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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Dr. Kiss Sdandor Ugyvédi
Iroda (ligyintézd: dr. Kiss Sdandor  lgyvéd) altal képviselt
felperesnek az Ivanovits Ugyvédi Iroda (iligyintézd: dr. Ivanovits
Andrea lgyvéd) 4altal képviselt I. rendd és a dr. Turi Edit ilgyvéd
dltal képviselt II. rendd alperesek ellen tulajdonjog bejegyzése
irdnt a Févarosi Birdsdgnal 10.G.41.713/2007. szamon folytatott és
mdsodfokon a  Fdévdrosi  Itélétdbla 7.P£.21.027/2009/3. szamu
itéletével befejezett perében, az emlitett szami jogerds Iitélet
ellen a felperes 4altal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdn
- a 2010. szeptember 22. napjan megtartott nyilvdnos tdrgyaldson -
meghozta a kévetkezd

itéletet:
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kbotelezi a felperest, hogy az I. rendd alperesnek 15 nap alatt
fizessen meg 400.000 (Négyszdzezer) forint felililvizsgalati
kéltséget, valamint felhivasra az 4dllamnak 2.500.000 (Kettémillid-
O0tszdzezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket.

Indokolas

Az I. rendd alperes a szovjet csapatkivonds kapcsdn megliresedett
egyes 1ingatlanok hasznositdsdrol szdld 1032/1991. (VII.9.) Korm.
rendelettel, téritésmentesen szerezte meg az sz-i 5 hrsz-u, 6 hrsz-
u, 7 hrsz-u, valamint 012/1 hrsz-u ingatlanok tulajdonjogat,
mégpedig azzal a céllal, hogy - a sziikséges engedélyek megaddsa
esetén - rdkmegeldzd és gyogyitd kézpontot hozzon 1étre. A II.
rendd alperes a helyi &nkormdnyzat, az ingatlanok tulajdoni lapjdra
bejegyzett eldvdsdarlasi jog jogosultija.

Az I. rendd alperes a gyogycentrum Ilétrehozdsa és mikddtetése
érdekében 1999. janudr 18. napjdn ,rdépitési és hasznositdsi"
szerzd8dést kotétt a felperessel, amelyben ,a legkisebb kockdzatot
jelentd raépités és kdzb6s tulajdon hasznositdsa melletti folyamatos
tulajdon-dtruhdzdsban" dllapodtak meg. A felperes vdllalta, hogy az
elsd litemben (az altala bevonhatd befektetdk kbzremikddésével) 600



millio forintos beruhdzdssal az 5 hrsz-u ingatlanon R.centrumot hoz
létre, a kivitelezés megkezdésétdl szdmitott egy év alatt; az
,R.centrum radépitésének ellenértékeként" tovdbba az ingatlanok
"miszaki és jogi rendezése, befektetett pénzeszkdz8k ellenében,
folyamatosan az egész fdldtulajdon" a felperes ,tulajdonaba megy
at", az alperes ,a teljesitett fizetések alapjdn 1ingatlanaibdl
tulajdon-dtruhdzdssal térit". A szerzddd felek ,az egész teriilet
vételdranak" a koézésen kialkudott 350 millié forint ellenértéket
tekintették, az elsd liitemben megvalodosuld épitkezés befejezésének
iddépontjdban a tulajdoni hdnyadok ardnydt hozzdvetdlegesen 50-50%-
ra tervezték, és kb6zbs céget kivantak 1létrehozni a létesitmény
lizemeltetésére.

A felperes az 1999. februdar 8-dn 1létrejott ,addssdg d4dtvallaldsi
szerzdédés'"-ben 4atvdllalta az I. rendd alperes ,50-100 millids
létezd8 és vdarhato adodssdgdallomanyat" azzal, hogy az addssdgrendezés

fejében ,a fdéldteriilet vételdrdanak - mely az egész foldterililetre
vonatkozdan 350.000 forint - ardnyaban tulajdonjogot szerez',
amelyre ,jogosult azonnali jelzdlogjog bejegyzéssel vagy
tulajdonjogot szerezve d4dtirdssal élni'". A szerzdd8 felek a

szerzddést »a befektetett kéltségek tulajdonjogban valo
beszdmitdsaként" fogadtdk el.

A felperes az 1999. szeptember 8. napjan alairt
steljesitményigazolds" szerint 55,5 millié forintnak megfeleld
ellenértékd feladatot végzett el, amely a teljes beruhdzdsi d&sszeg
4,41%-anak felelt meg. Ebben az okiratban a szerzddd felek a 7
hrsz-u ingatlan értékét 19,2 millidé forintban, mig a 012/1 hrsz-u
ingatlanét 7,2 millio forintban 4allapitottdak meg azzal, hogy ,az
értékkiilénbézet késdébb keriil elszamoldsra'". A teljesitményigazoldst
ligyvéd részére adtdk &t azzal, hogy ,az d4dtirdshoz sziikséges
szabdlyos dokumentumokat készitse el", azonban a dokumentumok
aldirdsdra nem keriilt sor.

Az I. rendd alperes 1999. szeptember 21-i1 kuratdriumi Iiilése
,megerdésitette" az 1999. janudr 18-1 szerzddés ,feliilvizsgdalatdnak
igényét", alaptalannak tartotta a teljesitményigazoldst, valamint a
felperes arra alapitott kévetelését, és elutasitotta a
jovdahagyasat.

A felperes a jelen pert 2000. oktdéber 31. napjdn inditotta meg,
azonban az elsdfoku birdsag a per tdrgyaldasat felfliggesztette a
Févdrosi Birdsdg eldtt 25.G.75.778/2001. szdmon, a jelen per I.
rendd alperes 4dltal a jelen per felperese ellen 1inditott per
jogerds befejezddéséig. A Fdévarosi Birdsag 2007. februdr 13-an
jogerdre emelkedett itéletével elutasitotta a keresetet, amely az
1999. janudr 18-1 szerzddés érvénytelenségének, hatdlytalansdganak



és megszilinésének a megdllapitdsdara, a kérnyezetszennyezéstdl
eltiltdasra és az abbdol eredd kdr megtéritésére irdnyult.

A jelen perben a felperes - miutdn az elséfoku birdsdag a
10.G.40.525/2005/36. szamui itélet meghozataldt kévetden helyt adott
az 1gazolasi kérelmének és folytatta az elsdéfoku eljardst -
modositott és a II. rendd alperesre kiterjesztett keresetében
elsddlegesen annak a megallapitasdt kérte, hogy az eldébbiekben
emlitett megdllapodasok alapjan az dltala 55,5 millié forint
értékben elvégzett feladatok ellenében megszerezte a 7 hrsz-u és a
012/1 hrsz-u ingatlanok egészének, tovabba az 5 hrsz-u ingatlan
3/25 részének tulajdonjogdt. Tulajdonjogdnak bejegyzését igényelte,
valamint az I. rendd alperes kdételezését a bejegyzés tilrésére,
kihangsulyozva, hogy a megdllapoddsokban folyamatos, a végzett
tevékenységgel ardanyos tulajdon-dtruhdzasban dllapodtak megqg.
Masodlagosan az 1999. janudr 18-i rdépitési és hasznositdsi
szerzddés, mint eldszerzd8dés alapjan 55,5 millié forint vételdron
adasvételi szerzddés létrehozdsat kérte kdbzte és az I. rendd
alperes kozott az eldbbiekben megjelélt ingatlanokra illetve
ingatlanilletdéségre. Harmadlagosan a Magyar Koéztdrsasdg Polgari
Térvénykonyvérdl szold 1959. évi IV. torvény (a tovdabbiakban: Ptk.)
295.8-a alapjan az I. rendd alperes jognyilatkozatdnak itélettel
térténd potldsdt kérte azzal az indokkal, hogy az I. rendd alperes
nem tett eleget szerzddésben vallalt kételezettségének, amikor nem
tette meg a tulajdonszerzéséhez sziikséges nyilatkozatokat.
Mindhdrom esetben a IT. rendd alperes kbtelezését kérte
tulajdonjoga bejegyzésének a tilrésére.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.

Az els8foku birdsdg 10.G.41.713/2007/26. szamon meghozott ujabb
itéletével elutasitotta a keresetet, és hatdalydban fenntartotta a
kordbbi, 10.G.40.525/2005/36. szdamu 1itéletét, mig a felperes
fellebbezése folytdn a mdsodfokon eljart itéldtdbla helybenhagyta
az elséfoku birdsdg itéletét.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint nem tértént rdépités, a mar
tébbsz6r emlitett szerzddések pedig nem alapozzdk meg a keresetet.
Az elsdédleges keresettel kapcsolatban kiemelte az itéldtdabla, hogy
az okiratok egylittesen sem tartalmazzdak a tulajdon-dtruhdzds

minimdlis tartalmi kellékeit: a meghatdrozott ingatlan
tulajdonjoganak dtruhdzdsdt célzd kifejezett akaratnyilvanitdst, az
dtruhdzott tulajdoni hdnyad nagysagat, valamint az

ellenszolgdltatds mértékét. A tartalmi elemek lényeges hidnyossdgai
miatt a mdasodlagos kereset sem alapos, hiszen hidnyzik az I. rendd
alperes konkrét kotelezettségvallaldasa arra, hogy meghatdrozott
ingatlanokat, meghatdrozott dron a késdébbiekben elad; igy az
okiratok eldszerzddésnek sem mindsiilhetnek. Végiil a Ptk.295.S5-dra



alapitott harmadlagos keresetnek ugyancsak feltétele az olyan
érvényes adasvétell szerzddés megkdtése, amelybdl eredden fennall a
kbtelezettség az adott jognyilatkozat megtételére,; az adott esetben
azonban nincsen érvényesen 1étrejott adadsvételi szerzddés, a
birdsdg pedig szerzddéses jognyilatkozatot nem potolhat. Ramutatott
az itéldtdbla, hogy az érvényes 1ingatlan-dtruhdzdsi szerzd8dés nem
csupdan ,technikai jellegd aktus'": hidnyaban nem lehetséges az
ingatlan tulajdonjogdanak dtruhdzdsa. A szerzd3d8 felek az altaluk
aldirt okiratokban kiiléndllé szerzddések megkdtését vallaltdk, s
mivel ez elmaradt, a felperes tulajdonszerzése nem allapithatd megqg.

A jogerds itélet ellen - mindkét fokon eljdrt birdsdg itéletének
hatdlyon kiviil helyezése és elsddlegesen a keresetének helyt ado
itélet meghozatala, mdsodlagosan az elsdfoku birdsdg Uj eljardsra
kételezése, mindkét esetben kéltségeinek megtéritése végett - a
felperes terjesztett eld feliilvizsgdlati kérelmet. Ervelése szerint
a birosdgok figyelmen kiviil hagytdak a Févarosi Birdsdg
25.G.75.778/2001/30. szamu jogerds itéletének indokoldsdba foglalt
megdllapitdsokat, amelyek szerint az 1999. janudr 18-i1 szerzddés
nem 1irdnyult lehetetlen szolgdaltatdasra, utdobb sem lehetetleniilt,
viszont a jelen per I. rendd alperese megsértette az egylittmikddési
kbtelezettségét. Mivel a birdsdg az emlitett szami  jogerds
itéletében az 1999. janudr 18-1 szerzddést ,végleges" szerzddésnek
mindsitette, az itéldtablat is koétd ,itélt dolog" 411 fenn
atekintetben, hogy nem kell ,uj" szerzddést kétni. Jogszabdlysértd
a perben eljdrt birdésdgok szerzddésértelmezése 1is: a hdrom
megallapodds egylittesen tartalmazza a tulajdonjog d4dtruhdzasahoz
sziikséges tartalmi kellékeket, féképpen az I. rendd alperes
tulajdon-dtruhdzdsi szandékdt. Az mdr 1999-ben is ismert volt, hogy
az I. rendd alperes csak tulajdoni hdanyadban képes az
ellentételezésre. Az I. rendd alperes az 1999. szeptember 21-i, 4.
szamu kuratdériumi hatdrozatdban tudomdsul vette a teljesitést és
felhatalmazdst adott az elndknek és az alelndknek az 4atruhdzasi
szerzddés aldirdsdra,; e hatdrozattal kapcsolatban nyomozds indult,
ez azonban megsziintetésre keriilt. Megjegyezte, hogy keresetében nem
hivatkozott rdépitésre, és kihangsulyozta, hogy az I. rendd alperes
a szerzddés meghitusitdsdra térekszik: nem volt akaddlya annak, hogy
teljesitse a megdllapoddsokba foglalt kételezettségét, azaz a
megjeldlt 6sszeg ellenében foéldtulajdont  biztositson, mégis
megtagadta az addsvételi szerzddés aldirdsdt, gdatolta az épitési
engedély kiadasat.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nyujtott be, amely a
jogerds itélet hatdlyban tartdsdra és kéltségeinek megtéritésére
irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.



A feliilvizsgalati kérelem érvei kapcsdn a Legfelsdébb Birdsdg
elsésorban abban a kérdésben foglalt 4llast, hogy a Fdévarosi
Birdésdag 25.G.75.778/2001/30. szamu itélete indokoldsdnak a
feliilvizsgdalati kérelemben idézett megdllapitdsai koétik-e a jelen
perben eljdrdé birdsdgokat.

A polgadri perrendtartdsrél szolo 1952. évi III. toérvény (a
tovdbbiakban: Pp.) 229.5 (1)  bekezdése szerint a keresettel
érvényesitett jog targyaban hozott 1itélet jogereje kizdrja, hogy
ugyanabbdél a tényalapbdl szdrmazd ugyanazon jog 1rdnt ugyanazok a
felek - 1ideértve azok jogutddait 1is - egymds ellen Uj keresetet
indithassanak, vagy az itéletben mdr elbirdlt jogot egymassal
szemben egyébként vitdssd tehessék (anyvagl jogerd). Megjegyzi a
Legfelsébb Birdsdg, hogy amennyiben az azonossdg megallapithato, az
,Uj" keresetlevelet a Pp.130.§ (1) bekezdésének d) pontja alapjan
el kell utasitani, illetve az ujabb pert a Pp.157.5 a) pontja
alapjdn meg kell sziintetni.

Az eldbbiekben részletezettek szerint a 25.G.75.778/2001. szamu
perben a jelen per I. rendd alperese az 1999. janudr 18-1
megallapodas érvénytelenségére, hatdlytalansdgdara, illetve
megszinésére hivatkozott, a jelen perben viszont a felperes annak
megallapitdsat kérte, hogy az 1999. janudr 18-i valamint a tovabbi

két megdllapodds alapot adott tulajdonjogdnak - A4truhdzds utjan
tértént vagy térténd - megszerzésére. Mivel a kordbbi kereset nem a
jelen perbelivel megegyezd ,ugyanazon jog" érvényesitésére

iranyult, a kordbbi perben meghozott jogerds itélet sem a jelen
perben eldterjesztett keresettel érvényesitett jog felett déntdétt,
,itélt dolog" tehdt nem dllapithaté meg. A kordbbi jogerds itélet
indokoldsdnak megdllapitdsai sem k6tik az uUjabb perben, a
korabbitol eltérd keresetrdl hatdrozo birdsdgot, mivel - az idézett
Pp.229.8 (1) bekezdésének megfeleldéen - anyagli jogerd az itélet
rendelkezéseihez fizddik, nem a dbéntés indokaihoz.

Nem jogszabdlysértd a perben eljdart birdsdgok szerzddésértelmezése
sem. A birdsdgok @ a Pp.206.§ (1) bekezdésében biztositott
mérlegelési  jogkdériikben, az 1999. janudr 18-1i radépitési és
hasznositdsi szerzddés, az 1999. Jjanudr 8-1 addssdgdtvallalasi
szerzd8dés valamint az 1999. szeptember 8-1 teljesitményigazolds
tartalmdanak  értékelése alapjan helytdlldan  jutottak arra a
kévetkeztetésilikre, hogy az emlitett okiratok nem értelmezhetdek
ingatlan d4dtruhdzdsdra irdnyuld szerzddésnek, mert egylittesen sem

tartalmazzdk a Legfelsébb Birdsdg - az 1ingatlan d4dtruhdzasi
szerz4&dés  érvényességérdl szolo - XXV. szamu  Polgari Elvi
Déntésének I. pontjaban megjeldlt legalapvetdbb tartalmi

kévetelményeket.



Evonatkozaban kiemeli a Legfelsdbb Birdsdg, hogy tébb ingatlan
tulajdonjoganak  feltételektdl fliggd, folyamatos  atruhdzdsdnak
kbtelezettsége esetén a szolgaltatds csak egyedi lehet - tehdt nem
fajta és mennyiség szerint meghatdrozott, nem helyettesithetd,
hanem egyedileg meghatdrozott -, ehhez képest az Iirdsba foglalt
szerzddésnek sziikségképpen tartalmaznia kell egyrészrdl az
ingatlannak vagy ingatlanilletdségnek, masrészrdl az
ellenszolgdltatdsnak a pontos megjelélését (ha az ligylet ingyenes,
ennek kinyilvdnitasdat), valamint a meghatdrozott ingatlan vagy
ingatlanilletdség tulajdonjogdanak dtruhdzasat célzo
akaratnyilvanitdst.

Helyesen mutattak rda a perben eljart birdsdgok, hogy a szerzddd
felek atipusos jogiigyletet kétdttek, amelyben - egyebek mellett - a
felperes teljesitésétdl fiiggden és annak mértéke ardnyaban az I.
rendd alperes egyes 1ingatlanainak ¢&éndllé jogligyletekkel tdérténd
,folyamatos tulajdon-dtruhdzdsdban" 4allapodtak meg, és a kiiléndllod
jogiigyletek lényeges feltételel tekintetében a megegyezést az azok
megkotését megeldz48 targyaldsra hagytak. Az 1999. janudr 18-1

,rdépitési és hasznositdsi" szerzdédésben a szerzddd felek a
beruhdzdsok befejezésekor kivantdk pontositani a megszerzett
tulajdoni hdnyad nagysdgat, a ,folyamatos" tulajdonszerzést a

,teljesitett fizetések alapjan" esetenként ,tulajdon-dtruhdzdassal’”,
tehdt nyilvdnvaldan az adott 4dllapot elszamoldsa alapjan, kiilén
szerzd8désekkel kivdntdk megvaldsitani. Az 1999. februar 8-1
adéssdg-dtvallalasi szerzddés csupdn kérvonalazza az aldairéd felek
szandékat, mig az 1999. szeptember 8-1 teljesitmény-igazolds a
felperes dltal elvégzett munkdlatok felsoroldsdt és két ingatlan
értékének megjeldblését tartalmazza, hidnyzik azonban a szerzddd
feleknek a Ptk.205.§ (1) bekezdésének  megfeleld, azaz az
dtruhdzasdra irdnyuld koélcsénbs és egybehangzo akaratnyilvanitdsa.
Az 1999. szeptember 8-i teljesitményigazoldst maguk a szerzddd
felek sem tekintették a megjeldélt ingatlanok d4dtruhdzdsra irdnyuld
szerzddésnek, hiszen annak zdrdmondata sSzerint - ,az dtirdshoz
sziikséges szabdlyos dokumentumok elkészitése céljabol" - ligyvédhez
kivantak eljuttatni. Mindezekbdl kdovetkezden e megdllapodasokkal a
felek kéz8tt ingatlan-dtruhdzdsi szerzd8dés nem johetett 1étre akkor
sem, ha a felperes teljesitése az dtruhdzdsra valo igényét esetleg
megalapozta volna.

Helytallé a perben eljart birdsdgok 4allaspontja a masodlagos
keresettel kapcsolatban is: a mar tébbszdér emlitett megdllapoddsok
nem tartalmaznak konkrét kotelezettségvallalast egyedileqg
meghatdrozott ingatlan vagy ingatlanilletdség késdbbi atruhdzasdra,
emiatt nem tekinthetdk a Ptk.208.§ (1) bekezdésében meghatdrozott
elbszerzddésnek, s 1igy nem szolgdltatnak kelld alapot a szerzddés
birdéi uton térténd, azaz a Ptk.208.§S (3)  bekezdése szerinti
létrehozdsdra sem.



Nem tévedtek a perben eljdrt birdsdagok a harmadlagos kereset
vonatkozdsdban sem: a Ptk.295.8-dnak szévegébdl egyértelmid, hogy a
nyilatkozat birdi utton térténd pdtlasdanak feltétele a nyilatkozat
megtételére vonatkozo koételezettség, a fél szerzddéses
nyilatkozatdt ugyanis a birdésdg nem pdétolhatja. Megjegyzi a
Legfelsdébb Birdsdg, hogy a birdsdg egyébként sem terjeszkedhetne
tul a fél kbtelezettségvdllald nyilatkozatdn: tehdt  ha a
kbtelezettségvdllalds ténye megdllapithatdé lenne, azonban nem
terjedne ki bdrmely lényeges kériilményre (példaul arra, hogy a fél
mely meghatdrozott ingatlannal vagy ingatlanilletdséggel
kapcsolatban vallalta az adott jognyilatkozat megtételét), e
lényeges kdSriilmény hidnya birdi itélettel nem potolhato.

Mindezekre tekintettel a jogerds itélet nem jogszabdlysértd, ezért
azt a Legfelsdébb Birdsag a Pp.275.8 (3) bekezdése alapjan
hatdlyaban fenntartotta.

A Pp.270.8 (1) bekezdése értelmében alkalmazott Pp.78.8 (1)
bekezdése szerint a feltilvizsgalati eljdras kéltségeil az
eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet benyuijto felperest terhelik:
viseli a sajat kdbltségét és koételes az I. rendd alperes
feliilvizsgdlati kéltségének a megtéritésére.

Budapest, 2010. szeptember 22.

Dr. Kazay Ldaszlé s.k. a tandcs elndéke, Dr. Harter Maria s.k. eldadd
biré, Dr. Szics Jozsef s.k. biro



