervallumanak szamai alapjan pedig
kovethetd, hogy a bekeriilési onkoltség ugrasszeriien megemelkedett, igy a szerzddésben
szerepld vételar — az 1dOkozi, elére nem lathatdo arrobbanas miatt — nem nyujtott fedezetet
még a bekerlilési vagy onkoltségre sem. Ezért gazdasagilag lehetetlen 1étrehozni az adasvételi
szerzOdés szerinti lakast. Megitélése szerint az ¢épitdipari beruhazasi szektorban
bekovetkezett, korabban soha nem tapasztalt, eldre nem lathatd hirtelen aremelkedés
mindsiilhet a szerzodésszegés jogkdvetkezményei aldli mentesiilés okanak. A maganszakértoi
véleménybdl pedig nem vonhatd le olyan kovetkeztetés, hogy nem allt fenn a teljesitést
lehetetlenitd koriilmény és csak olyan kockazatrol van szd, amelyet viselnie kell. Annak
adatai nem tették félreérthetdvé a bekeriilési koltségek jelentds ndvekedését, a perbeli
adasvételi szerzodésekkel egybevetve arra engedtek kovetkeztetni, hogy a teljesitése sulyosan
veszteséges, amelybdl az is okszertien kovetkezik, hogy teljesitési érdekmulas €s ebbdl eredd
lehetetlentilés kovetkezett be, amely a szerzodést megsziintette. Kifogasolta, hogy az elséfoku
itéletb6l nem allapithatdé meg, hogy az eldrelathatdosaggal Osszefiiggésben milyen konkrét
tényallitast kellett volna tennie. Allitotta, a per targyat képezé szerzédések megkotésének
idépontjaban nem lathatta eldre, hogy az altala igénybevett vallalkozok a szerzddéseiket
megszegik, a teljesitést megtagadjak, valamint a munkaeréhidny ¢és aremelkedés miatt csak
hosszu id6 elteltével lehet potolni a szerzoédésszegdket, ha egyaltalan lehet. Az 01j vallalkozok
pedig az eredeti dijak tobbszordséért vallaljak a feladatok elvégzését, de a kereslet hatalmas
emelkedése miatt csak hosszu id6 elteltével tudnak munkaba allni. Ennek kapcsan kérte az
elséfoku eljarasban az alvallalkozok elleni perek iratainak beszerzését. Véleménye szerint a
szerzOdésben a munkaerd- €s épitdanyaghidny rogzitése nem azt jelenti, hogy errdl barki
barmit eldére tudott volna. Utalt arra, nem azt allitotta, hogy az épitkezés, kivitelezés
lehetetleniilt el, hanem azt, hogy a konkrét szerzddés teljesitése az adott feltételekkel, mivel
az adott vételarbol mar lehetetlen 1étrehozni a megvasarolt lakésokat és parkolokat.

Az alperes javara perkoltségként megéllapitott ligyvédi munkadij Osszege érvelése szerint
nem aranyos a kifejtett tevékenységgel, mivel az alperes jogi képviseldje a targyaldson nem
jelent meg, érdeminek nem tekinthetd nyilatkozatot tett csupéan, és az elséfoku birdsag sem
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adta indokat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése szerint szamitott sszegtol
valo eltérésnek.

[21] Az alperes fellebbezési ellenkérelmet a Pp. 372. § (1) bekezdése szerinti hataridon
beliil nem terjesztett eld, a masodfoki targyaldson az elséfokt birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte annak helyes indokaira figyelemmel.

Az itélotabla dontésének indokai
[22] A fellebbezés alaptalan.

[23] A Pp. 370. § (1) bekezdése szerint a méasodfoku birdsag feliilbirdlati jogkorét az
erre iranyul6 fellebbezési kérelemre, csatlakozé fellebbezésre, ellenkérelemre, azok korlatai
kozott gyakorolja. Ilyen korlatnak mindsiilnek a fellebbezés 371. § (1) és (2) bekezdéseiben
megjelolt tartalmi kovetelményei korében eldadottak. E jogszabalyi rendelkezésbol
kovetkezik, hogy korlatot nemcsak az képez, hogy a fellebbezd fél milyen tartalmu
masodfokt dontést kér, hanem az is, hogy ezt milyen indokkal teszi, melyik eljarasi vagy
anyagi jogszabaly megsértésére hivatkozik.

[24] Ennek megfelelden a feliilbiralat keretében — figyelemmel a fellebbezés indokaira —
az itélotabla vizsgalta egyrészt a Pp. 369. § (1) bekezdése szerinti feliilbiralati jogkdrben
eljarva, hogy sértett-e eljarasi szabalyt az els6foku birdésag az indokolési kotelezettség €s a
tovabbi bizonyitds mell6zése kapcsan, masrészt a Pp. 369. § (3) bekezdés c) pontja szerinti
feliilbiralati jogkorében azt, hogy helyesen jutott-e az elséfoku birdsag arra a kovetkeztetésre,
hogy a felperes koteles kotbér megfizetésére, valamint a Pp. 369. § (3) bekezdés d) pontja
szerinti fellilbiralati jogkorben a perkdltség korében megallapitott igyvédi munkadij 6sszegét.

[25] Elsdként az itélotabla a Pp. 369. § (1) bekezdése szerinti feliilbiralati jogkorében
eljarva vizsgalta, hogy az elséfoku birdésag a Pp. 346. § (4) és (5) bekezdésében irt indokolasi
kotelezettségét megsértette-e.

Az els6foku birdésag részletesen kifejtette, miért taldlta megalapozottnak az alperes
viszontkeresetét. Az, hogy a felperes az indokokat nem tartja kielégitonek, vagy helyesnek,
nem jelenti az indokolési kotelezettség megsértését, a jogi indokolas helytallosaga az tigy
érdemére tartozo kérdés.

Tény ugyanakkor, az elséfoku birdsag az alperes részére jard perkoltség korében az ligyvédi
munkadij 6sszegének meghatarozasat illetden csupan annak a végzett tevékenységgel vald
aranyossagara utalt, nem jelolte meg, hogy pontosan milyen iigyvédi tevékenységet vett
figyelembe. Az itélet indokoldsanak hianyossadga azonban a Pp. 380. § c) pontja értelmében
akkor eredményezhet hatdlyon kiviil helyezést, ha a hidnyossdg oly mértékben
orvosolhatatlan, amely miatt az itélet érdemi feliilbiralatra alkalmatlan. Jelen esetben az itélet
indokoldsanak hianyossaga csupan a perkoltséget érinti, amely esetében rendelkezésre allnak
azon adatok, amelyek alapjan a masodfoku eljarasban annak 6sszegérdl allast lehet foglalni.
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Ezért az itélet hatalyon kiviil helyezésének nem volt helye az indokolés részbeni hianyossaga
miatt.

[26] Ezt kdvetden az itélotabla — az indokok Osszefiiggésére tekintettel — a Pp. 369. § (1)
bekezdése és 369. § (3) bekezdés c) pontja szerinti feliilbirdlati jogkorében eljarva vizsgalta a
fellebbezés alapjan az els6foku birosag itélete anyagi jognak vald megfeleldségét, és a
tovabbi bizonyitas mellézésének eljarasjogi szabalyszertiségét.

[27] A Szegedi [télétabla PfII1.20.467/2020/11. szam@ jogerés részitélete alapjan a
megismételt eljarasban az alperes viszontkeresetét kellett elbiralni, amelyben az adasvételi
szerz6dés teljesitésének késedelmére hivatkozva kotbérigényt kivant érvényesiteni a
felperessel szemben.

[28] A kotbér a szerz6dés megerdsitésére szolgald, onként vallalt — a Ptk. 6:154. §-aban
foglaltaktol eltérd — tobbletszankcid: a szerz6dd fél a megjeldlt szerzédésszegés esetére
meghatarozott pénzosszeg megfizetését vallalja [Ptk. 6:186. § (1) bekezdés]. A kotbér
karéatalany jellegli, amelyet akkor is meg kell fizetni, ha kéra a jogosultnak nem kovetkezett
be, de a jogosult a kotbér mellett érvényesitheti a kotbért meghalado karat [Ptk. 6:187. § (3)
bekezdés] A csak irasban vallalhatd kotbérfizetési kotelezettség tekintetében a feleknek
szerzbdéslikben kifejezetten meg kell jelolniiik, milyen szerzodésszegést kivannak kotbérrel
biztositani. A birdi gyakorlat szerint lehetdség van valamennyi szerzddéses kotelezettségre,
vagy csak bizonyos kiilon meghatarozott kotelezettségek korére sziikitett modon
kotbérszankciodt kikotni. Utdbbi esetben a jogosultat a kotbér kizardlag annak a szerzddéses
kotelezettségnek a nem teljesitése, vagy nem szerzddésszerl teljesitése utan illeti meg, amire
nézve ezt a szankcidt kikotottek (BH2011. 63). A késedelmi kotbér érvényesitésére
vonatkozo, azaz a késedelemmel Osszefiiggd jogvitdkban a jogi megitélés szempontjabol
célszerli megkiilonbdztetni az objektiv és a szubjektiv késedelmet. Az objektiv késedelem
pusztan azt a tényt jelenti, hogy a szerzddésben kikotott teljesitési hataridéhoz képest
ténylegesen a kotelezett részérdl a teljesités mely idodpontban tortént. A két iddpont napokban
meghatarozott kiilonbozete az objektiv késedelem iddtartama. A késedelem ténye azonban
nem jelenti sziikségképpen, hogy a késedelem id6tartama a kotelezett szerzodésszegése miatt
kovetkezett be, a kotelezett kimentheti magat a kotbérfizetési kotelezettség alol.

[29] A felek az épitési hataridé (2018. aprilis 30.) tobb mint 135 nappal torténd tallépése
esetére kotottek ki kotbért a lakdsok, beallok négyzetmétere utan havi 1 000 forintban, de
maximaltak a kotbér 0sszegét 45 napi késedelemre es6 Gsszegben.

A teljesitési hataridéhoz képest 135 nap kdtbérmentes hatdridé 2018 szeptember 12. napjan
jart le. Ezen id6pontot kovetden vizsgalhatd, van-e késedelme a felperesnek. Az a perben nem
volt vitds, hogy ezen id6pontig az ingatlan ataddsa a felperes részérdl nem tortént meg, de a
perben arra sincs adat, hogy ezt kovetéen megtortént volna.

A felperes a kotbérkoveteléssel szemben hivatkozott arra, hogy a felek kozott 1étrejott
adasvételi szerzddések lehetetleniilés folytan megszlintek 2018. szeptember 12. napjat
megeldzden, valamint arra is, hogy — az adasvételi szerz6dések megsziinésének hidnyaban — a
késedelmét ellendrzési korén kiviili, elore nem lathato és elharithatalan okok idézték eld.
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[30] A Ptk. 6:179. § (1) bekezdése szerint ha a teljesités lehetetlenné valt, a szerzddés
megsziinik. A Ptk. 6:180. § (1) bekezdése akként rendelkezik, hogy ha a teljesités lehetetlenné
valasaért egyik fél sem felelds, a szerzédés megsziinésének idépontjat megelézden nyujtott
szolgaltatds pénzbeni ellenértékét meg kell tériteni. Ha a mar teljesitett pénzbeni
szolgaltatasnak megfeleld ellenszolgaltatast a masik fél nem teljesitette, a pénzbeni
szolgaltatas visszajar. A (2) bekezdés alapjan ha a teljesités lehetetlenné valasaért az egyik fél
felelés, a masik fél szabadul a szerz6désbdl eredd teljesitési kotelezettsége alol, és a
szerzOdésszegessel okozott kardnak megtéritését kovetelheti. A (3) bekezdés értelmében
pedig ha a teljesités lehetetlenné valasaért mindkét fél felelds, a szerzddés megsziinik, €s a
felek a lehetetlenné valasbol eredd kéarukat a kozrehatas aranyaban kovetelhetik egymastol.

[31] E jogszabalyi rendelkezésekbdl kovetkezOen a lehetetleniilés megsziinteti a
szerz6dést, fiiggetleniil attol, hogy a teljesités meghiusulasaért valamelyik fél felelds-e. A
teljesités  lehetetlenné  valasaért valo  feleldsségnek a  lehetetleniilés  tovabbi
jogkovetkezményei szempontjabdl van jelentdsége.

Amennyiben tehat a szerzddés eredetileg nem iranyult lehetetlen szolgaltatas teljesitésére, de
utobb olyan valtozas kovetkezik be, amely miatt a szolgéltatas teljesitése nem lehetséges, a
teljesités lehetetlenné valasara vonatkozd rendelkezéseket kell alkalmazni. A teljesités
lehetetlenné valhat jogi, fizikai jogbol, de a birdi gyakorlat az érdekbeli és a gazdasagi
lehetetlentilést is ismeri, de ez utobbi csak kivételesen, és az {ligy targya miatt is specialis
esetben kovetkezhet be.

[32] Az érdekbeli ¢és gazdasagi lehetetleniilés magaban foglalja a kotelezett vagyoni
viszonyaiban, valamint az 6t koriilvevd gazdasagi kornyezetben bekovetkezett, elére nem
lathato és jelentds mértékii valtozasokat, amely miatt a szerzédés nem, vagy csak ardnytalan
nehézséggel teljesithetd. Az érdekbeli lehetetleniilés 1ényeges vonasa, hogy a bekdvetkezett
valtozas olyan sulyu és horderejli, amely jelent6sen meghaladja a szerzddéskotéskor kelld
gondossag mellett eldre lathatd gazdasagi ¢és életviszony valtozasokat. (A Kuria
Pfv.I1.21.244/2018/11. szamu itéletében egy csaladjogi tényallasu ligyben talalta ilyen okbol
megallapithatonak a lehetetleniilést.). Az érdekbeli lehetetlenné valas tehat csak akkor
megallapithato, ha a szerzddéskotést kovetden olyan koriilményvaltozas all be, amely elére
nem volt lathato, és ennek kovetkeztében a kotelezett rendkiviili nehézségek, vagy aranytalan
megterhelés mellett tudna csak a kotelezettségét teljesiteni, és ezt nem lehet a kotelezettdl
elvarni (BDT 2006. 1366, a Kuria Gfv.VIL.30.421/2018/5. szamu iigyben még egy fogyasztoi
deviza alaptl kolcson targy(l szerzddés esetén sem talalta megallapithatonak az érdekbeli
lehetetleniilést). Lényeges, a szerz6dés megkotésekor a felek nem hagyhatjak figyelmen kiviil
a gazdasagi tényezok, armozgasok €s a piaci viszonyok kisebb-nagyobb mértékii valtozasanak
lehetdségét, ezt a kereskedelmi kockazatot viselniiik kell. Piaci viszonyok kozott a gazdasagi
koriilmények — akar drasztikus — megvaltozasa az iizleti kockéazat része (BDT2008. 1784).

[33] A felperes fellebbezésében nem az adasvételi szerzodések targyat képezd lakasok
¢s helyiségek megvalodsitasara iranyuld épitkezés, kivitelezés lehetetleniilésére hivatkozott,
hanem a bekovetkezett arvaltozdsok miatt az alperessel megkotott szerzddéseknek az eredeti
szerzOdési feltételek melletti teljesithetetlenségére, mivel az mar szamara nem gazdasagos. A
felperes a teljesitését fizikailag kizar6 okot a fellebbezésében igy nem allitott, a
védekezésében eldadottak az érdekbeli, gazdasagi lehetetleniilésre utalnak.
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[34] A felperes egy folyamatban 1évé kivitelezés esetében megvaldsitando lakasokra és
helyiségekre kotott adasveételi szerzodéseket az alperessel, amelyben hét honapos teljesitési
hataridd keriilt meghatarozasra. Ilyen rovid idOtartamra a szerz0dés megkotésekor a gazdasagi
tényezoket ismernie kellett a gazdalkodo szervezet felperesnek, szamolnia kellett azzal, hogy
ezen id6tartamon beliill kell megvaldsitania a szerzddések targyat képezd lakasokat és
helyiségeket, és ugy kellett tevékenységét megszerveznie, hogy a szerz0dés targyat képezd
lakésok és helyiségek a kikotott ellenszolgaltatasbol megvaldsithatok legyenek. Az adasvételi
szerzOdéseknek vallalkozasi elemei is voltak, mivel jovében elkésziild lakdsokra és
helyiségekre vonatkoztak, és az alperes ellenszolgaltatasat egy Osszegben, atalanyarként
hataroztak meg. Ebbdl a felperesnek, mint a gazdasagi élet professziondlis szerepldjének fel
kellett ismernie az {igyletbdl eredd 6t terheld kockazatokat, igy azt, hogy a sziikséges
épitdanyagok, munkaerd esetlegesen barmely okbol megnovekedd koltségeit nem tudja
atharitani a vele szerz6dd félre. Nem hagyhato figyelmen kiviil az sem, hogy a felperes a
2018. szeptember 6. napjan kelt levelében a lehetetleniilés okaként nem is jelolte meg a
koltségeinek novekedését, ilyenre eldszor a perben a viszontkeresettel szembeni
ellenkérelmében hivatkozott. A szerzddés érdekbeli lehetetlentilése igy nem meriilhet fel,
szerzddéses kotelezettségébdl fakadoan a felperesnek viselnie kell az épitdanyag €s munkaerd
koltség esetleges novekedésének kovetkezményét. A megvaltozott piaci viszonyok miatt
kialakult érdeksérelem csak a szerzddési jogi eszkdzok igénybevételével orvosolhato.
Amennyiben a megvaltozott gazdasagi koriilmények mellett az adasvételi szerzddésekben
meghatarozott vételar a felperes gazdasagi érdekeinek nem felelt meg, kezdeményezhette a
szerz0dés kozos megegyezéssel valdo — esetleg birdi uton torténd — modositasat, ennek
hidnydban a szerzddéstdl elallhatott, annak jogkovetkezményei mellett. Ha pedig az
adasvételi szerzOdések targyat képezd lakasok ¢és helyiségek kivitelezeési koltségeinek
novekedése a felperes altal igénybe vett vallalkozok szerz8désszegésével is Osszefiiggésben
all, a szerzddésszegés kovetkezményeit azokkal szemben érvényesitheti, nem a
szerzOdésszerlien eljard alperessel szemben. Mindezekre tekintettel nem éllapithatd meg a
felek kozott 1étrejott adasvételi szerzodések lehetetleniilés miatti megsziinése.

[35] Miutén az adasvételi szerzddések targyat képezd lakasok és helyiségek beruhdzasi
koltségeinek valtozdsa a szerzddések lehetetleniilését nem eredményezhette, nem kellett
vizsgalni a beruhdzasi koltségek valtozasanak tényét és mértékét, igy nem volt sziikséges a
maganszakértdi vélemény kiegészitése, ¢és az annak mellézésével kapcsolatban a
fellebbezésben allitott eljarasi szabalysértések elbiralasa.

[36] A perbeli adasvételi szerzédések megsziinésének hianyaban vizsgalni kellett, hogy
a felperes a kotbér fizetési kotelezettség alol kimentette-e magat.

A Ptk. a Polgari torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvényhez képest eltérd feleldsségi
szabalyokat tartalmaz, a szerzddésszegésért valo feleldsséget kockazat telepitéssel, objektiv
alapokra helyezi, és a kimentések korében a szerzddésszegdnek nem azt kell bizonyitania,
hogy ugy jart-e el, ahogyan az az adott helyzetben elvéarhatd, hanem azt, hogy a késedelem
ellendrzési korén kivill esd, a szerz6déskdtéskor elére nem lathatd koriilmény okozta és nem
volt elvarhato, hogy a koriilményt elkeriilje, vagy a kart elharitsa. Mivel a kotbér karatalany
jellegli, a kimentésére a kotbér esetén is ezek a szabalyok vonatkoznak.
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[37] Az ,ellendrzési koron kiviil esd” mentesiilési ok megfogalmazasa a feleldsség tobbi
eleméhez hasonldéan absztrakt, amelyet a jogalkotdi szandék szerint objektiv mércével, és
nem felrohatosagi alapon kell megkdzeliteni. Az ,ellenérzési koron kiviil” fordulat a
jogalkotéi torekvés fényében, a vis maior tartalmi elemeként értelmezends. A
szerzOdésszegésért valo feleldsség aloli kimentés feltételrendszere a fokozott veszéllyel jarod
tevékenységgel okozott karokért valo feleldsség kimentési feltételeihez all kozel, és a ,,bels6”
vis maior esetében nem teszi lehetéveé a feleldsség aloli mentestilést. A szerzddést szegd fél a
kartéritési feleldsség alol csak akkor mentesiil, ha az elhérithatatlan koriilmény az ellendrzési
korén kiviil esik. Onmagéban az, hogy a szerzédést megszegd fél az adott koriilményt nem
képes befolyasolni, illetve nem képes arra hatdst gyakorolni, nem eredményezi azt, hogy a
koriilményt ellendrzési koron kiviil esének kell tekinteni. Ebbdl kovetkezden ellendrzési
korbe esd lehet az olyan ,,belsd” objektiv koriilmény is, amely a szerzédésszegd altal nem volt
befolyasolhatd, és amely a gondos ellendrzéssel sem volt elharithatd. Az a tény, hogy a
szerz6désszegd fél az adott koriilményt nem volt képes befolyasolni, illetve nem volt képes
hatéast gyakorolni r4, nem azt a kérdést donti el, hogy a koriilmény az ellenérzési koron beliili
vagy kiviili volt-e, hanem val6jaban azt, hogy elkeriilhetetlen, elhérithatatlan volt, vagy pedig
elkeriilhetd. A szerzddésszegéshez vezetd koriilmény akkor elkeriilhetetlen, illetve a kar
akkor elharithatatlan, ha az a fél altal nem volt befolyasolhat6, amire nem képes hatast
gyakorolni. A megadott szempont tehat a konjunktiv mentesitd koriilmények masik
fordulatdhoz tartozik. A megkiilonboztetés azért lényeges, mert csak az ellendrzési koron
kiviili koriilmény mentesit a feleldsség alol, ha ,elkeriilhetetlen, elhérithatatlan” wvolt,
ugyanakkor nem mentesiil a karokozd, ha az ellendrzési koron belili koriilmény volt
elkeriilhetetlen és pedig akkor sem, ha arra a kotelezettnek nem volt befolyasa, nem volt
képes hatast gyakorolni ra. (BH2021. 259, BDT2021. 4426)

[38] A Ptk. 6:142. §-aban foglalt felel0sségi szabaly azonban nem kogens, attol a felek a
szerz6déslikben eltérhetnek. Ezért — miutan az adasvételi szerzédések 22. pontja
érvénytelenségének megallapitasa iranti viszontkereset jogerdsen elutasitasra keriilt — jelen
esetben (pacta sunt servanda) ellendrzési koron kiviil esé oknak kell elfogadni, ha a munkaerd
vagy épitdanyag hiany akadalyozta a teljesitést.

[39] A felperes az eljarasban az els6fokt birdsag P.20.595/2021/2. szamu tajékoztatasat
kovetden sem adta eld, hogy pontosan milyen épitdanyag €s miért hidnyzott az épitkezéshez,
igy konkrét tényeldadas nélkiil nem allapithatdo meg késedelmet okozo épitdanyaghiany.

A munkaeréhiany kapcsan és a késedelem kimentése korében kiilon is hivatkozott a felperes
arra, hogy a kivitelezés soran vele szerzddéses viszonyban all6 vallalkozok
szerz6désszegéseket kovettek el, amelyek miatt volt sziikséges masik vallalkozokat keresni.
Onmagaban azonban a felperes éltal igénybe vett vallalkozok szerzédésszegd magatartisa
nem eredményez abszolit munkaerdhianyt, abbdl még nem kovetkezik, hogy mas vallalkozét
ne tudott volna igénybe venni a felperes. A felperes vallalkozoinak szerzddésszegése pedig
nem jelent ellenérzési koron kiviil esé koriilményt. Egyrészt ugyanis ilyen koriilményként ezt
a felek kozotti adasvételi szerzédések 22. pontja kiillon nem nevesiti, és az nem érthetd a
munkaerdhidny fogalméba, ilyen kiterjesztéen a szerzédés nem értelmezhetd. Masrészt a
felperes az altala a teljesitéséhez igénybe vett kdzremiikodoért tigy felel, mintha maga jart
volna el [Ptk. 6:148. § (1) bekezdés], igy a felperes altal igénybe vett vallalkozo tevékenysége
a felperes ellendrzési korébe tartozonak mindsiil. Mentesiiléséhez ezért nem elegendd a
vallalkozo6janak szerz6désszegd magatartasara hivatkozni, azt is allitania és bizonyitania kell,
hogy a teljesités¢hez igénybe vett vallalkozd sem tartozik feleldsséggel a szerzédésszegésért.
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A felperes azonban az 4ltala igénybe vett vallalkozok szerzOdésszegd magatartdsdnak
kimentésére nem hivatkozott. Nem volt ezért sziikséges bizonyitast folytatni a felperes altal
igénybe vett vallalkozok szerzédésszegésének ténye kapcsan, igy helyesen melldzte az
els6foku birdsag a felperes és a vallalkozoi kozotti peres eljardsok iratainak beszerzését,
valamint az szakértd neve altal készitett szakvélemény felhasznaldsat. Mas bizonyitékot és
bizonyitasi inditvanyt pedig a felperes nem terjesztett el a munkaerdhiany tényét illetéen.
Kovetkezésképpen nem volt megallapithatd a felperes késedelme okaként ellendrzési korén
kiviil es6 koriilmény fennallta, igy a szerzodésszegésért valo feleldsség alol nem mentestilhet.
Ezért a felperes koteles a késedelme miatt kotbér megfizetésére, amelynek Osszege az
eljarasban nem volt vitatott.

[40] Az ligy érdemét kovetden az itélotabla az els6foku perkoltséggel szemben
el6terjesztett fellebbezést vizsgalta.

A 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (4) bekezdése értelmében az
els6fokl és a megismételt elséfoku eljarasra dsszességében 15 000 forint ligyvédi munkadij
allapithato meg, amely az alperes altal megfizetett, az els6foku birosag altal a perkoltség
korében figyelembe vett viszontkereseti illetékkel egytitt sem ér el 50 000 forintot, amelybdl
kovetkezOen az els6foku birdsag az ligyvédi munkadijat emelt 6sszegben hatarozta meg.

[41] A kovetkezetes birdsagi gyakorlatnak megfelelden — amit a Dijrend. 3. § (6)
bekezdése alapoz meg — az ligyvédi munkadijnak a pertargyértéken kiviil, az elvégzett
munkahoz kell igazodnia. Az eljar6 birdsagnak ezért a munkadij megallapitasa soran egyebek
mellett az {igyvéd altal szerkesztett beadvanyok munkaigényességére, a Kkitlizott
targyalasokon valé megjelenésre és az ott kifejtett tevékenységre is figyelemmel kell lennie.
Meérlegelnie kell tovabba az ligy bonyolultsagat, az iigy targyanak szakmai nehézségét, a
pertargyértékét, a végzett igyvédi munkéanak a célszerli pervitelben és az iigy lényegretord,
¢szszerli idon beliili elbirdlasdban vald kozrehatasat. A jelen esetben a viszontkereseti
pertargyérték alacsony. A viszontkereset eldterjesztését kovetden, annak targyaban az alperes
érdemi nyilatkozatot nem tett, ugyanakkor ketté — Osszességében 2,5 oOras idétartamu —
targyalason a jogi képviseld megjelent. Mindezek alapjan indokolt az iigyvédi munkadij
felemelése, amelynek Osszegeként ugyanakkor az itéldtabla minddsszesen 30 000 forintot
talalt aranyban allonak az alperesi jogi képviseld altal kifejtett ligyvédi tevékenységgel.
Emellett a viszontkereset targyaban vald részbeni pernyertességre figyelemmel az alperes
részére perkoltségként jar 10 000 forint 6sszegli eljarasi illeték is.

[42] A felperes fellebbezése a per fotargyat érintden nem vezetett eredményre, ezért a
Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni az alperesnek a jogi képviseletével
felmertilt, a 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés b) pontja, valamint 3. § (2)
bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjan megallapitott ligyvédi munkadijbol és koltségbol
allo 10 000 forint 6sszegli masodfoku perkoltségét.

[43] A kifejtettekre tekintettel az itéldtabla az els6fokl birdsag iteletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta azzal, hogy az elséfoku birdsdg altal megallapitott
perkoltséget elsd- és masodfoku perkoltségnek tekintette.
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[44] Az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 51. § (1) bekezdése értelmében
a felperes mentes az eljarasi illeték megfizetése alol, ezért az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja
szerint a sziikségtelentil megfizetett fellebbezési eljarasi illeték visszaigénylésére jogosult.

Szeged, 2022. januar 27.
Dr. Jobbagy I1diko s.k. Dr. Tolna Andras s.k. Dr. Dobler Laszlo

s.k.
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