DEBRECENI ITELOTABLA
Gf. II. 30.138/2009/6. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni Itélétabla a Dr. Nagy Zsolt {igyvéd (Debrecen, Csapé u. 13. II/6.) Altal
képviselt felperes neve cime felperesnek, a Dr. Racsai Lajos ligyvéd (Debrecen, Piac u. 1-3.
I1/15.) és Somogyiné dr. Kecskés Katalin tigyvéd (Debrecen, Péterfia u. 25.) altal képviselt
I.rend(i alperes neve cime I. rend(i, a személyesen eljard II. rendl alperes neve, cime II.
rendd, IIL.rend( alperes neve cime III. rendd, IV.rend( alperes neve cime IV. rendd,
V.rend(i alperes neve, cime V. rend(i, VI.rend(i alperes neve cime VI. rend(i, VII.rend(i
alperes neve cime VII. rend(i, VIII.rend(i alperes neve cime VIII. rend(, IX.rend(i alperes
neve cime IX. rend(i, a X. rend(i alperes neve, cime X. rendd, XI.rend(i alperes neve cime
XI. rendd, XIL.rend(i alperes neve cime XII. rendd, XIII.rend{ alperes neve cime XIII.
rendl, XIV.rend(i alperes neve cime XIV. rend(i, XV.rend(i alperes neve cime XV. rend(,
XVIL.rend(i alperes neve cime XVI. rendd, XVIL.rend( alperes neve cime XVII. rendd,
XVIII.rend( alperes neve cime XVIII. rendl, XIX.rend( alperes neve cime XIX. rendd,
XX.rend{ alperes neve cime XX. rend(i, XXIL.rend(i alperes neve cime lakos XXI. rend(,
XXIIL.rend(i alperes neve cime XXII. rend(i, XXIIL.rend( alperes neve cime lakos XXIII.
rendld, XXIV rendd alperes neve, cime XXIV. rend(i, XXV.rend(i alperes neve cime XXV.
rendl, XXVI.rend( alperes neve cime XXVI. rend(i, XXVIL.rend(i alperes neve cime XXVII.
rendld, XXVIII. rend( alperes neve, cime XXVIII. rendl, XXIX.rend(d alperes neve cime
XXIX. rendd, XXXI. rend(i alperes neve, cime XXXI. rendd, XXXII.rend{ alperes neve cime
XXXIL. rendd, XXXIILrend( alperes neve cime XXXIIL. rendd, a Dr. ... jogtanacsos altal
képviselt APEH Eszak-Alfoldi Regionalis Igazgatdsaga (Szolnok, Kossuth u. 1.) XXXIV.
rend(d, a személyesen eljaré XXXV.rend{ alperes neve cime XXXV. rendd, XXXVI.rend(
alperes neve cime XXXVI. rend(i, XXXVIL.rend(i alperes neve cime XXXVII. rend{, a Dr.
Gyuikér Janos ligyvéd (Debrecen, Hatvan u. 4. II/1.) altal képviselt XXXVIII rend(i alperes
neve, cime XXXVIIIL. rend(i, a személyesen eljard6 XXXIX.rendd alperes neve cime XXXIX.
rendl, XL.rend{ alperes neve cime XL. rend(i, XLI.rend{ alperes neve cime XLI. rend(, a
Dr. ... jogtanacsos (cime) altal képviselt XLII.rend( alperes neve (cime XLII. rendd, a
személyesen eljard XLIII.rendd alperes neve cime XLIII. rendl, az ... (Ugyintézo: ...
felszamold biztos) altal képviselt XLIV. rendd alperes neve, cime XLIV. rend(, a Dr. ...
tgyvéd, lgygondnok (cime.) altal képviselt XLV.rend(i alperes neve XLV. rend(, a
személyesen eljard XLVI.rend(i alperes neve cime XLVI. rend(i, XLVIIL.rend(i alperes neve
cime XLVIL. rend(, a XLVIII.rend( alperes neve (cime XLVIII. rendd, a XLIX. rend( alperes
neve, cime XLIX. rendd, a L.rend(i alperes neve (cime L. rend(i, a Somogyiné dr. Kecskés
Katalin ligyvéd (Debrecen, Péterfia u. 25.) altal képviselt LI.rend( alperes neve (cime LI.
rendl, a személyesen eljaré LII.rend( alperes neve cime LII. rendl, LIII.rend(i alperes
neve cime LIII. rend(, LIV.rend{ alperes neve cime LIV. rend(i, a LV.rend(i alperes neve
(cime LV. rend(i, LVI.rend{ alperes neve (cime LVI. rend(, LVIIL.rend(i alperes neve cime



LVII. rend(, LVIIL.rend(i alperes neve cime LVIII. rend(i, LIX.rend{ alperes neve cime LIX.
rendl alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Hajdu-Bihar
Megyei Birdsag 3. G. 40.018/2008/69. szamu itélete ellen a felperes altal 71. sorszam alatt
elGterjesztett fellebbezés és az I. rend( alperes altal Gf. II. 30.138/2009/3. szam alatt
elGterjesztett csatlakozd fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

Az itélotabla az els6foki birdsag itéletét megvaltoztatja, és annak tlirésére kotelezi az
alpereseket, hogy a ... 70/2/A/1. helyrajzi szamu ingatlan 70/82 tulajdoni hanyadara, a
70/2/A/31, 70/2/A/32, 70/2/A/34, 70/2/A/35, 70/2/A/36, 70/2/AJ37, 70/2/A/41,
70/2/A/42, 70/2/A/43, 70/2/A/51, 70/2/A/52, 70/2/A/54, 70/2/A/58, 70/2/A/61,
70/2/A/62, 70/2/A/63, 70/2/A/64, 70/2/A/66, 70/2/A/69, 70/2/AJ70, 70/2/A/71,
70/2/AJ72, 70/2/A/74, 70/2/AJ75, 70/2/A/76, 70/2/A/77, 70/2/AJ78, 70/2/A/79,
70/2/A/80, 70/2/A/81, 70/2/A/82, 70/2/A/83, 70/2/A/84, 70/2/A/85. helyrajzi szamu
tarsashazi ingatlanok 1/1 hanyadara, az ingatlanok tulajdoni kiilénlapjara - az I. rendd
alperes tulajdonjoganak torlése mellett - bejegyezzék a felperes (...) tulajdonjogat
adasvétel jogcimén.

Megkeresni rendeli a ... Korzeti Foldhivatal ... Kirendeltségét a felperes tulajdonjoganak
bejegyzése és a perfeljegyzés torlése végett.

Mell6zi a felperes kotelezését perkoltség megfizetésére, és kotelezi az I. rendd alperest,
hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 800 000 (Nyolcszazezer) forint altalanos
forgalmi adot tartalmazd 6 600 000 (Hatmillid-hatszazezer) forint egylittes elsd- és
masodfokl perkoltséget.

Kotelezi az I. rend(i alperest, hogy kilén felhivasra téritsen meg az allamnak 106 800
(Egyszazhatezer-nyolcszaz) forint csatlakozo fellebbezési illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a XLV. rendl alperes
tigygondnokanak, dr. ... igyvédnek 20 000 (Huszezer) forint igygondnoki dijat.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:



Az 1. rend( alperes kizardlagos tulajdonaban allt a ... 70/2. helyrajzi szamu, a valdésagban
M., Szabadsag téren talalhatd kivett beépitetlen teriilet megjel6lésli ingatlan, melyen a
tulajdonos egy tobb funkcios épliletegyiittest kivant megvaldsitani.

A M. Véros Polgarmesteri Hivatala Korzeti Epitésiigyi Hatésaga altal 4304-5/2004. szam
alatt kiadott jogerds épitési engedély alapjat képezd tervdokumentacidhoz kapcsoldddan,
mint egyszemélyes alapitd 2003. december 29-én tarsashaz alapitd okiratot fogadott el, s
ezzel kapcsolatos kérelmét masnap az ingatlan-nyilvantartasba benyujtotta, ahol azt
széljegyezték. Az alapitd okiratot 2004. julius 22-én modositotta és egységes szerkezetbe
foglalta, majd 2007. november 30-an ismételten mddositotta, s azt az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezte a foldhivatal akként, hogy a helyrajzi szamok 70/2/A/1 -
70/2/A/85-ig terjednek.

A 70/2/A/1. helyrajzi szamu ingatlan 70/82 hanyada, a 70/2/A/2, /3, /5, /6, /7, /8, /9, /10,
/13, /14, /16, /17, /18, /19, /20, /21, /26, /27, /28, /29, /30, /31., /32, /34, /35, /36, /37,
/40, /41, /42, /43, /44, /45, /46, [49, /51, /52, /53, /54, [57, /58, /60, /61, /62, [63, /64,
/65, /66, /67, /68, /69, /70, [71, [72, [73, [74, [75, [76, [77, [78, |79, /80, /81, /82, /83,
/84,/85. helyrajzi szam( ingatlanok az ingatlan-nyilvantartasban az I. rendl alperes
tulajdonaként vannak nyilvantartva.

A TI-XLIX. rend(i alperesek az ingatlanon talalhatd lakasok, vagy Uzletek tulajdonosai,
illetve ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joggal rendelkez6 személyek. Jogbejegyzési
kérelmilk az e perben 2008. januar 23-an elGterjesztett keresetlevél benyujtasakor
széljegyezve volt.

A XXX. rend( alperesként megjelolt személy a perinditast megel6z6en, 2007. december 3-
an elhunyt, jogutddai a XXXI, LVIII, LIX. rend( alperesek.

2006. aprilis 13-an az I. rendd alperes, mint eladd és a felperes, mint vevd adasvételi
szerzOdét kotott. A szerzOdésben rogzitették, hogy az eladoé tulajdonat képezi a ... 70/2.
helyrajzi szamu ingatlan. A szerz6dés 1/4. pontja szerint ,az eladd jelen jogigylet
keretében eladja, mig vevd megvasarolja az eladonak az 1. pontban megjeldlt ingatlanon
még fennalld, szerz6déses jogviszonnyal le nem kotott 6sszesen 5636/10000 tulajdoni
illet0ségét jelenlegi, altala megtekintett és ismert allapotaban. A vételarat a szerzédés II/1.
pontja szerint 36 000 000 Ft-ban hataroztak meg, melyet 2006. november 30-ig volt
koteles megfizetni a vevd. Az eladd hozzadjarult a vevo tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez. A III/1. pontban a szerzddo felek ismételten megerdsitették,
hogy az adasvétel targya minden, az eladd altal addig mas személyek részére nem
értékesitett, az eladdnak a szerzodéskotés napjan tulajdonaban allo tulajdoni illetdség, s
kotelezték magukat, hogy a tulajdoni illetdség mértékét modositd okiratban pontositjak. A
szerzOdés III/7. pontjaban a vevO kijelentette, hogy érdekelt a tulajdoni illetéséghez
tartozd egyes fellilépitmények, valamint a teljes beruhdzas megvaldsulasaban, ezért
kijelenti, hogy az eladdval, mint tovabbi Kkivitelezvel az épitkezés tovabbfolytatasa
érdekében vallalkozasi szerzodést kot.



Ugyanezen a napon a felperes, mint megrendeld, s az I. rend(i alperes, mint vallalkozd
vallalkozasi szerzOdést kotott, mely szerint a vallalkozd vallalta a 2006. aprilis 13-an
kozottlik létrejott adasvételi szerzOdéshez kapcsolddd épités-kivitelezési munkalatok
elvégzését 200 000 000 Ft vallalasi dijért.

Ugyancsak 2006. aprilis 13-an SG, IB, mint az I. rend({ alperes tulajdonosai, valamint JG
és JG-né, mint a felperes tulajdonosai szindikatusi szerzddést kotottek. Ebben rogzitették,
hogy a felperes megvasarolta a ... 70/2. helyrajzi szamu ingatlan 5636/10000 tulajdoni
hanyadat. Megallapodtak abban, hogy a felperes biztositja a forrdsokat a kivitelezés
befejezéséhez, a kivitelezést, értékesitést az alperes felligyeli és koordinalja. A pénziigyi
elszamolas tekintetében akként dallapodtak meg, hogy a beruhazassal 0Osszefiiggd
valamennyi kozvetlen és kozvetett koltség elszamolasa utan a felperes tulajdonosait 50 000
000 Ft illeti meg, mig a beruhazas ezt meghaladd pénziigyi eredménye az I. rend( alperes
tulajdonosait illeti. Kimondtak, hogy a felperes tulajdonosai az 50 000 000 Ft
medfizetésével egyidejlileg a felperes iizletrészeit SGra és IBra atruhazzak.

2006. junius 8-an a felperes és az 1. rendl alperes az adasvételi szerzodésiiket kiegészitd
okiratot irtak ald, arra tekintettel, hogy a 2006. aprilis 13-i adasvételi szerz6désiik alapjan
az illetékhivatal az illetéket megfelelden kiszabhassa. A szerzddést kiegészitd okiratban azt
rogzitették, hogy ,a 2006. aprilis 13-i keltezésli adasvételi szerzodésiik I/4. pontjat
kiegészitik azzal, hogy a le nem kotétt 5636/10000 tulajdoni illetéség az ingatlan
telekteriiletének eszmei 5636/10000 hanyadat jelenti".

Az 1. rendd alperes a szerz6dések megkdtése utan a kivitelezést folytatta a felperes altal
rendelkezésére bocsatott pénzeszkdzokbol, illetve anyagokkal, azonban kozéttik vita
alakult ki, részint az anyagok ellenértékét, részint a kivitelezés felligyeletét illetéen.

2007. marcius 12-én SG és JG egy feljegyzést készitett az I. rend( alperes jogi képviseldje
részére, amelyben meghataroztak a felperes és az I. rend(i alperes kdzds beruhazasaban
|étesitett, s a felperes tulajdonat képezd, még el nem idegenitett lakasok arat.

2007. aprilisdban a felperes készitett egy adasvételi szerzOdés 2. szami modositasa
elnevezésii okiratot, amelyben felsorolta, hogy a tarsashaz mely albetétei felett illetné meg
a korabban kotott adasvételi szerz6dés alapjan a kizardlagos tulajdonjog, am ezt az
okiratot az I. rend( alperes nem irta ala.

A felperes és az 1. rend( alperes, valamint tulajdonosai kozott a kialakult helyzet rendezése
érdekében 2007. junius 18-an egy megallapodas jott létre, amelyben az I. rend(i alperest
és tulajdonosait, mint kivitelezést végzoket, a felperest és tulajdonosait, mint kivitelezést
finanszirozdkat jelolték meg, s a megallapodasban kimondtak, hogy a szerzddd felek a
korabbi megallapodasokban rdgzitetteket tovabbra is fenntartjak, az azokban foglaltakat e
szerzOdés aldirasaval meger0sitik. Megallapodtak abban, hogy a beruhazas sikeres és
mielObbi befejezése érdekében az egyiittmiikddést tovabbra is folytatjak. Rogzitették, hogy
az I. rend(i alperes jogosult, s egyuttal koteles a hasznalatba vételi engedély megszerzése
érdekében sziikséges valamennyi munka elvégzésére, ennek koltségét 6 maga viseli, illetve
kotelezettséget vallaltak arra, hogy a nem rendezett ligyeket tisztazzak és a szerz6désiikén



kiviilalld személyekkel szemben a felperes helyére az I. rend(i alperes lép szerz6do félként,
s megszerzi az ebbdl fakadd kotelezettségeket, illetve jogosultsagokat. A pénziigyi
elszamolas érdekében szakértot kértek fel véleményadasra, s kijelentették az okirat 5.
pontjaban, hogy egyittm(ikodésiik soran akként jarnak el, hogy a kivitelezést finanszirozok
az altaluk e beruhazasba befektetett tokét visszakapjak. E tOke visszaszerzése kiilondsen a
beruhdzas eredményeképpen kialakuld lakasok értékesitésével, illetve a felperes
Uzletrészeinek a kivitelezést végzok altali megszerzésével, s ezaltal hiteldllomanyanak
atvételével torténik.

2007. december 4-én a perbeli ingatlanra M. Varos Polgdrmesteri Hivatala Epitésiigyi
Hatdsaga hasznalatba vételi engedélyt adott.

A ... Megyei llletékhivatal a felperest a perbeli ingatlannal kapcsolatban 2 400 000 Ft illeték
megtéritésére kotelezte, mert az adasvételi szerzOdéssel érintett ingatlanok forgalmi
értékét 120 000 000 Ft-ban allapitotta meg az illetékkiszabas alapjanak meghatarozasa
soran.

2007. november 30-an adasvételi szerz6dés jott Iétre a felperes, mint eladd, az I. rendl
alperes, mint kozremdkodo fél és az LIV. rendd alperes, mint vevd kozott. A szerz6dés
szerint az eladd és a kozrem(ikodo fél kdzosen értékesitette a vevo részére a ... 70/2.
helyrajzi szamu ingatlanon éplilt tarsashaz tet6téri 47. szamul lakasat, melynek tervezett
helyrajzi szama 70/2/A/73. (A tarsashaz bejegyzését kdvetden e helyrajzi szamu ingatlanra
az LIV. rend( alperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme széljegyezve van.)

A felperes mddositott keresetében kérte tulajdonjoganak megallapitasat a ... 70/2/A/31.,
32., 34., 35., 36., 37., 41., 42., 43., 51., 52., 54., 58., 61., 62., 63., 64., 66., 69., 70., 71.,
72., 74., 75., 76., 77., 78., 79., 80., 81., 82., 83., 84., 85. szamu albetétekre, illetve a
pinceszinti parkoldkat tartalmazé 70/2/A/1. helyrajzi szam alatti ingatlan I. rend( alperes
tulajdonaként nyilvantartott tulajdoni hanyadara. Arra hivatkozott, hogy az I. rend
alperessel kotott adasvételi szerz6désben megallapitottak, hogy az ingatlanb6l minden
olyan tulajdoni hanyadot megszerez, melyet a szerzddéskotés idopontjaig az I. rendd
alperes nem idegenitett el, igy pontosan megallapithatd a megszerezhetd ingatlanok
tarsashdaz bejegyzését kovetOen kialakult, megszerzett helyrajzi szama. A vételar
tekintetében kifejtette, hogy az adasvételi szerz6désben megjeldlt 36 000 000 Ft-on tdl
vételarként veendd figyelembe a vallalkozdi szerz6désben meghatarozott vallalkozoi dij,
mert a 2006. aprilis 13-an kelt harom szerzOdést egymassal dsszevetve kell értelmezni, s
akként allapithatd meg a szerz6do felek tényleges szerzddési akarata.

Az 1. és LI. rendd alperesek a kereset elutasitasat, a felperes koltségben valdé marasztalasat
kérték. Azzal védekeztek, hogy a felperessel kotott adasvételi szerz6dés nem felel meg a
XXV. PED kivanalmainak, mert nem allapithatd meg a szerz6dés targya és az azért jard
vételar, s ezek hianyaban a szerzGdés érvénytelen. Megjegyezték, hogy az adasvételi
szerz6dés megkotését megel6zOen a tarsashazza alakulds iranti kérelem az ingatlan-
nyilvantartasban széljegyként mar szerepelt, igy ez a felperesre is kihat. Az 1. rendi
alperes utalt arra, hogy a szerzOdésnek nem volt célja, hogy a felperes tulajdonjogot
szerezzen, a szerz0do felek szandéka szerint az épitkezést finanszirozo felperes részére



biztositékot kivantak nyujtani ahhoz, hogy tulajdonosai az altaluk befektetett pénzhez, s a
szindikatusi szerzodésben megjeldlt 50 000 000 Ft-os haszonhoz hozzajuthassanak.

A XLV. rend(i alperes az ellenkezd bizonyitasaig a kereset elutasitasat kérte.
A tovabbi alperesek nyilatkozatot nem tettek, illetve a kereset teljesitését nem ellenezték.

Az elsofokl birdsag itéletében a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy fizessen
meg az I. rend( alperesnek 1 000 000 Ft, a XLIX. rend(i alperesnek 8 560 Ft, az LI. rend(
alperesnek 21 000 Ft perkoltséget. Rendelkezett a perfeljegyzés torlése irant. A XLV. rend(
alperes ligygondnokanak dijat 20 000 Ft-ban allapitotta meg, s intézkedett a felperes altal
letétbe helyezett (igygondnoki dij kiutalasardl.

A hatarozata indokolasaban kifejtette, hogy a felperes és az I. rend( alperes adasvételi
szerzOdésében csak a telekteriilet eszmei, 5636/10000 hanyadara vonatkozdan allapodott
meg, a fellilépitmények megépitése lehetéségének megszerzése tulajdon-atruhazasi
szandékot nem takar. A felllépitmény vételarat nem jelentheti a vallalkozoi dijként
meghatarozott 200 000 000 Ft-os dsszeg, mert maga a felperes allitotta, hogy korilbelil
320 000 000 Ft-ot biztositott az épitkezés befejezéséhez. Megallapitotta, hogy a vételar
kialakitasara a felek nem forditottak gondot, s céljuk valéjaban az volt, hogy a felperes az
altala befektetett pénzhez hozzajusson, erre 2006. aprilis 13-an kotott harom szerzédésben
biztositékrendszert dolgoztak ki.

A Ptk. 200. § (1) bekezdése, 205. § (1) és (2) bekezdésére, a 365. § (1) és (3)
bekezdésére, illetve a Legfelsbb Birdsag Polgari Kollégiuma XXV. szam( Polgari Elvi
Dontése 1. pontjara utaldssal ramutatott, hogy az adasvétel kozvetett targyanak
meghatarozasa nélkil a szerz6dés létre nem jottnek tekintendd, marpedig a szerzodés
targyat a felek csak utdbb prébaltak meghatarozni, @m nem jartak eredménnyel, ezt
helyettiik mas, igy a birdsag sem teheti meg.

A vételarban vald megegyezés hianyaban is létre nem jottnek tekintendd az ingatlanra
vonatkozo adasvételi szerzodés, s a felllépitmény tekintetében a szerzddo felek a vételarat
nem hatdroztak meg. A szindikatusi szerzddésben megjel6lt szamitdasi mdéd sem szamit
ilyennek, mert e szerzddés alapjan a felperes nem szerezne tulajdont, mert minden altala
befektetett pénzét visszakapna. A vételarat igy sem lehet megjel6ini, hogy az az épitkezés
befejezéséhez sziikséges Osszeggel azonos, mert az ellenszolgaltatds a mar elkészitett
mUért jar.

A tarsashazi torvény 2. § (2) bekezdésére, illetve 7. § (2) bekezdésére hivatkozassal
megjegyezte, hogy a kodzos tulajdonra vonatkozo és az egyes tulajdonostarsakat megilletd
tulajdoni hanyad egymastdl fliggetleniil nem ruhazhaté at, igy a felperes és az I. rendl
alperes kozott a telekhanyadra vonatkozdan sem johetett Iétre érvényes szerzédés.

Az 1. rend( alperes javara a képvisel6je munkadijabol allé perkoltség dsszegét a képviseld
és a megbizd kozotti megallapodas alapjan allapitotta meg, am annak 0sszegét mérsékelte,



mert ,,a kikotott 6sszeg nem allt aranyban a pertargy értékével és a ténylegesen elvégzett
Ugyvédi tevékenységgel".

Az itélettel szemben a felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben az itélet
megvaltoztatasat, keresete szerinti hatarozat hozatalat €s az I. rend( alperes koltségben
marasztalasat kérte. Allaspontja szerint az adasvételi szerzodés targya megallapithato,
mert azt szerzOdésiikben akként rogzitették, hogy mind az a tulajdoni hanyad, melyet az I.
rendli alperes szerz6déses jogviszonnyal le nem kotott. Az alapitd okiratbdl és a
széljegyként szerepld szerz6désekbdl kiindulva allapitottdk meg az adasvétel targyat, s e
szerzOdéses rendelkezésiik alapjan azt az illetékhivatal is meg tudta allapitani, amikor a
felperest illetékfizetésre kotelezte. Utalt a 2007. marcius 12-i feljegyzésre, amelyben az I.
rend( alperes hatarozta meg a felperes tulajdonaba kerilt ingatlanokat. Hivatkozott arra,
hogy a szerzodésik III/7. pontja tette egyértelm(ivé, hogy a szerz6d6 felek nem egy
tulajdoni hanyad, hanem az ahhoz tartozo feliilépitmények megszerzésérol, felépitésérdl
allapodtak meg.

Azzal érvelt, hogy meghatarozhatd a szerz6dések alapjan a vételar is, oly mdédon, hogy az
az épitkezés befejezésére forditott valamennyi kdzvetlen és kozvetett koltséget jelenti.
Megitélése szerint a felek szamara nem kotelez0, hogy egy meghatarozott Osszeget
jeloljenek meg vételarként, elegendd annak kiszamitasahoz, meghatarozasahoz sziikséges
elveket rogziteni, ami az adott esetben megtortént, igy nem helytalld az itélet azon
megallapitasa, hogy a vételar tekintetében a felek a késGbbiekben sem tudtak
megallapodni. Erre ugyanis mar nincsen sziikség, mindossze ki kell szamitani a szerzddés
rendelkezései alapjan az ellenszolgaltatas 6sszegét.

El6adasa szerint az els6fokd birdsag allaspontjaval ellentétben a perbeli esetben nem az
egyes tarstulajdonosokat megilleté tulajdoni hanyad, illetve a kozds tulajdonbdl Oket
megillet6 tulajdoni hanyad egymastdl fliggetlendl tortént értékesitésére kerdlt sor, mert az
5636/10000 hanyad nem a telek egy hanyadat jelentette, hanem az I. rend( alperes altal
szerzOdéses jogviszonnyal nem értékesitett fellilépitményekhez a koz0s tulajdonbdl
hozzajuk tartozo tulajdoni hanyadokat is.

Az 1. rend( alperes csatlakozd fellebbezésében kérte a megyei birdsag itélete perkoltségre
vonatkozd rendelkezésének megvaltoztatasat, és a javara megitélt perkéltség 6sszegenek
4 560 000 Ft + Afa dsszegre torténé felemelését. Arra hivatkozott, hogy a pertargy értéke
236 000 000 Ft volt, melyhez képest az 1 000 000 Ft annak minddssze 0,4 %-a, mely mind
a megbizdjaval kotott megallapodasban kikotott munkadijhoz, mind a jogszabaly szerint
megallapithatd munkadijhoz képest indokolatlanul alacsony.

A XLII. rendd alperes az elsofoku itélet helybenhagyasat kérte.
Az LI. rend( alperes az elsofoku itélet helybenhagyasat kérte.

Az 1. rend( alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet csatlakozd fellebbezéssel
nem érintett részének helybenhagyasat inditvanyozta.



Az itél6tabla a fellebbezést alaposnak, ebbdl kovetkezon a csatlakozd fellebbezést
alaptalannak talalta.

Nem osztja az elsofokd birdsag azon allaspontjat, hogy a felperes és az I. rend( alperes
kozott Iétrejott adasvételi szerzodés nem felel meg a XXV. PED kovetelményeinek, igy az
tulajdonképpen létre nem jott szerzédésnek tekintendd.

A 2006. aprilis 13-an megkotott harom szerzOdést az itéltabla allaspontja szerint
egyittesen kell vizsgalni, azokat egymassal 6sszevetve allapithatd meg ugyanis a szerz6do
felek szerz6dési akarata.

Az 1. rend(i alperes a tulajdonaban lév6 ... 70/2. helyrajzi szamu ingatlanon - mely az
ingatlan-nyilvantartas szerint kivett, beépitetlen terilet, villanytelep volt - beruhazasba
kezdett, egy tobb funkcids tarsashazat kivant felépiteni, s hasznot a felépiilt lakasok, illetve
lzletek értékesitésérdl kivant szerezni. A kivitelezést azonban egy adott késziiltségi fok
elérését kovetGen - s egyes lakasok, illetve lizletek értékesitése utan - tovabbfinanszirozni
nem tudta, ezért befektetot, tokeerds vallalkozot keresett, akit a felperes személyében
talalt meg.

A felperessel egy harom szerzddésbol alld szerzédéslancolatot kotottek, melyet
Osszességében nehéz tipizalni, de torvényi akadalya ilyen atipikus szerzédéslancolat
kotésének nincsen. A szerz6do felek kdzds céljat mas mddon nem is lehetett szerzodésbe
foglalni. E kozos cél pedig az volt, hogy a felperes befejezi az épitkezést, ehhez részben
épitbanyagot, részben pénzt biztosit (annak vizsgalata, hogy ez ténylegesen milyen
mérték{ volt, milyen Osszeget tett ki, nem e per targyat képezi), s a felépiilt tarsashaz
lakasait, (izleteit értékesitik, s amig ez megtorténik, addig a felperes részére oly modon
szolgaltatnak biztositékot, hogy a még az I. rend( alperes tulajdonaban Iévo
ingatlanhanyad tulajdonjogat megszerzi. Mas modon - igy jelzdlogjog alapitassal - a
felperes altal kért biztositék nem volt szolgaltathatd, mivel az elriasztotta volna a
pénzintézeteket bankkélcson nyujtasatdl. Nem kétséges, hogy a tulajdonjog
megszerzésének célja ez volt, s ezt a jogszabaly nem tiltja. Rendszerint kdlcsonszerzodés
biztositékaul kotnek a szerz0d6 felek adasvételi szerz6dés, de barmilyen szerzodés
biztositasa elképzelhetd adasvételi szerz6déssel, annak jogi akadalya nincs. (BDT. 2004.
évi 1029. jogeset.)

A tulajdonjogra vonatkozd megallapodast egyiitt kell értelmezni a jogviszony elszamolasara
vonatkozé megallapodassal. A felek akarata nem arra iranyul, hogy az egyes lakasok,
Uzletek eladasabol befolyd vételar maradéktalanul a felperest illeti, 6 mindbssze az
épitkezésre forditott Osszeg megtériilésére és 50 000 000 Ft-ra szamitott, mig ezt
meghaladdan az értékesitésbol befolyd 0sszeg az I. rend( alperest illette volna, fliggetlenl
attdl, hogy az ingatlan-nyilvantartas szerint ki az eladott ingatlan tulajdonosa. A felek
szerzOdési akarata szerint tehat elvalt egymastdl az egyes ingatlanok tulajdonjoga és az
ingatlanok értékesitésébdl befolyd Osszeg tulajdonjoga, mert utdbbi nem feltétlenil az
értékesitett ingatlan tulajdonosat illette volna.



A szerzOdések megkotését kovetden a rendelkezésre alld iratok szerint a felek egy lakast
értékesitettek, nevezetesen az XLIV. rend(i alperes részére. A vele kotott szerzodés
pontosan tanusitja a felperes és az I. rendd alperes valds szerzodési akaratat. Az okirat
szerint ugyanis a felperes eladdként, az I. rend(i alperes ,kézrem{kodoként" van
feltlintetve, s 6k a vevO részére a tarsashaz akkori allapotat figyelembe véve a tervezett
helyrajzi szamu egyik lakast értékesitették. Az adasvételi szerz6désiik targyat csak olyan
pontossaggal tudtak meghatarozni, amennyire azt az adott allapotban megtehették.

Ahogyan arra a LegfelsObb Birdsag egy eseti dontésében (BH. 1997. évi 591. jogeset)
ramutatott, az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzodés érvényes
létrejottéhez sziikséges, hogy az okirat tartalmazza az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasat célz6 akaratnyilvanitast.

Az el6zOekben kifejtettek értelmében a felperes és az I. rend(i alperes szerzOdése ezt
kétségteleniil tartalmazza.

Helytallban mutatott ra az elséfokd birdsag, hogy a szerzdés érvényességének
megallapitasa korében vizsgalandd, hogy a szerzOdés megfelel-e a Legfelsébb Birdsag
Polgari Kollégiuma XXV. Polgari Elvi Dontésében irt feltételeknek. Az itélotabla allaspontja
szerint e kovetelményeket a felek szerzddései kielégitik.

A szerzodés targyaval kapcsolatban ramutat a masodfoku birdsag, hogy az a 2006. aprilis
13-i ingatlan-nyilvantartasi allapot szerint kivett, beépitetlen teriilet, villanytelep volt. A
valdsagban ekkor a beépitetlen teriilet mar kiegésziilt egy alkotdérésszel, egy félig kész
allapotban 1évo éplilettel, s a tarsashaz létrejottéig ez volt az ingatlan valds allapota. Nem
kétséges, hogy sem a felperesnek, sem az I. rend{ alperesnek nem volt olyan szandéka,
hogy a fold és a fellilépitmény tulajdonjoga elvaljék egymastdl, egyezd akaratuk arra
irdnyult, amit a Ptk. 97. §-a (1) bekezdése fejez ki, nevezetesen, hogy az épllet
tulajdonjoga a foldtulajdonost illesse meg. Az adasvételi szerz6dés targyat az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelességére is tekintettel csak tulajdoni hanyad formajaban lehetett
kifejezni, hiszen ,ingatlan tulajdonjog-valtozast csak az ingatlan egészére vagy eszmei
hanyadara lehet bejegyezni". (BH. 1995. évi 355. jogeset.) Az I. rend( alperes atruhazasi,
a felperes vételi szandéka az I. rendd alperes altal még el nem idegenitett hanyadokra
vonatkozott, s e hanyadot az adasvételi szerz6désben megjeldlték. Nem volt mdd, hogy a
tarsashaz alapitd okiratban irt megjeltlésekre utaljanak a szerzdésben, mert az nem felelt
volna meg az ingatlan nyilvantartott allapotanak. Mindemellett a tarsashaz alapitdé okiratat
az alapitd két esetben is moddositotta. E modositas a jogutddokra is kihat, a tarsashaz
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése az egyes tarsashazi kilonlapok felvétele utan, az
igy kialakuld illetoségek képezik a megszerzett tulajdonjog targyat: az alapitd okiratnak
megfeleléen kilon tulajdonba kerilé és a kodzos tulajdonbdl e kilon tulajdonhoz
kapcsolddo tulajdoni hanyadokra vonatkozo részek.

A vételar tekintetében a felperes és az I. rend(i alperes szerzddése nyilvanvaldan szinlelt,
mert a felperes altal megszerzett ingatlanok értéke nem 36 000 000 Ft. A valds vételar egy
majdan létrejovd érték, mely akként alakul ki, hogy a vevé finanszirozza a tovabbi
épitkezést, s ennek soran telik meg tartalommal a megvett tulajdoni hanyad és allapithato



meg az azért jard ellenszolgaltatas. A XXV. szaml PED azonban kimondja, hogy a vételar
szinlelése nem teszi érvénytelenné Onmagaban a szerzOdést. Az adott esetben az
ellenszolgaltatas a 36 000 000 Ft-on tul az a vallalkozdi dij, melynek fejében az I. rendl
alperes a Kkivitelezést befejezi. A szerz6dés megkotésekor a vétel targyanak értéke
tulajdonképpen csak a telek értéke volt, a valds érték akkor alakult ki, amikor a kivitelezés
befejez6dott. Hogy ez dsszegszer(ien mennyi, jelenleg nem allapithatd meg, s csak akkor
valik tisztazhatova, egyértelmlvé, amikor a peres felek egymassal elszamolnak.

Ezen okfejtésen nem modosit az adasvételi szerz6dés 2006. junius 8-i kiegészitése sem,
mert e kiegészitd szerzodést a szerzo6dd felek csak az illetékhivatal részére készitették,
annak megallapithatdsaga érdekében, hogy az atruhazott tulajdonjogért a vevonek mennyi
illetéket kell fizetnie. Az a tény, hogy az illetékhivatal altal kiszabott illetéket a felperes
kifizette, ugyancsak alatdmasztja azt az érvelést, hogy a felek szerzodésének targyat
nemcsak a telek képezte, hanem az éplilet is.

Hogy ez a tulajdoni hanyad pontosan volt-e meghatarozva, a rendelkezésre all6 adatok
alapjan nem allapithatd meg, erre a peres felek szerzOdésének létrejotte elott a tobbi
alperessel megkotott adasvételi szerzdések tartalmabdl lehetne kdvetkeztetni, am mivel
az I. rendd alperes ilyen iranyd védekezést nem terjesztett el6, ez a per targyat nem
képezhette.

A 2006. aprilis 13-i adasvételi szerzodés II/4. pontja értelmében a felperes tulajdonjoga
ingatlan- nyilvantartasi bejegyzésének nem volt feltétele az ellenérték megfizetése, ezért
az ellenértékkel kapcsolatos elszamolas hidanya nem képezi akadalyat a szerz6dés
teljesitésének.

A tarsashaz albetéteinek tulajdoni lapjabol megallapithatéan az 1. rendld alperes
tulajdonaként tobb ingatlan van nyilvantartva, mint amelyekre a felperes tulajdonjoganak
megallapitasat kérte - és az el6z6ekben irtakra figyelemmel a 2006. aprilis 13-i szerzodések
alapjan kérhette volna -, de az itél6tabla a Pp. 215. §-ara figyelemmel a kereseti kérelmen
tul nem terjeszkedhetett.

A kifejtettek alapjan tehat a felperesnek a modositott keresetében megjelolt ingatlanokra
vonatkozé tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére koételmi igénye keletkezett. Az
altala inditott per tehat kotelmi jogi per, ebbdl kovetkez6en a II-XLIX. rend(i alperes
perbenallasa nem volt sziikségszerd.

Megjegyzi az itél6tabla, hogy ami a szerzddések megkotését kdvetOen a felperes és az I.
rend( alperes jogviszonyaban tortént, lehet szerzOdésszegés (példaul a kivitelezés
befejezéséhez szilkséges 0Osszeg nem maradéktalan rendelkezésre bocsatasa), ami a
majdani elszamolasra kihathat, de ez a szerz0dés érvényességét nem érinti. A per targya
pedig csak a szerzOdés érvényességének elbiralasa volt, melyet ezt meghaladéan nem
befolyasol az sem, hogy a peres felek szerzddésekben rogzitett akarata ténylegesen hogy
valdsult meg.



Osszességében az itél6tabla azt allapitotta meg, hogy a peres felek szerzédése a
jogszabalyi kovetelményeket kielégiti, érvényesen létrejott, az alapjan a felperes a
modositott keresetében megjeldlt ingatlanok tulajdonjogat megszerezheti. Ezért az
elsofoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan a rendelkezd részben
irtak szerint megvaltoztatta.

A felperes pernyertes lett, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan az itélotabla az I.
rendli alperest kotelezte a felperes javara egyiittes els6-és masodfoki perkoltség
megfizetésére. Perkoltség cimén a felperes altal lerdtt kereseti és fellebbezési illetéket,
illet6leg a jogi képviselGje javara megallapithatd lgyvédi munkadijat szamolta el, melynek
Osszegét a 32/2003. (VIII. 22.) IM. sz. rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és (5)
bekezdése alapjan hatarozott meg.

Debrecen, 2009. aprilis ho 16.

Dr. Csiki Péter sk. a tanacs elndke, Dr. Veszprémy Zoltan sk. el6add bird, Cogoiné dr.
Boros Agnes sk. bird
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