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A Févarosi [télétabla a dr. Hajnal Emese iigyvéd (ligyvéd cime.) altal képviselt Lr. felperes (I.
rendi felperes cime) 1. rendii és ILr. felperes (II. rendii felperes cime) II. rendii felpereseknek
— a Gulyas & Szabé Ugyvédi Iroda (I. rendii alperesi képviseld cime, iigyintézé: dr. Gulyés
Balazs tigyvéd) altal képviselt Lr. alperes (I. rendii alperes cime) 1. rendli és a személyesen
eljaro IL.r. alperes (II. rendl alperes cime) II. rendii alperes elleni tulajdonjog bejegyzése
iranti  perében a FOvérosi Torvényszék 2021. februar 3. napjan meghozott
18.P.20.866/2020/31. szamu itélete ellen az 1. és a II. rendi felperes 33. sorszamu, valamint az
L. rendii alperes 32. sorszamu fellebbezése folytdn meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és a felperesek altal
megfizetend0 perkoltség  Osszegét 2.444.750  (Kétmillio-négyszaznegyvennégyezer-
hétszazotven) forintra felemeli. Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi az 1. és a II. rendl felperest, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg az
I. rendii alperesnek 1.316.355 (Egymillio-hdromszéaztizenhatezer-haromszazotvenot) forint
masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

[1] A felperesek a keresetiikben kérték

- a telepiilésli szdml helyrajzi szdmu, ingatlan szam alatti ingatlanra az 1. rendii felperes
128/879 ¢és a Il. rendi felperes 192/879 aranyt tulajdonjoga adasvétel és vallalkozas jogcimén
torténd bejegyzését, ennek érdekében a megyei Kormanyhivatal megkeresését azzal, hogy az
I. rendi alperes az ingatlan 280/879 tulajdoni hdnyadéanak tulajdonosa marad,

- az I. rendli alperesnek a tulajdonjoga torlésének tlirésére, és az ingatlanon 1évd ,,A” jelli
lakasnak megfelelé 320/879 tulajdoni hanyad felperesek részére torténd birtokba adasara,

- a II. rendii alperesnek az 1. rendi alperes tulajdonjoga torlésének és a felperesek
tulajdonjoga bejegyzésének tlirésére kitelezését.
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[2] A keresetiiket a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.)
6:137.§-4ra, 6:248.§-ara, 6:138.§-ara, 6:184.§-ara, 6:215.§ (1)-(2) bekezdésére és 6:247.§ (5)
bekezdésére alapitottak.

[3] Az érvényesitett jog és a kereseti kérelmek ténybeli alapjaként eléadtak, hogy
az ingatlan az alperesek osztatlan k6z0s tulajdona. Az 1. rendii alperessel 2018. augusztus 3-
an szerzddést kotottek, amelyben az 1. rendl alperes az iires épitési telken 1) lakoépiilet
megepitését, majd annak elkésziiltét kovetden a felperesek részére a telek meghatarozott
tulajdoni hanyada, és a megépitendd ,,A” jelii lakés egyiittes tulajdonba és birtokba adasat
vallalta. A megallapodas allaspontjuk szerint vallalkozéassal vegyes adasvételi szerzddés,
melynek vallalkozadsi eleme az iires ingatlanon kétlakdsos ¢épiilet megépitése, a
hasznélatbavételi engedély megszerzése és a tarsashizi lakoépiilet ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése, mig a szerzddés adasvételi eleme a létrehozandd tarsashdzi ingatlan
tulajdonjoganak é€s birtokanak atruhazasa volt.

[4] Allaspontjuk szerint az I. rendfi alperes szerzédést szegett, mert a 2018.
december 1-i hataridé ellenére az ,,A” jeli lakast nem adta a felperesek tulajdonaba és
birtokaba. Masrészt a szerzddésiik 10. pontja ellenére az adasvételi szerzodésnek az ingatlan-
nyilvantartasi ligyintézéshez sziikséges, valtozatlan feltételekkel vald aldirasat megtagadta. A
felszolitasuk ellenére az ingatlant nem adta at, ezért a szerzddés teljesitését jogos ok nélkiil
megtagadta. Ezért a felperesek a Ptk. 6:183.§ alapjan a szolgaltatas lehetetlenné valasa
jogkdvetkezményeinek alkalmazasat valasztjak, és a Ptk. 6:248.§ (2) bekezdése értelmében a
megkezdett, de be nem fejezett mi, azaz az épiilet jelenlegi késziiltségi fokban torténd
atadasat kérik.

[5] Az . rendi alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

[6] Nézete szerint a megallapodas akkor lenne részben vallalkozési szerzodésnek
tekinthetd, ha a felperesek a telek tulajdoni hanyadat adasvétel cimén megszerzik, és a
megvett ingatlanrészre kotnek szerzodést a lakoépiilet felépitésére. A felek megallapodasa
azonban az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 26.§ (1) bekezdés f) pontja
szerinti adasvételi szerzodés. A megallapodasnak nem a kereset szerinti eszmei tulajdoni
hanyad a targya. Az még opciondlisan sem tartalmaz rendelkezést arra az esetre, ha az
adasvétel targyat képezo tarsashazi lakas megvalositasa meghitisulna. A szerzodés targyanak
létrehozasa folyamatban van, ezért lehetetlentilésrdl nincs sz6. A kivitelezd levonuldsa nem
jelenti az adasvételi szerzodés lehetetleniilését.

[7] Hangstlyozta, hogy adasvétel cimén csak adasvételi szerzédés alapjan lehet
tulajdonjogot szerezni. A felperesek allaspontja szerint az adasvételi szerz6dés lehetetleniilt,
ezért megszlint. EbbOl kovetkezden a felperesek adéasvétel cimén tulajdonjogot nem
szerezhetnek.

[8] A felek kozott vitatott, hogy a fiitési rendszer kiépitését a felperesek magukra
vallaltdk, vagy csak a tobbletkoltség megfizetését vallaltdk. A vita ténye eleve kizarja a
teljesités jogos ok nélkiilli megtagaddsanak megallapithatosagat. Véleménye szerint a
késedelem oka a felperesek érdekkorében meriilt fel, mert atvallaltak a flitési rendszer
megvaldsitasat. Ennek hianyaban pedig a haszndlatbavételi engedély nem szerezhetd be.

[9] A II. rend alperes ellenkérelmet nem terjesztett elo.
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[10] Az elséfoku birosag a fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta,
¢és kotelezte a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az I. rendli alperesnek 15
nap alatt 1.270.000 forint perkoltséget.

[11] A dontését a Ptk. 6:215.§ (1) bekezdésére, 6:238.§-ara, 6:137.-138.§-4ra,
6:183.§-4ra, 6:248.§ (2) bekezdésére, 5:38.§-ara, és az 5:18.§ (1)-(2) bekezdésére alapitotta.
[12] A perbeli megallapodast vallalkozasi elemeket is tartalmaz6 adasvételi

szerz6désnek mindsitette, mert az épitkezés soran a felek tobb esetben is jelentdsen eltértek az
eredeti megallapodasuktol, a szerzédés mellékletét képezd miiszaki tervektdl (nyilaszarok
felperesi beszerzése, flitési rendszer tervektdl eltérd kialakitdsa). Indokolasa szerint a
vallalkozasi jelleget tamasztja ala az is, hogy a felek a vételarrészletek esedékességét az
épitkezés késziiltségi fokdhoz kototték.

[13] Hangstlyozta, hogy a keresetben felhivott Ptk. 6:248.§ (2) bekezdése a
tulajdonjog megrendeld részérdl valé megszerzésének jogcime, a tulajdonszerzési mod pedig
a Ptk. 5:38.§ szerinti atruhazds. E jogcimen a vallalkozd tevékenysége eredményeként
l1étrejott m tulajdonjoga szerezheté meg, amely — a véllalkozési szerzddés sajatossagaibol
fakadéan — ingdsag, vagy olyan ¢épiilet lehet, amelynek tulajdonjoga elvalt a fold
tulajdonjogatol €és ondlléan megszerezhetd. A f6ld nyilvanvaldéan nem lehetett a vallalkozasi
szerzOdés targya, mert nem az I. rendii alperes tevékenységének eredményeként jon létre.

[14] A felek egyezd el6adasa szerint az ingatlanon emelt épiiletnek nincs
hasznalatbavételi engedélye. Enélkiil a felépitmény nem tiintetheté fel az ingatlan-
nyilvantartasban. A felek kozott a Ptk. 5:18.§ (1) bekezdése szerinti megallapodds nem jott
1étre, igy az épiilet nem lehet a tulajdonjog targya. Emiatt az épiilet mint alkotorész osztja a
foédolog sorsat, a foldtulajdonos alperesek tulajdonaba keriilt. Ezért a f6ld tulajdonjoga a Ptk.
6:248.§ (2) bekezdése szerinti jogcimen nem szerezhetd meg, és a felperesek keresete nem
teljesithetd.

[15] Megjegyezte, hogy az adasvételi szerzodés targya a megalapitandd tarsashaz
egyik albetéte, és nem az ingatlan tulajdoni hanyada volt. A felperesek a keresetben irt
tulajdoni illetéség tulajdonjogat adasvétel cimén emiatt sem szerezhetik meg. Masrészt az 1.
rendii alperes a megallapodasban a tulajdonjogat a vételar teljes megfizetéséig fenntartotta. A
felperesek sem allitottak, hogy a teljes vételarat kifizették. A tulajdonszerzésiik emiatt is
kizart.

[16] Allaspontja szerint a perben nem volt jelentdsége, hogy az 1. rendii alperes a
teljesitést jogos ok nélkiil megtagadta-e, ezért ezt a kérdést nem vizsgalta.

[17] Az indokolas [68] bekezdésében ramutatott, hogy az érvényes szerzodés koti a
feleket. Az alapjan a felperesek a teljesitést, az épitkezés befejezését, a tarsashdz ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyeztetését, ¢és a létrejovo albetétre a tulajdonjoguk bejegyzését
kovetelhetik az 1. rendl alperestdl. Akkor kell allast foglalni abban, hogy a fiitési rendszer
kialakitasa kinek a kotelezettsége, ha az 1. rendi alperes a felperesek késedelmére hivatkozik,
amely az . rendli alperes egyidejli késedelmét kizarja. Mivel a perben ez nem volt relevans
kérdés, ezért a torvényszek ebben nem dontott.

[18] A per eldontése szempontjabol nem birtak jelentdséggel, ezért melldzte a
felperesek bizonyitasi inditvanyainak teljesitését.
[19] Az 1. rendl alperest képviseld ligyvédnek a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet (a

tovabbiakban: R.) 3.§ (2) bekezdése szerinti munkadijat a 3.§ (6) bekezdése alapjan
mérsékelte, mert az elvégzett munkaval ardnyban nem allonak talalta. Arra volt figyelemmel,
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hogy a per rovid id6n beliil befejez6dott, az ligyben harom targyalast tartott, és az 1. renddi
alperes a szokéasosat meg nem halado terjedelmii beadvanyokat terjesztett elo.

[20] Az elsofoku itélettel szemben a felperesek és az I. rendii alperes terjesztett el
fellebbezést.
[21] A felperesek a jogorvoslati kérelmiikben — a polgari perrendtartasrél sz616 2016.

évi CXXX. torvény (Pp.) 369.§ (1) bekezdése és (3) bekezdés a)-e) pontja szerinti
feliilbiralati jogkort megjelolve — elsddlegesen az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését €s
az els6fokil birésag uj eljarasra és 1) hatdrozat hozatalara utasitdsat, masodlagosan az
els6foku itélet megvaltoztatasat és a kereset teljesitését kérték.

[22] A fellebbezésiiket azzal indokoltdk, hogy a torvényszék az itéleti tényallast
hianyosan allapitotta meg. Szamos, a per eldontése szempontjabodl jelentds tényt kihagyott,
illetve hidnyosan rogzitett. Ezért kérték a tényallas kiegészitését azzal, hogy

- az alperesek a perbeli ingatlanra a tdrsashazat megalapitottak, és a tdrsashdzalapitas elzetes
feljegyzésének tényét a 37163/2/2018.04.11. szam hatdrozattal az 1. rendl alperes javara az
ingatlan tulajdoni lapjanak I11/4. részébe feljegyezték,

- az 1. rendl alperes az adéasvételi szerz6dés 10. pont harmadik bekezdése alapjan az
adasvételi szerz6dés ismételt alairasat megtagadta, és az ingatlaniigyi hatdsag a felperes
45622/2018.08.06. szdmu tulajdonjog bejegyzési kérelmét a hat honapos fiiggében tartasi
hatarid6 lejartat kovetden tordlte,

- az 1. rendl alperes és a cégl Kft. (a tovabbiakban: kivitelezd) kozott a Budai Kozponti
Keriileti Birosdgon 18.P.20.214/2019. szamon per indult, amelyben az I. rendi alperes
vallalkozo6i dij visszafizetése és javitasi koltség iranti igényt érvényesit,

- az 1. rendli alperes a Kkivitelez6t kovetéen masik generalkivitelez6t az épitkezés
befejezésével nem bizott meg, és a felelés miiszaki vezetd e megbizasat a kivitelezo felé
felmondta,

- a felperesek az épitkezés befejezésére, a perbeli ingatlan 4tadasara az I. rendli alperest
felszolitottak,

- a felperesek a vételar birosagi letét utjan torténd teljesitését felajanlottak.

[23] Kifogéasoltak, hogy a torvényszék nem biralta el a vételar birosagi letétbe
helyezéssel valo teljesitésének engedélyezése iranti kérelmiiket, melyet a vételarbol hatralévo
Osszeg bizonytalansdga okan a jogosult személyének bizonytalansaga miatt [Ptk. 6:53.§ (1)
bekezdés a) pontja] terjesztettek eld. A kérelmiik teljesitését ezért a masodfokl birdsagtol
kértek.

[24] Lényeges eljarasi szabalysértésnek itélték, hogy az elséfoku birosag az altaluk
felajanlott bizonyitast: az adasvételi szerzOdést készitd ¢és ellenjegyz0d iigyvéd, a kivitelezo
ligyvezetdje, €és az épitkezés felelés miiszaki vezetdje tanukénti meghallgatdsit nem
foganatositotta. Ezért a mell6zott bizonyitds teljeskorti potlasat, a tantiknak a masodfoku
eljarasban vald kihallgatasat, vagy a bizonyitds kiegészitése érdekében az elséfoku itélet
hatdlyon kiviil helyezését és az elsdfokti birdsag 0j eljaradsra és 1j hatarozat hozatalara
utasitasat kérték.

[25] Véleménylik szerint az els6foku itélet jogi indokolasanak tévedéseit az okozta,
hogy a torvényszék a felek kozotti megallapodas vallalkozasi €és adasvételi elemeit
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mechanikusan szétvalasztotta. Hangsulyoztdk, hogy a felperesek tulajdoni igénye nem
kizardlag adasvételi, és nem is kizardlag vallalkozasi, hanem egy olyan vegyes szerzodésen
alapul, amelyre a felek megéllapodasat ¢és mindkét nevesitett szerz6dés Ptk.-beli
rendelkezéseit alkalmazni kell.

[26] Kiemelték, hogy a tarsashdz alapitdsa, €s annak ingatlan-nyilvantartasi
feljegyzése megalapozza a tulajdoni igényiiket, melyet a Szegedi [télStabla
Gf.1.30.065/2011/3., és a Kuria Pfv.V1.21.005/2015/3. szamu itélete is megerdsit. A Kuria
precedensképes hatarozatatol valo eltérést pedig az elséfoku birdsagnak indokolnia kellett
volna. Ertelmezésiik szerint a kériai dontés alapjan befejezetlen épitkezés esetén a vevének a
telek tulajdoni hdnyadara vonatkozo tulajdoni igénye és ez iranti keresete jogszeri. Miutan a
tarsashaz eldzetes alapitdsanak tényét az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezték, az ingatlanon
az épitkezés 2018. év végén megallt, az 1. rendli alperes az épitkezés befejezését megtagadta,
a befejezés elmaradéasa az 1. rendll alperes érdekkorében meriilt fel, és a felperesek a teljes
vételar birosagi letét Gtjan torténd teljesitését tobb alkalommal felajanlottak, ezért a tulajdoni
1génylik megalapozott, a tulajdonjoguk az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezhetd.

[27] Ha az épitkezés befejezésérdl a felek kozott kialakult jogvitdt a masodfoka
birdsag szerint a perben kell tisztazni, és érdemben kell eldonteni, hogy melyik fél felelds az
épitkezés befejezésének elmaradasaért, ugy kérték, hogy az itélotabla a felpereseket a
bizonyitasi inditvanyaik megtételére hivja fel, és az e korben sziikséges bizonyitast potolja,
vagy a bizonyitas kiegészitése végett az elsdfoku itélet helyezze hatalyon kiviil és az els6foka
birdsagot utasitsa 0j eljarasra és 01j hatarozat hozatalara.

[28] Hangstlyoztdk, hogy kiilonbséget kell tenni a tulajdonszerzési modok és
jogcimek kozott. A szerzésmodokat a Ptk. taxative meghatarozza, de a jogcimeket nem.
Nézetiik szerint a perbeli ingatlan tulajdonjogat atruhazassal érvényesen megszerezhetik, és a
tulajdonszerzés jogcime adasvétellel vegyes vallalkozas. Erre figyelemmel jelolték meg a
keresetiik jogi alapjaként a Ptk. 6:248.§ (2) bekezdése mellett a Ptk. 6:215-216.§-4t.

[29] Az elséfoku itélet [68] bekezdésében irtakra figyelemmel fenntartottdk, hogy a
perbeli keresetiik az egyetlen jogszeriien teljesithetd igény. Kifejezetten kdvetelték az
épitkezés befejezését, amit az 1. rendii alperes megtagadott. Ezért a szerzddés teljesitése, az
¢épitkezés befejezése, a tarsashaz ingatlan-nyilvantartisi bejegyezése, és ezt kovetden az
adasvétel targyat képezé albetétre a tulajdonjoguk bejegyeztetése iranti keresetiik
végrehajthatatlan, a birdsagi végrehajtas szabdlyai szerint kikényszerithetetlen lenne.

[30] Sérelmezték az 1. rendii alperes javara megallapitott tigyvédi munkadij mértékét.
A keresetlevél 2019. aprilis 5-1 eldterjesztésétdl az itélethozatalig eltelt majdnem két évet nem
tekintették rovid idének. Az 1. rendi alperesi beadvanyok ,,szokasosat meg nem haladd
terjedelmi’” Osszefoglald megjeldlését elnagyoltnak talaltak. Kifejtették, hogy az iligyvédi
munkadij mérséklésekor a birosdgnak a beadvanyok szamat, terjedelmét, a jogvita jellegét, a
bizonyitando tények korét, a felvett bizonyitast, a peres fél bizonyitasi €s egyéb inditvanyait,
¢s altaldban a perbeli aktivitasat kell értékelnie. Az els6éfokt itélet e mérlegelési
koriilményeket mégsem tartalmazza. Allaspontjuk szerint a megallapitott iigyvédi munkadij
nem all aranyban az . rendi alperesi jogi képviseld kifejtett munkajaval, mert az 6sszesen két
irasbeli beadvanyra korlatozddott.

[31] Az 1. rendli alperes a fellebbezésében az elséfokt itélet részbeni
megvaltoztatasat, és a felpereseket terheld perkodltség 1.925.000 forint + afa, Osszesen
2.444.750 forintra torténd felemelését kérte.
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[32] A Pp. 82.§ (3) bekezdése és 342.§ (1) bekezdése, valamint az R. 3.§ (2)
bekezdés b) pontja és (6) bekezdése sérelmét allitotta. A BDT2019. 3965. szdmu eseti
dontésre utalva kiemelte, hogy a magas pertargyérték magasabb ligyvédi feleldsséggel jar,
amelynek az ligyvédi munkadijban is kifejezésre kell jutnia.

[33] Arra is hivatkozott, hogy a perben alapvetden jogkérdést kellett eldonteni, ezért
a harom targyalas nem mondhaté kevésnek. Emellett a masodik targyalds a felek személyes
meghallgatasa miatt majd négy oOran at tartott. A felperes a keresetét tobbszor megvaltoztatta,
szamos el6készitd iratot nyujtott be, melyekre az I. rendli alperes jogi képviseldje minden
alkalommal terjedelmes beadvanyban reagalt. Nincs ezért ok az iligyvédi munkadij
mérséklésére.

[34] Azzal is érvelt, hogy a Pp. 342.§ (1) bekezdésére figyelemmel az R. 3.§ (6)
bekezdése alkalmazasanak is csak kérelemre van helye, a birésag a perkoltség mérséklésérol
hivatalbol nem hatarozhat.

[35] A felperesek és az 1. rendii alperes a fellebbezési ellenkérelmeikben az ellenfél
altal fellebbezett korben az elséfoku itélet helybenhagyasat kérték.

[36] A felperesek az iigyvédi munkadij mérséklését jogszerii €és tényszeri dontésnek
tartottdk. A perben kizarolag jogkérdésben kellett allast foglalni, a felek személyes
meghallgatasan kiviil mas bizonyitas felvétele nem tortént. Az 1. rendl alperes védekezése
jogi szempontbdl is minimalis volt.

[37] Az 1. rendli alperes szerint tévedett az els6foku birésag, amikor a perbeli
megallapodast vallalkozasi szerz6désnek is mindsitette, mert a felperesek egy mar
megtervezett ingatlanra kotottek adasvételi szerzddést, és a tervek nem modosultak. A
torvényszék indokolasaval szemben a nyildszarok miatti modositas nem érte el azt a szintet,
ami a megallapodast véllalkozasi szerzédéssé mindsiti. A flitési rendszer létrehozéasa lehet
ugyan egy vallalkozasi szerz6dés targya, de ebben a jogviszonyban a felperesek (a perben
nem all6 kivitelezOvel szemben) megrendelok voltak. Ebbdl kovetkezden az elséfoku
birdsdgnak mar el sem kellett volna jutnia a Ptk. 6:248.§ (2) bekezdése szerinti feltételek
vizsgalataig.

[38] Alapvetden tévesnek talalta a torvényszék azon allaspontjat, hogy a vallalkozasi
szerzOdéssel mint a Ptk. 5:38.§ (1) bekezdése szerinti jogcimmel az ingatlan tulajdonjogat
meg lehet szerezni. A Ptk. V. cim XVIIL. fejezetének szabalyai alapjan kell eldonteni, hogy az
¢épitkezés kapcsan ki szerez tulajdonjogot. A vallalkozd az épiileten tulajdonjogot nem
szerezhet. Az ingatlan atruhdzasahoz a Ptk. 5:38.§ (2) bekezdése alapjan az atruhazas
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is sziikséges, de a vallalkozasi szerz6dés nem lehet a
bejegyzés alapjaul szolgalo okirat. Az épiiletfeltiintetés feltétele a hasznalatbavételi engedély
megszerzése. Az ilyen engedéllyel rendelkezd épiilet mar befejezettnek mindsiil, ezért nem
tekinthetd a Ptk. 6:248.§ (2) bekezdése szerint befejezetlennek.

[39] Ervelése szerint a felperesek alaptalanul hivatkoztak a Kuria jelen perbelitél
alapvetden kiilonbozo tényallas mellett meghozott Pfv.VI.21.005/2015/3. szamu itéletére.

[40] Allaspontja szerint az itélet indokolaséban le kell szogezni, hogy a felperesek
azért nem jogosultak a perbeli szerz6dés lehetetleniilését valasztani, mert a megallapodasbol
kovetkezoen a fltési rendszer kialakitdsa a felperesek feladata. A fiitési rendszer
kialakitasanak késedelme miatt az I. rendli alperes a teljesitéssel nem eshetett késedelembe,
ezért nem igaz az a felperesi allitas, hogy a teljesitést jogos ok nélkiil megtagadta.
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[41] Hangsulyozta, hogy a Ptk. 6:53.§ szerinti feltételek hidnydban a birdsagi letéttel
val6 teljesitésnek nincs helye. A felperesek a birdsagi letét intézményét visszaélésszertien
kivanjak hasznalni.

[42] A felperesek fellebbezése nem alapos, az 1. rendl alperesé alapos.

[43] Az itélétabla a jogorvoslati kérelmeket a felperesek kérelmére targyalason
biralta el [Pp. 376.§ (1) bekezdés a) pontja]. Az elséfoku itélet kotelezd hatalyon kiviil
helyezésére okot ado koriilmények [Pp. 379-380.§] hidnyaban az elséfokt birdsag itéletét a
fellebbezési kérelmek ¢s a fellebbezési ellenkérelmek korlatai koézott [Pp. 370.§ (1)
bekezdése] biralta feliil.

[44] A jogorvoslati kérelmek az elsdfokt dontést teljes egészében tdmadtak, ezért az
elséfoku itéletnek nem volt a Pp. 358.§ (5) bekezdése alapjan fellebbezés hidnyaban elsd
fokon jogerdére emelkedett rendelkezése.

[45] A felperesek fellebbezési érveivel szemben a torvényszék a sziikséges
bizonyitast lefolytatta. A jogvita elbirdldsdhoz tovabbi tények megallapitdsa nem volt
sziikséges, ezért a bizonyitas kiegészitése, az adasvételi szerzddést készitd ¢és ellenjegyzo
tigyvédnek, a kivitelezd tligyvezetdjének és az épitkezés felelés miszaki vezetdjének
tantkénti kihallgatdsa sem indokolt. A torvényszék a kereset elbiralasanal relevans tényeket
megallapitotta, ezért az elséfoku itélet tényallasa sem szorul modositasra, kiegészitésre.
Mindezért az itélétabla a bizonyitas hianyossagaira alapitott felperesi elsddleges fellebbezési
kérelem teljesitését, illetve a Pp. 369.§ (3) bekezdés a)-b) pontja szerinti feliilbirdlati jogkor
gyakorlasat nem latta indokoltnak.

[46] A torvényszéknek a megallapitott tényallasbol levont jogi kovetkeztetéseit
azonban a masodfokl birosag csak részben osztotta. A felperesek a keresetiikben az 1. rendii
alperessel kotott megallapodast vallalkozassal vegyes adasvételi szerzodésnek mindsitették.
Az itélotdbla azonban egyetértett az 1. rendli alperes fellebbezési ellenkérelemben is
hangoztatott azon jogi allaspontjaval, hogy a felek adasvételi szerzodést [Ptk. 6:215.§]
kotottek, amelynek semmilyen vallalkozasi eleme nem volt.

[47] A perben a felperesek is azt adtdk eld, hogy a szerzddési szandékuk a
felépitendd tarsashazi lakas és a kozos ingatlanrészbdl hozza tartozo6 tulajdoni hanyad [Ptk.
5:85.§ (3) bekezdése] tulajdonjogdnak a megszerzésére irdanyult. A felek irasbeli
megallapodasa alapjan az 1. rendii alperes is ennek a szolgaltatasara vallalt kotelezettséget. A
szerzOdésben az adasvétel targyaként megjelolt dolog (tarsashdzi ingatlan) pedig nem
tekinthetd tevékenységgel elérhetd eredménynek, minek [Ptk. 6:238.§]. A felek a
szerzOdésiikben az ahhoz csatolt miiszaki leirdsra utaldssal a szolgaltatott dolog
tulajdonsagait, mindségét hataroztak meg.

[48] A jogszabaly nem tiltja, hogy az eladd olyan dologra kosson adasvételi
szerz6dést, ami a szerzodéskotés idopontjaban még nem rendelkezik a szerz6désben kikotott
kellékekkel. A felek megallapodasabol az 1. rendl alperesre az a kotelezettség harult, hogy a
szerz6dés teljesitésekor szolgaltassa a szerzddéses tulajdonsagokkal rendelkezd dolgot: a
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tarsashdzi ingatlant a kozds ingatlanrészbdl hozza tartozd hanyaddal [Ptk. 6:123.§ (1)
bekezdése]. Emiatt a felek megéllapodasa tulajdonatruhazéd szerzédés volt, és vallalkozasi
tipusu elemeket nem tartalmazott.

[49] A felperesek a keresetiikben eldadott jogalap [Pp. 7.§ (1) bekezdés 8. pont]
szerint valdjaban a szerzddésszegés jogkdvetkezményeként kivantak tulajdoni jogot szerezni,
a szerzOdés teljesitését kovetelni [Ptk. 138. §]. Ez a jogalap a szerzddés teljesitésének 1. rendii
alperesi jogos ok nélkiili megtagadasa volt, amikor a masik fél valaszthat a késedelem vagy a
szolgaltatas lehetetlenné valasanak jogkdvetkezményei koziil [Ptk. 6:183.§]. A felperesek ez
utobbit valasztottdk. A teljesités lehetetlenné valasa esetén azonban a szerz6dés megsziinik
[Ptk. 6:179.§ (1) bekezdése]. Ezért ha a keresetben allitott szerzodésszegés megallapithato,
ugy a felpereseknek az I. rendii alperessel kotott adasvételi szerz6dése megsziinik, a megsziint
szerzOdés teljesitését, a tulajdonjog szolgaltatasat nem kdvetelhetik.

[50] Arra is helytalloan hivatkozott az els6foku birdsag, hogy az adasvételi
szerzOdésben az 1. rendl alperes a tulajdonjogidt a harmadik vételarrészlet kifizetéséig
fenntartotta. A felek ezzel a szerzddésben egyezOd akarattal zartdk ki a felperesek
tulajdonszerzését mindaddig, amig a harmadik vételarrészletet nem teljesitik. Ezt a
vételarrészt pedig a felperesek nem vitasan nem fizették meg az 1. rendi alperesnek. Ez is
akadalya a tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyeztetésének, a tulajdonjog
megszerzésének.

[51] A felperesek fellebbezési érveivel ellentétben a jogosult személye nem
tekinthetd bizonytalannak abbdl az okbdl, hogy a részére fizetendd Osszeg nagysaga
bizonytalan. A kifogéasaikkal szemben a perbirésagnak a birdsagi letét Gtjan torténd teljesités
engedélyezésérél nem kellett hataroznia. Ha a felperesek birosagi letéttel kivannak teljesiteni,
ugy a fizetendé pénzosszeget az illetékes birdsag letéti szamlajara atutaljak, és a birdsagon
kezelt letétekrol sz616 27/2003. (VIL.2.) IM rendelet 18-19.§ szerinti kérelem eldterjesztésével
az ¢ rendelet 12.§ (1) bekezdése szerinti nemperes eljarasban kérhetik a teljesitési letét
elfogadasat. A letéttel vald teljesités megtorténtét a perbirosag eldtt a nemperes eljarasban
hozott jogerds végzeéssel igazolhatjak.

[52] Alaptalanul sérelmezték a fellebbezésiikben a felperesek, hogy az elséfoku
birdsag a Kuria itélkezési gyakorlatatol eltért, és az eltérést nem indokolta. A Kuria a felhivott
Pfv.V1.21.005/2015/3. szd&mu dontésben abban a jogkérdésben hatarozott, hogy a vizsgalt
szerz6dés eldszerzodésnek vagy végleges adasvételi szerzédésnek mindsiil. Jelen perben ezt a
jogkérdést az elsofokll birdsagnak nem kellett vizsgalnia, és nem kellett abban dontenie. Ezért
a kuriai hatarozatban kifejtett jogi allaspontnak és értelmezésnek a perbeli jogvita elbiralasa
szempontjabol nem volt jogi jelentésége. A Szegedi [télétabla egyébként szintén eltérd
tényallas mellett ¢s eltérd jogkérdésben hozott Gf.1.30.065/2011/3. szamu dontése sem kototte
az elséfoku birdsagot [Pp. 263.§ (2) bekezdése].

[53] Mindezért az itélotabla a torvényszék keresetet elutasitdo dontésével egyetértett,
¢s a felperesek fellebbezését nem talélta teljesithetonek.
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[54] Alaposnak talalta azonban az 1. rendl alperesnek a javara megéllapitott elséfokt
perkoltség felemelését célzo fellebbezését. Osztotta ugyanis az 1. rendii alperes azon
jogorvoslati érvelését, hogy a perben jogkérdésrdl kellett donteni, ami széleskorli bizonyitas
lefolytatasat nem indokolta. Az 1. rendii alperes jogi képviseldje a perbeli képviselettel jaro
feladatait az ligy altal megkivant mértékben elvégezte, ellatta. Az ligyvédi munkadijnak az R.
3.§ (6) bekezdése szerinti mérséklésére okot add koriilmények nem mertiltek fel. Emiatt a
masodfokt birdsag a felperesek terhére megéllapitott elséfoku perkoltséget az R. 3.§ (2)
bekezdés b) pont szerinti mértékre felemelte.

[55] Mindezek alapjan az itélétabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383.§ (2)
bekezdése szerint részben megvaltoztatta, a per fétargya tekintetében pedig — az indokolés
fentiek szerinti kiegészitésével és modositdsaval — helybenhagyta.

[56] A sikerteleniil fellebbez6 felperesek kotelesek megtériteni az I. rendi alperesnek
az R. 3.§ (2) és (5) bekezdése alapjan megallapitott 1.222.375 forint igyvédi munkadijbol és
a lerott 93.980 forint fellebbezési illetékbol allo masodfoku perkdltségét [Pp. 82.§ (3)
bekezdése, 83.§ (1) bekezdése és 87.§ (1) bekezdése].

Budapest, 2021. oktober 14.
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