Févarosi [tél6tabla
14.Gf.40.273/2014/10/111.

A Févérosi télétabla dr. Ragyanszki Akosiigyvéd altal képviselt felperesnek a Dr. Cserich - Dr.
Gyovai Ugyvédi Iroda és a Szalma & Partnerei Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes ellen
jognyilatkozat pétlasa irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2013. marcius 20. napjan kelt
31.G.40.287/2011/44. szamu itélete ellen a felperes altal benyujtott fellebbezés folytan indult
masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoka birdsag itéletét megvaltoztatja, és az alperest annak tiirésére
kotelezi, hogy a felperes tulajdonjoga 123/10000, tovabba 92/10000 aranyban a Budapest ... keriilet,
28808 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasba adasvétel jogcimén
bejegyzésre kertiljon.

Megkeresi a Budapesti 2. szamt Foldhivatalt, hogy a Budapest ... kertilet, 28808 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, természetben ... Budapest, ... u. 14. szamu ingatlan 123/10000 ¢és 92/10000 tulajdoni
hanyadara a felperes ... tulajdonjogat adasvétel jogcimén jegyezze be, az alperes ... tulajdonjoganak
ugyanilyen aranyt, egyideji torlésével.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 2.000.000,- (Kettomillio) Ft +
afa egyiittes elsd- és masodfoku iigyvédi munkadijat, tovabba fizesse meg az allamnak az allami
adohatosag kiilon felhivasara a felperes illetékfeljegyzési jogara tekintettel le nem rott 900.000,-
(Kilencszazezer) Ft els6foku, 2.500.000,- (Kettémillid-6tszazezer) Ft masodfoku eljarasi illetéket,
valamint 325.120 (Haromszazhuszonotezer-egyszazhusz) Ft allam altal eldlegezett koltséget, kiilon
felhivasra.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birosag altal megallapitott, a fellebbezés elbirdldsa szempontjabol iranyado tényallas
szerint az alperes tulajdonaban 4all a Budapest ... keriilet, 28808 hrsz.-u - természetben ... Budapest,
... utca 14. szdm alatti - kivett lizem megjelolésti ingatlan, amelyen sajat beruhdzasaban tarsashazi
felépitményt kivant megvaldsitani.

Az alperes mint elado, az altala felépitendd tarsashaz egy-egy lakasara 2004. december 27-én, majd
2005. marcius 11-én ingatlan adasvételi szerzddéseket kotott a felperessel mint vevdvel. A
szerzddések 2.2. pontja utalt a kivitelezés miiszaki tartalmara (79 lakas, foldszinten iizlethelyiségek,
pinceszinten garazs), a 2.3. pont az alperes nyilatkozatat tartalmazta arr6l, hogy a lakohaz
felépitéséhez sziikséges épitési engedélyt megszerezze. A 2.4. pont szerint az alperes tarsashazi
alapito okiratot készitett a lakohdz épitési engedéllyel jovahagyott tervrajzanak megfelelden €s kérte
az alapitds tényének feljegyzését az ingatlan-nyilvantartasba. A 2.6.1. pont szerint a tarsashaz
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére a jogerds és végrehajthatd hasznalatbavételi engedély alapjan



keriilhet sor. A felperes hozzajarult ¢s felhatalmazta az alperest a tarsashaz alapitojaként, hogy
modositsa az alapitd okiratot a tarsashaz ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzéséig, a
szerzOdésben rogzitett keretek kozott. A 3. pontok rogzitették az egyes szerzodések targyat {a 2004.
december 27-1 szerz0dés esetében: L1 1épcsdhaz, fszt. 1. (eredeti lakdsszam: 1.), varhatd hrsz.:
28808/0/A/4., nettd teriilet 67,76 m2, dsszes alapteriilet: 110,22 m?, varhat6 k6zos tulajdoni hanyad
123; a 2005. marcius 11-1 szerzédésben: L3 1épcs6hdz, fszt. 1. (eredeti lakdsszam: 64.), varhato hrsz.
28808/0/A/67.), nettd teriilet 46,66 m2, 0sszes alapteriilet: 95,11 m?, varhat6 ko6zos tulajdoni hanyad
83}. A 3.5. pontban tett nyilatkozattal a felperes tudomasul vette, hogy a birtokba adasra ¢s a
tulajdonjoga bejegyzéséhez vald hozzajaruld nyilatkozat kiadésara legkorabban a teljes vételar
megfizetésével keriilhet sor. Az 1. szamu lakas vételara 29.336.610,- Ft, a 64. szamu lakasé
24.635.515,- Ft volt, amelybdl a felperes 10 %-ot foglald jogcimén készpénzben megfizetett a
szerzodések alairasaval egyidejiileg, a fennmarad6 vételarat pedig az 1. szdmi mellékletben irt
fizetési litemezés szerint volt koteles teljesiteni. A pénziigyi ilitemterv hét részletben, %-os
mértékben - datumszerli meghatarozas nélkiil - tartalmazta a vételar fizetés eldirasat, az egyes
épitési szakaszokhoz, miiszaki allapothoz igazodva.

A szerz6dések magyar és angol nyelven is elkésziiltek, amelyek koziil a 10.5. pont szerint a magyar
nyelvil verzid volt iranyadoé jogvitak, vitas jogértelmezés esetén.

Az 5.1. pontban arra vallalt kotelezettséget az alperes, hogy az épitési engedély megszerzésétol
szamitott 24 honapon beliil a birtokba vételre felajanlja és a felperes birtokaba adja a lakast, a
joger0s €s végrehajthatd hasznalatbavételi engedély megszerzését kovetden.

Az alperes altal 2004. december 22-én készitett tarsashaz alapitd okirat a 28808/0/A/4 hrsz.-u
lakéshoz tartozé kozos tulajdoni hanyadot 123/10000, a 28808/0/A/67 hrsz.-u lakashoz tartozo
koz6s tulajdoni hanyadot 92/10000 aranyban tartalmazta.

A tarsashazban kialakitasra keriild lakasokat - a felpereséhez hasonld adasvételi szerzddéses
konstrukcioval - ir befektetok, nagyobb részben maganszemélyek vasaroltdk meg az alperestol.

A vevok, koztik a felperes is 85 %-os aranyban eleget tett vételar-fizetési kotelezettségének az
alperessel kotott adasvételi szerzddés szerint, amikor 2007-ben az alperes a kivitelezést
felfliggesztette, a tarsashaz épitése leallt.

Az alperes és a tarsashdz vevoi kozott - akiket a felperes képviselt - targyalasok kezdddtek, és
megallapodtak, hogy az épitkezés befejezése érdekében a még hatralékos 15 %-os vételarat a vevok,
igyvédi letétbe helyezéssel az alperes rendelkezésére bocsatjak, aki részére a muiszaki késziiltséghez
igazoddan fizethetd ki a letett 0sszeg. A Construction Agreement megnevezésii angol nyelvil
szerzOdéseket (€épitési/kivitelezési szerzodéseket) az egyes vevok azonos tartalommal, de kiilon
okiratokban, kiilonb6z6 idopontokban irtdk ala 2007. oktober 18-a utdn 2008 tavaszaig, az alperes
pedig a vevoi alairast kovetOen, tobbségében 2008 marciusdban. Ezzel parhuzamosan, kiilon
okiratokban keriilt sor az ligyvédi letéti szerzédések megkotésére.

Az alperes a felperessel kotott épitési szerzodést csak 2008. julius 10-én irta ala, és ekkor kertilt sor
a felperes mint letevd, az tligyvéd mint letéteményes és az alperes mint jogosult kozott az ligyvédi
letéti szerzodés alairasara is, az 1. és a 64. szamu lakasokhoz kapcsolddoan.

A felek a kivitelezés befejezése érdekében, az épitési szerzddésekkel egyrészt moddositottadk a
korabbi adasvételi szerzddéseket, a gyakorlatban tovabba egységesen kezelték az épitési
szerzddések iigyét, a vevok a 15 %-os vételarat igy helyezték letétbe dr. T.. B.. B... ligyvédnél, a
vele kotott tigyveédi letéti szerzodések alapjan.

Az épitési szerzOdés tartalmazta, hogy a vevd érvényes adasvételi szerzddéssel rendelkezik a
beruhdzas keretében, a kulcsrakész lakas megvasarlasara, a vételar 85 %-at megfizette, a beruhazas
azonban nem fejez0dott be, vallalja ugyanakkor a fennmarad6 Osszeg atutaldsat is. A vevok
képviseldjeként dr. T.. B.. B... ligyvéd feladata a 15 %-os utolsé vételar részlet beszedése a vevoktal,
¢s annak elhelyezése az iigyvédi letéti szdmlan, amelynek jovairasat kovetd 30 napon belill az
alperes koteles volt - az alvallalkozokkal vald targyalas alapjan - a beruhazas munkalatainak



ujrakezdésére, illetve a befejezésre a kivitelezési tevékenység megkezdésétol szamitott 6 honapon
belil.

A szerzédés 1.4. pontja értelmében a letéteményes iigyvéd akkor volt jogosult a megfeleld vételar
részlet atutaldsara az alperes részére, ha a miiszaki ellendr jovahagyta a kivitelezés adott késziiltségi
fokat, illetve az alperes vagy alvallalkozdjanak a szamlajat. A letéteményes iligyvéd jogosult volt
felkérni a szerzédésben megjelolt céget miiszaki szakértoként, a kivitelezés feliigyeletére, az egyes
szakaszokrdl valo jelentéstételre.

Az épitési szerzddés 1.6. pontja kimondta, hogy amennyiben az alperes hat honapon beliil nem
fejezi be a kivitelezést, koteles atruhazni a vevokre - az épiiletben fennallo tulajdonrész-aranyok
szerint - 6ket megilletd tulajdonrészt; ebben az esetben a vevoék nem élhetnek koveteléssel vele
szemben. Az 1.7. pont szerint a vevok képviseldje azt kovetden volt koteles kiutalni az alperesnek a
letétbdl, a vevok altal megfizetett, de a kivitelezés fizetési litemezésében foglalt 6sszeget meghalado
vételarrészt, hogy a miszaki ellendr igazolta, a lakas atadasra kész a vevo részére. Ezen 6sszegbdl
ugyanakkor jogosult volt visszatartani 30.000,- eurdt a jogerds hasznélatbavételi engedély
megszerzéséig az 1.8. pont szerint, amennyiben az (vagy egy része) valamennyi leszamldzott
kivitelezési koltség kifizetését kovetden a rendelkezésére all.

Az ¢épitési szerzddés tartalmazta azt is, hogy amennyiben 2007. november 30-ig nem keriil sor az
atutalasra, a szerz6dés automatikusan érvényét vesziti €s semmissé valik (1.15. pont), tovabba hogy
az alperes 2007. oktober 18-an hagyta jova a tervezetet, a végleges valtozatot azt kovetden irja ala,
hogy az adasvételi szerz6dés modositasat, illetve a letéti szerzédést a vevo, valamint a letéteményes
alairta.

Az ligyvédi letéti szerzddés szerint a felperest még terheld és egy héten beliil letétbe helyezendd
vételar 6sszege Osszesen 7.772.274,- Ft volt (1. lakés 4.224.760,- Ft, 64. lakas 3.547.514,- Ft), ami
az ingatlan kivitelezésének ¢és a tulajdonjog atruhdzasanak teljes ellenértékét tartalmazta. A 111/3-4.
pontok szerint a letéteményes ligyvéd letéti alszamlan kezelte a letéti Osszeget, abbol akkor volt
jogosult kifizetést teljesiteni az alperes részére, amennyiben az alperes miiszaki teljesitését miiszaki
szakértd elismerte és atvette, irasban teljesités igazolassal igazolta és jovahagyta az alperes altal
azzal 06sszhangban kiallitott szamlat. A II1/6. pont szerint jogosult volt a letéteményes 30.000,- euro6
visszatartdsara a végleges hasznalatbavételi engedély megszerzéséig, amennyiben az Gsszeg vagy
annak egy része a szamldval igazolt kifizetett épitési koltség utan rendelkezésre all.

A felperes a maganszemély vevok képviseldjeként 2008 méajusaban 250.000.000,- Ft-ot utalt at a
letéti szamlara, az altala teljesitendd 7.772.274,- Ft vételarrészt ekkor még nem helyezte letétbe,
kozolte ugyanis az alperessel, hogy a sajat nevében teljesitendd vételar Osszeget csak az épitkezés
elkésziiltével fogja megfizetni.

2008 majusaban a letétkezeld azzal értesitette az alperest 250.000.000,- Ft jovairasarol a letéti
szamlan, hogy meg kell kezdenie az épitési munkakat. Valaszlevelében az alperes 272.624.556,- Ft
letétbe helyezésének eldirdsara hivatkozott, 2008 méajusatol folytatta a kivitelezést.

2009. janius 26-4n a letéteményes tligyvéd 263.246.626,- Ft letétbe helyezésérdl és a letétbdl 2009.
majus 18-ig 259.679.543,- Ft kifizetésérdl értesitette az alperest.

A felperes 2009. julius 2-an fizette meg - letétbe helyezéssel - a 7.772.274,- Ft vételarrészt.

Az alperes a 2009. julius 1-jén kelt levelében, amelyet a felperes képviseldje 2009. julius 6-an vett
at, felszolitotta a felperest, hogy fizesse meg a hidnyzo vételarrészt, tovabba az apartmanok
fenntartasi dijat 2009. aprilis 1-jétdl, az infrastruktira hasznalattal egyiitt, 19.097.553,- Ft
Osszegben.

2009. augusztus 31-¢én kelt valaszlevelében a felperes vitatta az alperes kovetelését, kozolte, hogy a
7.772.124,- Ft vételarat atutalta a letéteményes ligyvéd szamldjara, a tovabbi alperesi igény
megalapozatlan.

Az alperes 2009. szeptember 10-én kelt levelében elallt a 64. szamu lakésra kotott adasvételi
szerzddéstol.



A letétkezel6 tligyvéd a vevok altal letétbe helyezett vételarbol 3.000.000,- Ft-ot meghalado 6sszeget
nem fizetett ki az alperes részére.

Az alperes az épitkezést befejezettnek mindsitette, majd fennmaradasi €s hasznalatbavételi engedély
iranti kérelmet terjesztett eld. Az alperes eltért a jogerds épitési engedély szerinti tervektdl, ezért az
épitésiigyi hatosag a 2011. szeptember 15-én kelt hatarozatdban azzal kotelezte az alperest az épitési
engedélytdl eltérd beépités elbontasara és az eredeti allapot visszaallitasara, hogy hasznalatbavételi
engedély csak az eredeti terv szerinti allapot megépitése utan lesz adhato.

Az épitmény nem rendelkezik haszndlatbavételi engedéllyel.

Azon vevok tulajdonjoga keriilt bejegyzésre, akik az alperesnek a birtokbavétel feltételeként
meghatarozott kovetelését teljesitették (haszndlatbavételi engedélyezési eljaras koltségének,
visszamendleg a koziizemi, fenntartasi koltségeknek a megfizetése). A vevok tobbsége pert inditott
az alperessel szemben.

Az alperes 2010. méjus 5-1 kezdd idéponttal felszamolas alé keriilt.

A felperes a 2010. marcius 26-an benyujtott, majd az elsdfokt eljarasban moédositott keresetében a
birésag itéletével kérte potolni az alperes tulajdonjog bejegyzési hozzdjarulasat, a Budapest ...
keriilet, 28808 hrsz.-u1 ingatlan 123/10000 ¢és 92/10000 tulajdoni hanyada vonatkozasaban, a Ptk. 5.
§ (3) bekezdése, 295. §-a alapjan, a felek kozott 2004. december 27-én és 2005. marcius 11-én
tarsashazi lakasokra kotott ingatlan adasvételi szerzodések, majd az azok modositasardl szol6 2008.
julius 10-1 épitési szerzddés, annak 1.6. pontja alapjan.

Allitotta, hogy az épitési szerz6dés hivatkozott pontja modositotta az adasvételi szerzédések targyat,
tovabba azt is, hogy a vételarat - ligyvédi letétbehelyezéssel - megfizette. Az alperes az épitkezést
nem fejezte be, a hasznalatbavételi engedélyt nem szerezte be, a felperest ezért megilleti az ingatlan
aranyos tulajdonrésze a keresetben megjeldlt aranyokban, az adasvételi szerzédések adatai és a
tarsashaz alapit6 okirat szerint.

Vitatta az alperes elallasanak jogszeriiségét a 64. szamu lakasra kotott szerzédés tekintetében, mivel
az elallas kozlésekor nem volt hatralékos vételar fizetési kotelezettsége.

Kifejtette azt is, hogy nem akadalya a kereset teljesitésének az alperessel szemben elrendelt
felszamolasi eljaras, a tulajdonjog bejegyzési engedély mint jognyilatkozat nem jelenti a
rendelkezési jog gyakorlasat. A felperes hitelezéi igényként bejelentette a kifizetett vételar
visszafizetésére vonatkozo kovetelését a felszamolasi eljarasban, esetleges pervesztessége esetére.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Egyrészt arra hivatkozott, hogy a felperes pénzbeli elszamolasi igényt érvényesithet vele szemben, a
felszamolasa elrendelésével lehetetleniiléssel megszint adasvételi szerzodések alapjan, illetve a 64.
szamu lakasra kotott adasvételi szerz0dés esetében, annak elallassal vald megsziintetése miatt.
Hivatkozott az épitési szerzddés érvénytelenségére is amiatt, hogy azt nem cégszeriien irta ala a
felperes vezetd tisztségviseldje.

Kifejtette tovabba, hogy az épitési szerzodés a teljesitési és fizetési hataridokre vonatkozdan
egészitette ki az adasvételi szerz6dést, de nem tekintheté az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre
alkalmas szerzddés modositasnak a Ptk. 365. § (3) bekezdése, 217. § (1) bekezdése, 218. § (1)
bekezdése és a XXV. szamu PED eldirasai szerint. Vitatta, hogy a ténymegallapitasokat tartalmazo
1.3. és 1.6. pontok alapjan igény érvényesithetd. A hat honapos hataridére vonatkozo kikotéssel
kapcsolatban egyrészt azt allitotta, hogy az a Ptk. 228. § (3) bekezdésére, 239. § (1) bekezdésére
figyelemmel érvénytelen, utalt tovabba arra is, hogy az eldirdst betartotta, az épitkezés fizikai
befejezésérdl szolod 1.6. pont szerint a lakasok 2008. év végén atadasra készek voltak.

Arra is hivatkozott, hogy a vételar megfizetésére nem keriilt sor, a vételarhatralék nem érkezett meg
a letéteményes ligyvéd szamlajara, illetve hogy a letétkezeld nem fizette ki részére a letétbe vett
Osszeget. A befizetendo €s a ténylegesen teljesitett letéti 6sszegek kozott 2009 juniusaban jelentkezo



9.365.929,- Ft kiilonbség magaban foglalta a felperes altal ki nem egyenlitett vételarrészt.
Allaspontja szerint megallapithato az adasvételi szerzddések és az épitési szerzédés 2008. julius 17-
1 megszinése is, mivel a felperes - az eldirt 2008. julius 17-1 fizetési hataridéhoz képest - csak 2009.
julius 2-an teljesitette az utolsod vételarrészt az tigyvédi letéti szadmlara, amivel bekovetkezett az
épitési szerzddés 1.7. pontja szerinti bonto feltétel.

Az elséfoku birdsag a 2013. marcius 20-an kelt 31.G.40.287/2011/44. szamu itéletében a keresetet
elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.500.000,- Ft
perkoltséget, a Magyar Allamnak a Févarosi Torvényszék Gazdasagi Hivatala felhivasara, az ott
megjelolt szdmlara 325.120,- Ft allam altal eldlegezett koltséget, valamint a NAV felhivasara
900.000,- Ft feljegyzett kereseti illetéket.

Hatéarozatanak indokolasaban rogzitette, hogy a tényallast a felek eldadasa, a rendelkezésére allo
okirati bizonyitékok, a felperes térvényes képviseldjének személyes meghallgatasa és a korabbi
alperesi torvényes képviseld tanukénti meghallgatasa alapjan allapitotta meg. A bizonyitékok
értékelésével megallapitotta, hogy a kiilonboz6é idépontokban aldirt épitési szerzodések szerint a
felek egységesen kezelték a beruhdzast, 2008 majusaban az alperes annak ellenére folytatta az
épitkezést, a felperesi lakas kivitelezését is, hogy az épitési szerzodést csak 2008. julius 10-én irta
ala a felperes és ekkor a részérdl nem keriilt sor a letétbe helyezési kotelezettség teljesitésére. Az
elséfoku birosag leszogezte, hogy megallapithatd volt a felek kozti épitési szerzodés érvényes és
hatalyos létrejotte, tovabba azt is, hogy valos és jogszeri ténybeli alap hidnyaban, jogellenes volt az
alperes eléllasa 2010 szeptemberében, a 64. szamu lakds vonatozasaban, mivel a felperes 2009.
julius 2-4n letétbe helyezte a hatralékos vételarat, az lizemeltetési és egyéb koltségek megfizetése
pedig nem volt téle kdvetelhetd.

A késobb kialakitand6 tarsashdzi lakasokra 2004. december 27-én és a 2005. marcius 11-én kotott
adasvételi szerzddések tekintetében azt rogzitette a torvényszék, hogy azok végleges
megallapodasnak mindsiiltek, a 3.1. pontban foglalt ligyleti akaratot takard nyilatkozatok szerint,
figyelemmel arra is, hogy a felek az iratokban nem vallaltak kotelezettséget késobbi idépontban
vald szerzddéskotésre. Kiemelte, hogy a szerzddések nem tartalmaztak datumszerii fizetési
hataridot, illetve kotelezettségvallalast sem a tulajdonjog bejegyzésére; a 2.6. pont az alperes
kotelezettségeként irta eld a hasznalatbavételi engedély megszerzését.

Tényként volt megallapithato az elséfoku birdsag szerint az is, hogy a szerzdédések 5.1. pontjaban irt
24 honapos hatarid6 eredményteleniil telt el, a lakdsok nem késziiltek el atadasra alkalmas
allapotban, hasznalatbavételi engedéllyel sem rendelkeztek a birtokba adas feltételeként. A vételar
85 %-ban kifizetésre keriilt, az épitkezés azonban ledllt.

Az épitési vagy kivitelezési megnevezési szerzodésekkel, amelyeket a felek a beruhazas folytatasa
érdekében kotottek meg, az egyes adéasvételi szerzOdések részben - a fizetési feltételekre, az
litemezésre ¢és a fizikai teljesités modjara vonatkozdan - modositasra, illetve kiegészitésre keriiltek.
Az igy kikotott hataridok nem az egyes adasvételi szerzddések tovabbi teljesitését, hanem a teljes
beruhdzas egységes folytatasat céloztak, feltételezve azt is, hogy a szerzddések alairasara és a
vételar O0sszegek letétbe helyezésére egyiddben keriil sor. Utalt arra a torvényszék, hogy erre
figyelemmel nem volt megallapithat6, hogy a ki nem fizetett és letétben maradt vételareléleg melyik
lakas vételaranak részét képezi. Allaspontja szerint az adasvételi szerz8désben irt fizetési feltételek
tekintetében volt szerzodésmodositasként értelmezhetd az €pitési szerzddes, ami az adasvétel targyat
nem érintette. Az épitési szerzOdés célja hataridd tlzésével az eredeti adéasvételi szerzddések
teljesitése volt, amelynek eredménytelen eltelte esetére a felek nem rogzitették ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas, a XXV. szamt PED 4&ltal megkivant mdédon az adasvétel
targyanak modosulasat. Az épitési szerzodés 1.6. pontja - az ardnyos épiiletrész tulajdonjoganak
atruhazasaval - nem tartalmaz szdmszerien megkivant tulajdoni hanyadot; a rendelkezés -
felfiiggeszto feltétel kikotésével a Ptk. 228. § (1) bekezdése szerint - szerzddéskotési kotelezettséget



keletkeztetett csupan az alperes szamara, amely feltétel bekdvetkezése esetén a feleknek tovabbi
szerz6dést kellett volna kotnie, a tulajdoni hanyad atruhdzasara. A felperes ezért tulajdonatruhazé
nyilatkozat potlasat lett volna jogosult kérni a perben, a szerzddés ezen rendelkezése alapjan nem
volt méd tulajdonjog bejegyzési hozzajarulas potlasara a kereset szerint.

Az alperes védekezése korében kifejtette az elséfoku itélet azt is, hogy a szerzddéses feltétel nem
volt érthetetlen, ellentmondo, sem lehetetlen a Ptk. 228. § (3) bekezdése szerint, tovabba hogy a
kivitelezés befejezése alatt nem csupan az épitkezés miszaki értelemben torténd befejezését, hanem
az épitési szerzddés 1.7. és 1.8. pontjai szerint a hasznalatbavételi engedély beszerzését is érteni
kellett, amellyel a tarsashaz bejegyezhetové valt volna az ingatlan-nyilvantartasba. Ennek hidnyaban
- a vételar kifizetése esetén - megalapozott a vevd igénye arra, hogy tarsashdzi albetét helyett
tulajdoni hanyad kertiiljon részére biztositasra, az épitési szerzodés 1.6. pontjaban irtak szerint.
Ramutatott a torvényszek arra is, hogy a szerzddés fejrészében rogzitett adatok miatt nem volt
megallapithatd az épitési szerzodés alaki okbdl vald érvénytelensége sem, tovabba hogy az 1.15.
pontban irt id6beli kikotés a szerzddés ezt kovetd aldirasa miatt lehetetlen, a Ptk. 228. § (3)
bekezdése szerint semmis feltétel volt. Nem volt alapos az alperes hivatkozasa arra sem, hogy a
felszamolas elrendelésével megsziint a rendelkezési joga a Ptk. 112. § (1) bekezdése szerint, e jogat
az elad6 az adasvételi szerz6dés megkdtésével gyakorolja.

A Ptk. 312. § (6) bekezdése nem volt alkalmazhatd, lehetetleniilés csak az eredeti adasvételi
szerz0dés vonatkozasdban lett volna megallapithaté, de azt a felek az ¢épitési szerzddéssel
modositottak. Az alperes ez utdobbi megéllapodasnak a teljesitését tagadta meg azzal, hogy nem
mukodott egyiitt a felperesekkel ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas szerzddés alairasaban.
A Ptk. 5. § (1), (3) bekezdéseire, 295. §-ara hivatkozassal rogzitette a torvényszék azt is, hogy a
keresettel potolni kért tulajdonjog bejegyzési hozzéjarulas a Ptk. 117. § (3) bekezdése szerint mar
megkotott adasvételi szerzddés alapjan szerzodéses kotelezettsége az eladonak, amelyre kotelmi
igényként a Ptk. 295. §-a alkalmazandd. Hangsulyozta ugyanakkor, hogy a felperes ugy kérte az
alperes hozzajarulasdt a tulajdonjoga bejegyzéséhez, hogy a megjeldlt tulajdoni hanyadok
atruhdzéasara nem jott 1étre szerzddés a felek kozott. Az eredeti adasvételi szerzddések albetétek
tulajdonjoganak atruhazasara irdnyultak, az épitési szerzddés 1.6. pontja pedig tovabbi
szerzOdéskotésre vonatkozott. A modositott szerzodés szerzodéskotési kotelezettséget jelentett az
alperes szamadra, amely alapjan a felperes szerzodés 1étrehozasat kdvetelhette volna.

Utalt végiil a torvényszEk arra is, hogy a felperes nem igazolta a teljes vételar megfizetésének tényét
sem, ugyanis az ligyvédi letétbe valo teljesités a Ptk. 290. § (1) bekezdése, a letéti szerzédés 3.
pontja és az ¢épitési szerzOdés 1.7. pontja szerint nem mindsiilt vételar-fizetési kotelezettség
teljesitésének az alperes felé. Nem volt vitds a perben, hogy a teljes 6sszeg nem keriilt kifizetésre az
alperes részére az ligyvédi letétbol, ugyanakkor a letétben maradt 6sszeg nem volt megfeleltethetd
az adott szerz6dés szerinti vételarnak, és nem volt megallapithatd az sem, hogy a felperes teljesitette
az Ot terheld vételar-fizetési kotelezettséget az alperes részére.

Rogzitette az itélet azt is, hogy az els6fokl birdsdg azért melldzte a letétkezeld ligyvéd tantkénti
meghallgatasat, mert az alperes nem adta meg részére a titoktartds aloli felmentést.
Sziikségtelensége miatt melldzésre keriilt B. S. és G. T. tantik meghallgatésa is, a felperesi ,,kivant"
ingatlan késziiltségi fokara, ugyanis a tanumeghallgatastol fliggetleniil is megallapithatd volt, hogy
az ingatlanok a szerzddés szerinti hataridben nem késziiltek el, az 1.6. pont szerinti hataridében
nem voltak atadasra alkalmas allapotban.

Az itélettel szemben a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsddlegesen annak
megvaltoztatasat és a kereset szerint az alperes jognyilatkozatanak potlasat kérte a perbeli ingatlan
123/10000 ¢és 92/10000 tulajdoni hanyada vonatkozasaban, masodlagosan a hatalyon kiviil
helyezését és az elsdfoku birdsag utasitasat 1 eljaras lefolytatasara.

Arra hivatkozott, hogy az elséfoku birosag részletesen lefolytatta a bizonyitasi eljarast és a



tényallast feltarta, azonban nem megfelelden vett figyelembe annak egyes elemeit. A tényallas
pontositasanak sziikségessége ellenére melldzte a felperes altal inditvanyozott bizonyitast. Allitotta,
hogy igazolta a kérelme elutasitasat a foldhivatal részérdl amiatt, hogy abban a késébb 1étrejovo -
kiilon hrsz. alatti - ingatlan kertilt csak feltlintetésre, tovabba azt is, hogy azért nem keriilhetett sor j
kérelem benyujtasara a foldhivatali eljarasban, mert az alperes nem kivant 0 szerzédést kotni a
felperessel. Az okiratok és a tanuk is aldtdmasztottdk, hogy az 0 szerzédések megkotéséhez az
alperes tovabbi igényeket timasztott.

Hangstlyozta, hogy a felek jogviszonya nem szlint meg, a kdtelem érvényes €s hatalyos, amelyben
az alperes arra vallalt kotelezettséget, hogy a vételar megfizetése esetén atruhdzza az ingatlanok
tulajdonjogat a felperesre. A felperes eleget tett az épitési szerz6désben vallalt kotelezettségeinek, a
felek megallapodésa szerint ligyvédi letétbe teljesitette a vételarat, amelynek bizonyos Osszege a
letéti szerz6dés szerint visszatarthato volt.

Mivel az alperes a felépitményt nem fejezte be, sem miszakilag, sem jogi értelemben, jogerds
hasznalatbavételi engedéllyel, nem teljesitette az épitési szerzOdésben vallaltakat, ezért koteles az
ingatlan ardnyos részét atruhazni.

Az els6fokl birdsag altal megallapitott tényallds a bizonyitasi inditvanyok, a foldhivatali és az
épitési hatosagi okiratok beszerzésével pontosithatd lett volna, mind a miszaki kivitelezés, mind a
hasznalatbavételi engedély korében. Megallapithatd az alperes teljesitésének késedelme tényallasi
elemként.

Kifejtette tovabba, hogy téves az elséfoku birdsdg allaspontja a felek szerzddéseit és szerzédéses
szandékat illetéen. Hangstlyozta, hogy az adasvételi szerzodések és a tarsashaz alapitd okirat
alapjan megallapithat6 az épitési szerzddés eldirdsa szerint a felperest megilletd tulajdoni hanyad
értéke, amely alapjan potlasra keriilhetett volna a tulajdonjog bejegyzési engedély a XXV. szamu
PED rendelkezései szerint. A felek az elsé megallapodasukat, ami a kialakul6 albetétek atruhdzasara
iranyult, az épitési szerzddéssel ugy modositottdk, hogy amennyiben az alperes nem fejezi be az
ingatlant, a tulajdoni hanyadok atruhazasa korében az ingatlan aranyos tulajdonjogat kell a felperes
részére biztositania. Tagadta, hogy az épitési megallapodas értelmében tovabbi szerzédéskotést
kotottek ki a felek.

Allitotta, hogy megalapozatlan az elséfoku itéletnek a teljes vételar megfizetésével kapcsolatos
megallapitasa is. Az alperes altal sem vitatottan a vételarrész ligyvédi letétbe helyezése megtortént,
amelybdl az alperes a megjelolt 6sszegeket felvette. Hangstlyozta, hogy nem meriilt fel az elséfoku
eljarasban az iigyvédi letétbdl valo kifizetés igazolasadnak sziikségessége, ebben a korben az alperes
nem is igazolta a letétkezel0 altal teljesitett kifizetéseket, €s azt sem, hogy a letétkezeld nem fizetett
ki részére olyan Osszeget, ami a szerz0dés szerint megillette volna. Az alperes sem okiratot, sem
egyéb koriilményt nem is tett vitdssa ezzel kapcsolatosan.

Hangsulyozta, hogy az adasvételi szerz6dést modositd épitési szerzOdésben a teljesités modjaként
abban allapodtak meg a felek, hogy a vevo felperes a még hatralévd vételardsszeget az alperes
részére letétbe teljesitéssel fizeti meg, a vételar a letétbdl a miiszaki ellendr éltal jovahagyott
osszegben volt kifizethet6 az alperes részére. A kifizetés nem része a tényallasnak. Allitotta, hogy a
vételardsszeg letétbehelyezésével megvalosult a felperes teljesitése, ezt a célt szolgalta a kikotott
igyvédi letét.

Figyelemmel annak tényére, hogy a felek a teljesités modjaként ligyvédi letétbe helyezést hataroztak
meg, nincs jelentdsége a perbeli jogvita elbiraldsa soran annak, hogy a letett 6sszegeket az alperes
felvette-e. Amennyiben letétbe keriilt volna a tulajdonjog bejegyzési engedély is, az kiadhato lett
volna a felperes szdmara, annak feltétele teljestilése miatt.

A felperes tulajdonszerzésének az volt az akadalya a megkotott szerzodések alapjan, hogy az alperes
megtagadta a bejegyzési engedély kiadasat. Mindennek megfeleléen terjesztette eld kereseti
kérelmét, amelyben jognyilatkozat potlasat kérte, az okiratban rdgzitett hanyadok szerinti
tulajdonjoga megszerzésének megallapitasaval.



Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elsdfoku itélet helybenhagyasat kérte.
Allaspontja szerint az els6fokt birosdg részletes bizonyitasi eljaras lefolytatasat kdvetOen,
teljeskortien feltarta a tényallast, és megalapozott jogi kdvetkeztetéssel utasitotta el a keresetet.

A felperes fellebbezése alapos.

A Févarosi [tél6tabla elséként azt rogziti a fellebbezéssel kapcsolatban, hogy nem volt ok az
elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére, a Pp. 252. § (3) bekezdése szerint; a Fdvarosi
TorvényszEk a kereset elbirdlasdhoz sziikséges mértékben a bizonyitési eljarast lefolytatta.

Az elséfoku birosag helyesen allapitotta meg a tényallast, azonban téves jogi kovetkeztetéssel
utasitotta el a szerzodésen alapulo6 jognyilatkozat pétlasa irant eléterjesztett keresetet.

Els6ként azt rdgziti a masodfoku birdsag, hogy helytalld az els6foku itélet jogi indokoléasa az épitési
szerzOdés, a kikotott feltétel érvényességével, az alperes rendelkezési joganak gyakorldsaval, a
lehetetleniiléssel kapcsolatban, és az alperes szerzOdésszegésének megdallapitdsa korében is, a
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé ingatlan ataddsanak elmulasztdsa miatt, az adasvételi
szerzddések - utobb sem modositott - 2.6.1., 5.1. pontjai alapjan.

Tévedett azonban a torvényszék, amikor nem talalta megallapithatonak a szerzédo felek egyezd
akaratnyilvanitasat a tulajdon atruhédzésara az épitési szerzodés 1.6. pontjaban irtak szerint, tovabba
a felperes vételar fizetési kotelezettségének elmulasztasa korében is, a letétbe helyezés joghatasanak
téves megitélése miatt.

Az itélotabla osztotta a felperesnek a fellebbezésben - és a kereset alapjaul - kifejtett allaspontjat az
épitési szerzodés 1.6. pontjaban foglalt rendelkezés helyes értelmével, tovabba azzal kapcsolatban
is, hogy a felek altal kikotott teljesitési mod betartasaval, az épitési és a letéti szerz0dés kikotéseinek
megfeleld tligyvédi letétbe helyezéssel, a felperes 2009. julius 2-an eleget tett a hidnyzd vételar
megfizetésére vonatkozo kotelezettségének is.

A masodfoki birésag jogi allaspontja megegyezett a Févarosi [tél6tdbla masik tanacsanak érdemben
azonos tényallas mellett, 2014. december 17-én meghozott 7.P£.21.330/2013/4. szamu itéletében
kifejtett kovetkeztetésével, illetve a Kurianak e jogerds itélet hatdlydban valo fenntartdsarol
rendelkezd Pfv....20.274/201465. szamu itéletében foglaltakkal.

A perbeli adasvételi szerzddések, a tarsashaz alapitdé okirat, valamint az ¢&pitési szerzddés
rendelkezéseinek egybevetett értelmezésével megallapithatd, hogy az adésvételi szerzédések
modositasaval, az épitési szerzodés 1.6. pontja szerint arra iranyult a szerz6do felek akarata, hogy a
felperes tulajdonjogot szerezzen az ingatlan egészéhez viszonyitott eszmei tulajdoni hanyadok
aranyaban, amennyiben az alperes hat honapon beliil nem fejezi be a kivitelezést, illetve nem szerzi
meg a jogerds hasznalatbavételi engedélyt sem.

A Ptk. 240. § (1) bekezdése szerint az eredeti adasvételi szerzodések tartalma modositasra keriilt az
¢épitési szerzddésben - a fizetés mddjan és az litemezésen tul - az adasvétel targyat illetden is, arra az
esetre, ha az alperes a modositott hataridoben sem tudja teljesiteni az eredeti vallalasat, a lakésok,
iizlethelyiségek épitésének befejezését, birtokba adasat.

A felperes tulajdonszerzése, az 6t megilletd aranyos ingatlanrész hanyada az egyes adasvételi
szerzOdésekbdl és a tarsashaz alapitd okiratbol (2. szamu melléklet 4., 67. pontok) egyértelmiien
meghatarozhato volt, ennek megfeleld volt a keresetben megjeldlt mérték is.

Az itélotabla kiemeli e korben az eredeti adasvételi szerzédések 3.1. pontjaban irt rendelkezést,
amelynek értelmében valtozhatott a lakashoz tartozo (kozos) tulajdoni hanyad a tarsashaz



bejegyzéséig, az alapitd okirat szerint.

A Févéarosi [télotabla leszogezi, hogy a XXV. szama PED iranymutatasanak megfeleléen
megallapithaté az ingatlan tulajdonjogénak atruhazésara iranyuld szerzdés érvényes létrejottéhez
sziikséges ¢és elégséges tartalmi megallapodasa a feleknek a perbeli esetben, a 2008. jalius 10-én
kelt okirat alapjan. A szerzddd felek személyén tal, egyértelmiien kitlinik az épitési szerz6désbol,
annak a perben relevans 1.6. pontjabdl a feleknek az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat célzo
egyezd akaratnyilvanitdsa, megallapithatd tovabba a jogligylet targya, az ingatlan meghatarozott
hanyada ¢s az ellenszolgaltatas megjelolése is.

A 2009. julius 2-1 banki atutalas igazolasan tul, a letétkezeld tigyvéd altal kiallitott okiratok
tartalmara is figyelemmel - amelyek koziil a 2010. szeptember 13-i, majd a 2012. januar 2-i
nyilatkozat is a vevok letétbehelyezési, ezzel egyiitt vételar fizetési kotelezettségének hianytalan
teljesitésére vonatkozott - megallapithatd, hogy a felperes teljesitette a vételar fizetési
kotelezettségét a Ptk. 277. § (1) bekezdése szerint, amikor az épitési szerz6dés megkotéséig az
alperesnek kozvetleniil kifizetett 85 %-os vételarrészen tul, a fennmarad6 7.772.274,- Ft vételarat a
letétkezeld ligyvéd szamldjara atutalta. A felek - az épitési szerzodés megkotésével egyidejlleg, az
abban irtak teljesitéséhez kapcsolodoan megkotott ligyvédi letéti szerzOdés alapjan - teljesitési
letétet kotottek ki az tigyvédekrol szold 1998. évi XI. torvény 5. § (1) bekezdésének d) és e) pontjai,
30. § (1) bekezdése szerint.

Ramutat a masodfoku birosag, hogy az €pitési €s a letéti megallapodasokkal l1étrehozott szerzodéses
konstrukcioban elvalt egymastol a felperes vételar-fizetési kotelezettségének a teljesitése €s a letétbe
helyezett 6sszegre vonatkozodan az alperes igényének felmeriilése, a vételar kifizetése jogcimén.

A felperes vételar fizetési kotelezettségétdl - amelynek eldirt teljesitési modja a letétbe helyezés volt
- kiilon és onalléan vizsgalandé annak kérdése, hogy az alperest megillette-e a letétbe helyezett
Osszeg, kovetelhette-e annak kifizetését a letét kezeldjétdl, az épitési €s letéti szerzédések eldirasai
szerint, a miiszaki ellenOr altal igazolt alperesi teljesités, illetve jovahagyott szamla alapjan.

Egyetértett az itélotabla a fellebbezésben kifejtett érveléssel abban a korben is, hogy az alperes nem
bizonyitotta az lgyvédi letétbe - Osszesitve - helyezett vételarosszeg kifizetésének jogsértd
elmaradasat (a letéteményes részérol), kifizetetleniil maradt, de a miiszaki ellenor altal jovahagyott
szamlaval, teljesités igazoladssal, vagy egyéb bizonyitdsi eszkdzzel. Az alperes kelld tartalmu
nyilatkozatot, megfeleld részletességgel, tételesen kimunkalt tényallitast nem is tett ebben a kdrben.
A bizonyitatlansdgnak az alperes terhén vald értékelésekor, azt erdsitd koriilményként kellett
értékelni azt is a Pp. 206. §-a szerint, hogy az alperes nem adta meg a letétkezeld ligyvéd tanukénti
meghallgatasahoz sziikséges felmentd nyilatkozatot a titoktartéas alol.

A rendelkezésre all6 adatok szerint egyediil az volt megallapithatd, hogy a vevok altal letétbe
helyezett vételarosszegbdl az alperes részére kifizetésre keriilt az altala nytjtott kivitelezési munka,
a tényleges teljesitésének ellenértéke, a miiszaki ellendr altal jovahagyott szamlai és az épitési
szerz0dés rendelkezései szerint.

Figyelemmel arra a koriilményre is - amelyet az elsdfoku itélet helyesen régzit -, hogy az épitési
szerzOdések megkotésével az érintett felek (a vevOk és az alperes) egységes egészként kezelték a
beruhdzast, amelynek 2008. majusi folytatdsa utdn nem az egyes lakasok késziiltségéhez mérten,
illetve a vevok altal egyedileg letett Osszegekbdl tortént a kifizetés az alperes részére, hanem az
altala megvaldsitott 6sszmiiszaki tobblettartalomhoz igazoddan, a kozos letétben levo vételarakbol,
semmiképpen nem volt megallapithatd mulasztas, vételar fizetési kotelezettség teljesitésének
elmaradasa a felperes terhén.



Mindezekre tekintettel a FOvarosi {tél6tabla megallapitotta, hogy a Ptk. 295. §-a, 365. § (1)
bekezdése, 117. § (3) bekezdése alapjan megalapozottan igényelte a felperes a felek kozott 1étrejott,
modositott adasvételi szerzodésen alapuld jogviszonyban a tulajdonjoga bejegyzéséhez sziikséges
alperesi hozzajarul6 nyilatkozat itélettel vald potlasat, ezért a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az
elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatta, és a kereset szerint rendelkezett.

A fellebbezés eredményre vezetett, ezért a masodfoku birdsag a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
- amely rendelkezés a Pp. 239. §-a szerint a masodfoku eljarasban is iranyadd volt - kotelezte az
alperest a felperes elsé- ¢s masodfoku iligyvédi munkadijanak a megfizetésére, annak mértékét a
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3), (5)-(6) bekezdései szerint, mérlegeléssel allapitotta meg, a
kifejtett igyvédi tevékenységgel aranyban.

A felperes illetékfeljegyzési jogara tekintettel le nem rott kereseti és fellebbezési eljarasi
illetékekrol, tovabba az allam altal eldlegezett koltség viselésérdl a Pp. 78. § (1) bekezdésén tul a
6/1986. (... 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése szerint rendelkezett, az illeték tekintetében az Itv.
59. § (1) bekezdésének, 74. § (3) bekezdésének alkalmazasaval.

Budapest, 2015. év jalius hé 2. napjan

. Mika Agnes s.k.
a tanacs elndke

Dr. Gaspar Monika s.k. . Bugly6 Gabriella s.k.
eléado bird biro
A kiadmany hiteléiil:
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