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A felperes 1.P.20.069/2022/53.

Az alperesek 1.P.20.069/2022/56.

ITELET

Az it¢létabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
megfellebbezett rendelkezését megvaltoztatja €s a keresetet teljes egészében elutasitja.

Mellozi az alperesek elséfoku perkoltség, valamint a felperesnek és az alpereseknek a meg
nem fizetett elséfoku eljarasi illeték megfizetésére kotelezését.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az esedékesség napjaig az dllamnak — a Nemzeti Ado
¢s Vamhivatal illetékbevételi szamldjara — 3 500 000 (hadrommillio-6tszédzezer) forint
feltilvizsgalati eljarasi illetéket, és megallapitja, hogy a felperes az altala megfizetett tovabbi
4 692 400 (négymillid-hatszazkilencvenkettdezer-négyszaz) forint eljarasi illeték viselésére
koteles.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I, I1. és III. rendi alpereseknek, mint
egylittes  jogosultaknak 6 701 830 (hatmillié-hétszazegyezer-nyolcszazharminc)  forint
els6foku, masodfoku és feliilvizsgalati perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az esedékesség napjaig az allamnak — a Nemzeti Ado
és Vambhivatal illetékbevételi szamldjara — 3 236 672 (harommillio-kettdszazharminchatezer-
hatszazhetvenkettd) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az illetékfizetési kotelezettségek e hatdrozat jogerdre emelkedését kovetd 60. napon valnak
esedékessé.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas
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A tényallas
[1] Az alperesek mint tulajdonosok €s személy 1 neve mint beruhdzo 2016. majus

11. napjan irasban megallapodtak arrol, hogy a varos neve belteriilet 1. hrsz, 2. hrsz. és 3.
hrsz. hrsz. alatt felvett, természetben ingatlan cime szdm alatti ingatlanon személy 1 neve
vagy az altala megjelolt gazdasagi tarsasdg (a tovabbiakban egységesen beruhdzo) egy
tarsashazat valosit meg a tulajdonosokkal kozosen akképpen, hogy a foldteriiletet (a 4. pont
szerint a beruhdzo altal megvasarlasra keriild hanyadok kivételével) a tulajdonosok adjak el,
¢s minden mast, kiilondsen a felépitmény megvalositasat és értékesitését a beruhdzo végzi. A
szerzOdés szerint a beruhazas megvaldsulasanak varhat6 idotartama a 3. pont szerinti birtokba
adas napja, vagy az épitési engedély jogerdre emelkedésének napjat kovetd 30 honap.

A tulajdonosok vallaltak, hogy intézkednek az ingatlanon fennalld bérleti jogviszonyok
megsziintetése irant és az ingatlant legkésdbb 2016. augusztus 31. napjaig kiliritik. A
szerzOdés 6. pontja szerint a leendd vevok részére a tulajdoni hanyadokat a tulajdonosok ¢és a
beruhazoé értékesitik adasvételi szerzOdéssel és azokra a beruhazé kot vallalkozasi szerzddést
a felépitmény megépitésére. A szerz8dés alapjan a leendd vevok részére a telekhdnyadokat
oly médon kellett értékesiteni, hogy abbol a tulajdonosok részére — a megallapodas 3. sz.
mellékletét képezd tablazat szerint a 4. ponttal érintett 1439/10000 telekhényad
figyelembevétele nélkiil — 50 000 000 forint arbevétel jusson, amelyre a beruhdzo
kotelezettséget vallalt. A 7. pontban a felek megallapodtak abban, hogy a tulajdonosok és a
beruhdzok is jogosultak vevoket kozvetiteni a beruhdzashoz. A tulajdonosok kijelentették,
hogy a beruhaz6 altal kozvetitett vevokkel az elére egyeztetett els6 alkalmas idopontban az
ingatlan adasvételi szerzédést megkdtik, azt nem tagadjak meg.

A beruhazo kotelezettséget vallalt arra, hogy a leendd vevokkel a vallalkozasi szerzddést
megkoti és a tarsashdzat a 2. pontban rogzitett idOpontig az ott meghatarozott miiszaki
késziiltségi fokban felépiti. A vallalkozasi szerz6désbol eredd bevétel kizardlagosan a
beruhazot illeti. Az épitkezés teljeskdrli lebonyolitdsat és ligyintézését a beruhdzo
kizardlagosan végzi, a tulajdonosok ehhez a hozzajaruldsokat adjak és kijelentik, hogy az
épitkezést nem hatraltatjak, akadalyozzak. A beruhazo tijékoztatta a tulajdonosokat, hogy
sziikség esetén az épitkezés gordiilékeny elérehaladasa érdekében akar projekthitelt is
igénybe vehet. Az eladok kotelezettséget vallaltak arra, hogy a projekthitel felvételéhez a
pénzintézet altal esetlegesen eldirt hozzajaruld nyilatkozatokat, mint telektulajdonosok
felhivasra, kell6 iddben megadjdk. Az alperesek hozzdjarultak ahhoz, hogy a beruhdzo az
ingatlanra épitési és egyben bontési engedélyt kérjen. Vallaltak, hogy az engedélyezési eljaras
soran sziikséges nyilatkozataikat hataridében megteszik. Az alperesek a megallapodas
alairasaval véglegesen és visszavonhatatlanul hozzajarulasukat adtdk az ingatlanra torténd, a
jogerds épitési engedélyben foglaltak szerinti réépitéshez, amelyre vonatkozdan vallaltak,
hogy legkésdbb 15 napon beliil kiilon szerzédést kdtnek.

A megallapodas 12. pontja szerint a beruhazd a felépitendd ingatlanbol vallalta, hogy
biztositja a III. rendl alperes részére — az 1. és II. rendl alperesek holtig tartd haszonélvezetd
jogaval terhelten — 3. sz. mellékleten szerepld foldszint 1. szammal megjel6lt 50 m?-es lakast
a vallalkozési szerzddés mellékleteként kés6bb kiilon rogzitendd emeltszintli szerkezetkész
allapotban az épitési engedélyben foglaltaknak €s a vonatkozo hatalyos jogszabalyoknak és
eléirasoknak megfeleldé miiszaki tartalommal, tovabba a rajzon bejeldlt utcai gardzst és a
rajzon bejeldlt 1 db a lakashoz tartozo parkoldhelyet, Osszesen bruttdé 10 000 000 forint
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vételar ellenében. A vételar a telekhdnyad vételarat is magaban foglalta. A megjeldlt lakashoz
tartozott a szerzddés szerint a lakas eldtt levd parkolohely és egy tovabbi, szintén a lakashoz
tartozo, de a tulajdonosok altal sajat koltségen kialakitandd parkolohelyet magaban foglald
zoldtertilet kizar6lagos hasznalatanak joga.

A megallapodas 13. pontjaban a szerz6do felek arra az esetre, ha az osszes telekhdnyad nem
keriil értékesitésre a megallapodas 2. pontjdban meghatarozott idopontig a II. és III. renda
alperes javara kiilon szerzddéssel eladasi jogot kivantak alapitani, amely alapjan a II. és III.
rendi alperesek egyoldali nyilatkozattal atruhdzhatjdk a beruhdzd részére az Osszes
fennmaradd telekhdnyadot a megallapodas 3. sz. mellékletében rogzitett vételaron. A
megallapodas 14. pontjaban a felek a beruhazd javara vételi jogot kivantak kikotni arra az
esetre, ha a megallapodas 2. pontjaban meghatarozott idéponton beliil a tulajdonosok sulyos
szerzOdésszegésére, vagy nekik felrohato lehetetleniilésére tekintettel a megallapodas
megsziintetésre keriil. Ez esetben a beruhazod egyoldali nyilatkozattal jogosult volt
megvasarolni az 0Osszes fennmarad6 telekhdnyadot a II. és III. rendi alperesektdl a
megallapodas 3. szdml mellékletében rogzitett vételaron.

A megallapodas 17. pontja szerint barmelyik fél jogosult volt rendkiviili felmondéssal a
szerzOdést irasban megsziintetni, amennyiben a masik fél jelen szerzédésben vallalt 1ényeges
kotelezettségeit stilyosan megszegi, és azt irasbeli felszolitds ellenére 8 napon beliil nem
orvosolja. A megallapodas 18. pontjaban kikotottek, hogy a 17. pont szerinti megsziintetés
esetén a megallapodasbdl eredd 1ényeges kotelezettségeit a fentiek szerint stlyosan megszegd
fél 10 000 000 forint 0sszegli meghiusuldsi kotbért koteles megfizetni a masik fél felé, de
ezen feliil az okozott karokat is koteles a masik fél szamara megtériteni.

A megallapodas 22. pontjaban a felek rogzitették, hogy a tulajdonosok a megallapodasban
rogzitett tarsashaz beruhdzasbol eredden a jelen megallapodas 4. pontjaban foglalt 10 000 000
forintos telekvételaron és a 6. pontban rogzitett 50 000 000 forintos arbevételen tilmenden
tovabbi ellenértékre, dijra vagy barmely mas jogcimen pénzodsszegre sem a beruhazoval, sem
mas harmadik személlyel szemben nem tarthatnak igényt, ami nem jelenti a
szerzOdésszegésbol vagy a szerzddésen kiviili karokozasbol eredd igényekrdl vald lemondast.

[2] A felek kozott 1étrejott fenti megallapodassal egyezd napon alakult 3 000 000
forint jegyzett tOkével a felperes, amelynek tagja €s ligyvezetdje személy 1 neve. A felperest
az 1illetékes Cégbirésag a cégnyilvantartasba 2016. majus 20. napjan jegyezte be.
Fotevékenysége sajat tulajdontl ingatlan adasvétele, de tevékenységei kozé tartozik az épitési
projekt szervezése, valamint lako- és nem lakoépiilet épitése.

[3] Az alperesek mint tulajdonosok és személy 1 neve mint beruhdzo kozott 2016.
majus 20. napjan raépitési szerzodés jott létre, amelyben rogzitették, hogy a ingatlan cime
szam alatt tarsashaz talalhato, ami a varos neve belteriilet 1. hrsz, 2. hrsz.. és 3. hrsz.. hrsz.
alatti ingatlanokat foglalja magéban. Az ingatlanon személy 1 neve, vagy az altala megjelolt
gazdasagi tarsasag (beruhdzo) hatszintes, liftes tarsashazat kivan megvaldsitani kdzponti
kazénnal, hdmennyiségmérds rendszerrel, a tulajdonosokkal létrejott kiilon megallapodas
alapjan. A felépitmény megvalositasat és értékesitését a beruhazd végzi. A szerzddés 3.
pontjaban a tulajdonosok hozzajarulasukat adtdk ahhoz, hogy a beruh4zo6 az ingatlanra sajat
nevében épitési és egyben bontédsi engedélyt kérjen a jogerds épitési engedélyben foglaltak
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szerint. Az ingatlanra az engedélyben meghatarozott tarsashdzat, mint épitményt megépitse,
az ingatlanra raépitsen. Az épitkezés lebonyolitdsaval kapcsolatos feleldsség kizardlag a
beruhazot terhelte. A beruhaz6 jogosult volt a felépitmények ingatlanon torténd elhelyezésére,
a foldrészlet birtoklasara, hasznalatara, a felépitményeknek az ingatlanon keresztiil torténd
megkozelitésére. A szerz6dés 6. pontja régziti, hogy a raépités eredményeként a felépitmény
a beruhaz6 tulajdonaba keriil, mig a fold tulajdonjoga valtozatlanul a tulajdonosokat illeti
meg.

[4] Az alperesek mint tulajdonosok, valamint személy 1 neve és a felperes 2016.
szeptember 13. napjan a 2016. majus 11. napjan létrejott megallapodast modositottak,
elsOként rogzitve, hogy az abbdl eredd jogok és kotelezettségek a tovabbiakban beruhdzoként
a felperest illetik meg.

A megallapodas 6. pontjanak negyedik mondatianak modositasa szerint a leendd vevok
részére a telekhanyadokat oly modon kell értékesiteni, hogy abbdl a tulajdonosok részére (a
felperes altal megvasarolt 1291/10000, valamint a foldszinti gardzs telekhanyadat képezd és
az 1. r. alperes tulajdondban marad6 148/10000, tovabbad a foldszinti lakés, iroda
telekhanyadot képezd, a III. r. alperes tulajdondban maradéo 585/10000 telekhanyad
figyelembe vétele nélkiil) fix 40 000 000 forint arbevétel jusson a szerzddés 1. sz. melléklete
szerinti bontasnak megfeleléen, amire a beruhdz6 kotelezettséget vallalt.

A felek modositottak a 11. pont utols6 mondatat is, amelynek lényege szerint a felépitendd
épiiletre tarsashazat alapitanak akként, hogy az épiilet engedélyezési zaradékkal ellatott
tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet valamennyi tulajdonostirsa az alapitasi szandékot
alapito okiratba foglalja és az eldzetes alapitas tényét az ingatlannyilvantartasban a foldrészlet
tulajdoni lapjara feljegyzik. A felek megallapodtak abban, hogy az alapité okiratot a jogerds
épitési engedély kiadasat kovetd 30 napon beliil a tulajdonosok koltségén elkészittetik, és az
engedélyezési zaradék ellatasanak napjat kovetd 15 napon beliil az ingatlannyilvantartasba
benyujtjak a feljegyzés iranti kérelemmel egyiitt.

A megallapodds modositasanak 3. pontjaban a felek kijelentették, hogy az alairdssal
egyidejiileg kiilon okiratba foglaltan aladirasra keriil egy épitési vallalkozéasi szerzodés,
valamint egy ingatlan adasvételi, tovabba eladasi opcidt alapitd szerzddés. A felek
megallapodtak abban, hogy jelen szerzodés a felek altali alairasat kovetéen 1€p hatalyba és a
megrendeldk, valamint személy 1 neve kozott 2016. majus 11. napjan 1étrejott megallapodas
egyseéges részét képezi. A megallapodas az aznap alairt tovabbi szerzodések rendelkezéseivel
egylitt és Osszhangban értelmezendd azzal, hogy ahol jelen moddositas, vagy a tovabbi
szerzOdések eltérnek az eredeti megallapodasban foglaltaktol, gy az az eredeti megallapodas
modositasanak tekintenddk és a felek jogaira és kotelezettségeire a tovabbiakban a jelen
modositas és/vagy a tovabbi szerzddések rendelkezései az irdnyadok. A jelen szerzddéssel
nem ¢érintett kérdésekben az eredeti megallapodas jelenleg hatalyos rendelkezései jelen
formajukban valtozatlanul hatdlyban maradnak.

A megallapodas 2. szamu mellékletét és vonatkozo pontjait dsszhangban a vallalkozasi és
adasvételi szerzddéssel akként modositottak, hogy az eredeti megallapodasban foglaltakon
tulmenden III. rendli alperes tulajdondba keriil az utcafrontra nézdé gardzs mellett
elhelyezkedd és az utcara nézdé 11 m2-es iroda is tovabbi bruttd 2 705 410 forint ellenében.
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A 6. pont tartalmazza, hogy értelmezési vitdk esetén az érintett rendelkezést akként kell
értelmezni, vagy kiegésziteni, hogy azaltal az egyébként szandékolt gazdasagi célnak
megfelelden alkalmazhatd legyen. Abban az esetben ha a jelen szerzddés szovegében
szabalyozasi hiany mutatkozik, vagy ilyen a késObbiek soran felmeriilne, a felek kotelesek
arra, hogy ezt olyan szabalyozassal potoljdk, amelyet a szerzddéskotéskor egyébként
megkivantak volna. A zaradékban a felperes a 2016. majus 11. napjan kelt megallapodast
magara nézve kotelezének ismerte el.

[5] Az alperesek mint tulajdonosok, a felperes, valamint személy 1 neve kozott 2016.
szeptember 13. napjan adasvételi, vételi és eladasi jogot alapitd szerzOdés is létrejott. A
szerz6dés 2. pontjaban rogzitették, hogy a felperes mint épitési vallalkozd és beruhazé egy
modern, liftes, hat szintes tarsashazi lakdsokbol, irodabdl, iizletbdl, gardzsokbol, felszini
parkolokbol és osztott/osztatlan kozos tulajdonu telekbdl allo tarsashazat kivan épiteni,
amelyhez az ingatlan tulajdonosai (megrendeldk) hozzajarultak, és hozzajarulasukat adtak
ahhoz is, hogy a vallalkozé az ingatlanra épitési és egyben bontéasi engedélyt kérjen. A
ingatlan cime szadm alatti ingatlanra a bontési és épitési engedély iranti kérelem benyUjtasra
keriilt. Az ingatlanok bontésat kovetden az ingatlan helyrajzi szama varos neve belteriilet
25174 szamra valtozik, és az osztatlan k6zos tulajdoni ardnyok a kovetkezok lesznek: 1. rendii
alperes 1439/10000, II. rendt alperes 3143/10000 és III. rendi alperes 5418/10000 lesznek.

[6] A felek megallapodtak abban, hogy a szerzddés hatalyba 1épésének napja az
ingatlan lebontasat kovetden, annak beépitetlen teriiletté torténd mindsitésérdl szold ingatlan-
nyilvantartasi bejegyz0 hatarozat keltezésének napja. Ezt kdvetden allnak be a szerzdédéshez
flizott joghatasok és az ebbdl eredd jogok és kotelezettségek e naptdl kezdddden illetik és
terhelik a feleket, és e napot kovetden keriil a szerz6dés a foldhivatalhoz benytjtasra. A felek
megallapodtak abban, hogy jognyilatkozataikhoz a szerzédés hatdlyba Iépése eldtt is kotve
vannak ¢s nem tehetnek semmilyen nyilatkozatot, vagy tanusitanak olyan magatartast, amely
a szerzOdés teljesitését meghiusitand. Az 1. rendli alperes adasvétel jogcimén a varos neve
belteriilet ingatlan helyrajzi szama.-0 beépitetlen teriilet megjelolésii ingatlanbol 6t megilletd
1439/10000 eszmei héanyadbol 1291/10000 tulajdoni hanyadot atruhdz a felperes vevd
részére, mig a II. rendi alperes, mint a haszonélvezeti jog jogosultja haszonélvezeti jogarol
lemond. A vételarat 10 000 000 forintban hataroztak meg, ami tartalmazza a haszonélvezeti
jog 3000000 forint Osszegli ellenértékét is. A felperes 2016. majus 11. napjan mar
megfizetett az eladd és haszonélvezeti jog jogosultja részére 5 000 000 forintot, amit a felek a
vételar 0sszegébe beszamitanak, mig a fennmarado 5 000 000 forintot a felperes az adasvételi
szerz6dés alairasaval egyidejlileg vallalta megfizetni. A vételar hatralék atvételét az I. és II.
rendii alperesek a szerzddés aldirdsaval nyugtaztdk. A szerzodés 10. pontja rogziti, hogy a
teljes ingatlant a szerzddés alairdsanak napjan a tulajdonosok a felépitménnyel egylitt a vevo
birtokaba adjak a tarsashaz felépitésének érdekében. Az eladd és a haszonélvezeti jog
jogosultja feltétlen és visszavonhatatlan hozzajaruldsukat adtdk ahhoz, hogy az adésvétel
targyat képezO ingatlanhdnyad tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba vétel jogcimén a
felperes, mint vevd javara tehermentesen bejegyzésre kertiljon.

[7] A szerz6dés 12. pontjdban a II. és III. rendii alperesek vételi jogot alapitottak a
felperes javara az ingatlanbol a bontast kovetéen dket megilletd, 3143/10000 (II. r. alperes) és
4833/10000 (III. r. alperes) osztatlan k6zos tulajdoni hanyadra a 14. pontban meghatarozott
2016. szeptember 30. és 2019. szeptember 30. napja kozott idtartamra a kdvetkezok szerint:
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Az 1. és II. rendii alperes mint haszonélvezeti jog jogosult a szerz8dés alairasaval az opcids
nyilatkozat gyakorlasatol fliggd feltétellel, ellenérték fejében, véglegesen lemond a
haszonélvezeti jogardl és feltétlen és visszavonhatatlan hozzéjaruldsat adja a haszonélvezeti
joga torléséhez, ¢és a vevo tehermentes tulajdonszerzéséhez. A szerzddéssel a felperes opcios
jogot szerez a vételi jog kotelezettjeinek kozos tulajdoni hényadaira a per, teher és
igénymentesen a tulajdoni hanyadokat terheld haszonélvezeti jogok torlésével.

A szerz8dés 15. pontjaban a vételi jog gyakorlasanak feltételeiiil azt hataroztdk meg, hogy a
felek kozott 2016. majus 11. napjan létrejott megallapodas 2. pontjaban meghatarozott
idéponton (birtokba adds napjat vagy az épitési engedély jogerdre emelkedésének napjat
kovetd 36 honap) beliil tulajdonosok sulyos szerzodésszegésére, vagy nekik felrohatd
lehetetleniilésére tekintettel a megallapodas megsziintetésre keriil. A vételi jog a felperes altal
torténd gyakorlasanak joga a megsziintetésrol szold okirat barmelyik vételi jog kotelezettje
részére torténd kézbesitésének napjat kovetd napon nyilik meg, és ezt kdvetd 90 napon beliil
gyakorolhato. A szerzddést 16. pontja tartalmazza, hogy az opcios jog megnyilasat kovetéen a
felperes az opcids jogat annak lejartaig a II. és III. rendii alperes vételi jog kotelezettjeinek
cimzett — jelen szerzOdésben rogzitett cimre megkiildott — egyoldalt irasbeli nyilatkozattal
barmikor gyakorolhatja. Rogzitették, az opcids jogot a felperes a teljes fennmarado
telekhanyadokra egyiittesen gyakorolhatja. Az opcié gyakorlasara vonatkozé nyilatkozat
megtételét kovetden nem vonhatd vissza. A vételi jog gyakorldsa esetén a tulajdonostarsak
elévasarlasi jogukrol mar most lemondanak.

A szerzO6dés 17. pontjdban az opcios vételarat 40 000 000 forintban allapitottak meg azzal,
hogy az Osszeg a haszonélvezeti jog ellenértékét is tartalmazza. A vételar automatikus
csokken az id6kozben harmadik személyeknek értékesitett tulajdoni hanyadok vételaranak
megfeleld dsszeggel.

[8] Az opciods vételar megfizetése vonatkozasdban a szerzddés 18. pontjdban abban
allapodtak meg, hogy az opcids jog gyakorldsdra vonatkozo nyilatkozat megtételének napjat
kovetd 60 naptari napon beliil az alperes a teljes opcids vételarat megfizeti a II. és I11. renda
alperes részére akként, hogy a teljes Osszeget atutalja az I. rendii alperes pénzitézet neve
vezetett és megjelolt szadmldjara. A vételi jog kotelezettjei kijelentették, hogy a vételar fenti
moddon torténd megfizetését teljesitésként elfogadjak.

[9] A szerzddés 19. pontjaban a tulajdonjog atruhdzasa kapcsan abban allapodtak
meg, hogy a tulajdonjog az opcidos jog gyakorldsara vonatkozé nyilatkozat megtételét
kovetden a teljes vételar megfizetésének napjan szall at a felperesre. A szerzddés 20.
pontjaban a II. és III. rendli alperesek mint a vételi jog kotelezettjei és a haszonélvezeti jog
jogosultjai a jelen szerzddés aldirasdval mar most végleges, feltétlen €s visszavonhatatlan
hozzajarulasukat adtak ahhoz, hogy a teljes vételar megfizetése esetén a tulajdonjog és a
haszonélvezeti jog torlésre keriiljon, és a felperes 1/1 aranyu tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasba vétel jogcimén bejegyzésre keriiljon.

[10] A szerz6do felek a II. és III. rendl alperesek javara eladési jogot alapitottak,
amelynek kotelezettje a felperes, a bontast kdvetden a varos neve belteriilet ingatlan helyrajzi
szama.-1 ingatlanon a II. és III. r. alperesek tulajdonat képezd, 3143/10000 ¢és 4833/10000
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osztatlan ko6zos tulajdoni hanyadokra 2016. szeptember 30. napjatdl 2019. szeptember 30.
napja kozotti idétartamra. Az eladasi jog gyakorlasanak feltétele, hogy a felek kozott 2016.
majus 11. napjan létrejott megallapodas 2. pontjaban meghatarozott idéponton (birtokbaadas
napjat, vagy az épitési engedély jogerére emelkedésének napjat kdvetd 36 honap) beliil az
Osszes telekhanyad nem keriil értékesitésre. A megjelolt tulajdoni hanyadok vételarat
40 000 000 forintban hataroztak meg, amely a haszonélvezeti jog ellenértékét is tartalmazza.

[11] A szerz6dés alapjan a vételi jog és az eladasi jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
megtortént.
[12] Az alperesek mint megrendelok ¢és a felperes mint vallalkozd kozott 2016.

szeptember 13. napjan létrejott egy kiilon okiratba foglalt vallalkozoi szerzédés is, amelyben
a felperes vallalta a III. rendl alperes részére a tervdokumentacion a 0-1 szammal jelolt
foldszinti 1. szamt 50,12 m? nagysagt lakoingatlan és a vele egy hrsz.-on hozzatartozo 11,02
m? nagysagu irodahelyiség, Osszesen 60,14 m? teriilettel, a lakashoz és az irodahoz tartozo6 az
alaprajzon jelolt 6rokos, kizarolagos hasznalat kertrész, a lakashoz és az irodahoz tartozo, az
alaprajzon P-10 és P-11 szammal jelolt 2 db csokkentett méretli parkold és az 1. rendl alperes
részére az alaprajzon az irodahelyiség melletti utcafrontra néz6 15,46 m? nagysagu garazs
szerkezetkész kivitelezését. A szerz0dd felek az egyoOsszegli vallalkozoi dijat brutto
12 705 410 forintban hataroztdk meg. A vallalkozasi szerzddés 11. pontjdban a felek
megallapodtak abban, hogy a vallalkozoi dij fix litemezésben, a vallalkoz¢ altal kiallitott rész
¢s végszamlak alapjan keriil teljesitésre. A végszamla 2 705410 forintos ellenértékét a
megrendeldk azt kdvetd 8 napon beliil kotelesek atutalni, ahogy a szerzddés elézményében
rogzitett, a felek kozott 2016. majus 11. napjan 1étrejott megallapodas 6. modositott pontjaban
szerepld 40 000 000 forint arbevétel a megrendeld részére megfizetésre keriilt. A 17. pont
szerint a kivitelezés megkezdésének iddpontja legkésdbb az épitési engedély jogerdre
emelkedésének napjat kovetd 30. nap, a kivitelezés befejezésének ideje, a szerkezetkész
atadas id6pontja 2017. szeptember 30. napja. Ezen hataridok arra az esetre iranyadok,
amennyiben az épitési engedély jogerdre emelkedésének napja legkésdbb 2016. szeptember
30. napja. Amennyiben az épitési engedély ennél kés6bbi idopontban emelkedik jogerdre, ugy
a kivitelezés befejezésének ideje szerkezetkész allapotban a kivitelezés megkezdését kovetd
18. honap utolso6 napja.

A szerzddés 34. pontja szerint abban az esetben, ha a szerz6dés a megrendelének felrohato
okbol meghitsul, a megrendeldk kotelesek meghitisulasi kotbért fizetni a vallalkozo részére.
A meghiusulasi kotbér a nett6 vallalkozé dij 10%-a. A vallalkozé erre az esetre jogosult a
meghiusulasi kotbér 6sszegét meghalado karat is érvényesiteni.

[13] Az alperesek 2016. szeptember 13. napjan az ingatlant a felperes birtokaba adtak.
Az ingatlanon levd felépitményt a felperes elbontotta. A felépitendd tarsashaz épitési
engedélye 2016. november hd 15. napjan jogerére emelkedett.

[14] A varos neve Cimzetes Foéjegyzoje 58509-31/2016.szamu tajékoztatdsa a bontas
tudomasulvételérdl és a vazrajz feltoltésérél 2016. december 16. napjan érkezett a jarasi
foldhivatali osztdly neve a perbeli ingatlanon tortént valtozas ingatlan-nyilvantartasi
atvezetése iranti intézkedés végett. személy 1 neve az elséfoku ingatlaniigyi hatésagnal 2016.
december 22. napjan épiilet bontas atvezetése iranti ingatlan-nyilvantartasi kérelmet terjesztett



Szegedi [télétabla 9
I11.P£.20.215/2023/6

eld, amelyhez mellékelte az alperesekkel 2016. majus 20. napjan kotott raépitési szerzddést.
A felperes elkészittette dr. személy 2 neve ligyvéddel a 2016. december 28. napjara datalt, az
ingatlan beépitetlen teriiletté torténd nyilvanitasahoz a felperes szerint sziikséges, a bontas
kovetden kialakuld ingatlanra vonatkozdan az alperesek bejegyzendd tulajdoni hanyadara
vonatkozo6 nyilatkozatot tartalmazé iratot. A felperes azt megkiildte az 1. rendii alperesnek,
aki az okirat alairasatol elzarkozott. Az alperesek 2017. januar 5. napjan kozolték dr. személy
2 neve lgyvéddel, hogy bizalomvesztés miatt nem Ot bizzdk meg a tarsashaz alapitd
okirattervezet elkészitésével, hanem ragaszkodnak ahhoz, hogy sajat ligyvédjiik készitse azt
el.

[15] A felperes a 2017. januar 10. napjan kelt felszolité levelében ismételten arra
hivatkozott, hogy az alperesek tudomadssal birnak arrol, a foldhivatal az ingatlan
atmindsitéséhez az alperesektl, mint tulajdonostarsaktol tigyvéd altal -ellenjegyzett
nyilatkozatot kér, és ezt az alperesek még nem irtak ala. Felszolitotta az alpereseket, hogy a
nyilatkozatot iigyvéd altal ellenjegyezve harom munkanapon belill bocsassdk a
rendelkezésére. Hangsulyozta, az ingatlan beépitetlen teriiletté mindsitése az adasvételi, vételi
¢s eladasi jogot alapitd szerzOdés hatalybalépésének feltétele. Az alperesek altal tanusitott
magatartds meghiusitja a szerzédés hatalybalépését, és ezaltal a felperes tulajdonjoganak
bejegyzését annak ellenére, hogy az 1291/10000 tulajdoni hanyad szerzddéses vételara
felperes részérdl mar megfizetésre kertilt.

[16] személy 1 neve a 2017. januar 12. napjan kelt és az els6éfokt ingatlanligyi
hatosdghoz ugyanaznap érkezett beadvadnyaban az ingatlan beépitetlen teriiletként, épitési
telekként torténd bejegyzését, valamint a tulajdoni hdnyadoknak a 2016. szeptember 13.
napjan kelt adasvételi vételi és eladasi jogot alapitd szerzddés 2. pontja szerinti bejegyzését
kérte.

[17] Az elséfoka ingatlanligyi hatésag a 2017. januar 13. napjan kelt
31.480/2017/2016.12.16. szamu oOsszefoglald hatarozataval az ingatlan-nyilvantartdson
atvezette a ingatlan cime szamu ingatlan vonatkozasaban az épiiletek elbontasat, valamint a
kordbbi tarsashdz megsziintetését. A hatdrozatot az alperesek fellebbezése folytan eljart
kormanyhivatal neve a 2017. marcius 14. napjan kelt 399-2/2017. szamt hatarozataval
helybenhagyta. A II. és IIl. rendli alperesek az okirat bejegyzésre valod alkalmatlansagéra
hivatkozva a masodfoku hatarozat birdsagi feliilvizsgalata irant keresetet nyujtottak be,
amelyet a Szegedi Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birdsag a 2017. augusztus 3. napjan kelt
9.K.27514/2017/7. szamu itéletével elutasitott.

[18] Az els6foku ingatlaniligyi hatosag a felperes tulajdonjogat 1291/10000 tulajdoni
hanyad vonatkozdsdban az ingatlan-nyilvantartasba 2017. januar 16. napjan bejegyezte. E
hatarozattal szemben az alperesek fellebbezést terjesztettek eld, melyet a kormanyhivatal
neve a 2017. marcius 20. napjan kelt 30.100-2/2017. szdm1 hatarozataval elutasitott.

[19] A felperes a tarsashazi ingatlanokat értékesités céljabol ingatlankozvetitonek
kiajanlotta.

[20] A felperes 2016. junius 22. napjan, majd 2016. julius 07. napjan személy 3 nevetel
¢és személy 4 neveval 2016. jalius 05. napjan személy 5 nevenal, 2016. jalius 14. napjan
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személy 6 neveval és személy 7 nevetel eldzetes megallapodasokat kotott az ingatlanon
felépitendd tarsashazbol meghatarozott lakasok, parkolok kivitelezésére. A megallapodasok 2.
pontja rogziti, hogy a végleges vallalkozasi szerz8dést a felek az épitési engedély vallalkozo
altal torténd kézhezvételét kovetd 15 naptari napon belill megkdtik, mig az egyes
lakoingatlanokhoz tartozé tulajdoni hanyadokra (telekrészekre) vonatkozd végleges ingatlan
adasvételi szerzddést a végleges vallalkozési szerzodés megkdtésével egyidejlileg az ingatlan
tulajdonosaival kell megkotniiik. A megallapodéas 4. pontjaban rogzitették a megallapodas
targyat képezd ingatlanok vételarat azzal, hogy a telekar és a vallalkozo dijtételek
megbontasara, valamint a vételar és a vallalkozoi dij fizetés litemezésének meghatarozasara a
végleges szerzddésekben keriil sor. Az ingatlanokra a fenti megéllapodasokat megkotd
személyeken kiviil személy 8 neve, személy 9 neve, személy 10 neve, személy 11 neve is
érdeklodott. személy 8 neve utobb vételi szandékatol elallt arra hivatkozassal, hogy a
szerzOdést iddben nem sikeriilt megkdtni.

[21] A felperes 2017. janudr 17. napjan a telekre vonatkozd adasvételi szerzddések
megkotéséhez megkiildte a hazaspar 1 személyi adatait, valamint az altaluk igényel lakas
paramétereit az alperesek jogi képviseldjének azzal, hogy készitse el az érintett telekhanyadra
vonatkoz6 adasvételi szerzodést. A felperes ugyanezen a napon a hazaspar 2, valamint
személy 5 neve személyi adatait és az altaluk igényelt ingatlanok paramétereit is megkiildte
az alperesek jogi képviseldjének, hogy azok alapjan a telek adasvételi szerzodések tervezeteit
készitse el. személy 11 neve a felperes tutbaigazitdsa alapjan 2017. januar 25. napjan
kozvetleniil kérte az alperesek jogi képvisel6jétdl a megvasarolni kivant ingatlan adasvételi
szerz6dés tervezetét. Az alperesek jogi képviseldje az adasvételi szerzodés tervezeteket az
alperesek elzarkozasa miatt nem készitette el.

[22] Az alperesek jogi képviseldje a 2017. januar 06. napjan kelt e-mail mellékleteként
megkiildte a felperesnek, valamint jogi képviseldjének a tarsashaz alapitd okirat tervezetét
azzal, hogy azt a felek kés6bb véglegesitik. A 2017. januar 09. napjan megtartott személyes
egyeztetés alkalmdval az érintettek szamba vették a tarsashidz alapitd okirat sziikséges
modositasait és az alperesek jogi képviseldje kotelezettséget vallalt arra, hogy az 0j tervezetet
a felperes jogi képviseldje részére megkiildi. A tarsashdz alapitdo okirat tervezetének
véglegesitésére azonban nem kertilt sor.

[23] Az alperesek 2017. januar 10. napjan kelt leveliikben kifejtették, hogy a projekt
megvalositdsdhoz tovabbra is érdekiik flizddik, de az elmult idszakban kialakult helyzetre
tekintettel és ,,egyéb szabalyozasi kérdés elmaraddsa” miatt a felek kozotti megallapodasok
tovabbi kiegészitésre szorulnak, hogy a felek érdekei egyenlden és azonos feltételekkel
legyenek biztositva. Javasoltak, a felperes adjon fizetési garanciat a 40 000 000 forint vételar
bevételre vonatkozodan.

[24] A felperes 2017. janudr 17-ei e-mail iizenetében ujra kérte az alperesek jogi
képviseldjét, hogy az ott megjelolt lakasok tekintetében készitse el az adasvételi
szerzddéseket. Az alperesek jogi képviseldje az ugyanezen a napon kiildott valasziizenetében
az adasvételi szerzOdések tervezetének elkészitésétol nem zarkozott el, azonban kérte, hogy a
felperes bocsassa rendelkezésre a felek személyes adatait, elérhetdségeit, hogy az
adategyeztetéseket a szerz6do felekkel elvégezhesse. A felperes 2017. januar 18. napjan
ismételten kérte az alperesek jogi képviseldjétdl az adasvételi szerzodések elkészitését.
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[25] Az I. rendii alperes 2017 januarjaban személyesen kereste meg a hazaspar 1t azzal,
hogy 6 a telek tulajdonosa és fenntartasai vannak az ingatlan megvalosulésaval kapcsolatban.
Az 1. rendii alperes allitotta, hogy a felperesnek nincsenek meg az anyagi feltételei az ingatlan
felépitésére. A hazaspar 1 2017. januar 25. napjan felhivta az alperesek jogi képviseldjét e-
mailben, hogy 2017. januar 30. napjaig kossenek adasvételi szerzddést az érintett
telekhanyadra, jelezve, hogy ennek hidnyaban vételi szandékuktol elallnak. Az alperesek jogi
képviseldje valasziizenetében elhatarolodott a hazaspar 1 és a felperes kozott kiillon megkdtott
megallapodasoktol.

[26] A felperes 2017. januar 27. napjan kelt levelében felszodlitotta az alpereseket
képviseld tigyvédet, hogy a 2016. majus 11. napjan létrejott megallapodds 5. pontjara
figyelemmel a hazaspar lral, mint leendd vevokkel a felépitendd tarsashaz IV. emelet 2.
szamu lakasahoz tartozo telek adasvételi szerzodést 2017. januar 30. napjaig kossék meg.
Figyelmeztette a jogi képviseldt, ha hataridoben a felszolitdsnak nem tesz eleget, az alperesek
sulyos ¢€s sorozatos szerzOdésszegd magatartasara figyelemmel a felek kozott fennallo
szerzOdéseket rendkiviili felmondassal megsziinteti, €s az ebbdl eredd igényeket érvényesiti.
Tajékoztatta egyuttal az alpereseket, hogy a bankkolcsont, illetve a csaladi otthon
kedvezményt igénybe venni kivand vevok esetében a tarsashdz alapitd okirat megléte
nélkiilozhetetlen.

[27] A felperes 2017. februar 16. napjan kelt alperesekhez cimzett levelében a 2016.
majus 11. napjan létrejott megallapodas, annak 2016. szeptember 13. napjan kelt 1. szamu
modositasa az ugyanazon napon kelt adasvételi szerzddés €s eladasi jogot alapitod szerzodés és
vallalkozasi szerz6dés megnevezési szerzddésektdl az alperesek sulyos sorozatos
szerzOdésszegd magatartasa miatt elallt. A levelet az 1. és II. renda alperesek 2017. februar
20. napjan, mig a III. rendl alperes 2017. februar 21. napjan vette kézhez. A felperes az
elallasi nyilatkozatban kifogasolta, hogy az alperesek felszolitas ellenére a tarsashaz alapito
okirat jogi képviselok altal egyeztetett végleges valtozatat nem kiildték meg a részére, a
hazaspar lral megkotendd adéasvételi szerzddés tervezetet 2017. januar 30. napjaig nem
készitettek el, nem kiildték meg, mint ahogyan a telek adasvételi szerz6dés tervezet sem. Az
alperesek magatartasa miatt a vevok véglegesen elalltak a vételi szandékuktol. Az alperesek
az ingatlan beépitetlen teriiletté torténd atmindsitéséhez sziikséges nyilatkozat kiadasat olyan
tobbletfeltételekhez kivantak kotni, hogy a felperes adjon 40 000 000 forint erejéig
jelzalogfedezetet, valamint vallaljon kotelezettséget 15 000 000 forint telekarrész 30 napon
beliili megfizetésére. A felperes hangsulyozta, hogy az alperesek sulyos €s sorozatos
szerzOdésszegd magatartasa a tarsashaz épitési projekt megvaldsitasat meghitsitotta, jelentds
kart okozott, igy az alperesek magatartdsa miatt a megkotott szerzodésekben foglaltak
teljesitéséhez flizott felperesi érdek megsziint.

[28] Az alperesek a felperes elallasat a 2017. marcius 7. napjan kelt leveliikkel
visszautasitottdk. Allaspontjuk az volt, hogy a felperes szegte meg tajékoztatisi és
egylttmiikddési kotelezettségét. Sérelmezték, hogy a felperes nem tdjékoztatta dket az altala a
vevdjeloltekkel kotott hattér megallapodasokrol. A felek kozotti vitds helyzet nem kertilt
lezarasra, ezért a mar csak néhany pontban pontositast igényld tarsashaz alapitd okirat
tervezet végill nem keriilt megkiildésre a felperes részére. A felek kozotti egyeztetések
lezarasaig az alperesek a szerzddés tervezeteket sem kivantadk megkiildeni a leendé vevok
részére.
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[29] A felperes 2017. aprilis 19. napjan kelt fizetési felszolitdsdban 94 562 571 forint
megfizetésére hivta fel az alpereseket. Az alperesek 2017. aprilis 26. napjan kelt leveliikkben
vitattadk a kdvetelés jogalapjat, Osszegszerliségét, az elallas jogszerliségét.

[30] A felperes, illetve személy 1 neve a felperesi iigyvezetd az épitési projekt
kapcsan az alabbi szerzodéseket kototte:

A kivitelezésre vonatkozo vallalkozasi szerz0dést a felperes és a vallalkozo 2017. januar 9.
napjan kototte meg, majd azt 2017. januar 14. napjan megsziintették.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[31] A felperes targyi keresethalmazatot tartalmazo keresetében az 1. rendii alperest
7 000 000 forint, mig a II. rendi alperest 3 000 000 forint és a tokedsszegek utan 2017.
marcius ho 1. napjatdl a kifizetés napjaig jard torvényes késedelmi kamata megfizetésére
kérte kotelezni. Arra hivatkozott, hogy a felek kozott 1étrejott jogiigyletek egységes egészként
kezelendok, a tarsashaz épitési projekt meghitisulasa a felperes érdekmulasa folytdn az
adasvételi jogligylet meghitsuldsat eredményezte. Az adasvételi, a vételi és eladasi jogot
alapito szerz0dés 7. pontja alapjan a szerzddéstol torténd felperesi elallas miatt a felperes altal
megfizetett vételar a felperesnek visszajar. Kérte, hogy a birdsag kotelezze az alpereseket
egyetemlegesen 10 000 000 forint meghiusulasi kotbér, valamint ennek 2017. marcius 1.
napjatol a kifizetés napjaig jard torvényes késedelmi kamata megfizetésére. E kereseti
kérelmét a 2016. majus 11. napjan kelt megallapodas 17. és 18. pontjaira alapitotta. Kérte,
hogy a birdsag kotelezze az alpereseket egyetemlegesen a vallalkozasi szerzodés 34. pontja
alapjan a netté vallalkozé dij 10%-anak megfeleld mértékli, azaz 1210039 forint
meghitsulasi kotbér, valamint ennek 2017. marcius 01. napjatol a kifizetés napjaig jard
torvényes késedelmi kamata megfizetésére. Kérte tovabba, hogy a birdsag kotelezze az
alpereseket egyetemlegesen a megallapodas, az adasvételi, a vételi €s eladési jogot alapitod
szerzOdés, illetve a vallalkozasi szerzddés meghitisulasabol eredden a meghitsulasi kotbért
meghaladé kar megtéritéseként 73 352 532 forint téke és ennek 2017. aprilis 27. napjatol a
kifizetés napjaig jar6 térvényes kamata megfizetésére. El0adta, az ingatlan 2016. szeptember
13-ai birtokba adasat kovetden a felépitményt sajat koltségén elbontotta, a beépitetlen
teriiletté torténd atmindsitésének feltételei megvaldsultak, melyrdl az alpereseket értesitette,
kérve az erre vonatkozoé tulajdonosi nyilatkozat aldirasat. Az alperesek elzarkoztak a targyi
ingatlan beépitetlen terliletté torténd atmindsitéséhez sziikséges nyilatkozat alairasatol.
Id6kdzben lebonyolitotta az engedélyeztetési eljarast és megszerezte a jogerds ¢épitési
engedélyt is. Az alperesek azonban a projekt tovabbi 1€péseinek megvalositasat akadalyoztak,
a felek kozotti egyeztetések soran minden jogalap nélkiil tovabbi garancialis biztositék iranti
igényeket tamasztottak. Az alperesek megtagadtak tovabba az ingatlan atmindsitésének
foldhivatali bejegyzéséhez sziikséges nyilatkozat alairasat. A foldhivatali bejegyzes egyben az
adasvételi vételi és eladasi jogot alapitd szerzddés hatalybalépésének feltétele volt. Az
alperesek jogellenes magatartassukkal ezért a felperes tulajdonszerzését is akadalyoztak. Az
ingatlan beépitetlen teriiletté torténd atmindsitése végiil megtortént, igy az adasvételi, vételi
¢s eladasi jogot alapitd szerzédés 2016. december 16. napjan hatalyba Iépett. A felperes
hozzajarult ahhoz, hogy a tarsashaz alapité okiraton tilmenden az egyes albetétekhez
kapcsolodo ingatlan tulajdoni hanyadokra vonatkozo adasvételi szerzodéseket is az alperesek
jogi képviseldje szerkessze és jegyezze ellen. A szerzddés tervezeteket a felperes tobbszori
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kérés és felhivas ellenére sem kapta meg az alperesek jogi képviseldjétdl. Az alperesek a
felperes altal kozvetitett vevokkel a telek adasvételi szerzédés megkotésétél minden esetben
elzarkoztak, sorozatos szerz0désszegd magatartasuk miatt a felek kozott 1étrejott szerzodések
teljesitéséhez fiiz6d6 felperesi érdek megsziint. Alldpontja szerint a tarsashdz épitési projekt
alpereseknek felrohatd okbol meghitsult.

[32] Allitotta, a felek altal kozosen megvalositani tervezett tarsashaz épitési
projektbdl realizalhatd bevétele minddsszesen 378 226 200 forint lett volna, amelybdl az
altalanos forgalmi add levonésat kovetden a bevételként figyelembe vehetd Osszeg
351733 628 forint. Ezzel szemben az ¢épitkezéshez sziikséges koltség minddsszesen
267 171 057 forint, amely tartalmazza a telek 50 000 000 forint 6sszegli bekeriilési koltségét,
a kulcsrakész kivitelezés 209 987 433 forint Osszegli vallalkozéi dijat, mig a fennmarado
Osszeg a tervezési dijak és a miszaki ellendr dijanak Osszege. A tervezett raforditasok és
bevételek kiilonbozetét alapul véve igy allaspontja szerint elmaradt vagyoni elényként
84 562 571 forint Osszegli kara keletkezett az alperesek szerzOdésszegd magatartasa
kovetkeztében, amelybdl a meghitusulasi kotbért meghalado 6sszeget kovetelte.

[33] Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. Vitattdk a kereset
jogalapjat és Osszegszertiségét. Hivatkoztak arra, a felek kozott 1étrejott megallapodas,
valamint az adésvételi, vételi és eladasi jogot alapitd szerzddés a vételi és eladasi jogot
szabalyozd részében az alpereseket sulyosan hatranyos helyzetbe hozza. Sérelmezték, hogy a
felperes egylittmiikddési kotelezettségének nem tett eleget. Aggalyosnak tartottdk, hogy egy
hatalyba nem Iépett szerzOdés hogyan hasznalhatdo fel arra, hogy a fliggd hataly
bekovetkezhessen. A beépitetlen teriiletté torténd atmindsitéshez sziikséges kérelmeket
személy 1 neve maganszemély nyujtotta be, a tulajdonviszonyokat a hatalytalan szerzodéssel
igazolta. Megitélésiik szerint a felperes kovetett el sulyos szerzddésszegést, amikor a
vallalkozasi szerz0déstdl is elallt. Eldadtak, a felek kozotti viszony azért romlott meg, mert a
felperes 2016. majus 11. és 2016. szeptember 13. napja kozott négy olyan megallapodast
kotott és vallalt kotelezettséget potencidlis megrendeldkkel az ¢épitendd tarsashaz
vonatkozdsdban, aminek a tényére 2016. november — decemberi iddszakban deriilt fény. A
felperes az alperesek tajékoztatasra vonatkozd kérését megtagadta, olyan személyekkel kotott
megallapodasokat, akiknek a telekhanyadok nem is keriiltek értékesitésre. Ezért a felperes
elallasa jogszerlitlen. Utaltak arra, eldllasra nincs mod, ha a felek kozott a szerzddéskotest
megeldzd allapot természetben nem 4llithaté helyre. Kordbban az ingatlanon tarsashaz allt,
amelyet elbontottak, annak helyredllitdsara mar nincs mod. Véleményiikk szerint az
érdekmuldsnak objektiv tényeken kell alapulnia, azonban a felperest a felmondasig
semmilyen hatrany nem érte, ami érte, kizardlag olyan magatartasanak koszonhetd, amelyre
az alpereseknek rahatdsa nem volt. A felperes meghitsulasi kotbérre igényt nem tarthat,
hiszen azt a felek felmondas esetére kototték ki. Vitattak, hogy akadalyoztdk volna a projekt
elérehaladasat, illetve, hogy a felperessel szemben tobbletigénnyel 1éptek volna fel. Allitottak,
hogy a tarsashaz alapito okirat tervezet elkésziilt, és egyetlen vevojeldlttel sem tagadtadk meg
a szerz8déskotést, csak tajékoztattak arrdl, hogy targyaldsi folyamatok zajlanak a felek kozott.
Nem tartottdk megalapozottnak az elmaradt haszon miatti kartéritési igényt.

[34] A Szegedi Torvényszék 11.P.20.836/2017/83. sorszamu részitéletével kotelezte
az L., II. és III. rendt alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 635 270
forintot és annak kamatat, mig ezt meghaladoan a részitélettel elbiralt tovabbi kereseti
kérelmeket elutasitotta. A felek fellebbezése folytan eljart Szegedi [télétabla a
Pf.I11.20.525/2018/6. sorszdmu részitéletében az els6fokll birdsag részitéletet részben
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megvaltoztatta, és a 2016. szeptember 13. napjan kotott ingatlan adasvételi szerzédés
megsziinése folytan a szolgaltatas-ellenszolgaltatas elszamoldsa korében kotelezte az 1. rendii
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 7 000 000 forintot, tovabba kdotelezte a II. rendii
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 3 000 000 forintot, valamint ezen Gsszegek utan
2017. marcius 1. napjatdl a kifizetés napjaig jard a késedelemmel érintett naptari félév teljes
idejére a naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamatot. Egyidejiileg elrendelte a
véaros neve belteriilet ingatlan helyrajzi szama. alatt felvett ingatlan cime szam alatti kivett
beépitetlen teriilet megjelolésti 604 m2 alapteriiletli ingatlan 1291/10000 tulajdoni hanyadan a
felperes tulajdonjog bejegyzésének torlését, egyuttal ezen 1291/10000 tulajdoni illetdségre I.
r. alperes neve 1. rendli alperes tulajdonjoganak visszajegyzését a II. rendi alperes holtig tartd
haszonélvezeti jogaval terhelten eredeti allapot helyreallitasa cimén. Elrendelte tovabba a
30.263/2/2017.01.16 szdmon a felperes javara a III. rendl alperes 5418/10000 tulajdoni
illetdségére és a II. . alperes 3143/10000 tulajdoni illetdségére bejegyzett vételi jog torlését.
Elrendelte az ugyancsak 32.653/2/2017.01.16. szamon III. r. alperes 5418/10000 tulajdoni
hanyadat illeté 4833/10000 tulajdoni hdnyadra és a II. r. alperes 3143/10000 tulajdoni
illetoségére bejegyzett eladasi jog torlését. Megkereste a jarasi foldhivatali osztaly neve, hogy
a tulajdonosvaltozast, illetve az eladasi és vételi jog torlését — a vételarfizetés teljesitésének
igazolésa esetén — vezesse be az ingatlannyilvantartasba.

Emellett a 2016. majus 11. napjan megkotott szerzodés alapjan eldterjesztett kotbérigénynek
helyt adva kotelezte az 1., II. és III. rendi alpereseket egyetemlegesen 10 000 000 forintot €s
ennek 2017. marcius 1. napjatol a kifizetés napjaig jaro a késedelemmel érintett naptari félév
teljes idejére a naptari félév elsdé napjan érvényes jegybanki alapkamata megfizetésére.

A peres felek altal 2016. szeptember 13. napjan megkotott vallalkozasi szerzodeésbol eredd
meghiusulasi kotbér irant elterjesztett keresetet teljes egészében elutasitotta.

Mellozte a felperest az alperesek javara perkoltség fizetésre kotelezd rendelkezést, ¢€s
kotelezte az 1. és III. rendll alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 nap alatt a
felperesnek 1 000 000 forint elsé és masodfoku részperkoltséget. A felperes altal az allam
javara kiilon felhivasra fizetendd le nem rott elséfoku eljarasi illeték dsszegét 72 600 forintra
leszallitotta, mig az alperesek altal egyetemlegesen fizetendd elséfoku eljarasi koltség
Osszegét 1200 000 forintra felemelte. Egyebekben az elséfoku birosag részitéletét helyben
hagyta.

Hatarozatanak indokolasa szerint az alperesek a 2016. majus 11-1 szerzddésben foglaltak
szerinti, az adasvételi szerzédések megkotésére vonatkozd kozbensd intézkedést igényld
kotelezettségiiket megszegték, amikor a felperes altal megjelolt személyekkel a jogerds
épitési engedélyek kiadasat és a foldteriilet beépitetlenné nyilvanitasat kovetéen az adasvételi
szerzOdéseket nem kototte meg. Megallapitotta tovabba, hogy az alperesek megszegték a
2016. szeptember 13-i megallapodasban foglalt eldzetes tarsashaz alapitds érdekében a
tarsashaz alapitd okirata elkészitésére ¢és a foldhivatali benyujtasara vonatkozoan vallalt
kotelezettségiiket is. Ezzel szemben a felperes részérdl szerz0désszegd magatartast nem talalt
megallapithatonak. A szerzddés teljesitését az alperesek sulyos szerzddésszegd magatartasa,
az egyes altaluk vallalt teljesitési elemek megtagadasa gatolta, igy a felperes a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény (tovabbiakban: Ptk.) 6:140. §-a szerint jogosult
volt a szerzddést felmondassal megsziintetni.
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[35] A Kuria Pfv.V.20.345/2019/6. szdmu részitéletével a jogerds részitéletet
hatalyaban fenntartotta. Megallapitotta, az itél6tabla helyesen jutott arra a kdvetkeztetésre,
hogy az alperesek egyrészt a felperes altal kozvetitett vevok tekintetében kdovettek el
mulasztasban megnyilvanuld szerzédésszegést, masrészt az alapmegallapodasban foglalt
céllal ellentétesen — ezaltal szerzédésszegd modon — tagadtak meg a tarsashaz alapitd okirata
tervezetének megfeleld idoben torténd szolgaltatasat.

[36] A felperes a jogerds részitélet meghozatalat kovetden — a vallalkozési
szerz6désbdl eredd meghiusuldsi kotbérigényének elutasitasara figyelemmel — az elmaradt
haszon cimén eldterjesztett kartéritési igényét 74 562 571 forint tOke dsszegre felemelte.

[37] Az alperesek ellenkérelmiikben a mddositott kereset elutasitdsat kérték.
Hangsulyoztdk, hogy a felperes nem rendelkezett anyagi er6forrassal a projekt
kivitelezéséhez, a megkotott szerzodésben szerepld hataridében a kivitelezést nem kezdte
meg. Vitattdk, hogy a felperes altal a kivitelezés érdekében hivatkozott szerzddések
ténylegesen létrejottek, illetve azok tartalmat, és az Osszegek kifizetését. Ramutattak arra is,
hogy a felperes nem értékesitette az Osszes ingatlanrészt, illetve az altala csatolt
megallapodasok létrejotte is kérdéses. Hivatkoztak arra, a felperes nem tett eleget
karmegeldzési, karenyhitési kotelezettségének, mivel a szerzddésben kikotott vételi jogat nem
gyakorolta, azzal ugyanis elkeriilhette volna karat.

[38] Az elséfoka birosag 1.P.21.838/2018/83. szamu itéletével kotelezte az
alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 50 000 000
forintot és ezen Osszeg utan 2017. aprilis 27. napjatol jaro késedelmi kamatot, valamint
2 000 000 forint perkoltséget. Ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta. Hatdrozatdnak
indokolasa szerint nem talalta kétséget kizardéan bizonyitottnak a felperes altal megjelolt
Osszegll elmaradt vagyoni eldnyt, mivel az igazsagiligyi szakértd csak abban az esetben
tartotta megallapithatonak a felperes altal szamitott hasznot, ha a kivitelezés soran a
kivitelezés koltségei nem emelkednek, illetve valamennyi ingatlant sikeriil értékesiteni.
Rendszerint azonban a koltségek a kivitelezés folytan emelkednek, illetve gyakran eléfordul,
hogy nem sikeriil valamennyi lakast értékesiteni. Mindezekre tekintettel Ugy itélte, a kar
pontos Osszege nem hatarozhaté meg, és annak mértékre tovabbi bizonyitds sem hozhat
eredményt. Ezért az A&ltalanos kartérités alkalmazasival hatdrozta meg a meghitsulasi
kotbéren feliil a felperest megilletd elmaradt vagyoni elény Gsszegét.

[39] A felek fellebbezése folytan eljart Szegedi [télétabla Pf.II1.20.320/2020/8.
szamu itéletével az elséfokll birdsag itéletét részben megvaltoztatta, és a keresetet teljes
egészében elutasitotta. A szerzddésszegéssel okozott karért vald feleldsség feltételeit
vizsgalva megéllapitotta, hogy a jogellenes magatartas megvalosult, mivel az alperesek
szerzOdést szegtek azzal, hogy nem irtdk ald az adasvételi szerzddéseket a telekre, valamint
nem adtdk be a tarsashdzi alapitoi okiratot a foldhivatalhoz. Nem talalta ugyanakkor a
szerzOdésszegést szandékosnak. Eldrelathatd karnak itélte a haszon elmaradasat, azonban az
alperesek kartéritési feleldsségét nem allapitotta meg az okozati Osszefiiggés hianya miatt. A
felperes ugyanis a szerzddés felmondasaval és a vételi joga gyakorlasanak elmulasztasaval
sajat maga dontott ugy, hogy nem kivanja a kivitelezést, és ezzel a karmegel6zési
kotelezettségének nem tett eleget.
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[40] A felperes feliilvizsgalati kérelme folytan eljart Kuria Pfv.V.20.302/2021/5.
szamu végzésével a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezte, és a masodfoku birosagot 1j
eljarasra és 0j hatdrozat hozatalara utasitotta. A felperes feliilvizsgélati eljarasi koltségét
1 270 000 forintban, az I. rendd, II. rendi és I11. rendi alperes egyiittes feliilvizsgalati eljarasi
koltségét 1000 000 forintban, mig a feliilvizsgalati eljardsi illeték osszegét 3 500 000
forintban allapitotta meg. Hatdrozatanak indokoldsaban Kkifejtette, a szerzddésszegés
szandékossaganak megitélése kdrében nem annak van jelentdsége, hogy az alperesek hogyan
vélekedtek, hanem annak, hogy résziikrdl tudatosult a szerz6désszegés, hiszen az okirati
bizonyitékok (levelezés) és a perbeli nyilatkozatok szerint is az alapmegallapodas
modositasanak szandékaval tagadtak meg a szerzOdésszegést. Az ilyen magatartas szandékos
szerz6désszegésnek mindsiil, ezért a kotelezett eldrelathatdosagra tekintet nélkiil teljes
kartéritéssel tartozik a jogosultnak. Az okozati Osszefiiggést illetden ramutatott arra, a
szerzOdésszegéssel kezdddd okfolyamat a vételi jog gyakorldsdval nem szakadhatott volna
meg, mert a tarsashaz alapitassal kapcsolatban elkovetett szerzodésszegést nem orvosolhatta.
A vételi jog gyakorlasanak elmaraddsa nem is felrohatd, mert nem lett volna alkalmas a kar
megeldzésére, nem harult volna el vele a tarsashdz megvalosulasinak minden akadalya. A
vételi jog gyakorldsdval ugyanis még nem Kkeriilt volna a felperes kezébe a projekt
kivitelezése, hiszen tarsashdzat csak a tulajdonostars 1. és III. rendli alperesekkel egyiitt
alapithatott volna, akik ebben nem mikodtek kozre, tovabbad a magatartasuk
elbizonytalanitotta a vevoket. A felperestél nem volt tovabba elvarhaté az alperesek
jognyilatkozatanak birdsagi uton valo kikényszeritése, mert az eredeti pénziigyi konstrukcidra
¢s a hataridohoz kotott feltételrendszerre is figyelemmel az idomulasaval kétségessé valhatott
a projekt megvalosithatosaga. A masodfokll birdsag az ettdl eltérd allaspontja miatt nem
vizsgalta a kart, amelynek bekdvetkezését az 1., 1. és III. rendl alperesek, a mértékét pedig
valamennyi fél vitatta a fellebbezésében. A megismételt eljarassal eldirta, hogy a masodfoku
birdsadgnak érdemben el kell birdlni a fellebbezésekben foglaltakat, annak eredményeként
hozhat megalapozott dontést.

[41] A megismételt masodfoku eljarasban a felek a fellebbezéseiket és fellebbezési
ellenkérelmeiket valtozatlanul fenntartottak.

[42] A Szegedi [télétabla Pf.I11.20.024/2022/3. szamii végzésével az elséfoki birosag
itéletét hatalyon kiviil helyezte, és ugyanezt a birdsagot a per Ujabb targyalasara és tjabb
hatarozat hozatalara utasitotta. Ramutatott, a konkrét beruhazas annak kezdeti fazisaban
megrekedt, amely koriilmény a bevételek és a kiadasok kontrollalhatdsagat neheziti. Nem
tartotta azonban alkalmazhatonak az {ligy adatai alapjan az altaldnos kartérités szabdlyait.
Aggalyosnak itélte az igazsagiigyi szakértd szakvéleményét mind a beruhadzasi koltségeket,
mind a bevételeket illetden. Ezért arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a rendelkezésre allo
adatok alapjdn nem birdlhatd el, hogy az alperesek szerzddésszegd magatartasaval
Osszefliggésben kovetkezett-e be a felperesnek elmaradt vagyoni eldnyben keletkezd kara. A
jogvita eldontéséhez sziikséges tények feltarasa érdekében tovabbi nagyobb terjedelmi
bizonyitds lefolytatdsa sziikséges. A megismételt eljardsra eldirta az épitkezés
megvaldsithatosaganak, valamint a beruhdzdssal kapcsolatos koltségek és a felépiteni
tervezett egyes lakasok értékének vizsgalatat.

[43] A megismételt elsdfoku eljarasban a felek nyilatkozataikat valtozatlanul
fenntartottak.
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Az elsofoku itélet

[44] Az els6foku birosag itéletével kotelezte az alpereseket, hogy fizessenek meg a
felperesnek 50 000 000 forintot és ezen Osszeg utan 2017. aprilis 27. napjatdl a késedelemmel
érintett naptari félév teljes idejére a naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamatot,
valamint 3 860 000 forint perkoltséget. Ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta. Az
alpereseket egyetemlegesen 150 000 forint, mig a felperest 77 400 forint elséfoku eljarasi
illeték megfizetésére kotelezte. Hatarozatanak indokolasa szerint a jogerds részitélet alapjan
kizarolag azt kellett vizsgalni, hogy a felperesnél elmaradt vagyoni elény igazolhato-e, és ha
igen, milyen Osszegben, amely kapcsan a felperesnek kellett bizonyitania, hogy az alperesek
jogerds itéletben megallapitott szerzOdésszegésével okozati Osszefliggésben a megjelolt
Osszegli vagyoni eldnytol esett el. Megallapitotta, az alperesek a teljes kart kotelesek
megfizetni, mivel magatartasuk szandékos szerzddésszegésnek mindsiil.

[45] A kivitelezés megvalosithatosaga kapcsan utalt arra, a jogerds részitélet
tényalldsa azt tartalmazza, hogy a felperes a kivitelezés megkezdésének érdekében az
ingatlanon taldlhato régi tarsashaz bontdsat elvégezte, a foldhivatalnal az ingatlan beépitetlen
teriiletté torténd atmindsitése érdekében eljart, a tarsashaz felépitéséhez sziikséges jogerds
épitési engedélyt megszerezte, ennek érdekében elkészitette a sziikséges terveket, majd
megkezdte a felépitendd ingatlanok értékesitését, a vevojeloltekkel targyalt és eldzetesen,
2016. nyaran megallapodasokat kotott, toliikk foglalot vett at. Az alperesek pedig tudomassal
birtak arrol, hogy a felperesi tarsashdzat a vevok altal fizetendd eldlegbdl, illetve sziikség
esetén projekthitelbdl kivanja finanszirozni. Ertékelte tovabba, az alperesek tudtak arrdl is,
hogy a felperes kizarolag a perbeli tarsashaz felépitése érdekében létrejott projekt cég, igy
annak tOkehidnya nem bizonyitja, hogy a felperes a szerz6dés teljesitésére forrashidny miatt
ne lett volna képes. Emellett a felperes a felépitendd ingatlanok értékesitését mar a kivitelezés
megkezdése elott jo litemben megkezdte, a megtett vételi ajanlatok értéke 200 497 650 forint
volt, igy a vevOktdl szarmazd Osszegekbdl képes lett volna a kivitelezés finanszirozasara. A
projekthitel felvételének lehetdségét pedig tanti 1 neve tantvallomasa aldtdmasztotta,
ugyanakkor a felperes hitelkérelmet nem nyujtott be, mivel arra nem volt sziikség a sikeres
értékesités miatt. Mindezek alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes a beruhazas
kivitelezésének finanszirozasara képes volt.

[46] Nem fogadta el az alpereseknek az arra valo hivatkozasat, hogy a felperesnek a
tarsashaz kivitelezése nem allt szandékaban, illetve az altala a kivitelezés érdekében kotott
szerzOdések szinleltek vagy nem valds tartalmuak. A felperes ugyanis a kivitelezés adott
késziiltségi fokanak megfeleld szerzodések teljesitését okirattal igazolta.

[47] A sziikséges raforditasok ¢és az elérhetd értékesitési ar Osszegének
meghatarozasa érdekében a megismételt eljarasban elrendelte a szakvélemény kiegészitését.
Kifejtette, a szakértd szakvéleményében a felperes altal becsatolt okiratok, szerzddések és
engedélyes terv alapjan akként foglalt allast, hogy a szerzddésekben szerepld koltségek
azokat a tételeket mutatjak, amelyek sziikségesek egy projekt megvaldsitasdhoz. A koltségek
nem tulzottak és nem alulkalkuldltak. Nem tudta pontosan azonban meghatarozni a szakértd
részletes gépészeti terv hidnyaban, illetve az anyagok és a munkadij szabadaras természete
folytan, hogy pontosan mennyi lett volna a terv szerinti tdrsashaz kiviteli koltsége.
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Nyilatkozott a szakértd arrol, a szabvanyoknak, jogszabalyi eldirdsoknak megfeleléen
kivitelezett atlagos kiviteli ingatlan az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (tovabbiakban:
EKS) szerint négyzetméterenként 200 000 — 300 000 forintbol épithetd fel, és az ingatlanok
értékesitési ara a szerzodés idején, illetve napjainkban a 420 000 forint/m2 &sszegben realis.
Az értékesitési ar, illetve a raforditas kiilonbozeteként jelentkezd nyereség csak abban az
esetben realizalhaté a szakvéleményben szereplé mértékben, ha minden feltétel teljesiil.
Rendszerint azonban a koltségek a kivitelezés folyaman emelkednek, illetve gyakran
eléfordul, hogy nem sikeriil valamennyi lakast értékesiteni. A szakvéleményt €s annak
kiegészitését ellentmonddsmentesnek és az egyéb peradatokkal dsszhangban allonak talalta,
ezért azt itélkezése alapjaul elfogadta.

[48] A felperes altal megjelolt 6sszegli elmaradt vagyoni elonyt nem tartotta kétséget
kizaréan bizonyitottnak, mivel a szakérté a reélis hasznot 20-30 %-ban jel6lte meg, de csak
abban az esetben, ha a kivitelezés soran a koltségei nem emelkednek, illetve valamennyi
ingatlant sikeriil értékesiteni. A konkrét beruhdzas, annak kezdeti fazisdban megrekedt, amely
koriilmény neheziti a kiadasok és bevételek pontos meghatdrozasat, azonban a karosodas
bekovetkeztét kétséget kizardoan megallapithatonak itélte. A kér Osszegét azonban
bizonytalansagi  tényezOk (esetlegesen felmeriildé tobbletkoltségek, hitel felvétel
szlikségessége miatti koltségek, magasabb értékesitési arak) befolyasoljak, és a kar mértékére
lefolytatott tovabbi bizonyitds sem hozhat eredményt. Ezért az A4ltaldnos kartéritést
alkalmazta, amely Osszegének meghatdrozésa sordn a szakértd altal megjelolt kivitelezési
koltségbdl indult ki, és arra vetitette a szakértd altal megéllapitott 20-30%-o0s haszon
mértékét. A megkozelitéleg 1000 m2-es ingatlan felépitési koltségét szakértdi becslés alapjan
maximum 300 000 000 forintnak tekintette, amelyhez hozzdszamitotta a tdrsasag mukodési
koltségét. Ezzel szemben az eldzetes megallapodasokban kikotott vételar alapjan a bevételt
minimum 380 000 000 forint koriili 6sszeggel vette figyelembe. Ennek eredményeként a mar
megitélt 10 000 000 forint dsszegli meghiusulasi kotbéren feliil az elmaradt vagyoni elony
0sszegét 50 000 000 forintban talalta megallapithatonak.

[49] Mellézte személy 11 neve tanukénti meghallgatasat, mivel a kivitelezési
koltségek tekintetében a szakértd koltségbecslését az EKS-re alapitotta. Sziikségtelennek
tartotta az alperesek altal megjelolt tovabbi tanuk meghallgatasat is, tekintettel arra, hogy azt
a jogvita mikénti elbiralasa szempontjabol nem Iényeges kérdésre inditvanyoztak.

[50] A felperes részére jard perkoltség korében a felperes altal eldlegezett szakértdi
dijat és a jogi képviseletével kapcsolatban felmeriilt igyvédi munkadijat vette figyelembe,
amely utobbit a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja alapjan
szamitotta.

A fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem
[51] Az itélet ellen mindegyik peres fél fellebbezéssel élt.

[52] A felperes jogorvoslati kérelmében az itélet megvaltoztatasat kérte a
perkoltséget érintden akként, hogy annak dsszegét a masodfokl birésag a csatolt megbizasi
szerzOdés, a Kuria Pfv.V.20.302/2021/5. szamu végzésében megallapitott feliilvizsgalati



Szegedi [télétabla 19
I11.P£.20.215/2023/6

eljarasi koltség és megfizetett 4 692 400 forint eljarasi illeték alapjan allapitsa meg. Eldadta,
az ligyvédi munkadijat a csatolt tényvazlat szerint kell szamitani. Hivatkozott tovabba arra,
4 692 400 forint illetéket kordbban mar megfizetett a hatalyon kiviil helyezett jogerds
masodfoku itélet alapjan, igy ezzel is novelni kell a részére jaro perkoltség dsszegét.

[53] Az alperesek fellebbezésiikben elsddlegesen az elséfoku itélet részbeni
megvaltoztatasat és a kereset teljes elutasitasat, masodlagosan az els6foku birdsag itéletének
hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoktl birdsag 0j eljarasra és 0j hatarozat hozatalara
utasitasat kérték. Allaspontjuk szerint az elséfokil birosag az épitkezés pénziigyi feltételeire
vonatkoz6 felperesi allitast teljeskori bizonyitas lefolytatdsa nélkiil fogadta el. A felperes
ugyanis nem csatolta {izleti tervét, a miikodési koltségeit igazold okiratokat, a mérlegeit és
eredménykimutatasait. A projekthitel felvételének lehetdségét tant 1 neve tantivallomasa nem
tamasztotta ala, és nem allt rendelkezésre a hitel felvételhez sziikséges dokumentacié sem, a
hitelfelvételre a felperes kedvezotlen vagyoni helyzete miatt sem kertilhetett volna sor. Az
azonos tulajdonosi korbe tartozo gazdasagi tarsasagok részérdl torténd finanszirozast illetéen
sziikségesnek tartottdk a gazdasagi tarsasagok vagyoni helyzete és a jogszabalyi feltételek
vizsgalatat. Kiemelték, négy lakas esetében jott létre vallalkozasi eldszerzddés és nem
végleges szerzddés, az esetleges leendd vevdjeldltek pedig a vallalkozoi dijat nem
egyoOsszegben elére voltak kotelesek megfizetni, hanem az épitkezés litemezéséhez
igazodoan, mig mas vevdjeldltek meglétét a felperes a perben nem tudta igazolni. Ezért a
szlikséges pénziigyi fedezet meglétét nem tartottak bizonyitottnak. Megitélésiik szerint a
szakvélemény kiegészitése nem felel meg az itélotabla hatdlyon kiviil helyezd végzésében
eldirtaknak, mivel a koltségek tekintetében részletezést a tovabbiakban sem tartalmaz, az
ingatlan értékelésénél megjeldlt ingatlanok nem fellelhetdek és azok miszaki tartalma sem
ismert. A 2017. évi EKS-re alapitott szakértéi megallapitas szamitasi adatok és tényleges
okiratok hianyaban nem szolgalhat 6sszehasonlitasul, mivel a szakértd feladata nem a becslés,
hanem a konkrét kereseti kérelemben megjelolt szamok alapjan torténd pontos €s hianytalan
szakvélemény elkészitése volt. Az ellentmondasokat a szakértd a meghallgatdsa sordn sem
tudta feloldani. Sérelmezték, hogy a szakvélemény késedelmes benyujtdsa miatt annak
hatalytalansagara vonatkoz6 hivatkozasukat az elséfoku birdsag indokoléds nélkiil figyelmen
kiviil hagyta, és a szakvélemény Gjabb kiegészitését rendelte el.

[54] Ervelésiik szerint személy 11 neve tantikénti meghallgatisat nem mell6zhette
volna az elséfoku birosag, mivel a felperessel megkotott generalkivitelezoi vallalkozési
szerzOdésrol tudott volna nyilatkozni, igy annak céljarol, megsziinésérdl, valamint a
vallalkozoi dij tigyvédi letétbe torténd fizetésérol. Az elséfokl birdsadgnak a tanu elfvezetését
kellett volna elrendelnie a tobbszori eredménytelen idézést kovetden. Kifogasoltak személy
12 neve tanukénti meghallgatdsdnak mell6zését is, mivel a felperes ligyvezetdjének teljesen
vagy részben tulajdondban allo cégek finanszirozasi képességérdl tudott volna nyilatkozatot
tenni.

[55] Allitottak, a felperes altal remélt haszon nem volt altaluk elSrelathaté, mivel
Oket errél a felperes nem tajékoztatta. Emellett a jogerds részitélet alapjan megfizetett
10 000 000 forinttal kedvezébb helyzetbe kertilt a felperes, anélkiil hogy tényleges koltségei
mertiiltek volna fel, amely miatt tovabbi kartérités a karonszerzés tilalmaba iitkozik.

[56] Utaltak arra, elmaradt haszon kizarélag akkor érvényesitheté karként, ha az
jogszerli tevékenység eredményeként allt volna eld. A felperes altal kotott szerzodések



Szegedi [télétabla 20
I11.P£.20.215/2023/6

esetében azonban jogszabdlysértések meriilnek fel, és tisztdzni kellett volna, hogy azok
mogott valds tevékenységek voltak-e. Részletesen kifejtették az egyes szerzddésekkel
kapcsolatos aggélyaikat. A B... Kft-vel kotott vallalkozasi szerzddés kapcsan kitértek arra, a
felperes az aralkuban nem is vett részt, a vallalkoz6i dij indokolatlanul magas, ¢és a
szerzdédésben hivatkozott tervdokumenticid a tervezési szerzddésekbdl és a csatolt
szamlakbol kitlinéen az aralku idészakaban nem allt rendelkezésre. Ezért ez a szerz6dés nem
alkalmas az elmaradt haszon bizonyitasara.

[57] Hivatkoztak arra, a felperes nem tett eleget a Ptk. 6:526. §-aban meghatarozott
karmegeldzési kotelezettségének. Amennyiben a felperes az alperesek szerzddésszegd
magatartdsa miatt tartott a projekt meghiusulasatol, rendelkezésre allt barmely akadaly
elharitdsa azzal, hogy a telket vételi jogat gyakorolva megvasarolhatta volna. A felperes
azonban ezzel a jogaval nem ¢élt, sajat esetleges karanak megeldzése, csokkentése, kizarasa
helyett karenyhitési kotelezettsége ellenére a szerzodéstdl elallt. A vételi jog biztositasa pedig
a projekt megakadalyozasat szolgalta volna, ezért a projekt elmaradasahoz nem az alperesek
szerzOdésszegése vezetett, hanem a felperes dontése, hogy nem ¢€lt vételi jogaval.

[58] Véleménylik szerint az 4altaldnos kartérités nem alkalmazhatd, mivel a
bizonyitas teljeskorien nem keriilt lefolytatasra. Az altalanos kartéritésnek pedig csak akkor
van helye, ha a kies jovedelem alakuldsiara semmilyen tdmpont nem all rendelkezésre,
ideértve, hogy a veszteség még szakértdi modszerekkel sem allapithaté meg. Hivatkoztak
tovabba arra, hogy az els6fokt birdsag eljarasi szabalysértést vétett azzal, hogy figyelmen
kiviil hagyta az it¢l6tabla hatalyon kiviil helyezd végzésében foglalt utasitasokat.

[59] A felperes fellebbezési ellenkérelme — a fellebbezésével nem érintett részben —
az els6foku birosag itéletének helybenhagyéasara iranyult. Hangsulyozta, az alperesek
szerz6désszegd magatartasa az eredetileg kdzosen kialakitott konstrukeid keretében torténd
azon forrasszerzést lehetetlenitette el, amelyet a leendd vevok eléleg formajaban biztositottak
volna a kivitelezéshez. A szdndékos szerzédésszegésre figyelemmel pedig az eldrelathatosagi
klauzula nem alkalmazhat6, az alperesek teljes kartéritéssel tartoznak. Elmaradt vagyoni
elény jogcimén kivan karigényt érvényesiteni €s nem a megjeldlt raforditasi koltség elemeket
igényli ténylegesen bekdvetkezett karként. Eldadta, valamennyi munkafazisra érvényes
szerzOdéssel rendelkezett, a sziikséges koltségelemeket okiratokkal bizonyitotta, valamint a
KSH kimutatassal alatdmasztotta az értékesitési arak alapulvételével varhatdo bevételt ¢és
realizalhaté hasznot. A szakvéleményben az értékesitési arnadl figyelembe vett masik
ingatlanok cimét a szakértd a meghallgatisa soran pontositotta. Utalt arra, az eredetileg
tervezett értékesitési arakat vette alapul a perben, amelyeket az alperesek is ismertek. A
kivitelezéshez sziikséges forrds rendelkezésre allasat bizonyitotta, a felperes tagja mas
véllalkozdsainak az alperesek 4altal megjeldlt mélységli vizsgdlata indokolatlan. A
karenyhitési kotelezettség kapcsan utalt a Kuria Pfv.V.20.302/2021/5. szamt végzésében
foglaltakra.

[60] Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben kifejtették, a kereset alaptalansaga
miatt perkoltség megfizetésére nem kotelesek.

Az itélotabla dontésének indokai
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[61] A felperes fellebbezése alaptalan, az alperesek fellebbezése alapos.
[62] A felperes keresetében targyi keresethalmazatban az alperesek szerz6désszegd

magatartasa miatt kiilonbozd kereseti kérelmeket terjesztett eld.

Az elséfoku birosag 43. sorszamu részitéletét az itélotabla a Pf.I11.20.525/2018/6. szamu
részitéletével megvaltoztatta, amelyet a Kuaria a Pfv.V.20.345/2019/6. szamu részitéletével
hatalyaban fenntartott. A jogerds részitéletben az itélotabla megallapitotta, hogy az alperesek
szerzOdésszegd magatartasa miatt a felperes jogszerlien szilintette meg a szerzddést.
Megtortént a  szolgaltatas-ellenszolgaltatds elszamolasa a vételar felperes altali
visszafizetésére kotelezésével €s az ingatlan tulajdonjogénak visszajegyzésével, valamint a
kotbérigények elbirdldsa, amely kapcsan az alperesek 10 000 000 forint meghiusulasi kotbér
megfizetésére kotelesek. A tovabbi el nem biralt kereseti kérelem a felperes elmaradt haszon
iranti kdvetelése volt, az eljaras ezzel kapcsolatban folytatodott.

[63] A Ptk. 6:142. §-a a szerzddésszegéssel okozott karért vald felelésséget —
eltéréen a Polgéari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvénytdl, ahol annak 318. §-an
keresztiil a szerzddésen kiviili kartéritési felelosség szabalyai voltak alkalmazandok — kiilon
szabalyozza, és a kimentés korében szigorubb szabalyokat tartalmaz, azonban a szerzédésen
kiviil okozott kartéritéshez képest jelen szabalyozédsnél sincs eltérés abban, hogy annak
feltétele a kar bekovetkezte, a jogellenes magatartds, amely ez esetben szerzOdésszegd
magatartas, €s az elobbi kettd kozotti okozati Gsszefliggés. Ezeket a felperesnek kell allitani
¢és bizonyitani. A kimentés kdrében az alperest terheli az allitasi és bizonyitasi kotelezettség,
hogy az ellendrzési korén kiviil esd, a szerz8déskotés idOpontjaban elére nem lathatod
koriilmény okozta, és nem volt elvarhatd, hogy a koriilményt elkeriilje vagy a kart elharitsa
(Ptk. 6:142. §).

[64] A kértérités feltételeként a jogellenes magatartds bekovetkezett, mivel az
alperesek szerzddést szegtek, annak tényét a jogerds részitélet megallapitotta amiatt, hogy
nem irtak ala az adasvételi szerzodéseket a telekre a vevokkel, és nem adtak be a tarsashaz
alapitd okiratot a foldhivatalhoz. Ez a magatartas az alperesek részérdl tudatos volt, mivel az
okirati bizonyitékok (levelezés) és a perbeli nyilatkozatok szerinti is az alapmegallapodas
modositasanak szandékaval tagadtdk meg a teljesitést. Ezért ez a magatartas — mint ahogyan
arra a Kuria Pfv.V.20.302/2021/5. szamu hatalyon kiviil helyezd végzésében is ramutatott —
szandékos szerzOdésszegésnek mindsiil. A szerzddésszegés szadndékossdga szempontjabol
ugyanis nem annak van jelentdsége, hogy a kotelezett miként vélekedett a magatartasarol,
hanem annak, hogy a teljesitést a megallapodas mddositasanak szandékaval tagadta meg.

[65] Kartérités cimen meg kell tériteni a szolgaltatas targydban keletkezett kart [Ptk.
6:143. § (1) bekezdés], mig a szerzddésszegés kovetkezményeként a jogosult vagyonaban
keletkezett egyéb karokat és az elmaradt vagyoni eldnyt olyan mértékben kell megtériteni,
amilyen mértékben a jogosult bizonyitja, hogy a kar, mint a szerzddésszegés lehetséges
kovetkezménye a szerzodés megkdtésének idopontjaban eldre lathato volt [Ptk. 6:143.§ (2)
bekezdés]. Szandékos szerzddésszegés esetén azonban a Ptk. 6:143. § (3) bekezdése
értelmében — eldrelathatosagra tekintet nélkiil — a jogosult teljes karat meg kell tériteni.
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Miutan az alperesek szerzddésszegése szandékos volt, teljes kartéritéssel tartoznak a
felperesnek.

[66] Elmaradt vagyoni elény cimén kartérités akkor allapithaté meg, ha az a jovobeni
felmertilésének a lehetdségében rejld sziikségszerli bizonytalansagi tényezd mellett is a
bizonyossag erejével megallapithatoan bekovetkezett volna. Elmaradt vagyoni eldny
megtéritésére csak redlis ¢és ellendrizhetd adatok alapjan keriilhet sor (hasonldéan: BH
1986.514., Kuria Pfv.1.20.035/2014/17.). A felperesnek kellett ezért bizonyitania, hogy
elmaradt vagyoni elény cimén az alperesek szerzOdésszegd magatartdsa miatt kéra
keletkezett, és annak 0sszegszerliségét.

[67] Els6ként az alperesi hivatkozasok miatt azt kellett vizsgélni, hogy a felperesnek
volt-e tényleges szandéka a kivitelezés megvaldsitasara, és fennallt-e a képessége a
kivitelezés finanszirozasara.

[68] Egyetértett az itélotabla az els6foku birésagnak azzal az allaspontjaval,
miszerint megallapithato a felperesnek az épitkezés megvaldsitasara vonatkozd szdndéka. A
felperes ugyanis az épitési engedélyt beszerezte, az ingatlan beépitetlen teriiletté torténd
atmindsitése érdekében eljart, a felépitendd lakasok értékesitése és az épitkezési
munkalatokhoz sziikséges szerzédések megkotése irant intézkedéseket tett, a régi épiilet
bontasi munkalatait elvégezte. Az épitési szandék hidnyara 6nmagéban az nem utal, hogy a
felperes likvid pénzeszkozzel nem rendelkezett, mivel az alperesek altal is ismerten a felperes
az épitkezést a vevok altal fizetendd részletekbdl és projekthitelbdl kivanta finanszirozni.

[69] Helyesen allapitotta meg az elséfokt birésag azt a tényt is, hogy az épitkezés
pénziigyi feltételei rendelkezésre alltak volna. Nem vitatottan a felperes projektcég, amelyet a
jogszabalyban eldirt minimalis torzstokével hoztak létre az ¢épitkezés megvalositasa
érdekében. A felperes nem is allitotta, hogy volt az épitkezéshez sajat pénzeszkoze,
ugyanakkor hivatkozott arra, az épitkezést az értékesitendd lakasok vételarabol, valamint a
tagjanak mas cégei pénzeszkozébol €s projekthitelbdl kivanta finanszirozni.

[70] A peres felek kozotti jogviszony megsziinésekor a megvaldsitando tarsashaz 15
lakasabol és 1 irodahelyiségébdl az alperesekkel megkotott vallalkozasi szerzédésen
talmenden 4 lakas (I. emelet 1-2. lakas, II. emelet 2-2. és 2-3. lakas, IV. emelet 4-2. lakas), 2
garazs €s 2 beallohely esetében jott 1étre a leendd lakéstulajdonosokkal elézetes megallapodas
(P.20.069/2022/10/F/4., F/7., F/8. és F/11.). Emellett a becsatolt e-mail iizenetek alapjan
szerzOdést kivantak kotni a II. emelet 2-1. szamu lakasra (P.20.069/2022/10/F/14.), a IV.
emelet 4-1. szamu lakasra (P.20.069/2022/10/F/16., 17. és 18.), mig a III. emelet 3-1. szamu
lakas esetében a vételi szandékot személy 11 neve tani vallomdsa tamasztotta ala
(P.20.836/2017/37. szamu jegyz6konyv 9. oldal 4. bekezdés). Az alperes az I. emelet 1-3/1. és
1-3/11. szamu lakasok esetében dr. személy 13 neve jeldlte meg vevOként, akivel szoban
allapodott meg, azonban ennek aldtdmasztdsidra bizonyitasi inditvanyt nem terjesztett eld.
Ezért ezen lakas vonatkozdsaban nem volt megéllapithaté valamely vevd részérdl a vételi
szandék a peres felek kozotti jogviszony megsziinésének idOpontjdban. A fentiek szerint
bizonyitott vételi szdndékkal érintett lakdsokbol szarmazo értékesitési ar a felperes altal
megjeloltek szerint minddsszesen 194 497 650 forint, amely a kivitelezés sem a felperes altal
megjelolt, sem a késdbbiekben kifejtenddkre tekintettel figyelembe veendd bruttdé — azaz a
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felperessel szerz6dd vallalkozd szdméra kifizetendd — koltségei fedezetére nem elegendd,
figyelemmel arra is, hogy az alperesek tulajdondba keriil6 lakason és gardzson kiviil a telekre
esd vételarrészbdl 40 000 000 forint a 2016. majus 11. napjan létrejott megallapodas utdbb
modositott 6. pontja szerint nem a felperest, hanem az alpereseket illeti meg. A leendd
vevOkkel a felperes 4ltal megkotendd  vallalkozasi  szerzddés  tervezetekbdl
(P.20.069/2022/10/F/5., F/9. és F/12.) kitinden pedig a vevOok a vallalkozoi dijat nem
egyoOsszegben eldre lettek volna kotelesek megfizetni, hanem az épitkezés egyes litemeihez
igazodoan. A peres felek kozotti jogviszony megsziinésének és a kivitelezés kezdetének a
vallalkozasi szerzddés tervezetekben megjeldlt idépontjaban (2017. januar 30.) igy nem volt
olyan szamu lakdsra vevd, amelyektdl szarmazo Osszegbol a kivitelezés teljes koltsége
finanszirozhat6 lett volna. A fennmarado sszeget ugyanakkor a felperes — mint ahogyan azt
az els6foku birdsag is megallapitotta — projekthitel felvételébdl is finanszirozhatta volna, a
hitel felvételének lehetdsége nem volt kizart. Ennek ellenkezdjét — az alperesek fellebbezési
érvelésével ellentétben — nem tamasztja ald, hogy a felperes nem rendelkezett még a hitel
felvételéhez sziikséges dokumentaciokkal. A felperes ugyanis még hitelkérelmet nem nyujtott
be, csupan annak lehetOségérdl tajékozodott, és tani 1 neve sem nyilatkozott ugy
tanavallomasaban, hogy mar az elézetes érdeklédés soran allt volna fenn olyan kdoriilmény,
amely a hitel felvételének lehetdségét kizarta volna. Nincs igy jelentdésége annak az els6foku
birosag altal sem értékelt koriilménynek, hogy a felperes iligyvezetdje vagy annak mas cége is
tudott volna finanszirozast biztositani. Sziikségtelen volt emiatt a felperes volt konyveldjének
tanukénti meghallgatasa.

Nem volt tehat megéllapithat6é az anyagi forrds olyan hidnya, amely megakadalyozta volna a
tarsashaz megépitését. Vizsgalni kellett ezért, hogy a tarsashaz megvaldsulasanak
meghiusulasa miatt elmaradt vagyoni eldny, mint kar keletkezett-e.

[71] A tarsashdaz megvaldosuldsanak meghiusuldsa miatt elmaradt vagyoni elény a
beruhdzas koltségei és a lakasok értékesitésébdl elérhetd bevétel kiilonbozetének Osszege.
Ezért az elmaradt vagyoni eldny meghatdrozasakor nincs jelentdsége annak, hogy egyes
koltségeket a felperes ténylegesen megfizetett-e. A koltségek megfizetésének tényét tehat a
perben nem kellett vizsgalni, az kizarolag akkor lett volna sziikséges, ha a felperes vagyonban
beallt értékcsokkenés miatt igényelt volna kartéritést.

[72] A konkrét beruhazas, annak kezdeti fazisaban megrekedt, amely koriilmény a
bevételek és kiadasok kontrolldlhatosagat neheziti. Az altalanos kartérités (Ptk. 6:531. §)
anyagi jogi szabalya kisegitd jelleggel viszont csak akkor alkalmazhato, ha a Kkar
bekovetkezése biztos, illetve a kar a jovoben bizonyosan be fog kdvetkezni, csupan a mértéke
bizonytalan, 0Osszegszeriségében nem mutathatd ki pontosan. Az altalanos kartérités
megitélésénél a bizonyitasi nehézségek csak annyiban jelentdsek, amennyiben azok a kér
mértéke tekintetében jelentkeznek. Annak megallapitasahoz, hogy a kar mértéke pontosan
nem szamolhato ki, sziikséges, hogy a birdsdg eldzetesen minden rendelkezésre allo és
célravezetd bizonyitast lefolytasson a kar felderitése végett (EBH2003. 863). Az altalanos
kartérités alkalmazasara mindaddig nem keriilhet sor, amig nyilvanvalova nem valik, hogy a
kar mértéke nem szamithato ki. Az altalanos kartérités alkalmazasara nem keriilhet sor, ha a
lefolytatott bizonyitési eljaras alapjan mérlegeléssel megallapithaté a kar mértéke (BH2000.
57, Ktria Pfv.IV.20.016/2023/4. szamu itélet).
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[73] Az elséfokl birdsag az itél6tabla hatalyon kiviil helyezd végzését megel6zd
eljarasban igazsagiigyi szakértét rendelt ki, akinek szakvéleménye aggalyos volt. A
szakvélemény ugyanis a beruhdzasi koltségeket illetden hianyos volt, nem adott valaszt
teljeskortien arra a kérdésre (P.21.838/2018/32. szamu végzés 6. kérdés), hogy milyen
koltségek meriilnek fel az épitkezés kapcsan, mivel az épitkezési munkakat nem részletezte,
csupan kijelentést tett arra nézve, hogy a felperes altal csatolt vallalkozasi szerzédésben
meghatarozott 0sszegbdl megvalodsithatd az épitkezés. A becsatolt vallalkozési szerzédésben
azonban nem szerepel pontos miiszaki tartalom, a szerz6dés a kivitelezési tervre utal, amely
azonban nem 4allt rendelkezésre, és arra sincs a szakvéleményben utalas, hogy a szakértd
ezeket figyelembe vette volna. A szakvéleménybdl tovabba a lakasok forgalmi értékének
meghatarozasaval Osszefliggésben nem deriilt ki, hogy pontosan melyek az Osszehasonlitas
alapjaul vett ingatlanok pontos jellemzdi.

[74] A megismételt eljarasban az itélotabla hatalyon kiviil helyezd végzésében irtak
alapjan az elséfoku birdsag elrendelte a szakvélemény kiegészitését. Tény, a szakértd a
kiegészitd szakvéleményt az elséfoku birdsag altal megadott hataridoben nem terjesztette eld,
¢s a hatarid6 meghosszabbitdsat sem kérte, majd a hatarid6 leteltét kovetden a birdsag
felhivasara megjelolt, és erre tekintettel biztositott tovabbi hataridét is elmulasztotta. A jelen
iigyben alkalmazando polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi I11. torvény (tovabbiakban: Pp.)
105. § (1) bekezdése ugyanakkor a hatalytalansag jogkdvetkezményét kizardlag a fél altal
elmulasztott perbeli cselekményhez flizi. A szakérté altal esetlegesen késedelmesen
benyujtott szakvélemény igy — az alperesek érvelésével ellentétben — nem hatalytalan, a
késedelemnek mas jogkovetkezményei [Pp. 185. § (1) bekezdés c) pont és (2) bekezdés]
vannak, amelyek azonban a szakvélemény perbeli felhasznalhatdsagat nem érintik.

[75] Alaptalanul kifogésoltak az alperesek a szakvélemény kapcsan azt is, hogy az
elsé6foku birdsdg ismételten annak irdsbeli kiegészitését rendelte el. A Pp. 182. § (3)
bekezdése kifejezetten rendelkezik arrdl, hogy ha a szakvélemény homalyos, hianyos,
onmagaval vagy mas szakértd szakvéleményével, illetve a bizonyitott tényekkel ellentétben
allonak latszik, vagy helyességéhez egyébként nyomatékos kétség fér, a szakértd koteles a
birosag felhivasara a szilikséges felvilagositast megadni. A fél erre iranyul6 inditvanya alapjan
a birésag mas szakértot rendelhet ki. E jogszabaly értelmében tehat, amennyiben a birdsag az
elkészitett szakvéleményrdl azt allapitja meg, hogy az valamilyen, akar a Pp-ben is felsorolt
hibaban szenved, meg kell kisérelnie azt az eljart szakértdvel kijavittatni. Jelen esetben az
alperesek kozolték az elséfoku birdsaggal a szakvélemény kiegészités altaluk észlelt hibait, és
egyértelmiien megallapithato, hogy a szakértd az els6fokt birosag altal feltett egyik kérdésre
nem valaszolt. Ezért az elséfoku birdsag jogszabalysértés nélkiil intézkedett a szakvélemény
hib4janak orvoslasa érdekében.

[76] Az els6foku birosag, a szakértd altal a telek bekertilési koltségét figyelmen kiviil
hagyva 200000 forint — 300 000 forint kozotti Osszegben meghatarozott m2-enkénti
kivitelezési koltséget alapul véve, a felperes altal hivatkozott, minddsszesen 267 171 057
forint Osszegli kivitelezési koltséget elfogadhatonak tartotta. A felperes altal megjelolt
Osszegli elmaradt vagyoni elényt ugyanakkor nem tekintette kétséget kizdréan bizonyitottnak,
mivel a szakértd a felperes altal szamitott hasznot csak abban az esetben tartotta elérhetdnek,
ha a kivitelezés soran a koltségek nem emelkednek, illetve valamennyi ingatlant sikertil
értékesiteni. Ezért az elséfoku birdsag a kivitelezés koltségét a szakértdi becslés alapjan
hatarozta meg 300 000 000 forintban azzal, hogy ahhoz hozzaszdmitando a tarsasag muikdodési
koltsége, amelyet alapul vett az altalanos kartérités alkalmazasakor. A varhatd bevétel
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Osszegét a szakvélemény alapjan a koltségek 20-30 %-kal novelt sszegében hatdrozta meg.
Az alperesek fellebbezésiikben vitattdk az 4ltalanos kartérités alkalmazhatosagat, a
kivitelezéshez sziikséges koltségek Osszegét és az értékesitésbodl varhatd vételarat is.

[77] Az itéldtabla ezért vizsgalta a felperes varhat6 kivitelezési koltségét. A szakértd
a szakvélemény kiegészitéseiben akként nyilatkozott, hogy nem allnak rendelkezésre azok az
okiratok, amelyek alapjan részletes koltségvetés készitheté a beruhdzas vonatkozasaban.
Emiatt a szakvélemény tovabbi kiegészitése nem lehetséges a beruhdzéas koltségvetésének
részletezésére. Valtozatlanul fenntartotta ugyanakkor a szakértd azt az allaspontjat, hogy a
felperes ¢és a B... Kft. kozott 1étrejott vallalkozasi szerzodésben meghatarozott vallalkozoi
dijbol a kivitelezés megvalosithato lett volna, figyelemmel az EKS-ben foglaltakra is. Ezt a
vallalkozasi szerzodést azonban a megkotését kovetd 6todik napon a szerzddo felek kozdsen
megsziintették, még a felperesnek a peres felekkel megkotott szerz6déstl vald elallasat
megeldzden. E vallalkozasi szerzddés alapjan teljesités még részben sem tortént, a vallalkozo
a munkalatokat nem kezdte meg. A felperes Aallitotta, hogy a vallalkozéasi szerzddés
megsziintetése a bizonytalan jogi helyzet miatt tortént, azonban ezt az allitasat nem tamasztja
ald semmilyen peradat, a B... Kft. volt ligyvezetdjének tanukénti meghallgatisat pedig a
felperes sziikségtelennek tartotta (P.20.069/2022/10. szamu beadvany 5. oldal 8. pontjanak
masodik bekezdése), igy az allitott koriilmény kapcsan tantibizonyitas lefolytatasara sem volt
lehetéség. Ezen koriilmények miatt nem allapithatdo meg, hogy a B... Kft.-vel kotott
vallalkozési szerz6dés alapjan a kivitelezés ténylegesen megvalosithatd lett volna,
figyelemmel arra is, hogy a szakértd altal sziikségesnek tartott okiratok hidnyaban a
vallalkozo6i dij 0sszege sem ellendrizhetd. Ezért a B... Kft-vel a kivitelezést illetden megkotott
vallalkozasi szerzédésben megjeldlt O0sszeg nem vehetd figyelembe a kivitelezés varhato
koltségeként, amelyre figyelemmel az alperesek inditvanyara sem volt indokolt a B... Kft.
iigyvezetdjének tanukénti meghallgatasa.

[78] A szakvéleménybdl is kovetkezden ugyanakkor egy épitkezés varhatd koltségei
az EKS-ben meghatarozottak alapul vételével szamithatok, az abban foglaltakat a szakért is
értékelte. A meghallgatasakor az EKS alapjan 200 000 forint/m? és 300 000 forint/m? kozotti
Osszegben jelolte meg a kivitelezés koltségeit (P.20.069/2022/52. szamu jegyzokonyv 2. oldal
4. bekezdés), amely értékhatart kiilon az EKS nem tartalmaz, annak kiszamitasarol a szakértd
erre iranyuld kérdésre a meghallgatisa sordn nem tudott nyilatkozni (P.20.069/2022/52.
szamu jegyzOkonyv 8. oldal utols6 bekezdés). Nem allapithatd meg igy, hogy a szakért6 altal
megjelolt értékhatarok azok, amelyek kozotti 0sszegben a kivitelezés megvalosithato. Az
EKS ugyanakkor tartalmaz olyan &sszefoglald tablazatot (41. oldal), amely 4tlagos szinvonal
mellett, az erkélyek 50%-anak figyelembevételével a lakdépiiletek kivitelezésének nettd
koltségét tartalmazza, amely magéaban foglalja a szerkezeti és a szakipari munkak, a kdzponti
flités, a viz- és csatornazas, a szell6zés, a felvonotelepités, valamint az épiiletvillamossagi
munkak koltségét. A EKS-ben feltiintetett Gsszeg tehat nem tartalmazza a telek bekeriilési
koltségét. Tarsashaz esetében a tablazat a kivitelezés koltségét nettd 270 200 forint/m?
Osszegben hatarozza meg, amelytdl szerény kivitel esetén 0,88-as, mig luxus kivitel esetén
1,35-0s szorzoval el lehet térni. A perbeli tarsashazat illetden azonban csdékkentett 6sszeg nem
szamithatd, mivel a leendd vevdkkel 1étrejott megallapodasok szerint 1. osztalyi mindségben
kellett a kivitelezést elvégezni, egy 15 lakdsos, 6 szintes, liftes tarsashazban, amely szerény
kivitelnek nem tekinthetd. A kivitelezésre vonatkozo vallalkozéasi szerzédés hianyaban a
varhat6 koltség meghatarozasara ezért a szakértd altal is hivatkozott EKS-nek ezt az 5sszegét
kell figyelembe venni, az becslésként elfogadhatd. Ez egyebekben a szakértd altal is megjelolt
forint/ m? koltségtartomanyba esik.
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[79] A lakasok teriilete a felperes altal készitett és az alperesek altal nem vitatott
kimutatas szerint — az erkélyeket 50%-kal szamitva — dsszesen 980,76 m2, amelyre vonatkozd
kivitelezési koltség az EKS szerinti 270 200 forint/m? alapulvételével nettd 265 001 352
forint. Ez az Gsszeg az EKS-bol kitlinben nem tartalmazza az épitészeti miiszaki leiras és a
kertészeti miiszaki leiras szerint kialakitando térburkolatok koltségét. A fenti miszaki
leirasok szerint a 604 m? alapteriiletii telekb6l 287,58 m? keriilt volna beépitésre, amelybdl
53,9 m? lett volna a kert, igy a burkolt feliilet nagysaga 262,52 m?. Ennek a koltsége a
szakértd altal is figyelembe vett EKS I. fejezet I/V.2.1.1.1.3. pontja szerint 10 000 forint/m?
Osszeggel szamolva 2 625 200 forint. Ezeken feliil szamitandé még a lakasok teriiletébe bele
nem szamitando, kiilon tarsashdzi ingatlanként kialakitandd garazsok kivitelezésének koltsége
is. A garazsok teljes teriilete 59,19 m?2, amelyek esetében az EKS 41. oldalan feltiintetett
munkalatok kozil — a garadzs jellegére tekintettel — a szerkezeti €s szakipari munkak
sziikségesek. E munkak netto koltsége 185 000 forint/m?, amely alapjan az alapteriilet 50 %-
aval szdmolva a garazsok kivitelezésének varhato koltsége 5 475 075 forint.

[80] A beruhazas koltségeihez tartozik a tovabbiakban a felperes altal a telekhanyad
vételéhez kifizetett 10 000 000 forint, valamint a sziikséges tervek elkészitésének és a
miiszaki ellendrnek a dija, amelyek a felperes altal megkotott szerzddések alapjan
mindosszesen nettd 7 633 624 forint. A telek bekeriilési koltségeként ugyanakkor tovabbi
Osszeget nem lehet figyelembe venni, mivel a felperes altal az alperesektdl megszerzett
1291/10000 tulajdoni hanyadon tulmenden a telekrészt az alperesek értékesitették volna, igy
annak 40 000 000 forint dsszegli ellenértéke ket illette volna meg a 2016. méjus 11. napjan
1étrejott megallapodas utobb modositott 6. pontja szerint. A 40 000 000 forintot tehat a
felperesnek nem kellett volna megfizetnie, azonban mivel ez az dsszeg az alpereseknek jart
volna, az csokkenti a felperest megilletd bevételt.

[81] A felperes projekt cég, kifejezetten a perbeli épitkezés érdekében alapitottak,
igy a cég miikddési koltségei a mashonnan nem megtériilok, mas tevékenységgel dsszefiiggd
bevételszerzé tevékenység hianyaban, igy azok is az épitkezéssel kapcsolatosak. A leendd
vevOkkel megkotendd vallalkozoi szerzédések tervezete szerint kezdd iddponthoz (2017.
januar 30.) viszonyitva a kivitelezés befejezésének az ideje 18 hodnap, igy az 2018 évben
fejez6dott volna be, azaz a felperes 2016, 2017 és 2018 évre vonatkozd mitkddési koltségeit
hozza kell szdmitani a beruhdzas koltségeihez. A felperes a miikodési koltségérol kiilon nem
nyilatkozott, ugyanakkor rendelkezése all a felperes 2016 évi mérlege (P.20.386/2017/3. szdm
alatt) és a 2018 évi mérlege (P.21.838/2018/66. szam alatt), amelyekbdl megallapithatd, hogy
a felperes bevétellel nem fedezett koltsége 2016 évben 1536 000 forint, 2017 évben
1 323 000 forint és 2018 évben 434 000 forint volt, azaz minddsszesen 3 293 000 forint.

[82] A felperes nyilatkozott arrdl, hogy a lakdsokat maga nem hirdette, igy ilyen
koltség mukodési koltségként nem értékelhetd. Eldadta azonban, hogy ingatlankdzvetitonek
adott megbizast, amely részére az ingatlan értékesitésekor jutalék jar. Ez a jutalék a felperest
mint megbizot terhelte volna, amelynek mértékét az ingatlankdzvetitd részérdl eljard tant 2
neve a tantvallomésaban bruttdé 2%-ban jeldlte meg (P.20.069/2022/14. szamu jegyzdkonyv
utolso eldtti bekezdés). Az alperesek tulajdondba keriild ingatlanok kivételével figyelembe
vehetd — a késObbiekben kifejtend6k szerinti Osszegli — értékesitési ar alapjan az
ingatlankozvetitd jutaléka bruttd 7 218 520 forint, amelynek nettd 6sszege 5 683 874 forint.
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[83] A hitel felvételének sziikségessége miatt felmertiilt volna tovabbi kdltség, amely
Osszegére vonatkozoan peradat nem all rendelkezésre, azonban ennek a jogvita mikénti
elbiralasa szempontjabdl a késdbbiekben kifejtenddk miatt nem volt jelentdsége.

[84] Mindezek alapjan a tarsashaz épitésének teljes nettd koltsége a kdvetkezo:
Epiilet kivitelezése: 265 001 352 forint

Garazsok kivitelezése: 5475 075 forint

Térburkolat készitése: 2 625 200 forint

Telek: 10 000 000 forint

Tervezési dijak, miiszaki ellendr dija: 7 633 624 forint

Miikodési koltség: 3 293 000 forint

Ingatlankozvetitdi dij: 5 683 874 forint

Minddsszesen: 299 712 125 forint

[85] Ezt kovetden az itélotabla vizsgalta a felperes varhatd bevételét. A bevételek

meghatarozasa kapcsan a szakvélemény annak kiegészitését kdvetden tovabbra is aggalyos
maradt. Az alperesek helyes hivatkozasa szerint szakvélemény kiegészitése a lakasok
forgalmi értékét illetden a tovabbiakban sem tartalmaz ugyanis ellendrizhetd,
Osszehasonlithato adatokat. Nem allapithatd meg, hogy a szakértd altal megjeldlt ingatlanok
mennyiben lennének Osszehasonlithatok a perbeli ingatlannal, maga a szakértd is azt
nyilatkozta meghallgatasa soran, hogy azok miszaki tartalmat nem ismeri (P.20.069/2022/52.
szamu jegyzokonyv 4. oldal 12. bekezdés). A tarsashdzban létesiilé lakédsokat érintden
azonban a felperes kotott eldzetes megallapoddsokat irasban, amelyekbdl megéllapithatéan
kulcsrakészen 370 000 forint/m? és 390 000 forint/m? aron Kkeriilt meghatarozasra — a
telekhanyadot is magaba foglaldé — ellenérték. E megallapodasokban pedig a garazsok
vételarat 3 000 000 forintban, mig a beallok vételarat 800 000 forintban hataroztak meg. Ezek
az adatok pedig a perbeli tarsashdzat érintéen megfeleld Osszehasonlithaté adatként
szolgélnak a varhato értékesitési ar meghatarozasdhoz. A felperes a varhato értékesitési ar
szamitasakor ezt meghalado forint/m? értéket nem is vett figyelembe, a varhatd bevételt
Osszesen bruttd 378 226 200 forintban hatarozta meg. Az alperesekkel 1étrejott megallapodas
¢s vallalkozasi szerzddés alapjan azonban az abban meghatarozott és a lakasértékesitésbol
befoly6 vételarnal figyelembe vett 0sszeg tartalmazza egy gardzs €s kettd beallo ellenértékét
is, igy az kiilon mar nem illetné meg a felperest. Emiatt a garazsok esetében a varhato vételar
9 000 000 forint, mig a beallok esetén 7 200 000 forint, amelyre tekintettel az értékesitésbol
szarmazo6 varhato teljes bruttd bevétel a kovetkezok szerint alakul:



Szegedi [télétabla 28
I11.P£.20.215/2023/6

[86] Az elmaradt vagyoni eldny szamitisakor figyelembe veendd bevétel Gsszegét
ugyanakkor csokkenti a lakasok értékesitésébdl szarmazo ellenértéket terheld 5%-os mértékd,
mig a gardzsok, a bedllok és az lizlet értekesitésébdl szarmazo ellenértéket terheld 27%-os
mértéki altalanos forgalmi ado. A felperes bruttd 378 226 200 forint nettd Osszegét
351 733 628 forintban hatarozta meg, amelyet az itéldtabla elfogadott azzal, hogy abbol még
le kell vonni az alperesek tulajdonaba kertild, és nem 6nalloan értékesitett 1 garazs és 2 bealld
netto értékét, azaz 3 622 047 forintot, amely alapjan a teljes varhatd netto bevétel 348 111 581
forint. Ezt azonban csdkkenti még 40 000 000 forint, mivel a 2016. majus 11. napjan létrejott
megallapodds utébb modositott 6. pontja szerint a bevételbdl ilyen Osszeget az alperesek
kapnak meg a telekhdnyad értékesitésére tekintettel. Ezért az értékesitésbdl varhato bevétel
Osszege 308 111 581 forint.

[87] Mindezek alapjan a rendelkezésre 4llo6 bizonyitékok mérlegelése alapjan
megallapithaté volt a kivitelezéssel kapcsolatban felmeriild koltségek és az értékesitésbol
varhatd bevétel Osszege, igy az azok kiilonbozeteként jelentkezd elmaradt vagyoni eldny,
amely 8 399 465 forint. Ezért a kar 6sszegének kiszamithatésaga miatt — az elséfokl birdsag
allaspontjatol eltérden — altaldnos kartérités alkalmazasédnak nincs helye. Az elmaradt vagyoni
elény Osszege ugyanakkor nem haladja meg a felperes részére mar megitélt 10 000 000 forint
Osszegll meghitsuldsi kotbért, azaz a felperes azt meghaladd elmaradt vagyoni elényben
jelentkez6 kart nem bizonyitott. A kotbért meghaladd kar hidnyaban pedig a Ptk. 6:187. § (4)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel a felperesnek tovabbi karigénye az alperesekkel
szemben nem lehet.

[88] Megjegyzi az itélétabla, az els6foku birosag altal alkalmazott — a felperes altal
fellebbezéssel vitdssa nem tett Osszegli — altaldnos kartérités esetében sem lett volna
megallapithatd a meghitsulasi kotbért meghaladd Osszegli elmaradt vagyoni elony. Az
elsofoku birdsadg ugyanis a telek bekeriilési koltsége nélkiil vette alapul a szakértd altal
meghatarozott 200 000 forint — 300 000 forint kozotti négyzetméterarat a kivitelezés
koltségére. Ezért a szakértdi becslésre alapitott 300 000 000 forinthoz és az els6foku birdsag
altal is értékelt miikodési koltséghez hozzd kell még adni a felperes altal megszerzett
telekhanyad 10 000 000 forint Gsszegli vételarat, és figyelembe kell venni azt is, hogy
40 000 000 forint a 2016. majus 11. napjan létrejott megallapodas utébb modositott 6. pontja
szerint az alpereseket illeti meg. Ennek kovetkeztében nincs a meghiusulési kotbér dsszegén
feltil 50 000 000 forint 6sszegti kar.

[89] A kifejtettekre tekintettel az itéltabla az elséfokti birdsdg itéletének nem
fellebbezett részét nem érintette, megfellebbezett rendelkezését a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta, és a keresetet teljes egészében elutasitotta.

[90] Az alperesek fellebbezésiik eredményessége kovetkeztében pernyertesek lettek,
ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperes koteles megfizetni az alpereseknek a jogi
képviseletiikkel felmeriilt perkoltséget. Ez a Kuria Pfv.V.20.302/2021/5. szamu végzésében
megallapitott 1 000 000 forint, a Szegedi {tél6tabla P£.II1.20.024/2022/3. szamu végzésében
megallapitott 1 200 000 forint, valamint a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése
szerint a kifejtett tevékenység munka és idé igényével ardnyban 4llo, az elséfoku és a
megismételt elsdfoku eljarasra vonatkozo 6sszesen 3 000 000 forint + afa, valamint a jelen



Szegedi [télétabla 29
I11.P£.20.215/2023/6

masodfoku eljarasra vonatkozo 500 000 forint + afa dsszegli ligyvédi munkadijbol 4ll, és az
alperesek altal eldlegezett 56 830 forint 6sszegli szakértdi dijbol all.

[91] A felek személyes illetékfeljegyzési joga folytan meg nem fizetett, a jogerds
részitélettel nem érintett 227 400 forint els6foku illetéket, a korabbi masodfoku eljaras
4 465 000 forint fellebbezési eljarasi illetékét, a feliilvizsgalati eljaras 3 500 000 forint eljarasi
illetékét, valamint a jelen masodfoku eljards minddsszesen 3 236 672 forint Osszegli eljarasi
illetékét a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a felperes koteles viselni,
amelybdl a jogerds részitélettel nem érintett elséfoku és a korabbi masodfoku eljaras illetékét
megfizette.

[92] Tajekoztatja a felperest, hogy

- az illetéket a Nemzeti Ado- és Vambhivatal 10032000-01070044-09060018. szamu
illetékbevételi szdmlajara kell megfizetnie,

- megfizetése soran kozleményként fel kell tiintetni addazonositd szamat, valamint az
illetékfizetési kotelezettséget tartalmazo jogerds hatdrozatot hozo birdsag megnevezését, a
birdsagi ligyszamot.

Figyelmezteti a felperest, amennyiben az illetéket annak esedékességekor nem fizeti meg, az
adozas rendjérdl szolo torvény rendelkezései szerint késedelmi potlékot kell fizetnie.

Szeged, 2023. oktober 12.

Dr. Jobbag I1diké s.k. Dr. Tolna Andras s.k. Dr. Banfalvi-Bottyan Csilla s.k.

a tanacs elnoke eldadd bird tablabird



