DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.333/2014/4. szam

A Debreceni [téltabla az el6bb személyesen eljard, majd a fellebbezési eljarasban dr.
Varju Almos lgyvéd (cim) altal képviselt I.rendii felperes neve f.-i (cim) lakos I. rend(
és az els6foky eljarasban az I. rend( felperes, majd a fellebbezési eljarasban dr. Varju
Almos (igyvéd (cim) altal képviselt II.rendd felperes neve f.-i (cim) lakos II. rendli
felpereseknek - a Farkas és Nagy Ugyvédi Iroda (cim, tigyintéz8: dr. Nagy Zsolt {igyvéd)
altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa és kartérités irant inditott perében a Debreceni Torvényszék
10.P.21.644/2010/65. szamu itélete ellen a felperesek altal 68. sorszam alatt el6terjesztett
fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét helybenhagyja.

Kotelezi egyetemlegesen a felpereseket, hogy 15 nap alatt fizessenek meg az alperesnek
54 000 (Otvennégyezer) forint altalanos forgalmi adoét tartalmazé 254 000
(Kettdszazotvennégyezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Kotelezi a II. rendd felperest, hogy az allamnak kiilon felhivasra téritsen meg 1 354 344
(Egymillio-haromszazotvennégyezer-haromszaznegyvennégy) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

2003. november 4-én az alperes jogelodije, a K. I. Kft., mint eladd és az I. rend(i felperes,
mint vevo kozott adasvételi el0szerzOdés jott létre, mely szerint az eladd atruhdzza a
vevére a D., D. u. 46. szam alatti ingatlan 51/494 tulajdoni hanyadat. Az el6szerz6dés
szerint az ingatlanra az alperes jogelddje tulajdonjoganak bejegyzése még nem tortént
meg, az folyamatban van. A megallapodas szerint az ingatlanra vonatkoz6 jogerOs épitési
engedély kiadasat kovetdé 15 napon belil a felek megkoétik a végleges adasvételi
szerzOdést. A vételarat 4 911 885 forintban hataroztak meg. Rogzitették, hogy céljuk az,
hogy az alperesi jogeldd altal az ingatlanon megépitésre keriil6 tarsashazi lakdingatlanbdl a
felperes megszerezze a II. emelet 4. szam alatti, 49,21 m? alapteriilet( lakas, valamint az a
folott kialakitasra ker(ilo tet6tér tulajdonjogat. Az elGszerz6dés szerint a tetStérben
kialakitandd ingatlanrész alapteriilete a II. emelet 4. alatti lakas vonatkozasaban nettd



20,37 m?, a tet6téri ingatlanrész a kiviteli munkalatok végén gépészeti felallassal, tetdsik
ablakkal és lakas térelvalaszto falakkal kerul atadasra a vevo részére 120 000 forint/m?2
aron. Az el0szerz6dés 10. pontja szerint amennyiben az eladd a tet6tér beépitésére nem
kap épitési engedélyt, a vevo a tet6tér tulajdonjogat nem szerzi meg, az ko6zos tulajdonban
marad. Az el6szerz6dés megkotésekor a vevd birtokaban volt az a vasarldi tajékoztato,
mely szerint a megvasarolni kivant lakasingatlan Gres padlastérrel kerlil megépitésre,
azonban lehetGség van annak beépitésére, melyhez az épitésiigyi hatésaghoz benyujtott
tervek modositasara van sziikség.

2003. december 16-an az alperes jogelodje, mint eladd az I. rend(i felperes, mint
haszonélvezeti jog vevd, valamint a II. rend(i felperes, mint allagvevo kozott adasvétellel
vegyes vallalkozasi szerz6dés jott létre, mely szerint a D., D. u. 46. szam alatti 546 m?
alapteriletd ingatlan az eladd tulajdonat képezi. A felek abban allapodtak meg, hogy az
ingatlanbdl 66/494 tulajdoni illetdséget a II. rendd felperes, mint allagvevd megvasarol az
I. rend(i felperes haszonélvezeti jogaval terhelten. Rogzitették, hogy az ingatlanon az eladd
egy tarsashazat fog létesiteni, amelybdl a felpereseket a II. emelet 4. szamu, 49,21 m?
alapterilet( lakas, a 3. szamU garazs és a 2. szamu tarold tulajdonjoga fogja megilletni.
Amennyiben az alperes jogel6dje kérelmezi az épitési engedély modositasat és ezaltal a II.
emelet 4. alatti lakas folotti tetotér beépithetové valik, Uugy annak tulajdonjogat is
megszerezhetik a vevok. A tet6tér hasznos alapteriletét 20,37 m2-ben jelolték meg, ugy,
hogy az a kivitelezési munkalatok végén gépészeti feldllassal, tetdsik ablakkal, lakas
térelvalasztd falakkal kerul a vevok részére atadasra 120 000 forint/m?2 aron. A szerz6dés
5. pontja ugy rendelkezik, hogy amennyiben az alperes épitési engedélyt nem kap, a
felperesek tetGtér beépitése nélkiil vasaroljdk meg az ingatlant, s a tetotér kozos
tulajdonban marad. A telek ellenértékét a felek 5 956 200 forintban hataroztak meg, mig a
lakasingatlan tet6tér kialakitasa nélkil szamitott épitési koltségét 8 528 720 forintban, a
tetotér beépithetdsége esetén 10 973 120 forintban hataroztak meg.

2004. marcius 4-én az alperes jogelddje, mint vallalkozo és a felperesek, mint épittetd
megrendelok kozott épitési szerzodés jott létre, melynek értelmében a vallalkozé arra
vallalt kotelezettséget, hogy megépiti és a felperesek tulajdonaba adja a fenti tarsashazi
lakasingatlant a hozza tartozd 2. szamu taroldval, 3. szamu garazzsal és - az épitési
engedély modositasa esetén beépithetOvé vald - tetGtérrel. A szerzddés 2. pontjaban
rogzitették, hogy az adasvételi szerz6dés 6. pontja szerinti Utemezéssel torténik a
vallalkozéi dij megfizetése 10 973 120 forint erejéig. Az épitési hataridét 2004. oktober 20-
aban jelolték meg.

A D. Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatal Mliszaki Osztalya, mint épitésiigyi hatdsag
2004. januar 27-én jogerore emelkedett hatarozataval adott ki épitési engedélyt az alperes
jogelddjének a perbeli ingatlanon megépitend6 6tlakasos lakdépiilet épitési munkainak az
elvégzésére. Az épitési tervek a tetStér beépitésére nem terjedtek ki.

2004. december 15-én az épitésiigyi hatdsag mddositotta a korabbi épitési engedélyrdl
sz0ld hatarozatat, s engedélyezte, hogy az épiilet északi iranyban egy 13,7 x 10,9 méteres
szarnnyal boviiljon. Ennek kdvetkeztében a perbeli ingatlanon immar két l1épcs6haz alakul
ki, az I. szamu, amelybe a felperesek lakasingatlana is tartozik, illetve a II. szamu



lépcsohaz. Ily mddon a perbeli felllépitmény 8 lakast, 1 irodat és 8 garazst foglal
magaban. E hatarozat sem tette azonban lehet6vé a felperesek altal megvasarolt
tarsashazi lakasingatlan folotti tetotér beépitését.

2006. februar 21-én az épitésiigyi hatésag mddositotta a korabbi épitési engedélyeket, és
a II. szamu lépcs6haz tetOterének beépitését engedélyezte egy darab 72,4 m? alapteriiletd,
4 szobas lakasingatlannal, egyebekben a korabbi épitési engedélyek valtozatlanul
hatalyban maradtak.

Az épitésligyi hatdésag 2005. marcius 31-én kelt hatarozataval ideiglenes, majd 2007.
januar 29-én kelt hatarozataval végleges haszndlatbavételi engedélyt adott ki a perbeli
ingatlanra.

A felperesek 2004 decemberében vették birtokba a tarsashazi lakasingatlant. 2005.
januarjaban a tetotérbe is feljuthattak az oda az alperes jogel6dje altal beépitett mobil,
lehlzhatd 1épcsbvel.

Ezt kovetden a felek kozott vita alakult ki az alperes jogelodje altal vallalt teljesités
mértékére, mindségére, illetve a felperesek altal fizetendd vallalkozdi dij Osszegére
vonatkozdéan. Emiatt kozottiik peres eljaras indult a Debreceni Varosi Birdsag el6tt,
melynek soran az 55.P.22.422/2006/49. szamu itéletében a birdsag kotelezte e per
felpereseit 1 293 996 forint és jarulékai, mint elmaradt vallalkozdi dij megdfizetésére. A
marasztalasi 6sszegbe beszamitotta az alperes jogelodje hibas teljesitésével felmeriilt, a
felperesek altal szavatossagi igényként érvényesitett 6sszegeket.

A hatarozataban - egyebek mellett - kifejtette, hogy ,az adasvételi elészerzOdés és az
adasvételi szerzddés szOvegének szerkesztési modjabdl, valamint abbdl, hogy ezen
rendelkezéseket laikus szamara is érthet6 egyértelmiiséggel fogalmaztak meg, a Ptk. 207.
§-anak (1) bekezdése szerinti értelmezés eredményeként az allapithatd meg, hogy az
épitési engedély mddositasa esetén a felperesnek (e per alperese, illetve jogelddje) a 4.
szamu lakas felett egy ahhoz tartozd, az alperesek (e per felperesei) kilon tulajdonaba
kerilo 20,37 m? terilet(i tetGteret kellett kialakitani 2 444 400 forint ellenértékért, oly
modon, hogy az gépészeti felallassal, tetdsik ablakkal és térelvalasztd falakkal késziiljon el.
Az adasvételi szerzddés és az épitési szerzOdés a tetdtérre vonatkozdan igy meghatarozott
miiszaki tartalmat szerkezetkész allapotként jeldlte meg. Az az értelmezési lehetdség, hogy
a tetotér beépitése eleve gépészeti felallassal, tetGsik ablakkal és térelvalasztd falakkal
késziil el, és az ezen tuli tartalom elkészitéséhez sziikséges az épitési engedély modositasa,
semmilyen mdédon nem kovetkezik az okiratba foglalt szoveg tartalmabdl. Az ugyanis
félreérthetetlendl beépités nélkili és a megjeldlt tartalmu beépitésrél tesz emlitést, azzal,
hogy a beépitett tetStér kialakitdsahoz épitési engedély mddositas sziikséges, mddositas
esetén a tetStér az alperesek tulajdonaba keriil, mig az engedély modositasanak és igy
beépités hianyaban a tet6tér kozOs tulajdonban marad ... Az épitési engedélyekkel
kapcsolatban annak rogzitésére szoritkozik a birdsag, hogy a felperes épiletrészek,
helyiségek kialakitasara vallalt kotelezettséget. Nyilvanvald, hogy a szerzodésben vallalt
kotelezettségek teljesitéséhez a felperesnek épitési engedéllyel kellett rendelkeznie, az
adott esetben ezen engedély mddositasat kellett kérnie, azonban a rendelkezésre allo



adatok nem utalnak arra, hogy a felperes a tetotérben megvaldsitott miiszaki allapot
tovabbépitésére vonatkozd épitési engedély beszerzését vallalta volna. A felek kozotti
megallapodasban rogzitett mliszaki tartalom a megallapitottak szerint nem terjed ki az
alpereseket illet6 tetGtéren bellli falak épitésére, igy az erre vonatkozd tervek hidnya sem
esik a felperes terhére".

A varosi birdsag itéletében arra az allaspontra helyezkedett, hogy az alperes jogel6dje
szabalyszerlen teljesitett, amikor a meglévo épitési engedélyek birtokdban szerkezetkész
allapotig eljutva megépitette a felperesek lakasingatlan folotti tetGteret és a szerkezetkész
allapot eléréséhez sziikséges épitési engedélyeket beszerezte. Olyat, hogy tovabbi épitési
engedély beszerzését vallalta volna, vagy szerkezetkész allapothoz képest tovabbi épitésre
kotelezte volna magat, a rendelkezésre allo okiratok alapjan nem talalt megallapithaténak,
ezért kotelezte a felpereseket a tetbtérre eso vallalkozdi dij megfizetésére is.

Az els6foku birdsag itéletét a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag 2.Pf.20.967/2008/4. szamu
itéletével helybenhagyta.

A Legfels6bb Birdsag Pfv.VII.20.188/2009/6. szamu itéletével a jogerls itéletet hatalyaban
fenntartotta.

Az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint a perbeli ingatlan jelenleg kézos tulajdonban van, a
I1. rend(i felperes tulajdoni illetGségének mértéke 170/1884. E tulajdoni illetéséget terheli
az I. rend( felperes javara bejegyzett haszonélvezeti jog. Nem vitatottan a tulajdoni
illetéség a felperesek lakasingatlan folotti tetoteret is magaban foglalja, ugyanakkor a
végleges hasznalatbavételi engedély szerint azt épitésiigyi hatdsagi szempontbdl még nem
csatoltak a felperesi lakasingatlanhoz.

A perbeli ingatlanon megépitett épllet tarsashazza alakuldsa nem tortént meg. A
felperesek eldadasa szerint a tulajdonostarsak hozzajarultak ugyan ahhoz, hogy a
lakasingatlanuk folotti tetotér a lakashoz legyen csatolva, azonban a tarsashaz alapitd
okirata szerint a felperesek lakasa folotti tetotér kozos tulajdonban marad, s emiatt a
felperesek a tarsashaz alapitd okiratat nem irtak ala. Jelenleg e jognyilatkozat pétlasa irant
peres eljaras van folyamatban a Debreceni Jarasbirdsag el6tt.

Az épitész szakértd szakvéleménye szerint az épitésiigyi hatdsag olyan épitési engedélyt,
amely alapjan a felperesek lakasa folotti tetotér beépithetd lenne, nem adott ki. A meglévo
épitési engedélyek csupan a szerkezetkész allapot eléréséig tették lehetévé a tetOtér
megépitését. A felperesek lakasahoz egy beltéri, fix, tehat nem mobil lépcsdvel lehet
hozzakapcsolni a folotte |éve tetOteret. A jelenlegi mobil I1épcsbre tekintettel épitési
engedélyt a felperesek nem kaphatnak. 2004. december 31. és 2012. december 31. koz6tt
a 253/1997. (XII.20.) kormanyrendelet (OTEK) elGirasa szerint a lakas legalabb egy
szobajanak hasznos alapteriilete meg kell haladja a 17 m?t. A perbeli lakdsban egy
lakdszoba van, annak alapteriilete a fix |épcsOs tetétér kapcsolat kiépitése esetén 17 m? ala
csokkenne, ezért 2004. december 31. és 2012. december 31. kozétt a tetStér lakashoz
torténd kapcsolasara épitési engedélyt az épitésiigyi hatésag nem adhatott. Az OTEK
vonatkozd szakaszanak 2013. januar 1-t6l tortént mddosulasa eredményeként - a fent irt



17 m? teriilet 16 m?-re csokkent - a felperesek lakasa és az a folotti tetotér egymashoz
vald kapcsolasanak épitésiigyi akadalya nincsen. A felperesek lakasa folotti tet6tér onalld
ingatlanként nem alakithato ki.

A felperesek mddositott keresetiikben kérték az adasvételi és a vallalkozasi szerz6dés
érvénytelenségének megallapitdsat, arra hivatkozassal, hogy az alperes jogel6dje
lehetetlen szolgaltatasra vallalt kotelezettséget, mert a lakasuk folotti tetotér épitési
engedély hianya miatt nem kapcsolhaté a lakasukhoz. A szerzOdés érvénytelensége miatt
kérték az eredeti allapot helyredllitasat és az alperes kartérités fizetésére kotelezését. Az 1.
rend felperes koOveteléseit tételesen rogzitette, sorszamozassal latta el, s azt a
keresetmoddositast kovetOen az alabbiak szerint tartotta fenn dsszesen 21 021 314 forint
0sszegben:

1. A kifizetett tet6tér araként 716 041 forintot, s annak 2004. julius 14-tdl jard kamatait.

2. A varosi birésag elott folyamatban volt pert megel6z6en beszerzett maganszakértGi
vélemény 65 000 forintos dijat és annak 2005. szeptember 16-tdl jaré kamatait.

7. Az altaluk a vételar kifizetéséhez pénzintézettdl felvett kdlcson kapcsan felmerdiilt 280
000 forintos tobbletkoltséget és annak 2005. junius 30-tdl jaré kamatait.

9. A lakas nem megfelel0 kifestése miatt 176 614 forintot, s annak 2005. december 3-tdl
jaré kamatait.

11. A stukkd-vasarlas és feltétel 24 000 forintos koltségét és ennek 2005 december 3-tdl
jaré kamatait.

14. A varosi birésag el6tt indult pert kovetd, velik szemben lefolytatott végrehajtasi
eljarasban a végrehajtonak megfizetett 2 820 836 forintot és ennek 2009. szeptember 10-
t6l jaré kamatait.

15. Az alperes jogel6dje altal az I. és II. Iépcs6hazban kialakitott és késébb értékesitett
padlastéri lakas felperesek tulajdoni hanyadaval aranyos 1 633 733 forintos ellenértékét és
ennek 2005. februar 1-t6l jardé kamatait.

16. Az ingatlan medfizetett vételarat, 15 305 090 forintot és annak két részlete utan eltérd
idéponttol jard kamatait kérte az alperestdl.

Nem vagyoni kartérités cimén 20 000 000 forint megfizetésére tartott igényt, arra
hivatkozassal, hogy az alperes, illetve jogel6édje megsértették személyhez f(iz6d6 jogait,
becsiiletét, emberi méltdsagat, mert a szerzodések megkotése soran 6t becsaptak, a varosi
birosag el6tt folyamatban |év0 peres eljarasban azzal, hogy Allitasait vitattak,
tulajdonképpen Ot hazugnak nevezték. Mindezek kdvetkeztében egészségi allapota
jelentdsen megromlott.

A 1II. rend(i felperes kartéritésként havi 25 000 forintos elmaradt hasznanak megfizetését
igényelte, azzal érvelve, hogy amennyiben a tetGteret a vallalkozd6 a szerzodésnek
megfelel0en kialakitotta volna, azt ilyen 6sszegért bérbeadas Utjan hasznosithatta volna.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.



Az elsofoku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta, s a felpereseket egyetemlegesen
kotelezte az alperes részére 900 000 forint altalanos forgalmi adot is magaban foglald
perkoltség, valamint az allam javara 900 000 forint illeték megfizetésére.

A szerzGdés érvénytelenségével kapcsolatos kereseti kérelem targyaban kifejtette, hogy a
felek kozott a varosi birdsag el6tt indult perben hozott itélet Pp. 229. § (1) bekezdésében
meghatarozott anyagi jogereje ugyan a mostani perre itélt dolgot nem teremtett,
ugyanakkor abban az itéletben a birdsag akként foglalt allast, hogy az alperes teljesitése
megfeleld volt, épitési engedélyek beszerzésére a szerzGdések alapjan nem volt koteles,
mivel a tetotér szerkezetkész allapotanak kialakitasara vallalkozott, s e korben hibas
teljesités részérdl nem tortént. Ezekre is figyelemmel a torvényszék nem allapithatta meg,
hogy az alperes lehetetlen szolgaltatasra vallalkozott. Kiemelte, hogy 2013. januar 1-jétdl
kezd6dben nincs akadalya annak, hogy a felperesek megfeleld engedélyek birtokaban a
létrehozando tarsashaz esetében a lakasuk folotti tetoteret sajat lakasukhoz csatoljak.

Ramutatott, hogy a felperesek azon igényiiket, mely szerint a hasznalatbavételi engedély
kiadasa, illetleg az ingatlan épitési telekké alakitasa szabalytalanul tortént, a kdzigazgatasi
hatarozatok birdsagi fellilvizsgalata irant inditott perben kifogasolhattak volna, a mostani
eljarasban ennek a vizsgalatara a birdsagnak nincsen lehet6sége.

Alaptalannak taldlta a felperesek azon kovetelését is, hogy az eredeti allapot
helyredllitasara a szerzOdésektdl vald elallasuk kovetkeztében kell sort keriteni.
Hangsulyozta, hogy az eldllasra a jogszabaly vagy a szerzodés teremthet lehetdséget,
adott esetben azonban a felek szerzddése ilyen jogot nem biztositott a felperesek részére,
S a jogszabdlyban irt esetek - késedelem, jog, illetve kellékszavatossdg - a perbeli
jogviszony kapcsan nem allnak fenn, azokra hivatkozassal sem lehet alapos a kereset.

A kartéritési kovetelése alaptalansagat azzal indokolta, hogy az

1. csak szerzOdésszegés esetén lenne érvényesithetd, ilyen azonban nem tortént,

2. a maganszakérté dijat a varosi birdsag elott folyd perben perkoltségként
érvényesithették volna a felperesek,

7. e koltség felmertltét, megfizetésének tényét a felperesek nem igazoltak,

9., 11. az elézményi perben beszamitasi igényként érvényesitették a felperesek, ezért e
tételek a Pp. 229. § (3) bekezdésére is figyelemmel itélt dolognak tekintendok,

14. a felperesek hibaja miatt meriilt fel e kiadas, amely az alperesre nem terhelhetd,

15. a II. Iépcs6hazban értékesitett, utobb kialakitott lakasingatlan létesitési koltségeihez a
felperesek nem jarultak hozza, igy ellenértékre sem tarthatnak igényt,

16. e cimen az I. rend(i felperes kovetelése csak akkor lenne alapos, ha a szerzddés
érvénytelensége folytan a birdsag az eredeti allapot helyreallitdsat rendelné el.

Ugyanezen okbdl taldlta alaptalannak a II. rend(i felperes altal elGterjesztett kartéritési
igényt is.

Az 1. rend( felperes nem vagyoni kar kovetelésével kapcsolatban kiemelte, hogy nem

7. .

ennek soran az ellenfél altal tett eldadasokat vitatja. Nem bizonyitotta az I. rend( felperes,



hogy Ot az alperes vagy jogel6dje becsapta volna, s nem igazolta megromlott egészségi

rrrrr

Az itélettel szemben a felperesek terjesztettek el6 fellebbezést, amelyben elsddlegesen
kérték annak megvaltoztatasat, a felek kozotti szerzddések érvénytelenségének
megallapitasat, s ennek kdvetkezményeként az alperes kotelezését az 1. rendl felperes
részére kartérités fizetésére, mig masodlagosan a terhiikre megallapitott perkoltség
Osszegének csokkentését.

Allaspontjuk szerint az elséfok( birdsag, bar a tényalldst felderitette, a tényeket azonban
helyteleniil értékelte és a fellebbezésben részletezettek szerint helytelenek a tényallasbol
levont jogi kovetkeztetései is. Sérelmezték, hogy nem tért ki az itélet arra, hogy az
eredetileg 546 m? teriilet(i ingatlan hogyan lett 942 m? a késGbbiekben. Az elGszerz6désre
hivatkozassal kifejtették, hogy az alperes jogelodje a telek résziikre is tortént
elidegenitésekor tobb jogot ruhazott at a vevore, mint amivel maga rendelkezett, igy ez a
szerzOdés is érvénytelen. Az adasvételi szerz6désiik 5. pontjara utalassal kiemelték, hogy
az elad6 a tetOtérre vonatkozd épitési engedély beszerzését is vallalta, ez nem tortént
meg, amely szintén a szerzOdés érvénytelenségét eredményezi. Kifogasoltak, hogy a
szerz6dés 13., 8., 7. és 14. pontja is csupan kotelezettségeiket taglalja, jogaikra nem tér
ki. Az épitési szerzOdéssel Osszefliggésben ramutattak, hogy az nem tette lehetové az
alperes jogelddje szamara alvallalkozd igénybevételét. ElGadasuk szerint a térvényszék az
épitéshatosagi engedélyek keltét és nem joger6re emelkedésiik idGpontjat rogzitette
hatarozataban, s ennek azért van jelent0sége, mert az eladd az 6 eldvasarlasi jogukat
megsértve értékesitett tulajdoni illetdségeket mas személyek részére. Megitélésiik szerint a
korabbi perben megalapozatlanul marasztalta Oket a birdsag, s kotelezte vételar-hatralék
medfizetésére. Sérelmezték, hogy a birdsag nem vizsgalta az épitési engedélyek tartalmat,
a foldhivatali bejegyzéseket és a tarsashaz tulajdont alapitd okirat tulajdoni hanyadokra
vonatkozd részeit. Kiemelték, hogy a szakértdi vélemény alapjan a birésag megallapitotta,
hogy nem all rendelkezésre a lakasuk feletti tetétér beépitésére lehetbséget add épitési
engedély, s e tényen az OTEK 2013. januar 1-jei mddosulasa nem valtoztat. A szerzddés
alapjan a tet6tér tulajdonjogat nem szerezhették meg, az az ingatlanrész
forgalomképtelen, s az annak atruhazasara iranyuld szerzodés emiatt semmis. Részletezték
a kartéritési igényiikkel kapcsolatos allaspontjukat, részben megismételve az els6foku
eljarasban mar kifejtetteket, am az I. rend( felperes a 9., 11., 15. pontban meghatarozott
igényeit, mig a II. rend(i felperes az elmaradt haszonnal kapcsolatos kdvetelését mar nem
tartotta fenn. Az 1. rend(i felperes kilon sérelmezte, hogy az alperes Ugy kérte vele
szemben a veégrehajtasi eljaras meginditasat, hogy meg sem varta a Legfelsébb Birdsag
hatarozathozatalat, ez pedig szamara hatranyos, jelentds 6sszegl kiadassal jart. Ugy
vélték, hogy egy olyan épiletben vasaroltak lakast, ami szabalytalan mddon épiilt.
Hangsulyoztak, hogy az itélet szerint 170/1884 tulajdoni hanyaddal rendelkezik a II. rend(
felperes az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint, ami megfelel ugyan a valdsagnak,
azonban a tarsashaz alapitd okirat - melyet nem irtak ald - mar csak 137/1884 hanyadot
tlintet fel, tekintettel arra, hogy a lakasuk folotti tetotér kdzos tulajdonu ingatlanrészként
szerepel. Ennek kapcsan serelmezték, hogy az els6 foku itélet erre nem tert ki
Hangsulyoztak, hogy a szerzddés megkotésekor az OTEK elGirdsa szerint nem lehetett
volna épitési engedélyt beszerezni a tet6tér lakasukhoz torténd kapcsolasara és a



szerz6dés érvénytelensége szempontjabdl a szerzodés megkétése idGpontjaban iranyado
koriilményeknek van jelentdsége. Az 1. rend( felperes kitért arra, hogy 6 nem a hatdsagi
hatarozatok fellilvizsgalatat kérte a perben, hanem az épitési munkakkal kapcsolatos
polgari jogi igények vizsgalatat. Osszefoglaldan hangsulyoztdk, hogy a szerz8dések
érvénytelenek, ezért az eredeti allapot helyreallitasanak van helye.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elso foku itélet helybenhagyasat és a felperesek
koltségben vald marasztalasat kérte. Kiemelte, hogy a torvényszék helytalléan allapitotta
meg a tényallast és jogi kovetkeztetései is megalapozottak. Nem vallalkozott lehetetlen
szolgaltatas nyujtasara, ezzel kapcsolatban utalt a varosi birdsag itéletére. Annak kapcsan
kiemelte, hogy az abban foglaltakat vitatd felperesi érvelés e perben nem vehetd
figyelembe. Ramutatott, hogy a tetGteret a szerzdésben irt kotelezettségének megfelelden
alakitotta ki, a tovabbépitésre vonatkozd épitési engedélyek beszerzése nem volt
kotelezettsége, ilyen engedélyt a felperesek is kérhetnek és a jelenleg iranyadd szabalyok
szerint kaphatnak is. Megjegyezte, hogy a tarsashaz alapitasat kizardlag a felperesek
akadalyozzak az alapitd okirat aldirdsanak megtagadasaval. Megismételte korabbi
allaspontjat, mely szerint semmilyen személyiségi jogsértés nem tortént az I. rendi
felperes sérelmére, ezért nem vagyoni karigénye sem foghat helyt. A perkoltséget a
pertargy értékével és a jogi képviselGje altal kifejtett munkaval aranyosnak vélte, ezért
annak mérséklésére nem latott lehetdséget.

Az itélotabla erre iranyuld fellebbezés hianyaban nem érintette az elsdfoki birdsag
itéletének az I. rend(i felperes kartéritési igényeit taglalé felsorolasban a 9., 11., 15.
pontban irtakat, illetve a II. rend(i felperes kovetelését elutasitd rendelkezését a Pp. 253. §
(3) bekezdésében irtakra tekintettel.

A fellebbezést alaptalannak talalta.

Az els6foku birdsag a tényallast a bizonyitékok okszerli mérlegelésével, a perbeli jogvita
elbirdldasa szempontjabdl Iényeges korben helytalldan allapitotta meg, abbdl helytalld
kovetkeztetéseket levonva megalapozott dontést hozott, melynek indokolasaval is egyetért
az itélétabla, ezért csupan a fellebbezésben kifejtettekre tekintettel hangsulyozza az
alabbiakat.

A felperesek az alperes jogelodjével 2003. december 16-an adasvételi szerzodést, majd
2004. marcius 4-én épitési szerzOdést kotottek. E szerzOdések szerint az alperes
jogel6djének kotelezettsége az volt, hogy megépitse és a felperesek tulajdonaba adja a
létesitendd tarsashaz II. emelet 4. szamu, 49,21 m? alapterilet( lakasat, a 3. szamu
garazst és a 2. szamu tarolét. Emellett a lakas folotti tetotér vonatkozasaban azt vallalta,
hogy azt gépészeti felallassal, tetdsik ablakkal, lakas térelvalasztd falakkal adja at a vevok,
illetve megrendelk részére. E szerzOdéses kotelezettségeit az alperes jogelodje
maradéktalanul teljesitette. Arra egyik szerz6désben sem vallalkozott, hogy a lakas folotti
tetOteret beépitené, ezzel ellenkezdleg, a szerz6dés éppen arra utal, hogy ahhoz sziikséges
iranti kérelmet az alperes jogelddje nem terjesztett el6, am ez a szerzédések szerint nem is
volt kotelezettsége, terhére ezért szerzOdésszegés, hibas teljesités nem volt



megallapithatd. Kétségtelen, hogy a szerzédés megkdtésekor hatalyban volt OTEK elGirasai
szerint a felperesek lakasa és a folotte levo tetGtér egybekapcsolasa a lakas egyetlen
szobajanak alapteriilete miatt nem valdsulhatott meg, erre az épitési hatdsag épitési
engedélyt nem adott volna. Tekintettel azonban arra, hogy ez az épitési engedély
beszerzése nem volt az alperes jogelddjének szerzGdéses kotelezettsége, nem allapithato
meg az sem, hogy lehetetlen szolgaltatas teljesitésére vallalt volna kotelezettséget, ezért
csupan elvi éllel jegyzi meg az itélétabla, hogy ha valamely szerz6dés valamely, a Ptk.-ban
nevesitett okbdl - akar a lehetetlen szolgaltatasra tekintettel - érvénytelennek tekintendo, a
Ptk. 237. § (1) bekezdése elGirasa szerint az eredeti allapot helyreallitdsanak lenne helye.
Abban az esetben viszont, ha az érvénytelenség oka megsziintethetd, a Ptk. 237. § (2)
bekezdésére figyelemmel a birdsagnak elsdsorban azt kell vizsgdlnia, hogy a szerzddés
hibaja orvosolhaté-e az ervénytelenség okanak kikiiszoboleésével. Hasonloképpen foglal
allast a Kuaria 1/2010. (VI.28.) PK véleményének 5. pontjaban. Adott esetben az OTEK
2013. januar 1-jével torténd modosulasa eredményeként az elbiras, amelyre tekintettel a
szerzOdés érvénytelennek mindsiilt volna, ha abban az alperes jogelddje vallalta volna a
lakds és a tetOtér egybekapcsolasara lehetGséget add épitési engedély beszerzését,
megszint, igy az érvénytelenségi ok ,kikiliszobolodott", s ennek eredményeképpen a felek
szerzOdése érvényesnek lett volna tekinthetd. Erre tekintettel a szerzddés
érvénytelenségének megallapitasara, az eredeti allapot helyredllitasara iranyuld kereset
akkor sem foghatott volna helyt, nem bizonyulhatott volna alaposnak, ha az alperes
jogelddje a szerz6désekben nem csupan azokat a kotelezettségeket vallalta volna, amiket
végil maradéktalanul teljesitett is.

Helytalldan hangsulyozta az els6foku birdsag, hogy a birdsag jogerds hatarozatahoz a Pp.
229. § (1) bekezdése értelmében anyagi jogerd flizodik. Az anyagi joger6 pozitiv hatasa az,
hogy a felek, a birdsag és mas hatdsagok kotve vannak ahhoz és a jogerds hatarozat
tartalmat iranyadonak kell tekintenitik. Erre tekintettel nincs lehetGség arra, hogy a fél (a
felperesek) egy masik eljardsban (a jelen perben) vitdssa tehessék azokat a
megallapitasokat, melyeket egy korabbi ligyben (a felperesek és az alperes jogelodje
kozott a varosi birdsag eldtt indult perben) eljard birdsag tett. Egy itélethez, s az abban
foglalt megallapitasokhoz fiz6d0 anyagi joger6 hatdsa csak a jogerOs itélettel szemben
kezdeményezett rendkivili jogorvoslati eljaras (fellilvizsgalati kérelem, perujitas)
eredményes volta esetén szlinhet meg.

Arra sincsen lehet0ség - miként azt a torvényszék ugyancsak helytalléan kiemelte -, hogy a
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa, illetve kartérités irant inditott perben eljaro
birdsag az lgy targyaval Osszefiiggd jogerds kozigazgatasi hatarozatokat fellilvizsgalja,
azok helytalld vagy téves voltardl véleményt formaljon. Az adott esetben sziiletett
épitésiigyi hatdsagi hatarozatok tartalmat csupan tényként kezelheti.

A felperesek altal a fellebbezésben pontokba szedett ,észrevételekre" az itélGtabla
annyiban kivan kitérni, hogy a perbeli jogvita elbiraldsa szempontjabdl irrelevans, hogy a
D. u. 46. szam alatti ingatlan teriilete milyen eljaras eredményeként nétt 546 m2-rol 942
m?-re; a felek kdzotti adasvételi szerz6dés megkotésekor az alperes jogelddje (az eladd) az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa volt az eladott ingatlannak; a szerzédésbe
foglalt felfliggesztd feltétel, illetve a szerzOdés érvényességéhez szilkséges harmadik



személy beleegyezése vagy hatdsag jovahagyasa valdoban nem ugyanaz, azonban az
alperes jogeldodjének - miként azt az el6zoekben az itélotabla kiemelte - nem volt
szerz6déses kotelezettsége a tetOtér beépitéséhez sziikséges épitési engedély beszerzése;
a Ptk. 200. § (1) bekezdése értelmében a szerzodés tartalmat a felek szabadon
allapithatjak meg, s miutan a felperesek az alperes jogelodjével érvényes szerzOdéseket
kotottek, utdbb alappal nem kifogasolhatjak, hogy azok a szerzddések valamely, altaluk
utdbb most lényegesnek mindsitett ,jogot" nem tartalmaznak; annak, hogy az épitési
szerz6dés megkotésekor a vallalkozd jogerds épitési engedéllyel rendelkezett-e, immar
nincs jelentdsége, miként annak sem, hogy a kivitelezési munkalatokhoz alvallalkozét vett
igénybe, a szerzGdéses kotelezettségét ugyanis teljesitette; miként azt maguk a felperesek
is hangsulyoztak a fellebbezésben, a telektulajdonos és az épittetd ugyanaz a személy volt,
ebbdl kovetkezben téves az a hivatkozasuk, hogy az adott esetben a raépités szabalyai
szerint kdzos tulajdon jott volna létre, s ebbll eredéen O6ket egy-egy tulajdoni hanyad
értékesitésekor eldvasarlasi jog illette volna; miként az épitési engedélyek jogszerliségét,
ugy a foldhivatali bejegyzéseket sem vizsgalhatja az e perben eljard birdsag és az alapitd
okirat tartalma sem tartozik erre az eljardsra, abban a targyban a felperesek és
tulajdonostarsaik kozott - a felperesek el6adasa szerint - a jarasbirdsag el6tt van
folyamatban peres eljaras; A tarsashaz alapitod okirat tartalmanak taglalasa a jarasbirdsag
el6tt folyd per targya, a felperesek altal az alapitd okirat tartalmaval, az alairasuk
megtagadasaval kapcsolatos okfejtés abban a perben lehet relevans, a mostani eljarasban
erre a birésag nem térhet ki. Nem foglalhat allast e per birdsaga abban a kérdésben sem,
hogy jogszer( volt-e a peres felek kdzott folyamatban volt korabbi perben a felperesek
kotelezése a tet6tér aranak megfizetésére; ugyan a felperesek azt fejtegetik, hogy nem az
épitésiigyi hatdsag hatarozatainak felllvizsgalatat kérik e perben, észrevételeik azonban
tartalmuk szerint mégis erre iranyulnak - példaul, hogy az engedélyezett kilenc rendeltetési
egység helyett tizenharom egység lett kivitelezve - és ez ennek a pernek targyat nem
képezheti.

Tekintettel arra, hogy a felperesek és az alperes jogelOdje kozott Iétrejott szerzOdések
érvényesek, a szerzdés érvénytelenségének megallapitasa esetére elGterjesztett
az itélotabla mindbdssze annyival kivanja kiegésziteni, hogy az alperes jogeldodje a
végrehajtasi eljarast a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag itéletének megsziiletése utan
kezdeményezte, nem id6 elott, mert az eljaras a masodfokd birdsag hatarozataval
jogerGsen befejez6dott, a LegfelsObb Birdsaghoz elGterjesztett fellilvizsgalati kérelem a
végrehajtasi eljaras meginditdsanak az eljarasjogi szabalyok értelmében nem képezi
akadalyat.

Az 1. rend(i felperes nem vagyoni karigénye tekintetében az els6fokl birdsag helytalldan
hangsulyozta, hogy e cimen az alperes marasztalasara akkor keriilhetne sor, ha a terhére
valamely személyiségi jog megsértésének megallapitasa lenne kimutathatd. A Ptk. 84. §
sérelmet szenvedett, a kartérités adltalanos, a Ptk. 339. § (1) bekezdésében
megfogalmazott szabdlyai szerint igényelheti. A Ptk. 339. § (1) bekezdésében
megfogalmazott, a kartérités konjunktiv tényallasi elemeit taglalé rendelkezés értelmében
csak a karokozo jogellenes magatartasa vagy mulasztasa esetén keriilhet sor kartéritésre



kotelezésre. Ilyen jogellenesség azonban az alperes oldalan nem volt megallapithato, ebbdl
kovetkezden az I. rend(i felperes nem vagyoni karigénye is alaptalan.

Nem alapos a felperesek masodlagos fellebbezési kérelme sem. Keresetiikben az alperes
jogelddjével kotott két szerzddés érvénytelenségének megallapitasat kérték. E tekintetben
a pertargy értéke 16 929 320 forint. E mellett az I. rend( felperes 21 021 314 forint
Osszegl vagyoni és 20 000 000 forint nem vagyoni karigényt terjesztett el6, mig a II.
rendl felperes kartéritési kovetelésének pertargyértéke 300 000 forint volt. A birdsagi
eljarasban megallapithatd tgyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet (R.)
3. § (2) bekezdés a) és b) pontja, illetve 4/A. § (1) bekezdése alapjan allapitandd meg a
pernyertes fél részére a jogi képviselbje munkadijabdl allé perkoltség Osszege. Az dsszeg
meghatarozasanal a pertargy értékének és a jogi képviseld altal kifejtett munkanak van
jelent6sége. Utdbbi kdrben értékelend6 a birdsag altal tartott targyalasok szama, az, hogy
azokon a jogi képviseld részt vett-e és figyelembe veendo az is, hogy a per soran hany és
milyen szinvonall elOkészitd iratot, beadvanyt terjesztett el6. Mindezen szempontok
értékelésével az itélotabla arra a megallapitasra jutott, hogy a torvényszék altal az alperes
javara megallapitott perkoltség Osszege semmiképpen nem tulzott, annak mérséklésére
nincsen lehetdség.

Mindezekre figyelemmel az elsofokl birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az eredménytelentil fellebbezd felpereseket a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a
fellebbezési eljaras soran is pernyertesnek bizonyuld alperes részére fellebbezési eljarasi
koltség megfizetésére. E cimen az alperes képvisel6jének munkadijat szamolta el, melynek
Osszege az R. 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja, (5) bekezdése, illetve 4/A. § (1)
bekezdése alapjan hatarozta meg.

Az 1. rend(i felperes a fellebbezési eljaras soran személyes koltségmentesség
kedvezményben részesiilt - amelynek azonban az engedélyezés el6tti idére nincsen
visszahatd hatalya -, mig a II. rendd felperes részére a torvényszék illetékfeljegyzési jogot
engedélyezett. A le nem rott fellebbezési illeték fellebbezési kérelmével - a szerzddések
érvénytelenségének megallapitasa - aranyos részének megtéritésére a II. rend( felperest
kotelezte a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan, mig az I. rendi
felperesre es6 részt ugyanezen rendelet 14. §-a értelmében az allam viseli.

Az itélétabla a fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan birdlta el
targyalason kiviil.

Debrecen, 2014. december 8.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. el6éadd bird, Dr. Bakd Pal
s.k. bird

A kiadmany hitelédil:



- kiadé -

Debreceni Itél6tabla
Pf.I1.20.333/2014/6. szam

A Debreceni [télétabla I. rend( felperes neve I. rend(i és II. rend(i felperes neve II. rend(i
felpereseknek - az alperes neve alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa
és kartérités irant inditott perében a Debreceni Torvényszék 10.P.21.644/2010/65. szamu
itélete ellen a felperesek altal 68. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan
Pf.I1.20.333/2014. szam alatt folyamatban volt perében meghozta a kdvetkezo

végzést:

Az itélotabla a 4. sorszamu itéletét akként javitja ki, hogy a II. rend(i felperest arra
kotelezi, hogy az allamnak kiilon felhivasra téritsen meg 1 250 000 (Egymillio-
kettoszazotvenezer) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen a végzés ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

A Debreceni [télétabla a perben 4. sorszam alatt hozott itéletet, amelyben egyebek mellett
kotelezte a II. rend(i felperest, hogy az allamnak kiilon felhivasra téritsen meg 1 354 344
forint fellebbezési illetéket.

A perben az I. rendii felperes személyes koltségmentesség, a II. rendl felperes személyes
illetékfeljegyzési jog kedvezményben részesiilt. Erre tekintettel a felpereseknek az els6foku
birdsag itélete ellen eloterjesztett fellebbezésiikre illetéket nem kellett lerdni.

Az itélotabla a felperesek altal el6terjesztett eredménytelen fellebbezés kdvetkezményeként
a IL. rend( felperest kotelezte a fellebbezési illeték felének allam javara torténd
megtéritésére, s kimondta, hogy az I. rend( felperesre esd részt az allam viseli a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése, illetve 14. §-a alapjan.

Szamitasi hiba folytan azonban - a pertargyértékre figyelemmel - helytelendil allapitotta
meg a feljegyzett fellebbezési illeték 6sszegét, mert az az illetékekrdl sz6ld 1990. évi XCIII.
torvény 46. § (1) bekezdése értelmében legfeljebb 2 500 000 forint lehet. Ennek fele, azaz
1 250 000 forint terheli csak a II. rend(i felperest.

Az itél6tabla a szamitasi hiba miatt tévesen megallapitott fellebbezési illeték 6sszegét a Pp.
224. § (1) bekezdése alapjan korrigalta, s a 4. sorszamu itéletét a rendelkezd részben irtak
szerint kijavitotta.



Debrecen, 2015. junius 25.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. el6add bird, Dr. Bako Pal
s.k. bird

A kiadmany hiteléil:

- kiado -



