DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.635/2010/4. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni téltabla a Harsanyi és Gadus Ugyvédi Iroda (ligyintéz6: Dr. Gadus Csaba
tgyvéd, cime) altal képviselt felperes neve, cime felperesnek - a Dr. Benczd Akos
Ugyvéd (cime.) altal képviselt I.rend(i alperes neve, cime I. rendd, II.rendd alperes neve,
cime IL. rend(, IIL.rend( alperes neve, cime IIL rend(, a Dr. Karolyi Géza Ugyved (cime)
altal képviselt IV.rend( alperes neve, cime IV. rend(, tovabba a Dr. Benczé Akos ligyvéd
altal képviselt V. rendli alperes neve, cime V. rend( alperesek ellen tulajdonjog
megallapitasa irant inditott perében a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Birdsag
21.P.23.186/2009/11. sorszamu itélete ellen az I-III. rend{ alperesek altal 13. sorszam
alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét helybenhagyja.

Kotelezi az I-II-III. rend( alpereseket egyetemlegesen, hogy 15 nap alatt fizessenek meg a
felperesnek az altalanos forgalmi adét is magaban foglalé6 2 125 000 (Kettomillié-
egyszazhuszonétezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A B., O. u. ... szam alatti 6253 m? alapteriilet(i, beépitetlen teriilet az I-III. rend(
alperesek kozos tulajdona, amelyre hét darab, egyenként 12 lakdsos és egy darab 3
lakasos tarsashaz megépitésére kaptak engedélyt.

A felperes, valamint az I-III. rend(i alperesek és az V. rend(i alperes 2005. majus 19-én
egyuttm(ikodési megallapodast kotottek a tervdokumentdcidban I. és II. szammal jelolt 12
lakasos lakétombok megépitésére, és az épitendd, illetve felépiilé lakasok masok részére
torténd értékesitésére. Megallapodtak abban, hogy a II. rend( alperes nevére kialakitanak
két lakotdomb elhelyezéséhez sziikséges 2/7 tulajdoni hanyadot - ami elmaradt - és azon a
felperes elsoként a II. szamu 12 lakasos tarsashazat épiti meg, szandékuk szerint akként,
hogy a lakdsokhoz tartozd telekhanyadokra az I-III. rend(i alperesek szerzOdnek a



vevOkkel négyzetméterenként 50 000 forintos aron, a lakasokra pedig a felperes. A
felperes vallalta a lakétombok megépitéséhez szilkséges anyagi fedezet biztositasat a
jovendo vevok folyamatos befizetéseibdl, valamint bankhitel felvételével.

A felperes a II. szamu lakétomb megépitését a bankhitelszerzodés aldirasat kovetd 30
napon bellil kételes volt megkezdeni és 12 hénapon beliil befejezni.

Az V. rend( alperes vallalta a kdzrem(ikddését abban, hogy a felperes a IV. rend(i alperes
d.-i fiokjanal projekthitelhez jusson, tovabba vallalta a szerzddésben meghatarozott
kdozm(ivesitési- és tereprendezési munkak elvégzésének megszervezését. A felperes
vallalta, hogy a leendd vevokkel az I-III. rend( alperesek altal megkdtendd adasvételi
szerz6déssel egyidejlileg épitési szerz6dést két 170 000 Ft/m? aron olyan feltétellel, hogy
abbol 145 000 Ft/m? arnak megfeleld Osszeget kozvetlendl atutal a hitelésszeg teljes
visszafizetéséig a projekthitelt nyujtéd IV. rend(i alperes részére, négyzetméterenként 25
000 forint pedig a V. rend( alperest illeti a kozmivek biztositasa végett.

A beruhazast az V. rend( alperes kezdte meg. Az altala végzett beruhazast 2005. junius
20. napjan kelt megallapodassal a felperesre ruhazta. A megallapodasban a beruhazas
értékét 4-5 000 000 forintban hataroztak meg, mely ellenértéket a felperes két részletben
vallalta megfizetni azzal, hogy annak elmaradasa esetén a beruhazas tulajdonjoga az V.
rend(i alperesre visszaszall. A felperes a vételarat nem fizette meg.

A felperes a IV. rend( alperest6l 63 000 000 forint projekthitelt vett fel az V. rend(i alperes
kdzrem(ikodése mellett. A hitel biztositékaként az I-III. rend( alperesek tulajdonat képez6
b.-i ingatlanra a IV. rend( alperes javara a hitel 6sszege és jarulékai erejéig jelzalogjogot
alapitottak. A IV. rend( alperes 2008. julius 10. napjan kelt szerzodéssel 63 000 000 forint
ellenérték fejében a felperessel szemben a hitelszerz6dés alapjan fenndllt, a
szerzOdéskdtéskor 82 470 328 forintos kdvetelését az V. rendl alperesre engedményezte.
A felperes a IV. rend(i alperestdl felvett hitelb6l a beruhdzast az egyittmikodési
megallapodasban megjelolt hataridoben megkezdte, s a II. jeld épliletet megvaldsitotta,
abbdl azonban egyetlen lakas sem keriilt értékesitésre. Az V. rend(i alperes altal végzett
beruhazast figyelmen kiviil hagyva kizarolag a felperes altal elvégzett munkak az ingatlan
forgalmi értékét 90 500 000 forinttal novelték. Az ingatlanbdl kialakithatd hat telek
esetében a varhatd telekérték 36 000 000 forint, amelybdl a perbeli épitményhez
kapcsolddo telek értéke 6 000 000 forint.

Az épitésiigyi hatdsag 2007. januar 4-én a II. jel(i tarsashazra ideiglenes hasznalatbavételi
engedélyt adott, mely hatarozatat a masodfokl hatdsag megsemmisitette és (j eljaras
lefolytatasat rendelte el. A fellilépitménynek hasznalatbavételi engedélye jelenleg sincs.

A felperes a IV. rend(i alperestdl felvett hitelb6l semmit nem fizetett vissza, emiatt 2007.
oktdber 18. oOta felszamolas alatt all. Az V. rend(i alperes a IV. rend( alperestdl
engedményezett kovetelést a felszamolasi eljarasban hitelezOként bejelentette, amit a
felszamold 74 524 462 forint 6sszegben nyilvantartasba vett. Ezzel az V. rend( alperes a
felperes legnagyobb hitelez6jévé valt a felszamolasi eljarasban.

A felperes tobbszor modositott keresetében kérte megallapitani, hogy az I-II-III. és V.
rend alperesek és kozotte az egyittm(ikddési megallapodassal létrejott polgari jogi
tarsasagra tekintettel a B. ..36/4 helyrajzi szam alatti ingatlan 90/130 aranyban a felperes,
18/130 aranyban az I. rend(i alperes, személyenként 9/130 aranyban a II-III. rend(
alperesek és 4/130 aranyban az V. rend( alperes kézos tulajdona. Kérte a kdzos tulajdon
megsziintetését és az I-II-III. és V. rend( alpereseknek egyetemlegesen 94 500 000 forint



felperesi vagyoni hozzajarulas értékének megfizetésére kotelezését azon indokkal, hogy a
felek kozott a polgari jogi tarsasag a tarsasagi cél megvalodsitasanak lehetetlenné valasa
miatt megsz(int.

Masodlagosan kérte megallapitani, hogy raépités jogcimén megszerezte a b.-i ingatlan
90/130 tulajdoni hanyadat. Harmadlagosan az I-III. rend{ alperesekkel a kozos tulajdon
létrejottét a keresetében megjelolt aranyban a Ptk. 134. §-anak (2) bekezdése alapjan
dologegyesités cimén kérte megallapitani. Negyedlegesen a Ptk. 319. §-anak (2)
bekezdése szerinti elszamolas jogcimén kérte marasztalni a korabban megjelolt
Osszegszerliségben az I-III. és V. rend(i alpereseket a szerz0dés megsziinésére tekintettel
az altala nyujtott pénzbeli szolgaltatas ellenértékeként.

Végezetiil jogalap nélkiili gazdagodasra is hivatkozott, amely jogcimtdl késobb elallt, az
alperesek az elallashoz perkdltségigény mellett jarultak hozza.

A felperes kérte megallapitani, hogy az I-III. rend(i alperesek és a IV. rend( alperes kdzott
létrejott jelzalogszerz6dés a Ptk. 570. §-anak (2) bekezdésébe (itkdzése miatt semmis.

A 1V. rend(i alperessel szemben a kereseti kérelme annak tlirésének kotelezésére iranyult,
hogy a felperes javara 90/130 tulajdoni hanyad tehermentesen keriiljon kialakitasra.

Az I-II-III. és V. rend( alperesek a raépités jogcimén elGterjesztett kereseti kérelem
vonatkozasaban kérték a per megsziintetését a hasznalatbavételi engedély hianya miatt
id6elottiségre hivatkozva.

Az egyéb jogcimeken kérték a kereset elutasitasat.

Hivatkoztak arra, hogy a raépités a dologegyesités specidlisan szabalyozott esete,
kovetkezésképpen a dologegyesitésre alapitott kereseti kérelem is alaptalan.

Vitattdk a polgari jogi tarsasag létrejottét azon indokkal, hogy olyan {zletszer(i
tevékenységre, amely megkoveteli a huzamossagot, a rendszerességet és a nyereségre
vald torekvést, polgari jogi tarsasag nem johet létre, a felek egyittm(ikodési
megallapodasa pedig mindezen kizard fogalmi elemeket kimeritette. Arra az esetre, ha a
polgari jogi tarsasag létrejottét a birdsag mégis megallapitand, a keresetet azon indokkal
kérték elutasitani, hogy a polgari jogi tarsasag nem sz(int meg, az épitkezés nem
fejez0dott be, és sem fizikai, sem jogi lehetetleniilés nem kovetkezett be. A birdsag ezzel
ellentétes allaspontja esetében hivatkoztak a polgari jogi tarsasag megsziinése esetében az
elszamolas egységességének kdvetelményére, és hogy a tiszta vagyon megallapitasara a
fennallo tartozasok levondsa utan van csak lehetGség, ezért a felperes elleni felszamolasi
eljarasra tekintettel a jelen perben ennek az elszamolasnak nem lehet helye.

A szerz6dés megszlinte hianyaban vitattdk a Ptk. 319. §-a (2) bekezdésének
alkalmazhatosagat is.

A 1IV. rend( alperes a tlrés iranti kérelmet nem ellenezte, a jelzdlogszerzodés
semmisségének megallapitasara iranyuld keresetet pedig a tobbi alpereshez csatlakozva
kérte elutasitani.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az I-II1. rend(i alpereseket egyetemlegesen, hogy
15 napon beliil fizessenek meg a felperesnek 90 500 000 forintot, az V. rend(i alperessel
szemben elOterjesztett kereseti kérelmet, valamint a raépités, vagyonegyesités, a
szerz0dés megszlinése tekintetében elGterjesztett kereseti kérelmeket elutasitotta, a
jogalap nélkiili gazdagodasra alapitott kereseti kérelem tekintetében a pert megszlintette.
A 1V. rend(i alperest ennek tlirésére kotelezte.



Kotelezte az I-III. rend(l alpereseket az allam javara 900 000 forint kereseti illeték
medfizetésére. Kimondta, hogy a felperes és az I-III. rendd alperesek felmeriilt
koltségeiket maguk kotelesek viselni. Kotelezte a felperest a IV. és V. rend( alperesek
javara személyenként 10 000 forint perkoltség 15 napon bellili megfizetésére.

Itéletének indokoldsdban megdllapitotta, hogy a 2005. mé&jus 19. napjan megkotott
egyuttm(ikodési megallapodassal az 1., II., III. és V. rend( alperesek, valamint a felperes
kozott polgari jogi tarsasag jott Iétre. A Ptk. 568. §-anak (1) bekezdését és a hozza flizott
magyarazatot idézve kifejtette, hogy a polgari jogi tarsasag targya az egyittmiikodés. Az
egyuttm(ikodésnek gazdasagi tevékenységet is igényl0 kozos célra kell folynia, s a
szerz0d0 felek 2005. majus 19. napjan megkotott szerzodésiiket egylttmikodési
megallapodasnak nevezték, amely elnevezésénél fogva is a polgari jogi tarsasag
|étrejottére utal, de annak tartalma is egyértelmlien a polgari jogi tarsasag jogszabalyban
szabalyozott feltételeit tartalmazza. Az alperesek védekezését elutasitva kifejtette, hogy a
felek megallapodasa valéban zletszer(i tevékenységre iranyult, de ez a polgari jogi
tarsasagnak is lehet feltétele. A felek kozotti egyilttmiikddési megallapodas egy épiilet
felépitésére, a felépitend6 lakasokra, épitési szerz0dés megkotésére és foldtulajdoni
hanyad értékesitésére vonatkozott, s mindez az épitkezési munka jellegébdl eredGen
bizonyos id6tartamot igénybe vesz, de nem jelent a polgari jogi tarsasagot kizaro
huzamossagot és rendszerességet, hiszen a lakasok felépitésével az egylttm(ikodés
megsz(int, s a gazdasagi tevékenység kifejtése pedig altalanossagban nyereség elérésére
iranyul.

Megallapitotta, hogy az I-III. rendd alperesek altal vallalt kotelezettség tekintetében a
szerzOdés lehetetleniilt, hiszen vevék nem jelentkeztek, az épiilet felépiilt, tehat arra a
felperes épitési szerzodést kotni nem tud. A vallalt épitési kotelezettségét a felperes
teljesitette, az V. rend(i alperessel elszamolt. Az V. rend(i alperes altal végzett munka
értékét a felperes keresetében 4 000 000 forintban fogadta el, és ennek ellenkez6ijét az I-
III. és V. rend(i alperesek nem kivantak bizonyitani.

A Ptk. 569. §-anak (1) bekezdését, 570. §-anak (1) bekezdését, 577. §-anak a) pontjat,
578/A. §-anak (1) és (2) bekezdéseit idézve és alkalmazva a perben beszerzett igazsagligyi
mérnokszakértoi véleményt elfogadva a felperes altal végzett beruhazas értékndvekményét
90 500 000 forintban allapitotta meg, s a Ptk. 570. §-anak (1) bekezdése alapjan ennek
megfizetésére egyetemlegesen az 1., II. és III. rend{ alpereseket kotelezte. Az V. rendi
alperessel szemben a keresetet elutasitotta azon indokkal, hogy a hitelezGi igényét a
felszamolasi eljarasban érvényesitette, s az 1991. évi XLIX. torvény (Csbdtv.) 38. §-anak
(3) bekezdése kizarja az V. rend( alperes kovetelésének perbeli beszamitasat, tekintve,
hogy a felszamolas kezdd idopontjaban az V. rend( alperes nem volt a felperes hitelezGje,
az V. rend( alperes nem is terjesztett el6 a perben beszamitasi kifogast. Megallapitotta,
hogy gyakorlatilag az V. rend(i alperes a felperessel a 2005. junius 20-an megkotott
megallapodassal a polgari jogi tarsasagbdl elszamolassal kivalt.

Az alpereseknek a szakvéleménnyel szemben felhozott kifogasat aggalykeltésre
alkalmatlannak talalta azon indokkal, hogy a szakért0 altal készitett koltségvetés felperesi
szamlak hianyaban is ugyanlgy lehet elszamolas alapja, mint a felperesi szamlakkal
alatamasztott szakért6i vélemény.

A kereset tovabbi jogcimeit elsGsorban az elsddleges jogcim megalapozottsaga okan taldlta
alaptalannak, de részletesen megindokolta azt is, hogy az egyes jogcimek mely okok miatt
onmagukban is alaptalanok.



A jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén elGterjesztett kereseti kérelem korében a
megszlintetésrol az eldllasra figyelemmel a Pp. 157. § e) pontja alapjan hatarozott, és a
felperest a IV. és V. rend( alperesek javara a Pp. 160. §-anak (1) bekezdése alapjan a
permegsziintetés korében kotelezte perkoltség megfizetésére.

A felperes, valamint az I-III. rend(i alperesek viszonylataban a Pp. 81. §-anak (1)
bekezdése alapjan rendelkezett Ugy, hogy koltségeiket maguk viselik, tekintettel arra, hogy
a felperes a kereseti kérelmek egy része tekintetében lett pernyertes, s ezen felek
pervesztességének-pernyertességének aranyat kdzel azonosnak itélte.

Az I-III. rend(i alpereseket a polgari jogi tarsasag megsziinése kovetkeztében az
elszamolas korében elszenvedett pervesztességiik miatt kotelezte az illeték viselésére.

Az elstfoku itélet ellen elsddlegesen annak részbeni megvaltoztatdsa és a felperes
keresetének elutasitdsa, a felperes els6- és masodfokl perkdltségben marasztalasa,
masodlagosan az els6foku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezése és az elsofoku
birdsagnak a per Ujabb targyalasara és Ujabb hatarozat hozatalara utasitdsa irant az I., II.
és III. rend( alperesek éltek fellebbezéssel.

Mindenekel6tt kifogasoltak, hogy az elsofokl itélet bevezetd része az V. rend(i alperes
vonatkozasaban a Pp. 220. § (1) bekezdés b) pontjaban megjeldlt kotelezd elemeket nem
tartalmazza.

Kifogasoltak, hogy az eldlldas korében perkoltség igénnyel jarultak hozzd a per
megsziintetéséhez, ennek ellenére az els6fokl birdsag az eljardst megsziintetd
hatarozataban perkéltséget nem allapitott meg.

Allaspontjuk szerint érdemben az els6foku itélet tényalldsa megalapozatlan és az els6foku
birdsag abbdl levont jogi kovetkeztetése téves. Az elsofoku birdsag az épilet miszaki
dllapotanak meghatarozasakor mell6zte az itélkezése alapjaul egyébként elfogadott
igazsagligyi meérnokszakértdi vélemény azon megallapitasat, miszerint az épiilet
befejezésének hatralékos koltsége mintegy 12 000 000 forint, amely érték a szakérto altal
megallapitott felllépitmény értékének 14 %-a. Ezzel szemben az els6fokd birdsag
iratellenesen allapitotta meg az épiilet befejezett allapotat az itélethozatalakor mar nem is
létez0 ideiglenes hasznalatbavételi engedélyt tartalmazd hatarozat alapjan. Téves tovabba
az els6foku birdsagnak a polgari jogi tarsasag létrejottét és megsziintét megallapito jogi
allaspontja is. Fenntartottak az els6foku eljarasban is képviselt azon allaspontjukat, hogy
rendszeres haszonszerzésre torekedve, Uzletszer(i tevékenységiik eldmozditasa érdekében
kotottek egyilttmiikodési megallapodast, tartds jogviszony keretében kivantak jogi,
gazdasagi kapcsolataikat rendezni, mely elemek tulhaladjak a pjt. fogalmi ismérveit. Ezért
a jogvita elbirdldsa soran a pjt. szabalyainak alkalmazhatdsagat tovabbra is kizartnak
tartottak.

Amennyiben a felek kézott mégis pjt. jott Iétre, Ugy téves az elsdfokl birdsag részérdl a
pjt. megszlintének megallapitdsa. A tarsasag célja ugyanis nem valdsult meg, és nem
allithatd az sem, hogy a cél megvaldsitasa tébbé mar nem lehetséges. Az I-III. rend(
alperesek vonatkozasaban a szerzdés nem lehetetleniilt, vevlk jelentkezése esetén
ugyanis résziikr6l semmilyen jogi akadalya nincs a lakasokhoz tartozd telekhanyadok
tulajdonjoganak atruhazasara. Tény, hogy ez idoben elh(izddd folyamat és az ar kialakitasa
a felperessel egyeztetést tenne szilkségessé, de mindez nem jelent ténybeli vagy jogi
értelemben vett lehetetlendilést. Nincs jogi akadalya annak, hogy akar a felperes, akar
harmadik személyek vallalkozasi szerzodés keretében az épiiletet befejezzék, a felperes



nem az épilet elkésziilte miatt, hanem az éplilet befejezéséhez sziikséges 12 000 000
forint 6sszegli forras hianya miatt nem tud vallalkozasi szerzodést kotni.

Az elsofoku birdsag a felek kozotti részbeni elszamolast végezte el, mellézte az V. rend(i
alperesre vonatkozd elszamolast, amit a pjt-re vonatkoz6 anyagi jogi jogszabalyok nem
tesznek lehetdvé. A teljeskor(i elszamolasnak az elséfokd birdsag altal tévesen alkalmazott
CsOdtv. 38. §-anak (3) bekezdése rendelkezései sem jelentették akadalyat, ugyanezen
szakasz (2) bekezdése alapjan ugyanis a felszamolas kezdd idopontja el6tt indult peres és
nem peres eljarasok a korabban eljard birdsag elott folytatdodnak, amit az elsofokl birdsag
figyelmen kivil hagyott. Az els6fokl birdsag a Ptk. 578/A. § (2) bekezdését megsértve
ejtette meg az elszamolast az V. rend( alperes pjt-vel szembeni hitelezdi igénye figyelmen
kivil hagyasaval.

Az els6foklu birdsag a beruhazas értéknoveld hatasat illetden sem tett eleget a tényallas
feltarasi kotelezettségének. Az I-III. rend(i alpereseknek a perbeli szakértoi véleményre
elGterjesztett észrevételére a szakértot elmulasztotta megnyilatkoztatni, miként arra is,
hogy a véleményalkotastdl az itélethozatalig eltelt 13 hdonap alatt a telek és a felllépitmény
értékében kovetkezhetett-e be valtozds. A szakérté a telek értékét Osszehasonlitd
adatokkal nem tamasztotta ala és a miszaki érték meghatarozasa soran alkalmazott datum
és aladiras nélkili koltségvetésbol nem allapithatd meg, hogy a szakért6 milyen
anyagarakkal és mely évre vonatkoztatott rezsi Oradijjal szamolt a véleménye
elkészitésekor. A szakvéleményre tett észrevételiikben is eldadtak, hogy a felperes 2007.
évi egyszer(sitett éves beszamoldja a 12 lakasos tarsashaz értékét 71 000 000 forintos
készletértéken szerepelteti, és a szakértdi vélemény a felllépitmény 23,5 milli¢ forintos
értékemelkedésének indokara semmilyen magyarazatot nem adott, és figyelmen kivdl
hagyta, hogy az ingatlanon 2007. évet kdvetOen tovabbi beruhazas, illetve semmilyen
karbantartasi munka nem tortént, az amortizacid hatasat is elmulasztotta a mdszaki érték-
megallapitas soran figyelembe venni. Nem jelenik meg véleményében a 2008. év elejét
kdvetben az ingatlanpiacon kialakult dekonjunktira sem. Az els6fokd birédsag az I-III.
rend( alperesek altal jelzett aggalyok ellenére a szakvélemény kiegészitését nem rendelte
el. A szakért6t a targyalason nem hallgatta meg és ezzel az allandé birdi gyakorlattol
eltérve elzarta a feleket attdl, hogy a szakértéi véleménnyel Osszefiiggésben
észrevételeiket, kérdéseiket a szakértohoz kozvetlenll feltehessék. Mindezen
magatartasaval az elsofoku birdsag lényeges eljarasi szabalyt sértett, a marasztald dontése
megalapozatlan, ezért sziikséges a felperes keresetének elutasitasa, illetéleg amennyiben
az itélétabla tovabbi bizonyitast tart sziikségesnek, az els6fokl itélet hatalyon kivdl
helyezése és a bizonyitasi eljaras tovabbfejlesztésének elrendelése.

A felperes fellebbezési ellenkérelme helyes indokai alapjan az elsofokd itélet
helybenhagyasara iranyult.

Az I-III. rend( alperesek elsofokl perkoltségben marasztalasa irant elGterjesztett
csatlakozo fellebbezését elkésettsége miatt a fellebbezési targyalason visszavonta.

Az itél6tabla az elsofoku itéletnek a keresetet az V. rend(i alperessel szemben egészében,
és a tovabbi alperesekkel szemben részben elutasitd és a pert részben megsziintetd
elsofoku itéleti rendelkezéseket a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésére figyelemmel fellebbezés
hidnyaban nem érintette.

Az I-II-III. rend( alperesek fellebbezését alaptalannak talalta.



Az elsofoku itélet fejrésze az V. rend(i alperest és képviselGjét nem tartalmazza, ami nem
mindsil az elsofoku eljaras megismétlését indokold eljarasi hibanak. Ez csupan az elséfoku
itélet fejrészének irasba foglalasakor vagy leirasakor keletkezett olyan hianyossag, amit az
itélétabla potolt, és nincs eljarasi akadalya annak, hogy az els6foku birdsag az itélete
fejrészét a Pp. 224. §-anak (1) bekezdése alapjan az V. rend( alperes feltiintetésével
kijavitsa. Az itélet rendelkez6 része és indokolasa azonban nem hagy kétséget afeldl, hogy
az els6foku birédsag az V. rend( alperessel szemben elGterjesztett keresetrol érdemben
hatarozott, ennélfogva a fejrész ezen hidnyossaga az elséfoku itélet érdemi fellilbiralatanak
nem jelentette eljarasjogi akadalyat.

A kereset jogalapja a jogilag relevans tények dsszessége és az arra alapitott kdvetelés. A
felperes modositott keresetét azonos jogalapra alapitva tobbféle jogcimen terjesztette elod,
ezért a mddositott keresete nem valdsagos, hanem latszélagos keresethalmazatbdl allt. Az
egyes jogcimek egymassal vagylagossagi viszonyban alltak, barmelyik jogcim
megalapozottsaganak megallapitdsa a tovabbi jogcimek elbiralasat alternativitasuk miatt
sziikségtelenné tette. A jogalap nélkiili gazdagodas is csak az azonos jogalapra alapitott
jogcimek egyike volt. A Pp. 157. §-anak e) pontja a valdsagos keresett6l és nem a
jogcimtdl elallas esetében teszi sziikségessé a per megsziintetését, ezért a jogalap nélkdli
gazdagodas tekintetében a pert megsziintet6 els6foku itéleti rendelkezés sziikségtelen volt.
Ennek a valdsagos keresettdl eldllasra iranyadd Pp. 160. §-anak (1) bekezdése alapjan
perkoltségvonzata eleve nem lehetett volna, s az I-III. rend( alpereseknek a jogalap
nélkili gazdagodassal szembeni védekezés semmilyen tobblet jogi képviseleti
tevékenységet és tobbletkoltséget egyébként sem okozott.

A perben valdsagos keresethalmazat az I-III. rend( és V. rend( alperesek marasztalasara,
a IV. rendl alperes tilrésre kotelezésére és a jelzalogszerz6dés semmisségének
megallapitasara iranyuld kereseti kérelmek kozott allt fenn.

Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletének rendelkezd részét gy értelmezte, hogy az
elsofoku birdsag az I-III. rend( alpereseket marasztalé és a IV. rendd alperest tirésre
kotelez0 rendelkezéseket meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta. A felsorolasban
ugyan nem szerepel, de az itél6tabla Ugy tekintette, hogy elutasitotta a jelzalogszerzodés
érvénytelenségének megallapitasara iranyuld kereseti kérelmet is, tekintve, hogy a
keresetet az V. rend(i alperessel szemben egészében elutasitotta, s az V. rend(i alperesre
az engedményezéssel, mint jogutddra atszalltak a hitel biztositékai is. Ezért, noha az
ingatlan-nyilvantartasban a jelzalogjog jogosultjaként valtozatlanul a IV. rend(i alperes
szerepel, annak tényleges jogosultja az V. rend( alperes lett.

Az itélotabla a felperesi képviseld fellebbezési targyalasi nyilatkozataval szemben ugy
tekintette, hogy a keresetet az V. rend(i alperessel szemben egészében elutasitd elséfoku
itéleti rendelkezés jogerds, a fellebbezést az 1., II. és III. rend(i alperesek nevében
terjesztette el6 az V. rend(i alperest ugyancsak képviseld jogi képvisel6, amit a fellebbezés
elsd mondata kifejezetten is tartalmaz, és ugyanez egyértelm(i a fellebbezés alairasaban is.
A fellebbezés indokolasa ugyan kifogasolja az elszamolasbdl az V. rend( alperes
kovetelésének kirekesztését, erre azonban az I-III. rend( alperesek csupan a sajat
marasztalasuk mell6zése végett hivatkoztak, a fellebbezés az V. rend( alperessel szembeni



itéleti rendelkezés megvaltoztatasara iranyuld kérelmet sem kifejezetten, sem tartalmaban
nem tartalmaz.

Az elsofoku birdsag a pjt. létrejottét és megszlintét allapitva meg az elsddleges jogcimen
taldlta tulnyomorészt teljesithetének a felperes keresetét. Dontését az itélGtabla érdemben
igen, a marasztalas jogcimét illetden azonban - az alperesi fellebbezésben kifejtett
indokoktdl is eltérd indokok alapjan - nem talalta alaposnak.

A szerzOdéses szabadsag elvébil kovetkezOen a felek barmilyen, a torvény altal nem tiltott
tartalommal szerz6dhetnek. A szerz6dés jogi mindsitése annak fliggvénye, hogy a Ptk.
207. §-a (1) bekezdésének megfeleld értelmezés alapjan megallapithatd szerzédéses
tartalom szerint a feleknek a szerzodéskotéskor fenndllt akarata mire iranyult, a tudatuk
mit fogott at. A szerz6dés tartalmanak értelmezésekor lehet tampont a szerzddés
megnevezése is, feltéve, hogy az szinkronban all a tartalmaval. Ha ugyanis a szerz0dés
tartalma megfelel valamely, a Ptk-ban vagy kilon jogszabalyban nevesitett szerzodés
tartalmi elemeinek, fiiggetleniil a felek altal alkalmazott elnevezéstél a szerzddés a
megvaldsult tdrvényi tényallas szerint mindsiil.

Kétségtelen, hogy a polgari jogi tarsasagi szerzOdés targya az egyittmikodés, amelynek
gazdasagi tevékenységet is igénylé kozos célra kell irdnyulnia, és jellemzéen az ehhez
szilkséges vagyoni hozzajarulast kozos rendelkezésre kell bocsatani, és a vagyoni
hozzajarulas mellett a tag személyes kdzremilkodése is fontos, az csak a torvényben
megengedett esetben mell6zhetd. Ezen, az Un. vagyonegyesit6 pjt-n kiviil a Ptk. ismeri az
un. koordinativ, vagyoni hozzajarulas nélkil Iétrehozhato pjt-t is. (Ptk. 568. § (1) bek.)

A pjt. ezen mindkét altipusanak jellemzdje tovabba bizonyos szervezettség, a képviseleti és
tagsagi jogok, kotelezettségek, a tarsasagbdl vald megvalas torvényi korlatai, és
legfoképpen a kozos kockazatviselés, ami jelenti egyrészt a nyereség és a veszteség
szerzOdésben vagy ennek hianyaban a torvényben meghatarozott aranyl megosztasat,
illetve kozos viselését, masrészt a tarsasagi tevékenységbol eredd tartozasokeért, illetdleg
az ilyen tevékenységgel okozott karok megtéritéséért harmadik személyekkel szemben a
tagok felel6sségének egyetemlegességét.

A vagyonegyesitd pjt. esetében a tag vagyoni hozzajarulasa a tarsasag kozos tulajdonaba,
vagy ha a tarsasagi szerzédés gy rendelkezik, a kdzos hasznalataba megy at, ami a tag
tulajdonosi jogositvanyainak korlatozasaval jar, az egyesitett vagyonra a kozos tulajdon
szabdlyai lesznek irdnyaddak, és a vagyoni hozzajarulds kiadasa csak a tarsasagbol
kilépéskor vagy a tarsasag megsziinésekor kovetelhetd, s a veszteséget és nyereséget
évente el kell szamolni a tagoknak egymas kozott. (Ptk. 568. - 578/A. §-ok)

A felek szerzOdése csak abban az esetben lenne pjt-nek mindsithetd, ha tudatuk a
szerzOdéskotéskor a pjt. fenti ismérveit atfogta volna, akaratuk a Ptk. hivatkozott
rendelkezéseinek torvényi tényallasait kimeritd szerz0dés megkotésére iranyult volna. A
szerzOdés tartalma, a feleknek a szerzddéskotést kovetben tanusitott magatartasa és
perbeli nyilatkozataik alapjan kijelenthetd, hogy a feleknek a szerzodéskotéskor ilyen
akarata nem volt. Pusztdn az egyittm(kodés ténye és a gazdasagi érdek, ami inkabb
nevezhetd egymast atfedonek, mintsem kozosnek, alapjan a felek kozétt a polgari jogi
tarsasag létrejotte ténylegesen sem allapithatd meg. Nem volt ugyanis szandékuk sem



kozos tulajdon létrehozdsa, sem a nyereség és veszteség megosztasa, ilyen iranyd
megallapodas kozottiik sem kifejezetten, sem utalé magatartassal nem jott létre.

Az 1., II., III. rend( alperesek a telkiiket akartdk minél jobb aron eladni. A felperes vallalta,
hogy a telket hitelbdl beépiti az I-III. rendd alperesek nevére kiadott épitési engedélynek
megfelelben a szerzGdésben meghatarozott temezésben, az V. rendd alperes pedig a
beépités érdekében kozremiikodést vallalt. A kdzds kockazatviselés gondolata fel sem
merllt bennlik, a veszteség lehetGségével eleve nem szamoltak. Harmadik személyek
irdnyaban nem kivantak kozosen fellépni, mindenki csak a sajat nevében, magat
képviselve, a sajat tevékenysége hasznaval kizardlagosan rendelkezve kivanta az
egylttmikodést megvaldsitani.

Ezért a felek szerzGdése kozottiik pjt-t nem hozott Iétre, szerzédésiik - elnevezésének
megfeleldben - a Ptk-ban nem nevesitett, atipikus egyittmd{kodési megallapodasnak
minosil, amely szerzOdéses formacidban mindenkinek megvolt a szerzédésben
meghatarozott feladata, s a sajat tevékenysége kdvetkezményeit mindenki maga viseli.

A szerz6dés a Ptk. 312. §-anak (1) bekezdése alapjan egyik félnek sem felrohatd
lehetetleniilés miatt megsz(int.

A teljesités ugyanis nemcsak jogi és fizikai okbdl valhat lehetetlenné, a birdsagi gyakorlat
ismeri az érdekbeli és a gazdasagi lehetetlenilést is. Adott esetben a szerzOdés
lehetetleniilése a felperes oldalan ez utdbbi okbdl kovetkezett be. A fellebbezés is
hivatkozott ra, hogy a II. szamu lakétomb befejezéséhez a szakért6i vélemény szerint is
még legalabb 12 000 000 forint raforditasra lenne sziikség, amely anyagi forrassal a
felperes nem rendelkezik. A IV. rendld alperestdl felvett hitelt - a szakvélemény
szamadataival is igazoltan - felhasznalta. A felperes ellen a hitel torlesztésének
elmulasztdsa miatt a IV. rend( alperes kérelmére indult a felszamolasi eljaras, a
felperesnek sajat erobol az épitkezés befejezésére readlis esélye nincs. Tény, hogy a mar
megépiilt lakasok és a hozzajuk tartozd telekhanyad értékesitésére, szerzOdések
megkdtésére nem kerdilt sor.

A felperes a fellebbezési targyalason hivatkozott arra, hogy lettek volna vevok, de a
szerzOdéskotés az 1., II., III. rendd alpereseknek felrohatdan meghilsult. A felperes
azonban erre az els6foku eljarasban nem hivatkozott, illetve, ha utalt is ra, e tényre
bizonyitasi inditvannyal nem élt, a targyalas berekesztésére figyelmeztetéskor egyéb
el6adnivaldja, bizonyitasi inditvanya nem volt, ezért a Pp. 235. §-anak (1) bekezdése
alapjan a fellebbezési eljarasban erre sikerrel mar nem hivatkozhatott. A perben ugyan
vannak a felperes felvetésére utald jelek, a Pp. 164. §-anak (1) bekezdése és 206. §-anak
(1) bekezdése alapjan azonban ezekre tényalldas megalapozottan nem alapithatd, az
alperesek felréhatdsaganak bizonyitott megallapitasa nem lehetséges.

Ilyen, az alperesek nem szerz6désszer(i magatartasara utaldé jel, hogy a felszamolasi
eljarasban bejelentett és elfogadott hitelezoi igények egyik jogosultja egy lehetséges vevo,
és hogy nem zarhatd ki mas vevljeldltek jelentkezése sem, arra a szakvélemény
tartalmabdl is lehet kovetkeztetni, valamint, hogy az alperesi képviseld a perben
vallomastételre vallalkozott M. I.-t, aki a III. rend(i alperes édesapja, leintette, amikor a
tand arrdél a tudomasarol kivant vallani, hogy voltak vevok, s egyikdjiiket meg is akarta
nevezni. Ezen peradatokra azonban nem alapozhaté annak megallapitdsa, hogy az
alperesek jogos ok nélkiil megtagadtak az egyittm(ikodési szerzOdés teljesitését, erre a
kereset sem hivatkozott, erre utald tényallast a felperes sem adott eld.



A fellilépitmény a Ptk. 97. §-anak (1) bekezdése alapjan az aedificium solo cedit elvének
érvényesiilése révén az I-III. rend(i alpereseké, a gazdagodasukat kotelesek a felperesnek
medfizetni.

A gazdagodas mértékére az els6fokll birdsag a felek altal inditvanyozott bizonyitasi eljarast
lefolytatta és a szakértdi véleményre hagyatkozva megalapozottan allapitotta meg az I-III.
rend(i alperesek marasztalasanak 6sszegét.

A Pp. 164. §-anak (1) bekezdése alapjan az ingatlannak a beruhazassal elGidézett
értéknovekedése mértékének bizonyitdsa a felperest terhelte, amelynek a szakértoi
véleménnyel eleget tett. Az elsofoku birdsag a szakértdi véleményt 47. sorszamu
végzésével azzal a figyelmeztetéssel killdte meg a feleknek, hogy arra az észrevételeiket
irasban megtehetik.

Az I-III. rend( alperesek az 50. sorszam alatt terjesztették el észrevételiiket, amelyben a
szakértdi véleményt aggalyosnak, szamukra elfogadhatatlannak tartottak, melynek két
indokat adtak. Kifogasoltak, hogy a szakért6 a felperesi szamlak hianyaban készitette el
véleményét, ezért dijmegallapitasait teljességgel megalapozatlannak tartottak, tovabba
hivatkoztak arra, hogy a felperes 2007. végén a beruhazast 71 000 000 forintos értéki
készletként tartotta nyilvan. A szakértdi bizonyitas tovabbfejlesztésére iranyuld inditvannyal
nem éltek, amint arra mar utalas tortént, a targyalas berekesztésére figyelmeztetéskor sem
volt tovabbi bizonyitasi inditvanyuk. Eszrevételiik tartalmat az elséfokd birdsag helyesen
itélte olyannak, mint ami a szakvéleménnyel szembeni aggalykeltésre nem volt alkalmas. A
szakvélemény megallapitadsaival szemben ugyanis kétségeket keltd konkrét szakmai
megallapitasokat nem hoztak fel, formalisan, valdjaban modszerében tamadtak a szakértGi
véleményt, amikor a felperesi szamlak hianyara hivatkoztak. Erre az els6foki birdsag
itélete indokolasaban a megfeleld valaszt megadta.

A 71 000 000 forint és a szakértd altal megallapitott érték kozotti kiilonbségre pedig a
targyalason a felperes adott magyarazatot, amit az els6foku birdsag - miutan az alperes
azt nem vitatta és bizonyitasi inditvannyal nem élt - perrendszerien tekintett kielégitonek.

Az itélotabla a kifejtett indokok alapjan az els6foku birdsag itéletének fellebbezett,
érdemben helyes marasztald rendelkezését - az indokolas fentiek szerinti megvaltoztatasa
mellett - a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az itélotabla fenti jogi allaspontja mellett a birdsagnak a felszamolasi eljarasban
érvényesitett V. rend(d alperesi koOvetelésre a jelen perben hivatalboli elszamolasi
kotelezettsége nem allt fenn. Ilyen kotelezettség a birdsagot csak a pijt. létrejotte és
megsziinte esetében terhelte volna, s ez esetben az elséfoku birdsagnak az elszamolasbdl
az V. rend(i alperes igényét kirekesztd jogi allaspontja téves. A per ugyanis a felperes
keresete alapjan folyt, s a felperes els6dleges kereseti kérelmét a pjt. elszamolasara
alapitotta.

A Ptk. 578/A. § (1) bekezdése alapjan a tarsasag megsziintekor elszamolasnak van helye.
Ennek sordn a (2) bekezdés alapjan a tarsasagi tevékenységbdl eredd tartozasok
kiegyenlitése utan - lehetdleg természetben - vissza kell adni a tagok vagyoni



hozzajarulasat. A tobblet, valamint a hidny megosztasa a nyereség, illetéleg a veszteség
elszamolasara vonatkozo szabalyok szerint torténik.

A bir6i gyakorlat szerint elszamolassal kapcsolatos igény elGterjesztése esetén a polgari
jogi tarsasag minden tagjanak perben kell alinia, és minden tételt az erre iranyuld kilén
kereseti, illetve viszontkereseti kérelem nélkil is hivatalbdl be kell venni az elszdmolasba.
Ha az elszamolas soran az deriil ki, hogy a tag az 6t megilletd igényt nem érvényesitette,
erre figyelmeztetni kell.

A pjt. elszamolasa tehat csak egységesen, egyszerre torténhet meg valamennyi tagra
kiterjed6en. Az elszamolas irant a felszamolas kezd6 idOpontja el6tt indult peres eljarasban
az alperes altal helyesen hivatkozott Cs6dtv. 38. §-anak (2) bekezdése alapjan a felperes
keresete alapjan és nem az V. rend(i alperes igényérvényesitése alapjan torténhetne meg
pjt. esetében az V. rend( alperes hitelezGi igényének elszamolasa a polgari perben,
amelynek az ismertetett anyagi és eljarasi szabalyok szerint a Cs6dtv. 38. §-anak (3)
bekezdése sem lenne akadalya.

Nyilvanvalo, hogy a pjt. elszamolasa esetében a felszamolasi eljarasban szinte semmi nem
folyna be, s mikézben az V. rend(i alperes teljes kbvetelése a perben elszamolast nyerne, a
tobbi hitelez6 igényének kielégitésére nem keriilhetne sor. Az itél6tablat azonban dontése
meghozatalakor ez semmilyen formaban nem befolyasolta.

A felperes az elsofoku eljarasban is tulnyomdrészt pernyertesnek bizonyult, Iévén, hogy a
korabban irtak szerint a keresete latszélagos és nem valddi keresethalmazatot tartalmazott,
a csatlakozo fellebbezése azonban elkésett, ezért az elsofokl itéletnek a perkoltség
viselésére vonatkozo rendelkezését, mint nem fellebbezett rendelkezést a Pp. 253. §-anak
(3) bekezdése alapjan az itélotabla nem érinthette.

A fellebbezési eljarasban a felperes pernyertes lett, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése
alapjan az 1., II. és III. rend{ alperesek kotelesek részére fellebbezési eljarasi koltséget
fizetni, melynek mértékét az itélotabla a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-anak (2)
bekezdés a) és b) pontja, (5) bekezdése, valamint a 4/A. §-a alkalmazasaval hatarozata
meg a rendkivil magas pertargyértékre is figyelemmel a rendelkez0 rész szerinti
0sszegben.

Debrecen, 2010. december 2.
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