Févarosi [télétabla
Az iigy szama: 14.Gf.40.127/2024/7.

A felperes:
felperesl

ciml

A felperes képviseldje:
Dr Szab6 D. Zsuzsanna Ugyvédi Iroda (iigyintézé: Dr. Szabo Zsuzsanna iigyvéd)

cim2

Az alperes:
alperesl

cim3

Az alperes képviseldje:
BNT Tom Burmeister Varga Ratatics Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Horvath Gyula iigyvéd)

cim4

A per targya: kozos tulajdon megsziintetése

Az elséfoki birdosag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 14.G.40.083/2024/8-11.

A fellebbezést benyujto fél: alperes



Févarosi [télétabla 2
14.G£.40.127/2024/7

ftelet
A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

I

[1] A felperes keresetében a Budapest helyrajzi szdml hrsz-0, lakds besorolast
ingatlanon (a tovabbiakban: perbeli lakas) az alperessel fennalldé ko6zds tulajdon
megsziintetését kérte akként, hogy az alperes 1/3-ad tulajdoni illetdségét magahoz valthassa a
teljes lakas 307.000.000 forintos értéke 1/3-anak megfeleld megvaltasi ar ellenében. Kérte
tovabba a Budapest helyrajzi szaml hrsz-0, tarold besoroldsu ingatlanon (a tovabbiakban:
perbeli tarolo; a két ingatlan egyiitt: perbeli ingatlanok) fennalldé kozds tulajdon
megsziintetését akként, hogy annak az alperes tulajdonaban 4116 1/3-ad tulajdoni illetéségét a
teljes tarold 15.800.000 forintos értéke 1/3-anak megfelelé megvaltasi ar ellenében magahoz
valthassa. A keresete jogi alapjaként a Polgéri Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény
(Ptk.) 5:83. § (1) bekezdésére, valamint az 5:84. § (1) és (3) bekezdéseire hivatkozott.
Eldadta, hogy az elhuz6dd épitkezés, az épitési koltségek valtozdsa, a konzorciumi
szerzOdésiiktdl tObb ponton tortént eltérés és az elszamolassal kapcsolatos vita miatt a felek
viszonya rendkiviili modon elmérgesedett, mar csak a jogi képviseldik kozremiikodésével
kommunikélnak; ez lehetetlenné teszi a tovabbi egyiittmiikodést, ezért sziikséges a kdzos
tulajdon megsziintetése. A vételar megfizetését az itélet jogerére emelkedését kovetd 15
napon beliil véllalta teljesiteni. A teljesitOképességével Osszefliggésben kifejtette, hogy az
ligyvezetdjével létrejott tartozds elvallaldsi szerzOdésben a megfeleld anyagi hattérrel
rendelkezd ligyvezetd készfizetd kezességgel egyenértékii kotelezettséget vallalt a tartozas
kifizetésére akként, hogy a szerzddés sem elallasi jogot, sem felmondasi jogot nem biztosit
részére. Az alperesi ellenkérelem szerinti konzorciumi szerz6désbdl eredd elszdmolast mind
joglapjaban, mind Osszegszerliségében vitatta.

II.

[2] Az alperes ellenkérelmében a kozds tulajdon megsziintetését nem ellenezte, azonban
azt oly modon kérte, hogy a perbeli lakés tekinteteében a felperes tulajdonaban allo 2/3-ad
tulajdoni hanyadat 240.000.000 forint, mig a tarol6 tekintetében 3.000.000 forint megvaltasi
ar ellenében magahoz valthassa. Az altala fizetendd 243.000.000 forintos megvaltasi arat gy
kivanta teljesiteni, hogy abba beszamitja a jelen per targyat nem képezd konzorciumi
szerz6deésbol eredd 105.487.221 forintos ellenkdvetelését és a fennmarado 137.512.779 forint
megfizetését vallalta. A konzorciumi szerzddéssel kapcsolatos igénye elszamoldsanak



Févarosi [télétabla 3
14.G£.40.127/2024/7

hidnydban nem kivanta magéhoz véltani a felperes tulajdoni hanyadat. Eldadta, hogy a
konzorciumi szerzédésben kozos értékesitésben allapodtak meg, tehat a kozds tulajdon
megsziintetési modok koziil egyediil a kozos értékesitést tartottdk lehetségesnek. A felperes
igényérvényesitése alkalmatlan idére is esik; mindaddig, amig a felek nem szdmolnak el
egymassal — perben vagy peren kiviil — nincs helye a kézos tulajdon elszamolés nélkiili,
pusztan a forgalmi érték megtéritése mellett vald megsziintetésének, az teljesithetetlenné
tenné a konzorciumi szerzédés céljat; az adott esetben az elszamolas hianya az az ideiglenes
koriilmény, amely kizarja a kozds tulajdon megsziintetését, melynek alatamasztasara eseti
dontésekre hivatkozott (BH 2019.45., Kuria Pfv.I1.20.314/2020/8., Pfv.11.20.030/2020/5.,
Pfv.1.21.541/2018/12., P{v.1.21.488/2017/7., Pfv.1.20.151/2015/8.).

[3] Arra is hivatkozott, hogy a konzorciumi szerzddés a Ptk. 6:498. §-a szerinti polgari
jogi tarsasagi szerzodésnek mindsiil, ugyanis abban megallapodtak, hogy a k&zos tulajdon
létrehozasanak koltségeit egymassal elszamoljak, a keletkezett nyereséget pedig elosztjak; ez
olyan koételmi igény, amelynek targya a kozos tulajdon létrehozésanak koltsége, amit az
ellenérték megéllapitdsa soran figyelembe kell venni. Mivel a felperes az elszdmolasi
kotelezettsége teljesitése nélkiill kéri a kozos tulajdon megsziintetését, ezen jogat
visszaélésszeriien gyakorolja. A tartozaselvallalds az alkalmatlan idé kritériumdnak is
megfelel és nem alkalmas a felperesi teljesitoképességének igazolasara.

I11.

[4] Az elséfoku birdsag itéletében a perbeli lakas és tarold ingatlanon fennallé k6zos
tulajdont megsziintette akként, hogy azoknak az alperes tulajdondban 1évé 1/3-1/3 tulajdoni
hanyadat a lakés tekintetében 102.333.000 forint, a tarol6d tekintetében 5.267.000 forint
megvaltasi ar ellenében a felperes tulajdondba adta azzal, hogy kotelezte a felperest a feni
Osszegek 15 napon beliili megfizetésére; megkereste a foldhivatall hogy a megvaltasi ar
alperes részére vald megfizetésének igazolasat kovetéen a felperes tulajdonjogat kozos
tulajdon megsziintetése cimén a perbeli lakasra €s tarolora 1/3-1/3-ad aranyban jegyezze be az
ingatlan-nyilvantartasba; kotelezte tovabba az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15
napon beliil 4.700.000 forint perkdltséget.

II.1.

[5] Hatarozataban a fellebbezés szempontjabol relevans tényként allapitotta meg, hogy a
felperes 2/3, az alperes 1/3 aranyban tulajdonosa a peres felek osztatlan kozos tulajdonat
képezd perbeli lakasnak és tarolonak. A perbeli ingatlanokat is magédban foglald lakoépiilet a
felek kozos beruhdzasaban épiilt 2018 tavasza és 2020 tavasza kozotti idészakban. A
lakoépiilethez tartozo telekingatlan szintén a felperes €s az alperes osztatlan k6zos tulajdonat
képezte a fenti ardnyban.

[6] A felek a lakdépiilet-épitési projekt megvaldsitdsdra 2015. oktdber 16-an
Konzorciumi Egyiittmiikddési Megéllapodas Epitési Projekt Megvaldsitasara elnevezésii
szerzOdést (a tovabbiakban: konzorciumi szerz6dés), valamint annak kiegészitéseként 2018.
januar 2-an generalkivitelezdi vallalkozasi szerzodést kotottek. A konzorciumi szerzodés célja
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a IV. 4.1. pontja szerint a kivett, beépitetlen teriilet megjeldlésii ingatlanon egy tarsashaz
felépitése €s a tarsashazi lakéasok értékesitése volt, a megallapodas mellékletét képezd tervek,
rajzok, egyéb leirdsok szerint. A konzorcium vezetdje az alperes, tagjai felperes és alperes, a
tarsasagok feladatait a 7.1. pont, a projekt megvaldsitasanak iitemezését a 8.1. pont
tartalmazta. A Konzorciumi szerz8dés és a mellékletét képezd generalkivitelezdi vallalkozasi
szerz6dés értelmében a felperes megrendelte a lakoépiilet épitési munkainak kivitelezését az
alperestdl, aki a kivitelezést elvallalta, és ténylegesen teljesitette is.

[7] A lakoépiiletben kialakitott 7 lakasbdl és a hozzajuk tartozd gépkocsibeallokbol és
tarolokbol mar az épitkezés folyaman értékesitésre kertilt 6 lakas, tarold és gépkocsibealld. A
perbeli lakés és tarolo értékesitése nem volt sikeres, igy arra bejegyezték a felek osztatlan
koz0os tulajdonjogat 2/3-ad-1/3-ad aranyban.

[8] A felek kozott a konzorciumi szerzddés elszamoldsaval kapcsolatosan tobb éve
elhtiz6do vita van. Az alperes jelen per folyamatban léte alatt, 2023. m4jus 15-én benytjtott
keresetlevelében 71.737.311 forint és jarulékai megfizetése irant terjesztett eld keresetet jelen
per felperesével szemben szerzddés teljesitése cimén a Konzorciumi szerz6désbdl eredd
elszamolas keretében; ezen peres eljards a felek kozott jelenleg is folyamatban van
(26.G.41.128/2023.). Jelen eljarasnak az elszamolasi per jogerds befejezéséig valo
felfiiggesztése targyaban hozott hatirozatot a Fovarosi {télétabla a 14.Gpkf.43.785/2023/5.
sorszamu végzésével megvaltoztatta €s a felfiiggesztése iranti kérelmet elutasitotta.

II1.2.

[9] Az els6foku birdsag itéletének jogi indokolasdban rogzitette, hogy elsdédlegesen azt
vizsgalta, hogy a kozos tulajdon egyik fél altali magahoz valtdssal megsziintetheté-e az
alperesnek a konzorciumi szerzOdésre, az alkalmatlan iddre, valamint az alanyi jog
visszaélésszerli gyakorlasara vald hivatkozésaira tekintettel.

[10]  Kifejtette, hogy a konzorciumi szerzédés 1V.4.1. pontjdban rogzitettek, miszerint az
ingatlant felépitését kdvetden értékesitik, a Ptk. 6:8. § (1) és (3) bekezdése alapjan nem
értelmezhetd akként, hogy csak a kozds értékesitéssel — a birdsagi eljaras kizarasaval —
keriilhet sor a kozos tulajdon megsziintetésére; ez mindkét tulajdonostars érdekét sértené,
hiszen a kozOs értékesitésben vald megegyezés hidnyaban egyik tulajdonostirs sem
szabadulhatna a tulajdonrészétl. A hivatkozott szerzOdéses rendelkezés alperes altali
értelmezése a Ptk. 6:8. § (3) bekezdésében foglalt kiterjesztd értelmezés tilalméba iitkdzik.

[11] Az ingatlan ko0z0s tulajdona megsziintetésének egyes kérdéseirdl szolo 1/2017.
(IX.11.) PK vélemény 4. pontja szerint nincs helye a kdzos tulajdon megsziintetésének, ha a
megsziintetés alkalmatlan idore esik, vagy ha a tulajdonostars a megsziintetésre vonatkozo
alanyi jogat visszaélésszerlien gyakorolja. Az ,alkalmatlan id6”-re vonatkozo kifogast az
idolegesen fennallo, de belathato idon beliil megsziind koriilmények alapozhatjak meg. A PK
vélemény 4. pontjanak indokolasa szerint az alkalmatlan id6t egyfeldl a felektdl fliggetlen
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koriilmények, masfel6l ugyan a felek személyéhez kapcsolodd okok alapozhatjdk meg,
azonban olyan koriilmény, amely tartos, vagy allando jellegli, nem lehet a megsziintetés iranti
kereset elutasitdsanak alapja. Az alperes altal e korben hivatkozott eseti dontésekben is a
fentiek szerint biraltak el a birésagok az alkalmatlan idére valé hivatkozasokat.

[12] A konzorciumi megallapodas elszamoldsa, az alperes ebbdl eredd igénye és
érvényesitésének eddigi elmaradasa, illetdleg mas perben vald érvényesitése a felek
személyéhez kapcsolodd ok. Az alperes dontése, hogy az épités és a lakasok értékesitését
kovetdéen még fennalld igényét nem érvényesitette felperessel szemben. Az elszamolas hianya
nem iddélegesen fennalld, de belathatd idén belill megszing koriilmény, mivel a felek
akaratatol fligg, hogy mikor szamolnak el, ahogy a peres eljaras kimenetele is; az elszamolas
hidanya egy hosszabb folyamat, és ekként éppen az okozna a felek érdeksérelmét, ha erre
tekintettel kerlilne elutasitdsra a kereset. Nem teszi alaptalannd a felperesi igényt az az
alperesi hivatkozas sem, hogy felperes projektcég, igy a konzorciumi szerzédésbodl eredd
kovetelése kielégitésének alapja veszélybe keriilhet: egyrészt a fentiek szerint az alkalmatlan
id6 nem johet szoba, masrészt az alperesnek moddja lett volna igényét mar kordbban is
birdsagi uton érvényesiteni, harmadrészt a felperes a 2022. november 23-1 targyaldson akként
nyilatkozott, hogy nem kivan elzarko6zni a késébbiekben sem az elszdmolastol. Nem hagyhato
figyelmen kiviil az sem, hogy a k6zos tulajdon megsziintetési iranti igény a tulajdonostarsak
alanyi joga, az alkalmatlan id6 kifogas kivételes alkalmazésa a tulajdon korlatozasat jelenti
{Kuria Pfv.21.488/2017/7. szamu hatarozat [31] bekezdése}.

[13] Tévesen hivatkozott az alperes a visszaélésszeri joggyakorlasra is. A felek nem
zartdk ki a kozos tulajdon — felperesi elszamolasi kotelezettség teljesitése nélkiili —
megsziintetését, masrészt egy ilyen szerzddéses korlatozas a tulajdonostarsnak a Ptk. 5.83.§
(1) bekezdése szerinti alanyi jogat €s a Ptk. 5:30.§ (1) bekezdése szerinti rendelkezési jogat is
sértené. Egyébirant az alperes kérheti, és kéri is mas perben a konzorciumi szerz6désbol eredd
elszdmolast.

[14] A csatolt — a felperes és ligyvezetdje kozotti tartozaselvallalasrol szolo, 2021. oktdber
13-1 — okirat szerint a felperesi ligyvezetd atvallalta felperesnek az alperes felé a perbeli
ingatlanok 1/3 tulajdoni hanyada vételara jogcimén keletkezd tartozasat. A bankl altal 2024.
februar 23-an és aprilis 9-én kelt — a felperesi ligyvezetd szamlaegyenlegérdl szolo — igazolas
bizonyitja, hogy a tartozast elvallalo a megvaltasi arat meghaladd Osszegli értékpapirral
rendelkezik. A teljesitOképesség igazolhaté iigyvédi vagy birdi letétbe helyezéssel,
bankszamlakivonattal, illetve hozzatartozé anyagi tdmogatasra vonatkoz6 nyilatkozattal, vagy
mas erre alkalmas modon (BH.2016.207.). Mindezekre tekintettel a tartozasatvallalas és a
banki igazolas alapjan a felperes alatamasztotta a teljesitOképességét, figyelemmel arra is,
hogy a felperes a 2024. februar 28-i tartott targyalason tett nyilatkozata szerint itéleti
rendelkezés esetén a felperesi ligyvezetd napokon beliil atutalja a megvaltasi arat.

[15] Az elsofoktl birosag a kifejtettek alapjan a felek altal nem vitatott szakértoi
véleményre is figyelemmel a kereseti kérelemnek megfeleléen rendelkezett a kdzos tulajdon
megsziintetésérol.
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[16] Megjegyezte azt is, hogy megitélése szerint nincs lehetdség a felek kozott mas
jogviszonyban fennall6 igény beszamitasara a megvaltasi arba.

IV.

[17] Az itélet ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, melyben kérte annak
megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat.

[18] Kifejtette, hogy a kereset eldontése szempontjabol nincs jelentdsége a
generalkivitelez6i szerzddésnek, ezért sziikségteleniil tartalmaz azzal kapcsolatos
megallapitasokat az itéleti tényallas; elegendd annyit rogziteni, hogy a felek 2015. oktober
16-an konzorciumi szerzOdést kotottek, mely alapjan a felperes kivitelezésében kozos
értékesités céljabol megépiilt a tarsashdz. Ezt meghaladéan a tarsashdz alapitasakor
valamennyi kiilon albetétre a felek 2/3-1/3 aranyt tulajdonjoga keriilt bejegyzésre fiiggetlentil
attol, hogy az adott ingatlan addigra értékesitésre kertilt-e. Sérelmezte azt is, hogy az els6foku
birdsag nem rogzitette, miszerint a kdzos tulajdonnal dsszefiiggésben — birtoklas, hasznalat,
hasznok szedése, fenntartas — nincs és nem is volt vita a felek k6zott.

[19] Fenntartotta, hogy a konzorciumi szerzédésben kozos értékesitésben allapodtak meg,
amellyel kizartdk az egyéb kozos tulajdon megsziintetési modokat; ezt tiikkrozte a kialakult
gyakorlat is, miszerint a lakasokat, tarolokat és teremgarazs beallohelyeket kozdsen
értékesitették, majd a bevételekkel a konzorciumi szerzddés szerinti sorrendben elszamoltak.
A szerzOdés ilyen értelmezése — a torvényszek allaspontjaval szemben — nem iitkozik a Ptk.
6:8. § (3) bekezdésében foglalt kiterjesztd értelmezés tilalmaba; az itélkezési gyakorlat szerint
nem tekinthetd a kozds tulajdon megsziintetésének jogarol vald lemondasnak, és ezért nem
semmis az a szerzodés, amelyben a tulajdonostarsak a megsziintetés egyes modjait zarjak ki
(EBH2001.409.).

[20] A kozos tulajdon elszdmolas nélkiili megsziintetése ellentétes a felek
megallapoddsaval és a kialakult gyakorlattal, tovabba az alperesi tarsasag szamara
indokolatlan érdeksérelmet is okoz. Fedezet nélkiili ,,peresitett” kovetelése van a vagyontalan
felperessel szemben, amely cég bevétellel nem rendelkezik és tényleges gazdasagi
tevékenységet nem folytat; konnyen értékesitheti az ingatlanokat és a vételarat kifizetheti az
offshore tulajdonosanak vagy a perbeli megvaltasi arat finanszirozo felperesi ligyvezetonek,
melynek eredményeképpen az elszamolasbdl ered6 — de a kozos tulajdon létrehozésaval
kapcsolatos — kovetelései az itélet miatt nem keriilnek kiegyenlitésre akkor sem, ha az
elszamolasi pert megnyeri. A kereset elutasitdsa ugyanakkor egyik fél érdekét sem sértené,
hanem arra kényszeritené a felperest, hogy érdemben torekedjen az elszdmolasra,
gyakorlatilag megoldana a jogvitat. A k6zos tulajdon fennmaraddsa annyira nem sérti a felek
érdekeit, hogy a perbeli lakdshoz tartoz6 teremgardzs bedllohelyre vonatkozdan
megsziintetési igényt nem terjesztett eld a felperes, melyhez nem kellett volna perbevonnia a
teremgarazs tobbi tulajdonosat az 1/2017. (IX. 11.) PK vélemény 10. pontja szerint. Az
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anyagi jogok érvényre juttatdsa megkoveteli, hogy az elszamolas és a kozds tulajdon
megsziintetése egyszerre torténjen.

[21]  Tévesen foglalt allast a torvényszék az alkalmatlan id6t illetden is, amikor kifejtette,
hogy az elszamolds hianya nem iddlegesen fennalld, de belathatdé idon beliill megsziing
koriilmény. Az elszdmolasi per folyamatban van, mar bizonyitasfelvétel folyik, tehat az
elszamoléas hidnya idélegesen fennalld, de belathatd idon beliil megsziind korilmény; az
elszdmolast a birosag eldsegitheti a kereset elutasitasaval. Az pedig, hogy a felperes a
nyilatkozata szerint nem kivan elzarkozni a késébbiekben sem az elszamolastol, szintén nem
cafolja az alkalmatlan idével kapcsolatos kifogast, hiszen éppen azt timasztja ala, hogy annak
mieldbbi lezarasa varhatd. Az ellenkérelmében is megjelolt eseti dontések szerint az iddleges,
belathatd idén beliil megsziind koriilmények alapot adhatnak a kereset elutasitdsdra. Ha a
kozos tulajdon megsziintetése a tulajdonostarsak jogos érdekeinek sérelme nélkiil nem
lehetséges, a keresetet el kell utasitani (BH 1991.469.), marpedig az elszamolas lezarasanak
hidnyaban a megsziintetés a jogos érdekeinek a sérelmével jar.

[22]  Azért sem alapos a kereset, mivel a polgari jogi tarsasag tagjainak k6zds vagyona a
Ptk. 6:513. §-a alapjan csak elszamolas mellett sziintetheté meg.

[23]  Fenntartotta, hogy mivel a felperes az elszdmolési kotelezettsége teljesitése nélkiil
kéri a kdzos tulajdon megsziintetését, ezen jogat visszaé¢lésszeriien gyakorolja.

[24]  Téves az az itéleti kovetkeztetés is, hogy a felperes teljesitoképes, ugyanis a banki
igazolas ¢€s a tartozéselvallalo szerzddés annak igazolasara nem elégséges a felperes 2024.
februar 28-i targyaldson tett nyilatkozatara figyelemmel sem. Az, hogy az ligyvezetd
elvallalta a tartozast, nem jelenti, hogy az offshore hatterii felperes képes a megvaltasi ar
megfizetésére. Eppen annak hianyat igazolja, azt, hogy a felperes gazdasagi tevékenységet
nem folytat, nincsenek bevételei, nincs semmilyen vagyona. A tartozaselvallalds miatt akkor
sem lesz vagyona, ha megszerzi az ingatlan kizarolagos tulajdonjogét, hiszen ebben az
esetben vissza kell fizetnie az {ligyvezetdjének a megvaltasi arat, amit egyéb vagyon és
rendszeres bevétel hidnydban kizardlag az ingatlan értékesitésébdl tud majd megtenni;
egyértelmii, hogy ez esetben az alperesi elszamoléasi kovetelés megtériilését semmilyen
vagyon nem fedezi; ez is azt bizonyitja, hogy a kozos tulajdon megsziintetését joggal vald
visszaélést megvalositd modon kéri a felperes. A teljesitOképességgel Osszefliggésben a
természetes személyek kapcsan kialakult itélkezési gyakorlat gazdasagi tarsasagokra nem
alkalmazhat6; semmi sem indokolja, hogy egy iizletszeri k6z0s gazdasagi tevékenység
folytatasara a tag(ok) vagyoni hozzajarulasaval létrehozott korlatolt feleldsségili tarsasag ne a
sajat vagyonaval igazolja teljesitéképességét. Ertékpapirszamla-kivonat sem alkalmas a
teljesitoképeség igazolasara, mivel az értékpapirok pillanatnyi értéke valtozhat, egyik naprol a
masikra akar nullara csokkenhet. Az els6foka birésag nem is tarta fel felperes vagyoni
helyzetét, ezért nem is allapithatta meg a teljesitOképességét.
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[25] Ha barmilyen szerencsétlenség torténne a felperesi ligyvezetdvel a kozos tulajdon
megsziintetése és a vételar megfizetése kozt, akkor olyan helyzet allna eld, hogy felperes
vagyon hidnyaban nem tudna fizetni, de az itélet mar a foldhivatalnal lenne, ami a vételar
megfizetésének igazolasa nélkiil nem jegyezhetné be a felperesi tulajdonjogot, de a kdzos
értékesités sem lenne mar lehetséges az itélet miatt. Ez ellentmond az anyagi jogok megfeleld
érvényre juttatasa elvének ¢€s a kereset alaptalansagat tdmasztja ala.

V.

[26] A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult
lényegében annak helyes ténybeli €és jogi indokai alapjan. A generalkivitelez6i szerzddést a
felek nem vitasan cégszerlien aldirtdk, az alperes az alapjan allitott ki szamlakat, igy az
elézményi tényallds rogzitése szempontjabodl relevans. A jogvita eldontése szempontjabol
azonban annak nincs jelent6sége, hogy azt az alperes allitdsa szerint a szerzddésben
rogzitettdl eltérd idépontban irtak ala.

[27]  Helyesen foglalt allast az elsdfokl birdsag arrol, hogy a konzorciumi szerzédésben
nem zartdk ki a k6zos tulajdon megsziintetésének keresetben kért modjat. Valdoban a kozos
értékesitést tekintették az elsdédleges modozatnak, de nem kizardlagosnak. Az alperesi
értelmezés azt eredményezné, hogy a kozos értékesitésben valé megegyezés hidnydban nem
lehetne megsziintetni a k6zos tulajdont, ami azt is jelentené, hogy nem gyakorolhatna a Ptk.
5:83. §-dban foglalt alapvetd jogat. A fellebbezésben hivatkozott EBH2001. 409. szamu
dontés nem relevans, mert a felek nem zartak ki semmilyen megsziintetési modot, ilyen
kifejezett szerzOdéses nyilatkozatuk nincsen. A k6zos értékesités egy cél volt, amibdl azonban
nem kovetkezik az alperes altali értelmezés. A felek korabbi gyakorlatanak sincs jelentdsége,
hiszen tény az, hogy utdébb a viszonyuk megromlott, melynek eredményeképpen a kozos
értékesités ellehetetleniilt.

[28]  Minden alapot nélkiiloz az alperes azon fellebbezési allitasa, hogy az elséfoku itélet
helybenhagyasa esetén fedezet nélkiili kovetelése lenne a felperesi tarsasdggal szemben.
Egyrészrél ezt nem bizonyitotta, masrészrol éppen a felperesnek all fenn szazmillios
nagysagrendii kovetelése az alperessel szemben. Valotlan az a jogorvoslati hivatkozas is, hogy
vagyontalan, hiszen a perbeli lakas és tarold 2/3-ad tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke a
nem vitatott szakvélemény szerint tobb mint 215 millio forint, igy vagyona messze
meghaladja az alperes allitolagosan fennalldo kovetelését. Semmilyen érdeksérelmet nem
jelent tehat a kozos tulajdon kereset szerinti megsziintetése. A fellebbezés e korben
alaptalanul feltételez fedezetelvono felperesi magatartast, amire érdemi dontés nyilvanvaldan
nem alapithatd. A kereset elutasitidsa nem oldana meg az elszdmoldsi vitat, hiszen az a per
eldtt sem oldodott meg, igy annak lezarasa nem fiigg jelen pertdl.

[29] A teremgarazs ingatlanon fennalld kozos tulajdon megsziintetését azért nem kérte,
mert nem kivanta perbe vonni ezen ingatlan tobbi tulajdonosat, azt inkorrektnek tartotta
volna.
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[30] Az elszamolas lezaratlansdga nem teszi alapossa az alkalmatlan idére valo alperesi
hivatkozast. Az alperes ezzel Osszefliggd egyetlen indoka, hogy a kdzos tulajdon elszamolés
nélkiilli megsziintetése veszélyeztetné a kielégitését a fentiek szerint téves, hiszen a
kovetelését meghaladd vagyonnal rendelkezik. Ezt meghaladéan alaptalan és
Lertelmezhetetlen”  feltételezésekbe bocsatkozik a jovObeni felperesi magatartassal
kapcsolatosan, amire azonban nem lehet itéletet alapozni. Az alperesi feltételezések nem
adhatnak alapot az alkalmatlan id6 megallapitasara. Nincs olyan alperesi érdek, amit a kereset
szerinti megsziintetés sértene, a kielégitése nincs veszélyeztetve.

[31] A felek kozott — a kozds cél megvalositasahoz sziikséges vagyon rendelkezésre
bocsatasanak hianydban — nem jott létre polgéari jogi tarsasag, amitdl fliggetleniil az
»elszamolas™ a kozos vagyon tekintetében megtortént, ugyanis a létrejott ingatlanok a felek
kozos tulajdonaba keriiltek a telektulajdonban meglévo tulajdoni hanyadaik ardnyéban.

[32] Hangsulyozta, hogy az alperesnek lehetdsége lett volna az elszdmoldssal kapcsolatos
igénye korében viszontkeresetet eldterjeszteni, amihez képest azt a sajat dontése nyoman
kiilon perben érvényesiti. Ez azonban nem eredményezheti, hogy ne gyakorolhatnd a Ptk.
5:83. § (1) bekezdésében irt — a kozds tulajdon megsziintetésének kovetelésére iranyuld —
alapvet0 jogat. EbbOl az is kovetkezik, hogy nem lehet sz6 a visszaélésszerl joggyakorlasarol.

[33] Okszerlien kdvetkeztetett a torvényszék a teljesitOképességére is.

VL

[34] Az elséfoku itéletnek jogerdére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt az
itélotabla teljes terjedelmében vizsgalta.

VIIL
[35] A fellebbezés nem alapos.

VIIIL.

[36] Az elséfoku birdsag a relevans tényeket lényegében helyesen allapitotta meg, az
itélotabla az érdemi dontésével egyetért, annak jogi indokoldsat azonban csak részben osztja.

VIIL.1.

[37] A generéalkivitelez6i szerzOdéssel kapcsolatban maga az alperes adta eld a
fellebbezésében, hogy a jogvita eldontése szempontjabol nincs jelentdsége, melybdl
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kovetkezden ezen fellebbezési hivatkozasa nem lehet alapja a kereset elutasitdsara iranyuld
jogorvoslati kérelmének. Helyesen utalt ugyanakkor arra, hogy a létrejottének idépontjat
illetden eltérden nyilatkoztak a felek, és ebben a korben bizonyitds nem folytatott az els6foku
birdsag, ezért az itélétdbla mellézi az elséfoku itélet indokolasabol a generalkivitelezdi
szerz8dés megkotésének idejére vonatkozd megallapitast.

[38] Annak sincs jelentdsége a kereset elbirdlasa szempontjabol, hogy a k6zos tulajdonnal
Osszefiiggd birtoklassal, hasznalattal, a hasznok szedésével és a fenntartdssal kapcsolatban
nincs €s nem is volt vita a felek kozott, melybdl kovetkezden alaptalanul kifogasolta a
fellebbezés ezen tény rogzitésének hidnyat; maga az alperes sem adott elé e korben
semmilyen értékelhetd jogi érvelést, nem hivatkozott arra, hogy a tényallas fentiekkel valo
kiegészitése a kereset elutasitasahoz vezethet. Egyébirant a Ptk. 5:83. § (1) bekezdésének —
miszerint a k6z0s tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars kovetelheti; az e jogrol
valé lemondds semmis — nem is tulajdonithatd olyan értelmezés, hogy a kozds tulajdon
megsziintetése iranti igény érvényesitéséhez sziikségszerii lenne a tulajdonostarsak kozott
fennallo vita a tulajdonjog fenti részjogositvanyait illetden.

VIIL.2.

[39] Az alperes fellebbezésében is fenntartott érvelés szerint a felek a konzorciumi
szerzOdésben kozos értékesitésben allapodtak meg, amellyel kizartak az egyéb kozos tulajdon
megsziintetési modokat. Az itélotabla maradéktalanul egyetért az els6foku birdsag altal e
korben kifejtettekkel {els6foku itélet [22]-[23] bekezdés}, a fellebbezés sem tartalmaz olyan
érveket, amelyek alkalmasak lennének eltérd kovetkeztetés levonasara. Helyesen mutatott ra e
korben a felperes a fellebbezési ellenkérelmében, hogy a szerzddés alapjan a kdzos értékesités
egy cél volt, amibdl azonban nem kovetkezik az alperes altali értelmezés, azaz az egyéb
megsziintetési modok felek altali kizarasa. Ebbdl kovetkezden a fellebbezésben hivatkozott
EBH2001. 409. szamu eseti dontésben kifejtettek sem birnak jelentdséggel.

VIIL3.

[40] Az alperes fellebbezésében is hangstlyozott allaspontja szerint a kozos tulajdon
felperes altal igényelt megsziintetése alkalmatlan idére esik, ezért a kereset elutasitando a Ptk.
5:83. § (2) bekezdése alapjan; az elszdmolasi per folyamatban van, mar a bizonyitas folyik, az
elszamolés hianya tehat id6legesen fennallo, de belathatd idon beliil megsziing koriilmény; az
elszdmolast a birosag eldsegitheti a kereset elutasitdsaval; a kozos tulajdon elszamolas nélkiili
megsziintetése ellentétes a felek megallapodasaval és a kialakult gyakorlattal, tovabba
szamara indokolatlan érdeksérelmet is okoz; fedezet nélkiili ,,peresitett” kovetelése van a
vagyontalan felperessel szemben; az, hogy a felperes a nyilatkozata szerint nem kivan
elzarkozni a késdbbiekben sem az elszdmolédstél, nem cafolja az alkalmatlan idével
kapcsolatos kifogast, hiszen éppen azt timasztja ala, hogy annak mielObbi lezarasa varhato.

[41] A fentieket érintden helyesen foglalt allast az elsdfokt birdésag arrdl, hogy az
alkalmatlan idére vonatkoz6 kifogas nem alapos, ugyanakkor az indokaival az itél6tabla csak
részben értett egyet, ezért azokat az alabbiak szerint pontositja.
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[42]  Helytalldéan érvelt az alperes a fellebbezésében azzal, hogy — szemben az els6foka
ité¢letben kifejtettekkel — a felperes azon nyilatkozata, miszerint nem zarkozik el a
késObbiekben sem az elszdmolastdl, nem cafolja az alkalmatlan id6vel kapcsolatos allitasat. A
felperes hivatkozott nyilatkozatabol az alkalmatlan idével kapcsolatos kifogas
megalapozottsagara/alaptalansagara semmilyen kovetkeztetés nem vonhato le. Ezzel szemben
annak van kiemelt jelentdsége, hogy az alperes az elszamoldssal kapcsolatos igényét jelen
eljarasban beszamitasi Gtjan nem érvényesitette, hanem az igényérvényesités mas modjat
valasztotta: kiilon pert inditott a felperessel szemben, amely nem vitdsan jelenleg is a
Févarosi Torvényszék eldtt folyamatban van. Itt utal az itélétabla arra is, hogy nem értett
egyet az elséfoku birésdg azon megjegyzésével, miszerint a megvaltasi arba nincs lehetdség a
felek kozott mas jogviszonybol fennallo igény beszamitasara.

[43] Mindezekkel Osszefiigésben — a 14.Gpkf.43.785/2023/5. szamu hatarozatban mar
kifejtettek szerint — annak volt tehat jelentdsége, hogy az alperes az ellenkérelmében
eléadottak alapjan 1ényegében a megvaltasi ar fizetési kotelezettségét ugy kivanta teljesiteni,
hogy abba beszamitja a jelen per targyat nem képezd konzorciumi szerz6désbdl eredd, lejart
kovetelését. Ez az alperesi igény akkor is csak beszamitas utjan érvényesithetd, ha annak
alapja a kozos tulajdonra forditott koltség. Abbdl kellett tehat kiindulni, hogy az alperes csak
beszamitassal érvényesitheti az igényét, ami a Kuaria Pfv.V.20.929/2022/4. szama (megjelent:
BH2023. 245. szam alatt), precedensértékli hatarozataban kifejtettek szerint egyidejiileg
anyagi jogi és eljarasjogi jogintézmény. Anyagi jogi vetiiletét tekintve a teljesités egyik
formdja (specidlis esete), amely a jogosulthoz intézett (cimzett) egyoldalii jognyilatkozattal
pénzkovetelés léte. Joghatdsaként a beszamitdssal €16 jogosulttal szembeni kovetelés (a
tartozas) megsziinik. A beszamitas anyagi joganak érvényesitése nem kotott perhez, anélkiil,
peren kiviil is érvényesithetd. A pert megeldzden az alperes 4ltal érvényesitett beszamitas a
vele szembeni kovetelést — a beszamitott sajat koveteléssel egyiitt — megsziinteti, ezért ha a
fél a pert megeldzden beszamitassal tortént teljesitésre hivatkozik, a beszamitas joghatasara (a
vele szembeni kovetelés megsziintetd hatasara) az ellenkérelem keretei kozott, a Pp. 199. §
(2) bekezdés b) pont ba) alpontja szerint hivatkozhat, amely hivatkozisa az un. teljesitési
kifogds. Ebben az esetben a félnek nincs beszamitast tartalmazd iratban érvényesithetd
ellenkdvetelése, mert az a pert megel6zéen megsziint. A polgari peres eljards sordn is van
lehetdség beszamitasra, ennek eljarasjogi formaja a perfelvételi iratok [Pp. 7. § (1) bekezdés
16. pont) kozé tartoz6 beszdmitast tartalmazo6 irat, amelyet a jogalkoto kifejezetten az irasbeli
ellenkérelemtdl elkiiloniilten nevesit és szabalyoz. Az adott esetben az alperes a pert
megeldz0, az ellenkérelem részeként (teljesitési kifogasként) eldadott beszamitdsra nem
hivatkozott, a konzorciumi szerz0désbol eredd kovetelését pedig a perben kizéarolag
beszamitds utjan érvényesithette volna, ilyen beszamitdsa azonban nem volt (a beszamitési
kifogésat nem tartotta fenn).

[44] Az alperes sajat dontése volt, hogy a konzorciumi szerz6désbol eredd igényét nem
jelen perben, hanem mas perben érvényesiti melybdl az is okszertien kovetkezik, hogy az
»alkalmatlan id6” kifogasat nem alapozhatjdk meg az egyidejii elszdmolds hidnyaval
Osszefliggd hivatkozasai. Annak sincs jelentdsége e korben, hogy a konzorciumi szerzédésbol
eredo elszamolasi igénye anyagi jogilag megalapozott-e. [gényét ugyanis nem terjesztette eld,
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azaz lényegében maga idézte eld azt, hogy az egyidejii elszadmolasra ne keriilhessen sor. Ilyen
koriilmények mellett fel sem mertiilhet a kereset elutasitasa az alkalmatlan id6re hivatkozéssal.

[45] A fent kifejtettek értelemszerien vonatkoznak a visszaélésszerli joggyakorlasra
vonatkoz6 alperesi védekezés alaptalansagara is, hiszen annak korében az alperes 1ényegében
az alkalmatlan id6vel kapcsolatos kifogdsaival egyezden az elszdmolasi kotelezettség
teljesitése nélkiili felperesi igényérvényesitésre hivatkozott. A joggal vald visszaélés tilalma
az alanyi jog gyakorldsanak a jog tarsadalmi céljahoz kotott korlatja, igy az alperesi
igényérvényesités hianya a kozés tulajdon megsziintetését kérd tulajdonostars
joggyakorlasanak visszaélésszeris€gét nem alapozhatja meg.

[46] Nem vezethetett eredményre az alperes polgari jogi tarsasaggal kapcsolatos érvelése
sem. E korben annak sem volt jelentdsége, hogy a felek kozott polgari jogi tarsasag jott-e
létre, hiszen az elszamolédssal kapcsolatos — anyagi ¢€s eljaradsi jognak megfeleld —
igényérvényesités hianya okan nem volt lehetséges az egyideji elszamolas.

VIIL4.

[47] A felperes teljesitoképességét illetden az itéldtabla egyetértett az elséfoku itélet
indokoléséaval, azokat megismételni nem kivanja, a Pp. 386. § (4) bekezdése alapjan utal az
elséfoku itélet e korben kifejtett helyes indokaira, €s a fellebbezésben foglaltakra tekintettel
csak az aldbbiakat emeli ki.

[48] Az 1/2017. (IX. 11.) PK vélemény 13. pontjdhoz flizott indokolds szerint a
teljesitoképesség igazolasat az iligy koriilményeitdl fiiggden rugalmasan kell kezelni, az
barmilyen moddon torténhet, ami megfeleléen valoszinisiti, hogy a fél a kozds tulajdon
megsziintetésébdl red harulo fizetési kotelezettségének eleget tud tenni; helyesen utalt arra az
els6fokt birosdg a BH2016. 207. szamu eseti dontésre hivatkozassal, hogy a teljesitéképesség
igazolhato iigyvédi vagy biroi letétbe helyezéssel, bankszamla kivonattal, illetve hozzatartozo
anyagi tamogatasra vonatkozo nyilatkozattal, vagy mas erre alkalmas modon. Mindezek
alapjan tévesen hivatkozott arra az alperes, hogy a felperes kizardlag a sajat vagyonaval
igazolhatta volna a teljesitOképességét.

[49] A felperes esetleges jovobeli magatartdsaval kapcsolatban kifejtett fellebbezési
hivatkozasok (tartozaselvallalas miatt akkor sem lesz vagyona, ha megszerzi az ingatlan
kizarolagos tulajdonjogat, hiszen ebben az esetben vissza kell fizetnie az ligyvezetdjének a
megvaltasi arat, amit egyéb vagyon és rendszeres bevétel hianyaban kizarélag az ingatlan
értékesitésébol tud majd megtenni; ez esetben az alperesi elszamolasi kovetelés megtériilését
semmilyen vagyon nem fedezi) a teljesitOképesség igazolasa szempontjabol nem birnak
relevanciaval, mivel azok az elszamolési igény kielégitése alapjaul szolgaldé fedezet
meglétének esetleges veszélyeztetettségére vonatkoznak. A fellebbezésben eldadott esetleges
jovobeni ,,szerencsétlenséggel” kapcsolatos érvelés szintén nem vezethetett eredményre,
mivel az a perben igazolt teljesitOképesség cafolatara nyilvanvaldéan nem alkalmas.
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IX.

[50] A fentiekre tekintettel az itéldtabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

X.

[51] A fellebbezés nem vezetett eredményre, azonban a felperes perkoltséget a Pp. 81. §
(1) bekezdése szerint nem szamitott fel, igy arrol az itélétablanak hataroznia nem kellett.

Budapest, 2024. oktober 29.

Dr. Sandor Ott6 s. k.
a tanacs elnoke
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