SZEGEDI ITELOTABLA
Gf.1.30.065/2011/3.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itélétabla a Dr. Horvath-Dr. Jakab Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Horvath Gyérgy
ugyvéd) altal képviselt (felperes neve, "f.a.", cime) alatti székhelyl felperesnek - a Dr.
Gacsi Zoltan Ugyvéd altal képviselt (alperes neve, "f.a.", cime) alatti székhely( alperes
ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Bacs-Kiskun
Megyei Birdosag 2010. november 18. napjan kelt 9.G.40.216/2009/38. szamu itélete ellen
az alperes részér6l 41. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan lefolytatott
masodfoku eljarasban meghozta a kévetkez6

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja, és a keresetet elutasitja.

Mell6zi az alperest els6foku eljarasi illeték és perkoltség fizetésére kotelezd
rendelkezéseket.

Kotelezi a felperest, 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 750.000,-
(Hétszazotvenezer) Ft els6- és masodfoku eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, fizessen meg az allamnak - kilén felhivasra - 630.000,-
(Hatszazharmincezer) Ft le nem rétt els6foku és 630.000,- (Hatszazharmincezer) Ft le
nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A felperes 2002-ben megvasarolta a (telepulés neve), belterllet 1.... helyrajzi szamu,
beépitetlen tertlet megnevezési ingatlant tarsashaz épitése céljabdl. A (telepulés neve)-i
Korzeti Foldhivatal ,tarsashaz alapitasanak tényét” feljegyezte a foldrészlet tulajdoni
lapjanak Ill. részére a tertletmegjeldlés (mlvelési ag) modositésa nélkul.



A felperes a 27 lakasbol és 12 garazsbdl allé épulet kivitelezését megkezdte, majd a
szerkezetkész lakasok egy részét értékesitette perben nem allé személyek részére. A
kivitelezés - anyagiak hianyaban - 2004-ben leallt.

A peres felek 2005. julius 8-an szerz6dést kotottek. Az ,Egyuttmiikddési és konzorcium-
alapitasi megallapodas” elnevezésl okiratban rogzitették, hogy az alperes vezetésével
konzorciumot hoznak létre, melynek célja, hogy egylttmikddjenek a felperes altal
megkezdett tarsashazépitési projekt befejezésében, a mar értékesitett 14 lakason és 2
garazson felul - melybdl 53.100.000,- Ft bevétel szarmazott - a tovabbi lakasokat is
értékesitsék. Tényként rogzitették, hogy (személy 1.neve) a projekt megvaldsitasahoz
53.550.000,- Ft kdlcsont nyujtott a felperesnek, melynek visszafizetése még nem tortént
meg. A felépitmény készultségi fokat - az avulas és allagromlas miatt - 35 %-ban
hataroztak meg. A felperes a projekt atadasat nyilvantartasi értéken vallalta, melybdl
levonasra kerul a felvett vételarel6leg, (személy 1.neve) hitelezd pedig az alperesi vevére
engedményezi - kilén megallapodas szerint - a felperessel szemben fennalld
kolcsonkovetelését azzal egyez6 mértéki ellenértéken. Pénzugyi, illetéleg elszamolasi terv
elkészitését irtdk el az alperes kotelezettségeként, melynek ellentételezéseként 5 %-os
mértékl févallalkozoi/beruhazasszervez6éi dij illeti meg. Megallapodtak a felek, hogy az
elszamolas utan jelentkezé haszonbdl az alperest 50 % illeti, a fennmaradé 50 %-on a
konzorcium tagjai egyenlé aranyban osztoznak.

Az alperes az ugyanazon a napon megkotott adasvételi szerz6déssel megvasarolta a
felperestdl a perbeli tarsashaz épitési projektet, melynek vételarat brutté 126.500.000,- Ft-
ban hataroztak meg. Ebbél az ingatlan vételara 53.550.000,- Ft, a telekre és a
felépitményre esd AFA 10.700.000,- Ft. Az eladé az ingatlant 2005. julius 30-ig vallalta az
alperes birtokaba adni azzal a feltétellel, hogy a vev® az ingatlan vételarat kifizette. A
szerzOdéseket a felperes részérél (személy 2.neve), az alperes képviseletében
(végelszamolo6 személyneve) végelszamolo irta ala.

Az adasvételi szerzédést a foldhivatalhoz nem nyujtottak be a tulajdonjog atvezetése irant.
A vételar egy része kiegyenlitésre kerult.

A felek 2005. szeptember 15-én Ujabb adasvételi szerzédést kotottek, mely szerint az
alperes megvasarolta a perbeli, beépitetlen terllet megnevezési ingatlant azzal, hogy a
felépitmény nem képezi az adasvétel targyat, mert ,a lakasokra, illetve gépkocsi taroldkra,
mint leend6 onallé ingatlanokra az eladé mar adasvételi szerzédést kotott a majdani
tulajdonosokkal”. Rogzitették azt is, hogy az ingatlanon a felperes a tarsashaz kivitelezését
megkezdte, ,a tarsashaz alapitas megtortént, melynek ténye bejegyzésre kerllt az
ingatlan tulajdoni lapjara”. A telek vételarat 10.500.000,- Ft-ban hataroztak meg.

A felperes a szerz6désnek megfeleléen a telekarat 10.500.000,- Ft-ban, a ,garazsok,
lakasok, kozods teruletek” vételarat 43.000.000,- Ft-ban szamlazta ki az alperes felé 2005.
szeptember 15-én. A fizetés médjat engedményezésben jeldlte meg.

Az alperes ugyanezen a napon kérte az illetékes polgarmesteri hivataltol épittetéi jogutddi
mindségének megallapitasat és kérelmet terjesztett el6 a (teleplilés neve)-i Korzeti
Foldhivatalnal tulajdonjoganak bejegyzése irant a szerz6dés alapjan, amelyet
nyilvantartasba helyeztek.
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A lakasok vevdi 2005. szeptember 20-i kelti nyilatkozatukban - mely a foldhivatalhoz
2005. oktober 27-én érkezett - hozzajarultak, hogy rangsorcsere keretében -
bejegyzési kérelImuk elintézését megelbézben - az adasvételi szerz6dés alapjan az alperesi
vevl tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keruljon.
A foldhivatal 2005. november 8-an tajékoztatta az alperest, hogy a kérelmet az el6zményi
kérelmek elintézéséig nyilvantartasba helyezi azzal, hogy amennyiben az atvezetésre
lehetéség nyilik, a kérelmet elutasitja, mert a tarsashazi kulon tulajdonnal egyidejileg a
vevOk a kozds tulajdonban allé foldrészletre is tulajdonjogot szereznek, az tarsashazi
koz0s tulajdonba kerul, ezért a foldrészletnek nem lehet kivulallo személy a tulajdonosa. A
telekkel, mint 6nallé ingatlannal valé rendelkezés lehetetlendl. Utalt az Inytv. 11. § (4)
bekezdésére, 13. § (1) bekezdésére és a tarsashazakrol szold 2003. évi CXXXIII. térvény
9. §-ara.
Az alperes 2005. december 19-én benyujtotta a foldhivatalhoz a 2005. szeptember 19-re
datumozott, az ,Adasvételi szerzddés Kkijavitasa, modositasa” elnevezési okiratot. E
szerint a 2005. szeptember 15-én kelt szerz6désuk 5. pontjat a felek akként mddositjak,
hogy a felépitmény 30 %-os késziltségi fokban van, melyet jogutddként a vevé kivan
befejezni. Ennek érdekében kezdeményezik az épitési engedélyek vevé nevére torténé
atiratasat, valamint a tarsashazi alapitd6 okirat moddositasat. Rogzitették, hogy az
ingatlanon allo felépitményben kialakitandd néhany lakasra, illetve gépkocsi tarolora, mint
leend6 Onallé ingatlanokra az eladd mar adasvételi szerzddést kotott a majdani
tulajdonosokkal, igy azok - mivel mar nem képezik az eladd tulajdonat - nem targyai az
adasveételnek sem. A jogugyletekbe a vevo az eladd jogutddjaként Iép be.
Az alperes tulajdonjogat a (teleplilés neve)-i Korzeti Foldhivatal az ingatlan-
nyilvantartasba 2009. julius 7-én jegyezte be. A hatarozattal szemben el6terjesztett
fellebbezés kapcsan folyamatban 1évé masodfoku foldhivatali eljarast a Bacs-Kiskun
Megyei Korzeti Foldhivatal jelen per joger6s befejezéséig felfliiggesztette.
A Bacs-Kiskun Megyei Birésag Fpk.03-05-000318. szamu hatarozataval 2005. szeptember
27-i kezddnappal elrendelte a felperessel szembeni felszamolasi eljaras lefolytatasat. Az
eljaras folyamatban van.
Az alperes 2005. szeptember 15. utan folytatta a tarsashaz épitését, a kivitelezés nem
fejez6dott be. A tarsashazban tovabbi lakasokat, garazsokat értékesitett, mig masokat
visszavasarolt.
A felperes keresetében a peres felek kozott 2005. szeptember 15-én kelt adasvételi
szerz8dés és 2005. szeptember 19-én kelt szerz6désmoddositas eérvénytelenségére
hivatkozassal kérte tulajdonjoganak bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba a (telepulés
neve) 1.... helyrajzi szamu ingatlan vonatkozasaban, valamint az alperest ennek tlrésére
kotelezni.
Ervénytelenségi keresetét semmisségi jogcimeken terjesztette eld.
Elsédlegesen arra hivatkozott, hogy az adasvételi szerz6dés jogszabalyba utkdzik, mivel
annak nem targya az ingatlanon létesitett felépitmény. Utalt a szerz6dés joerkdlcsbe
Utkbzésére arra hivatkozassal, hogy a megallapitott vételar a tényleges értéktdl
Iényegesen eltér, az formalis és kifizetésre sem kerdilt.
Allitotta tovabba, hogy a szerzédés szinlelt, akarathibas, mivel a felek egyikének sem allt
szandékaban a kikotott kondiciok mellett az ingatlan értékesitése. A szerzddési cél az volt,
hogy a tulajdonjog az alperes nevén keruljon feltintetésre.
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A 2005. szeptember 15-i szerz6désmoddositdas kapcsan arra hivatkozott, hogy az
visszadatumozasra kerult, valojaban 2005. decemberében készult, igy miutan ebben az
idépontban a felperes mar felszamolas alatt allt, a korabbi Ugyvezetd eljarasa
alképviseletnek mindsiil, a szerz6dés nem jott létre. Allaspontja az volt, hogy a
szerz6désmodositas érvénytelensége az alapszerz6dés érvénytelenségét is maga utan
vonja.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Ervelése szerint a felperes a
szerz6dést a Cstv. 40. § (1) bekezdése szerinti hataridében tamadhatta volna meg, az
igényérvényesitéssel azonban elkésett. Vitatta, hogy a szerzédés jogszabalyba, vagy
nyilvanvaléan a jéerkdlcs kovetelményébe (itkdzne. Allitdsa szerint az ingatlan
értékesitésével kapcsolatban a felek teljes korlien elszamoltak egymassal, amelyre utal a
koztuk létrejott 2005. julius 8-i egyuttmikodési és konzorciumalapitasi megallapodas,
amelynek alapjan az alperes a teljes beruhazast - annak valamennyi terhével - atvette a
felperestdl. Erre tekintettel kototték meg a 2005. szeptember 15-i adasvételi szerzédést,
melynek vételarat az alperes megfizette. Hivatkozott arra, hogy atvallalta a leendd
tarsashazi tagok felé fennall6 56.536.000,- Ft 6sszegl tartozast, melyr6l a felperes
szamlat is kiallitott. Ezzel a felépitmény tulajdonjoga tekintetében is megallapodtak a felek.
El6adasa szerint a szerz6désmodositas ténylegesen 2005. szeptember 19-én kelt, ennek
vitatasa kapcsan a felperes allitasait bizonyitani nem tudta.

Az els6foku birdésag itéletével elrendelte a perbeli ingatlan vonatkozasaban az alperes
javara bejegyzett tulajdonjog torlését a felperes 1/1 aranyu tulajdonjoganak visszajegyzése
mellett eredeti allapot helyreallitasa jogcimén. A tulajdonosvaltozas atvezetése érdekében
megkereste az illetékes foldhivatalt. Hatarozatdnak indokolasaban a szerz6dés
jéerkolcsbe Utkdzésére tortént hivatkozas kapcsan arra utalt, hogy a perben a Cstv. 40. §
(1) bekezdésében szabalyozott tényallasi elemeken felluli hivatkozast a kereseti kérelem
ezzel Osszefliggésben nem tartalmazott, ezért ezen a jogcimen a kereset alaptalan. A
bizonyitékok mérlegelésével arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a felek a 2005. szeptember
15-i adasvételi szerz6désben meghatarozott vételaron torténd telekértékesitési
szandékukat szinlelték, tényleges akaratuk a 2005. julius 8-i adasvételi szerzddés
elemeivel egyezd jogugylet Iétrehozasara, a tarsashazépitési projekt atruhazasara iranyult.
Miutan ennek kovetkeztében a 2005. szeptember 15-i szerz6dés semmis, a modositas is
érvénytelen. Megallapitotta azonban, hogy tamadott szerzé6déseikkel a felek a 2005. julius
8-i szerz6déseket leplezték. Ugyancsak meérlegeléssel allapitotta meg, hogy a 2005.
szeptember 19-i keltezésl szerz6désmodositas valdjaban 2005. decemberében szuletett,
igy az létre nem jottnek minésul a felperes korabbi kezd6 idéponttol vald felszamolasanak
elrendelése miatt, mert a jogugylet soran részérél alképviseld jart el.

Az itélettel szemben az alperes terjesztett el fellebbezést annak megvaltoztatasa és a
kereset teljes elutasitasa érdekében. Els6dlegesen arra hivatkozott, hogy az elséfoku
birésag tulterjeszkedett a kereseti kérelmen, miutan a felperes keresetében szinleltség
miatti érvénytelenségre nem utalt. Allitotta, hogy a 2008. julius 8-i szerzé6dés azért nem
kerllt benyujtasra a foldhivatalhoz, mert az bejegyzésre alkalmatlan lett volna: nem
ugyvéd készitette és ellenjegyezte, akkor a felek kozott még nem tortént meg az
elszamolas, ezen tulmenden nem arra jogosult személy irta
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ala és az okiratban utalas sem torténik arra, hogy az eljarasra jogosultsaggal rendelkezne.
Mindezen hianyok miatt szukség volt egy bejegyzésre alkalmas szerz6dés megkotesere,
ez tortént meg 2005. szeptember 15-én, majd a moddositasa ténylegesen 2005.
szeptember 19-én. Egyebekben fenntartotta az elséfoku eljarasban kifejtett jogi érveit.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet tulnyomoérészt helyes indokai
alapjan torténé helybenhagyasara iranyult. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag csupan
abban tévedett, hogy a felek kozott |étrejott szerz8dés nyilvanvaléan joerkdlcsbe
Utkdzésének tényét nem talalta megallapithaténak.

A fellebbezés alapos.

A peres felek 2005. julius 8-an annak érdekében tarsultak, hoztak létre konzorciumot, hogy
megfelel6 gazdasagi hattér megteremtésével az idékdzben felszamolas kozeli helyzetbe
kerllt felperes altal megkezdett tarsashaz épitési projektet megvaldsitsak, ezzel haszonra
tegyenek szert. A konzorciumalapitassal tehat céljuk kozossé valt gazdasagi érdekeik
elémozditasa volt, megallapodasuk megfelel a Ptk. 568. § (1) bekezdésében szabalyozott
polgari jogi tarsasagnak (BH 2004.474. szamu eseti dontés).

A polgari jogi tarsasagot 2005. szeptember 15-én megszuntették és Uj szerzédést kotottek,
adasvételi jellegit (Ptk. 365. § (1) és (3) bekezdés), mely mar nem tartalmazta az
egyuttmikodési kotelezettséget a kdzds gazdasagi cél elérése érdekében. E szerzddés
érvényességét vitatta a perben a felperes.

Az érvényesség szempontjabodl 1ényegi kérdés a felépitmény, a - kivitelezés alatt allé -
tarsashaz jogi jellege.

A felperes a tulajdonaban all6 ingatlanra feljegyeztette 2003. november 13-an a tarsashaz
alapitasi szandeék tényét, nevezetesen azt, hogy a tervek szerint az ingatlanon a kozos
részek mellett 27 db lakast és 14 db gépkocsi tarolot 1étesit.

Miutan a 2003. évi CXXXIIl. térvény csak 2004. januar 1. napjatol hatalyos, a tarsashaz
alapitasi szandék bejelentésekor még a tarsashazakrol szélo 1997. évi CLVII. tdrvény
(Tht.) rendelkezései voltak iranyaddk. A tarsashaz alapitasa kapcsan a Tht. 5. § (1)
bekezdés ugy rendelkezett, hogy tarsashazat nem csupan mar fennalld, de ,felépitend6
épuletre” is lehet alapitani. Az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. (Inytv.)
végrehajtasara kiadott 109/1999. (XII.29.) FVM rendelet 2. § h) pontja szerint a tulajdoni
lap |. része tartalmazza az ingatlan adataival kapcsolatban az ingatlan jogi jellegét, igy azt,
hogy az ingatlan tarsashaznak tekintendé-e. Ugyanezen jogszabaly 39/A §-a szerint az
ingatlan jogi jellegeként feljegyezheté a tarsashaz. A Tht. ugyanakkor lehet6séget ad
mintegy ,el6tarsashazként” a tarsashaz alapitasi szandék ingatlan-nyilvantartasi
feljegyzésére, a tarsashaz tényleges alapitasahoz azonban elengedhetetlen feltétel a kész
tarsashaz megléte, és a tarsashaz-tulajdonnak az ingatlan-nyilvantartdsba valo
bejegyzése (5. § (3) bekezdés). Tarsashaz az alapitasi szandék feljegyzésével tulajdonjogi
értelemben még nem keletkezik, a tarsashaz létrejottéhez a Tht. 8. § (3) bekezdése
alapjan a tarsashaz-tulajdon konstitutiv hatalyu bejegyzése szukseéges.
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terhek bejegyzésére. A Tht. 8. § (3) bekezdése értelmében a feljegyzett alapitast kdvetben
a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a joger6s hasznalatbavételi engedély
alapjan kérheté.

A tarsashaz alapitasanak el6zetes feljegyzése az ingatlan-nyilvantartasba csupan egy
olyan tény feltlintetése, amely a tulajdoni lap Ill. részén szerepel (109/1999. (X11.29.) FVM
rendelet 53. § (4) bekezdés). E rendelet 2. § h) pontja szerinti jogi jelleget - vagyis a
tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi feltintetését, mint jogi tényt - az ingatlan csak akkor nyeri
el, ha a vart felépités megtorténik és a tarsashazat a jogerdés hasznalatbavételi engedély
megszerzését kovetben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik. Tarsashaz bejegyzésének
hianyaban nem jelenik meg az ingatlan-nyilvantartasban a tarsashazi torzslap és a
tarsashazi kdlon-lap, ilyen bejegyzés, illetéleg ingatlan-nyilvantartasi nyilvantartas
hianyaban a tarsashaz onallé ingatlanként jogi értelemben nem létezik, igy adasvétel
targyat sem képezheti.

A tarsashaz elbzetes feljegyzése esetén, ha a fdoldrészlet tulajdonosa a jov6ben
létesitend6 lakasokra adasvételi szerzédeést kot, a vevd szemszogeébdl nézve egy tulajdoni
varomany keletkezik a tarsashaz alapitd okirata szerinti tarsashazi kulon tulajdonra
(albetét szam szerint nevesitve) és a kozOs részek megjeldlt hanyadara. Ez azt
eredményezi, hogy a tarsashaz Tht. 5. § (3) bekezdése szerinti ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése esetén a tarsashazi kulon tulajdonra mindazon vevdk tulajdonjoga majd
bejegyzésre kertll, akikkel a foldrészlet tulajdonosa - jelen esetben a felperes - mar
adasvételi szerz6dést kotott.

Ebben a sajatos jogi helyzetben a peres felek szandéka 2005. juliusaban és
szeptemberében is az volt, hogy a felperes fizetésképtelenné valasa ne akadalyozza meg
a tarsashaz tovabb épitését, ne érje kar azokat, akik mar elére kifizették a felperesnek a
kulon tulajdoni rész, illetve a rajuk es6 kozds tulajdoni hanyad ellenértékét, illetéleg
torténjen meg a még nem értékesitett épitésre vard tarsashazi részek adasvétele,
felépitése is, ennek érdekében az alperes ,vegye at” a beruhazast.

Az alperes a 2005. szeptember 15. napjan kelt adasvételi szerz6déssel az aktualis
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésnek megfeleléen csak a beépitetlen teruletet vasarolhatta
meg a felperestdl, figyelemmel arra, hogy 6nallé ingatlanként a tarsashaz nem létezett. A
foldhivatal az adasvételi szerz6dés tartalma ismeretében arra kovetkeztetett, hogy a
felperes mar befejezte a tarsashaz épitését, valamennyi lakast és garazst értékesitette, sét
abbdl indult ki, hogy az ingatlan mar elnyerte a tarsashaz-ingatlan jogi jelleget. Utébbi
kapcsan annak van jelentésége, hogy a felperes nem csatolta még a joger6s
hasznalatbavételi engedélyt, kovetkezésképpen nem torténhetett meg a tarsashaz
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése, ezért alaptalan a féldhivatal azon megallapitasa, amely
szerint a telek jogi értelemben megszint mint 6nallé ingatlan. Ezzel szemben az aktualis
ingatlan-nyilvantartasi allapotnak megfeleléen a felperes csak a beépitetlen terlletet
értékesithette az alperes részére, az adasvétel targya nem lehetett mas, csak az igy
megnevezett terulet.

Mas kérdés, hogy a Tht. 8. § (2) bekezdése értelmében a tarsashaz alapitas feljegyzését
kovetden a feljegyzett alapitas - mint jogi tény - kihat arra is, aki késébb

-7-
Gf.1.30.065/2011/3.szam

az ingatlanra nézve jogot szerez. Ez a perbeli esetben azt jelenti, ha valaki a foldrészletet
megszerzi, gyakorlatilag ,el6tarsashazat” vasarol. Az alperes a tulajdonjog



megszerzésével a felperes, mint elado jogutddjava valt, ennélfogva ,belépett” mindazon
adasvételi szerz6désekbe is eladoi pozicidoban, melyeket a felperes a tulajdoni varomany
értékesitése kapcsan kotott. Az adasvétel eredményeként az alperes a még nem
értékesitett felépitményi részekre vonatkozé - addig a felperest illetd - jogosultsagokat
megszerezte.

Az alkalmazott jogi konstrukcidval tehat valojaban nem valt el a telek és a felépitmény
tulajdonjoga, amit bizonyit, hogy a felperes kiszamlazta az alperes felé 2005. szeptember
15-én a ,garazsok, lakasok, kozos terlletek” vételarat 43.000.000,- Ft-ban a telek
10.500.000,- Ft-os vételaran felll.

Az adasveételi szerz6dés 5. pontjaban szerepl6 azon megallapitas, mely szerint az
ingatlanon allé felépitmény nem képezi az adasvétel targyat, azzal a kitétellel egyutt
ertelmezend6, hogy a lakasokra, illetve gépkocsi tarolokra ,mint leendé o©nallé
ingatlanokra” az eladd mar adasvételi szerz6déseket kotott. Erre figyelemmel tették a felek
ezt a megallapitast, amely valojaban annak rogzitését jelenti, hogy a megkotott adasveteli
szerz6désekben a felperes jogutddjava az alperes valik. A felek ennek megfeleléen jartak
el, beszerezték a vevbk hozzajaruld nyilatkozatat az alperesi tulajdonjog rangsorban 6ket
megel6z6 bejegyzéséhez és az épittetdi jogok tekintetében is megtortént a jogutodlas
bejelentése az épitésligyi hatdésag felé.

A kifejtettek alapjan megallapithatd, hogy a peres felek kozott 2005. szeptember 15-én kelt
adasvételi szerz6dés érvényesen létrejott, a jogugylet Iétrejottéhez a 2005. szeptember
19-i keltezésli modositasra nem volt szukség. Mivel tehat ennek jelentésége nincs, nem
kellett vizsgalni az alképviselet 2005. decemberi foldhivatalhoz torténd benyujtasabdl
adodo kérdését sem, e felperesi hivatkozas okafogyotta valt.

A 2005. szeptember 15-i szerz6désben a felek meghataroztak az atruhazott ingatlan
vételarat. Ennek kialakitasa soran figyelemmel kellett lennilk arra, hogy a felperes a
szerz8dés megkotéséig hany darab és milyen tartalmu szerzddést kotott a reménybeli
tarsashaz-tulajdonosokkal, ezekbdl milyen 6sszeg folyt be, a készlltséghez képest
mekkora tartozasa allt fenn a vevOkkel szemben, mely részek nem kerlltek még
értékesitésre, ezek milyen értéket képviseltek, terhelte-e az ingatlant barmiféle harmadik
személy javara fennallé jogosultsag, vagyis minden felperesi kotelezettségre. A peradatok
alapjan megallapithatd, hogy a perbeli ingatlant 84.000.000,- Ft és jarulékai erejéig
jelzalog terhelte (személy 3.neve) javara, tovabba az alperes atvallalta a (személy
1.neve)val szemben fennallé felperesi kolcsontartozas teljes dsszegét is. A fizetendd
vételarban mindezeket nyilvanvaléan figyelembe vették.

A felperes a nyujtott szolgaltatas és ellenszolgaltatas aranyossagat korabban, 2006. év
folyaman a Bacs-Kiskun Megyei Birésag el6tt inditott perében a Cstv. 40. § (1) bekezdés
b) pontjara hivatkozassal inditott megtdmadasi perben vitatta, mindezen kortlmények
vizsgalatara abban az eljarasban lett volna lehet6ség, azonban az megszintetésre kerult.
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Jelen perben a felperes ugyanezen hivatkozasait a Ptk. 200. § (2) bekezdésével
dsszefliggésben tette meg. Allaspontja szerint a szerzédés azért nyilvanvaléan joerkdlcsbe
utkoz6, mert a kikotott vételar a tényleges értéktdl jelentésen eltér, és azt a vevé nem
fizette meg.



A Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint semmis a szerz6dés, ha nyilvanvaléan joerkodlcsbe
utkozik. A joéerkdlcs fogalmat, annak tartalmat a jogszabaly nem hatarozza meg. A
jéerkolcs a polgari jogban kialakult értelmezés szerint a tarsadalom altalanos értékitéletét,
a maganautonomianak a tarsadalmi kozmegegyezés altal meghatarozott korlatait, az
altalanosan elvarhatéo magatartas zsinérmeértékét fejezi ki. A térvény tehat nem fogadja el
ervényesnek azokat a szerz6déseket, amelyek nyilvanvaléan sértik az altalanosan
kialakult erkolcsi normakat, korlatlannak tekintve a szerz6déses szabadsagot. Ehhez
igazodoan a Ptk. 4. §-a kimondja, hogy a johiszem(iség és tisztesség kovetelményének
megfeleléen kell eljarni a polgari jogi jogviszonyokban. A birésagnak e semmisségi okra
tortént hivatkozas esetében azt kell vizsgalnia, hogy az adott szerz6dés a norma absztrakt
tartaimanak megfelel-e. A szerz6désben esetlegesen mutatkozé értékaranytalansag -
tobblettényallasi elem hianyaban - legfeljebb megtamadasi okot szolgaltathat, megitélése
csak a megtamadasi perben relevans. Amennyiben a felperes a szerzddés
semmisségenek megallapitasa iranti keresetében a joerkdlcsbe Utkozés ténybeli
alapjaként csupan olyan korulményekre hivatkozik, amelyek a Cstv. szerint 6nallé
megtamadasi kereset alapjaul szolgalnak, a szerz6dés érvénytelensége ezen a cimen
nem allapithaté meg (BH 2011/2/44. szamu jogeset). A felperes tobblettényallasi elemet
megjeldlni nem tudott, csupan a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozotti feltind
értékaranytalansagra hivatkozott, erre figyelemmel a Ptk. 200. § (2) bekezdése korében
tett hivatkozasai megalapozatlanok.

A vételar esetleges nemfizetése ugyanakkor a szerz6dés érvényességének megitélésénél
relevanciaval nem bir, az a szerzdédés teljesitése korébe tartozé kérdés.

A Ptk. 207. § (6) bekezdése értelmében a szinlelt szerz6dés semmis; ha pedig az mas
szerz6dést leplez, a szerz6dést a leplezett szerz6dés alapjan kell megitélni.

A szinlelés kétoldalu, tudatos magatartas, amikor a felek k6z6s akarata arra iranyul, hogy
azt a szerzddést, amely jognyilatkozataik alapjan keletkezik, ne kossék meg, illetbleg
helyette mas tartalmat és mas joghatast kivaltd szerzédést kdssenek (BH 2001.29. szamu
eseti dontés). Az egyoldalu szinlelés a szerz6dés érvényessége szempontjabol k6zombads.
A 2005. szeptember 15-i kelti szerzédésben rogzitettektél eltérdé kozos akaratot az arra
hivatkoz6 felperesnek kellett bizonyitania a Pp. 164. § (1) bekezdése szerint, mely
kotelezettségének eleget tenni nem tudott. Az eljaras adatai alapjan azt lehetett
megallapitani, hogy a felperesnek romlé vagyoni helyzete miatt célja a 2005. szeptember
15-i szerz6déssel az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa, mig az alperesnek a tulajdonjog
megszerzése volt. Ezzel a felperes a tarsashazépités kapcsan keletkezett, harmadik
személyekkel szemben fennalld kotelezettségeitél szabadult, melyeknek anyagi helyzete
miatt eleget tenni nem tudott. Ebbe a kdrbe tartozott a mar elére értékesitett tarsashazi
lakasok kivitelezésének befejezése is
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vevlivel szemben. A felek tulajdonjog atruhazasara iranyulé k6zds akaratat bizonyitja a
2005. julius 8-i szerzddeés is, amely erre vonatkozdan szintén rendelkezést tartalmaz. A
tanuvallomasok mindezeket ugyancsak alatdmasztottak. llyen peradatok mellett a
szinleltség nem volt megallapithato.



A kifejtettekre tekintettel az itélétabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.

Az alperes pernyertességére tekintettel mellézte az 6t els6foku eljarasi illeték és
perkoltség fizetésére kotelez6 rendelkezéseket, ugyanakkor a pervesztes felperest
kotelezte a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan 750.000,- Ft els6- és masodfoku eljarasi
koltség megfizetésére, melynek dsszegét az alperesi képvisel6 altal az els6- és masodfoku
eljarasban kifejtett munkamennyiség és a pertargyérték figyelembevételével hatarozta meg
(32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdés).

A 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és 15. § (1) bekezdése alapjan koteles
a pervesztes felperes az 1990. évi XCIII. torvény (ltv.) 62. § (1) bekezdés i) pontja alapjan
elézetesen le nem rott els6foku és fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére - kulon
felhivasra - az allamnak.

Szeged, 2011. aprilis hd 15. napjan

Dr. Manyoki Zsolt sk. Dr. Kiss Gabriella sk. Dr. Hamori Attila sk.
a tanacs elnoke el6ado biro tablabiro



