Févarosi itélétabla

Az iigy szama: 16.G1.40.081/2023/7-11.

A felperes:
felperesl

(cim2)

A felperes képviseldje:
Szecskay Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Wellmann Gydrgy iigyvéd) felperes képviseletében

(cim1)

Az alperesek:
alperes1 I. rendii
(cim4)

alperes2 II. rendli

(cim6)

Az alperesek képviseldje:

Dr. Magyar Istvéan ligyvéd az I. rendi alperes képviseletében



Févarosi [télétabla 2
16.G£.40.081/2023/7-11

(cim3)

Dr. Jakab Endre Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Jakab Endre iigyvéd) a II. rendii alperes
képviseletében

(cim9)
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A Fovarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az I. rendli alperesnek 15 napon beliil 1.143.000
(egymillié-szaznegyvenharomezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolés

[1] Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint 2016. méjus 17. napjan a
felperes és az 1. rendl alperes kozott adasvételi szerzodés jott 1étre a Budapest 1X. kertilet
beltertiletén 1évd, akkor helyrajzi szaml. helyrajz szamu, a késObbiek soran telekrendezés
miatt helyrajzi szam2. és helyrajzi szam3. helyrajzi szdm alatti ingatlan 40/100 tulajdoni
hanyada vonatkozasaban. Az ingatlan egy miivelés aldl kivett iizem megnevezésti 12.447 m?
teriiletli ingatlan, amely eredetileg az eladd 1/1 kizarolagos tulajdonat képezte. Az
adasvétellel a felek kozos tulajdona keletkezett, amelynek osztott hasznalataban allapodtak
meg a szerz6dés mellékletét képezo ,,Megallapodas k6zds tulajdon hasznalatardl” elnevezési
okirat és vazrajz szerint. Az adasvételi szerz6dés 3.1. pontja az aldbbiakat tartalmazza: ,,A
vazrajzon a 2. szammal és piros atlos athuzassal jelolt, harom kiilonalld épiiletészbol allo
felépitményrész és ennek kizardlagos hasznalata, valamint a foldteriiletnek az eladdval kozos
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hasznalata testesiti meg a jelen adasvételi szerzddés targyat képezé 40/100 tulajdoni
hanyadot. A tulajdonos kijelenti, hogy tudomassal bir arr6l, hogy a jogosult a telekrésznek a
3. szammal, zo6ld atlos athtizassal jelolt, Gsszességében 764,27 m? ingatlanrészét tizemi
felépitménnyel valo beépités szandékaval kivanja megvasarolni. Az elado jelen adasvételi
szerzOdés alairdsaval hozzajarul ahhoz, hogy a vevd a telekrészen épitési, kivitelezési
munkalatokat végezzen, az ingatlanrészt beépitse.” A felek rogzitették, hogy a vevo altal
létrehozni kivant majdani felépitmény az osztatlan kozds tulajdon részévé valik, melynek
kizardlagos hasznaldja a vevo lesz a 40/100 tulajdoni hanyada részeként. A 3.2. pont szerint
az 1. szammal jelolt és kék racsozott jelzésti épiiletrész kizardlagos hasznédlata és a
foldteriiletnek a vevo kozos hasznalata testesiti meg az elado tulajdonaban marad6 60/100
tulajdoni hadnyadot. A felek az adasvételi szerzédés targyat képezd 40/100 tulajdoni hanyad és
ezt megtestesitd ingatlanrészek vételarat nettdé 100.000.000 forint + afa dsszegben hataroztak
meg azzal, hogy az alperes a vételarbol 10.000.000 forintot dnerdbdl, tovabbi 90.000.000
forintot a bankkolcsonbdl kivant teljesiteni.

[2] Az adésvétel elézményeként 2015. szeptember 25. napjan ,,Szandéknyilatkozat™ jott
1étre a felperessel azonos érdekeltségi korbe tartozd cég2 és az 1. rendi alperes kozott, amely
a perbeli ingatlan megvasarlasanak szandékat rogziti. Megallapodtak, hogy a cég2 az
adasvételi szerzodés alairasakor kiilon okiratban hozzajarul ahhoz, hogy az alperes
tulajdonaba kertil6 ingatlanrészt sajat koltségén kibOvitse 750 m? beépitésével és ezzel a
felépitményben 1évé tulajdoni hdnyadok 40%-60%-ra megvaltozzanak. A cég2
cégesoportjaba tartozd cég3-vel vallalta, hogy az adasvételt kovetden felépit 2 darab
egyenként kb. 320 m2-es csarnokot, amelyek koltsége 40.000.000 forint + afa, és amelynek
megfizetése az alperest terheli. Rogzitették, hogy a nyilatkozatot az alairastol szamitott 40
napig tartjak érvényben a felek. A cég2 mint eladd és az I. rendl alperes mint vevo kozott
ingatlan adasvételi szerzddés tervezet is késziilt, de azokat végiil nem irtdk ald. Az alperes
megbizasabol a cégl 2016. aprilis 19. napjan értékbecslést készitett az ingatlanrol. Az
értékbecslés tartalmazza, hogy a ,,A megbiz6 a tervezett épiiletekkel bovitett ingatlan teljes
tertiletébdl 4150/10000 tulajdoni hdnyad megvasarlasat tervezi. A megvasarolni kivant
tulajdoni hdnyad megbizo tdjékoztatasa alapjan tartalmazza az uj épiiletrészeket...”

[3] A felek kozotti adasvételi szerzodés megkotését megeldzden tantil iigyvéd 2015. és
2016. kozott hét terveztet készitett. Az elsé négy tervezetben eladoként a cég2, a tovabbi
harom esetében a felperes szerepelt. Az elsd tervezet a 2015. oktober 15-én tartott taldlkozo
alapjan készilt, amelyet 2015. oktober 30-an modositottak akként, hogy az eredeti 4/100
helyett 23/100 tulajdoni hanyadra valtoztattak a szerz6dés targyat és csokkentették a vételarat.
A harmadik tervezetben a felek ismét visszatértek a 4/100 tulajdoni hanyadra. 2016.
tavaszatol a tervezetekben az ingatlan 1 tulajdonosa, a felperes szerepelt eladdként.
Valamennyi tervezet lehetdséget biztositott arra, hogy a vevo épitkezzen, a korabbi tervezetek
azonban kizarélagos foldrészlet haszndlatot allapitottak meg szdmara. Ahol mar a felperes
szerepelt eladoként, ott kozos hasznalatban maradt a foldtertilet és az eladd hozzajarult, hogy
azon ¢pitkezzen a vevd. Amikor elkésziilt a végsd szerzddéstervezet, annak alairdsa
elhtizédott, mivel még nem jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba a felperes tulajdonjogat.
A tervezetet az alairds napjan is modositottak, és rogzitették, hogy a vevd altal 1étrehozni
kivant majdani felépitmény az osztatlan k6zds tulajdon részéve valik, melynek kizarolagos
hasznaldja a vevd lesz a 40/100 tulajdoni hanyada részeként.
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[4] A foldhivatal a bejegyz0 hatarozatl szamu bejegyz0 hatdrozattal az alperes
tulajdonjogat adasvétel jogcimén az ingatlan 40/100 tulajdoni hényadéara bejegyezte,
egyidejiileg II. rendii alperes javara jelzélogjogot, valamint annak biztositdsara elidegenitési
¢s terhelési tilalmat jegyeztek be a I1.2. rovatra torténd utalassal.

[5] A felperes 2020. jinius 17. napjan kelt és 2020. junius 22. napjan kézbesitett
levelében a Polgari Torvénykonyvrol sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:140.
§-a alapjan az adasvételi szerz6déstdl elallt, és felszolitotta az alperest, hogy az ingatlanrész
tehermentesitése érdekében tegye meg a szikséges 1épéseket. Az elszamolas korében
rogzitette, hogy a beszamitand6 bérleti dij és hasznalati dij teljes 6sszege 82.729.250 forint +
afa, ezen felil 17.500.000 forint + afa, valamint 1.528.352 forint, igy beszamitas utjan
rendezni kivant kovetelése alperessel szemben 101.757.602 forint, mig a vételar kamattal
szamitott Osszege 103.587.671 forint, aminek kiilonbdzete 1.830.069 forint, amit a felperes
vallal megfizetni alperes részére a torlést kovetden. A 2020. julius 27. napjan kelt levelében
felperes modositotta a korabbi beszamitasat, miszerint a felperes altal beszamitott 0sszeg
151.534.498 forint, igy a kiilonbozet a 103.587.671 forint vételarat figyelembevéve
47.946.827 forint, amelynek megfizetésére az alperes koteles. Az alperes az elallast nem
fogadta el.

[6] Az alperesnek ténylegesen szandékaban allt megépiteni az adasvételi szerzodésben,
illetve annak mellékletében 3. szammal zold atlds athuzassal jelolt iizemi felépitményt, az
erre vonatkozo elOkésziileteket alperes megtette, jogerds ¢épitési engedélyt szerzett a
megvalositandod épiiletre, illetve 2016. oktober 5. napjan vallalkozasi szerzddést kotott az
cég3.-vel a per targyat képezd ingatlanon 2 db lizemcsarnok épitési munkalataira. A felek
kozott azonban mar a telekrendezés soran vita alakult ki az épitési teriileten 1év6 15 m?
teriiletli konténer elszallitasardl, illetve annak bérl6jének elhelyezésérdl. Az alperes végiil
nem épitette fel a szerzédésben megjeldlt tizemi felépitményt az ingatlanon arra hivatkozva,
hogy a felperes jogellenes és felrohatdé magatartasaval megakadalyozta 6t abban.

[7] A felperes keresetében kérte, hogy a birésag keresse meg Budapest Fdévaros
Korményhivatala XI. Keriileti Hivatala Foldhivatali Féosztalyat annak érdekében, hogy a
2016. majus 17. napjan létrejott adasvételi szerzddés visszamendleges hatéllyal vald
megsziinésére tekintettel a Budapest IX. kertilet belteriiletén 1év6 helyrajzi szdm?2 és helyrajzi
szam4 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan 40/100 tulajdoni hanyada tekintetében
tordlje az I. rendli alperes tulajdonjogat és egyidejilleg jegyezze vissza a felperes
tulajdonjogat (amely eredményeként az ingatlan kizardlagos tulajdonosava a felperes valik);
¢és kotelezze az 1. rendli alperest 47.946.827 forint felperes részére torténd megfizetésére.
Kérte, hogy a birosag kotelezze I1. rendi alperest — mint jelzalogjogosultat — annak tiirésére,
hogy a felperes pernyertessége esetén a Budapest FOvaros Kormdnyhivatala XI. Keriileti
Hivatala Foldhivatali FOosztalya a Budapest 1X. keriilet belteriiletén 1év6 helyrajzi szam?2.
hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan 40/100 tulajdoni hanyada tekintetében tordlje az I. rendii
alperes tulajdonjogat és egyidejlileg jegyezze vissza a felperes tulajdonjogat.
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[8] Az 1. rendl alperes ellenkérelmében kérte a kereset elutasitdsat és a felperes
perkdltségben vald marasztalasat. A 1. rend alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

[9] Az elséfoku birdsdg a 2022. februar 17-én kelt 33.G.41.259/2020/49. szaml
itéletével a felperes keresetét eclutasitotta és kotelezte 6t a perrel felmeriilt koltségek
viselésére. A Févarosi [télotabla a 20.Gf.40.114/2022/7-11. szamu végzésével az elséfokn
itéletet hatalyon kiviil helyezte, és az elséfokt birdsagot Uj eljarasra, 0j hatdrozat hozatalara
utasitotta.

[10] A megismételt eljarasban a felperes a kereseti kérelmét valtozatlanul fenntartotta.

[11] Az elsO6foku birdsag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte az 1. rendi alperes
perkoltségének viselésére. Indokolasadban a polgari perrendtartasrol sz6lo 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 320. § (5) bekezdésére, 325. § (1) bekezdés d) pontjara és 325.
§ (3) bekezdésére utalassal kifejtette, hogy az itéletét elsdsorban a peres felek kozott 2016.
majus 17. napjan létrejott ingatlan adasvételi szerzddés tartalmara alapozta. Megallapitotta,
hogy nincs jogi relevancidja annak, hogy a szerz6dés aldirasra eldtt a felek milyen
jognyilatkozatokat tettek egymas felé a szerzddés targya vonatkozasaban, akar szoban, akar e-
mailen, akar szerzddéstervezetben, kiilondsen, ha a szerzddéstervezeteket és egyéb
jognyilatkozatokat nem a késébbi eladd, hanem egy masik jogi személy tette. A szerz6do
felek jogvitajat az altaluk alairt szerz6dés alapjan kell megitélni, mivel az tartalmazza
végleges szerzOdési akaratukat, ehhez képest nincs jelentdésége annak a gazdasagi €s jogi
utkeresésnek, amivel a felek eljutnak végleges, kolcsonds és egybehangzd szerzddési
akaratuk kinyilvanitasaig. A felek ingatlan addsvételi szerzodést kotottek, amely szerint az 1.
rendd alperes mint vevd az ingatlannak 40/100 tulajdoni hanyadat vasarolta meg, amellyel
kozos tulajdon keletkezett kozottiikk. Az 1. rendii alperes mint vevd, tovabba a felperes mint
elado eleget tett az ingatlan adasvételi szerz6désbdl eredd kotelezettségeinek, amit a peres
felek sem vitattak.

[12] A felperes a keresetében a szerzodéstél vald eldllas jogkovetkezményeinek
alkalmazasat kérte, ezért az els6fokll birdsag azt vizsgalta, hogy az I. rendii alperes kovetett-e
el szerz6désszegést, azaz hogy a szerzddés 3.1. pontja épitési kotelezettséget vagy csak épitési
jogosultsagot keletkeztetett szdmara. Az elséfokt birdsdg megallapitotta, hogy sem a per
targyat képez6é adasvételi szerz6dés, sem a peres eljards soran becsatolt egyéb okirat nem
tartalmaz semmilyen épitési kotelezettséget a vevOre nézve. Mivel nincs az 1. renddl
alperesnek épitési kotelezettsége, igy nem kovetett el szerz6désszegést azzal, hogy nem
épitett az altala megvasarolt ingatlanra. A szerzddés egyértelmiien fogalmaz, miszerint a
vazrajzon a 2. szammal és piros atlds athuzassal jelolt, harom kiilonalld épiiletrészbol allo
felépitményrész és ennek kizardlagos hasznalata, valamint a foldteriiletnek az eladdval kozos
hasznalata testesiti meg az adasvételi szerzodés targyat képezo 40/100 tulajdoni hanyadot. Az
ezt kovetd szerzddési rendelkezések nem kotelezik az I. rendli alperest, nem a vevd
jognyilatkozatait tartalmazzak, hanem a tulajdonos eladé hozzajarulasat a beépitéshez. Ez a
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megfogalmazas tartalma szerint csak egy jogosultsagot, lehetdséget ad a vevonek arra, hogy
az ott megjelolt teriiletii ingatlanrészt beépitse, nincs azonban arra vonatkozd szerzodési
rendelkezés, hogy erre az I. rendli alperes kotelezettséget véllalna.

[13]  Nincs semmilyen olyan konkrét rendelkezés sem, amely alapjan megallapithato lenne,
hogy épitési kotelezettség esetén a vevé annak milyen esetben tesz eleget, ugyanis nincs a
szerzOdésben megjeldlve, hogy pontosan mit €s hova kell épiteni, mennyi idon belil és
milyen jogi aktushoz kétik a felek a beépitési kotelezettség megvaldsulasat, annak idépontjat.
A fentiek alapjan az elséfoku birdsag megallapitotta, hogy I. rendi alperesnek nem volt olyan
szerz6dési kotelezettsége, aminek nem teljesitésére hivatkozva felperes elallt a szerz6déstol,
igy a Ptk. 6:140. § (1) bekezdése szerint az elallas jogszeriitlen, mivel nem tortént
szerzOdésszegés az . rendi alperes részérdl.

[14] Ezt kovetden az els6foku birésag azt vizsgalta, hogy a szerzddésszegés
bekovetkezését feltételezve a felperesnek a szerzddés teljesitéséhez fiiz0d6 érdeke megsziint-
e. A felperes e vonatkozasban arra hivatkozott, hogy a szerz6dés teljesitéséhez fliz6d6 érdeke
azért szlint meg, mert az alperesi vevO gazdasagi helyzete miatt mar nem is képes beépitési
kotelezettségének végrehajtasara, illetve a szerzOdéskotés ota mar tobb mint négy év telt el,
igy nem teljesiil azon alperesi cél, hogy az ingatlannak révid id6n beliil torténd beépitésével a
felperes mentesiiljon a Budapest IX. keriiletében a be nem épitett ipari ingatlanokra kivetett
helyi ad6 fizetési kotelezettsége alol. A perbeli szerzodés targya egy ingatlan tulajdonjoganak
az atruhdzasa, amely mar teljesiilt, igy elérte a benne megfogalmazott célt. A szerzédésben
beépitési kotelezettség nem szerepel sem bontd, sem felfiiggesztd feltételként, igy az nem
lehet elallas alapja sem. A felek szerzOdése nem utal arra, hogy annak célja a be nem épitett
ipari ingatlanokra kivetett helyi adé aldli mentesiilés lett volna. A felperes nem bizonyitotta,
hogy érdekében 4llt, hogy az ingatlan teriiletén olyan beruhazasok valdsuljanak meg, amelyek
eredményeként az adoterhek csokkenhetnek. Ebbdl kovetkezik, hogy még egy esetleges
szerzddésszegés esetében sem lenne jogszerii a felperes eldlldsa a Ptk. 6:140. § szerint, mivel
nem bizonyitotta, hogy olyan érdeke fliz6dott a szerzddés teljesitéséhez, amit allit, illetve
hogy az megszilint. A felperes nem bizonyitotta tovabba azt sem, hogy a felek szandéka arra
terjedt ki, hogy a tulajdoni és kizarolagos hasznélati aranyok megegyezzenek.

[15] A felperes beszamitasaval kapcsolatban az els6foku birdsag kifejtette, hogy az I.
rendli alperes 4ltal tulajdonosként birtokolt ingatlan utan felperes nem jogosult sem bérleti
dijat, sem hasznalati dijat felszamitani.

[16] Az elséfoku birdsag tanul iigyvéd tant ismételt meghallgatasa utan az elézményi
tények, valamint a tan( altal becsatolt okiratok, e-mailek ¢és szerzddéstervezetek
figyelembevételével is azt allapitotta meg, hogy I. rendl alperesnek nem volt épitési
kotelezettsége az ingatlanon. A bizonyitasi eljaras soran csatolt egyetlen okirat sem tartalmaz
beépitési kotelezettséget. Hangsulyozta az elséfoku birosag, hogy a szerzddésnek a felperes
altal hivatkozott 3.1. pontja egyértelmii jognyilatkozatot tartalmaz, igy annak kapcsan nem
mertiil fel az értelmezés sziikségessége, ezért jelen esetben nem alkalmazhato6 a felperes altal
hivatkozott eseti dontés, sem az XXV. szamu PED, sem a GK68. szamu allasfoglalas. Egy
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meg nem tett jognyilatkozatot nem lehet beleértelmezni a felek tligyvéd altal szerkesztett és
ellenjegyzett szerz6désébe, még akkor sem, ha a szerzodés alairasa elott esetleg egy masik
szerzddés tervezetben az szoba kerdilt.

[17] Az elséfoku birdsag itéletével szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést,
amelyben elsddlegesen kérte a Pp. 383. § (2) alapjan az els6foku birosag itéletének
megvaltoztatasat és a felperes kereseti kérelmének helyt add dontés meghozatalat.
Masodlagosan a Pp. 381. §-a alapjan kérte az els6foku birdsag itéletének hatdlyon kiviil
helyezését €és az els6foku birdsag 0j eljarasra és 0 hatarozat hozatalara utasitasat. Kérte az 1.
rendi alperes perkoltségben vald marasztalasat.

[18] A felperes a Kuria Polgari Kollégiumanak a masodfoka birésdgok hatalyon kiviil
helyezési gyakorlatanak vizsgalata érdekében feléllitott joggyakorlat-elemzd csoportja altal
készitett 0sszefoglald véleményre utalva eldadta, hogy az els6foku birdsag azért nem értékelte
a perben eléadott tényeket és okirati bizonyitékokat, mert téves jogi allaspontja folytan csak
az adasvételi szerz6dés 3.1 pontja nyelvtani értelmezésének tulajdonitott jelentdséget. Az
elséfoku birosdg a megismételt elséfoku eljarasban is tévesen értelmezte a vonatkozé anyagi
jogi rendelkezéseket, egyes tényeket, okirati bizonyitékokat tovabbra sem értékelt, és ezzel
megsértette a Pp. 279. § (1) bekezdését, ugyanis addés maradt a megismert bizonyitékok ¢és
egy¢b peradatok Osszevetésével, €s Osszességiikben torténd értékelésével.

[19] Az els6foku birdsag emellett elzarta a felperest a bizonyitastél akkor, amikor a
tanibizonyitast uigy folytatta le, hogy a felperes a tanu altal a peranyag részévé tett okiratok
ismerete nélkiil tudta csak kérdéseit feltenni. Mindezek alapjan a felperes az anyagi jogi
feliilbiralat korében kérte a bizonyitas eredményének mérlegelését és ezaltal a tényallas
kiegészitését, tovabba az anyagi jogi mérlegelési jogkor gyakorlasanak feliilmérlegelését is.
Allaspontja szerint az elséfoka birdsag a bizonyitas eredményét okszertitleniil mérlegelte. A
felperes emellett kérte az els6foku itélet eljardsjogi feliilbiralatat is arra a jogszabalysértésre
tekintettel, hogy az els6foku birosdg érdemben nem folytatta le a tantibizonyitast, valamint
elmulasztotta bizonyitékok teljes korli ismertetését.

[20] A felperes kifejtette, hogy a perbeli jogvita targya az, hogy mi volt a peres felek
szerzodéses megallapodasanak tartalma. A Févarosi [télétabla azért helyezte hatalyon kiviil
az els6foku birésag korabbi itéletét, hogy a felek szerzOdéses akarata korében a relevans
tények bizonyitasara inditvdnyozott bizonyitdst folytassa le. Az els6fokti birésag a
megismételt eljarasban lefolytatta az eldirt bizonyitdst, azonban nem kovette a Fovarosi
[tél5tabla jogi allispontjat és tovabbra is kizarolag az adasvételi szerzodés szovegét és annak
nyelvtani értelmezését vette alapul, és a lefolytatott bizonyitds eredményét érdemben nem is
vette figyelembe.

[21] A szerzddés értelmezése korében a Ptk. 6:8. §-a, 6:86. § (1) bekezdése és 6:87. § (2)
bekezdése mellett a birdi gyakorlat tovabbi elvi tételeket fogalmazott meg, amely szerint a
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szerzOdés értelmezésénél nem érvényesiilhet kizardlag a nyilatkozati elvet tiikkr6z6 nyelvtani
értelmezés, a Ptk. rendszere ugyanis ezt az akarati elvvel 6tvozi. A Kuria eseti dontésében
kifejtette, hogy a nyelvtani értelmezésen tul vizsgalni kell a felek valos ligyleti akaratat és
ebben a korben nem csupan a szerzédésben rogzitett nyilatkozatokat kell figyelembe venni,
hanem a szerzddéskotés egyéb koriilményeit is, kiillondsen a szerzddés megkotésének
elézményeit, a szerzddéssel elérni kivant célt, tovabba a felek szerzddéskotést kovetd
magatartdsat és nyilatkozatat.

[22] A perbeli esetben a felek valos tigyleti akarata szerint a szerzddés alapjan az 1. rend
alperest épitési kotelezettség terhelte. Az épitési kotelezettség hidnya a szerzddésben egy
kirivoan észszerttlen konstrukciot jelentene. A felépitmény elkésziiltéig a tulajdoni és
hasznalati aranyok nem egyeznek, ugyanis az I. rendd alperest 40/100 eszmei hanyad illeti
meg, ugyanakkor a felépitmény hianydban természetben csak 23/100 tulajdoni hanyadot
megtestesitd épiiletrészt jogosult kizarolagosan haszndlni. Az elséfoku birdsag itélete ados
maradt annak magyarazataval, hogy a felek miért akartak volna eltériteni egymastol a
tulajdoni és hasznalati aranyokat. Amennyiben nem terhelné épitési kotelezettség az I. rendii
alperest, akkor fennallna annak a lehetdsége, hogy a tulajdoni és hasznalati aranyok sosem
fognak megegyezni. A felépitmény megépiilésével az eltolédott hasznalati és tulajdoni
hanyadok kiegyenlitddnének. A meglévo €s jovobeni felépitmények Gsszes alapteriilete 3488
m?2 lenne, amelybdl a felperes kizdrdlagos hasznalatdban maradt alapteriilet 2088 m2, vagyis
az Osszes alapteriilet 60%-a, mig az 1. rendli alperes kizardlagos hasznalatdba a meglévd ¢és
jovobeni felépitmények teriiletébdl 1400 m2, azaz 40% tartozna. A felépitmény megépitéséig
valojaban a felperes kizarolagos hasznalataban 4ll6 ingatlanrészt is jelzalog terheli, jelenleg
ugyanis az I. rendl alperes tulajdoni hanyada természetben nagyobb részt testesit meg, mint a
kizardlagos hasznalatdban 4ll6 ingatlanrész. A tulajdoni és hasznalati aranyok hatarozatlan
iddre valo eltéritése sérelmes a felperes részére és az ingatlan értékét is jelentésen csokkenti.

[23]  Ezt a konstrukcidt a felperes azért fogadta el, mert a felek ko6zds szandéka egy rovid,
belathato, atmeneti iddszakra vonatkozott, amely alatt a felépitmény elkésziilt volna és a
sérelmes helyzet megszlint volna. Ezt a szandékukat a felek a szerzédéskotést megelézden
irasban dokumentaltdk az F/24. szamu melléklet alatt csatolt szandéknyilatkozatban. Ezt a
szandéknyilatkozatot még a cég2 irta ald, amely a felperes kapcsolt vallalkozasa és az
ingatlan korabbi tulajdonosa volt. A szandéknyilatkozatban az I. rendii alperes vallalta, hogy a
kizarolagos hasznalatdba keriild épiiletrészt kibdviti egy maximum 750 m2 alapteriileti
felépitménnyel, amely utan a tulajdoni hanyadok akként valtoznak meg, hogy a felperest
60%-0s, az 1. rendli alperest 40%-os tulajdoni hdnyad illeti meg. A felperes emellett
hozzajarult, hogy az I. rendli alperes az 6t illetd tulajdoni hdnyadot jelzdlogjoggal terhelheti
meg.

[24] A szandéknyilatkozat és a tanul tanu 4ltal becsatolt levelezések is igazoljak, hogy az
I. rendii alperes és a felperes sem kivant olyan tartalma {iigyletet kotni, amely
eredményeképpen az I. rendli alperes csak az ingatlan meglévd épitményeihez viszonyitott
aranyban szerez tulajdonjogot. A felperes is kizarélag az ingatlan épitési kotelezettséggel jaro
40%-os tulajdoni hdnyadéanak értékesitésében volt érdekelt. Kirivoan iratellenes ehhez képest
az els6foku birdsag azon allaspontja, amely értelmében a szandéknyilatkozat sem tartalmazott
épitési kotelezettséget. Erre még az 1. rendl alperes sem hivatkozott, csupan azt adta eld,
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hogy a szandéknyilatkozat 40 nap elteltével hatdlyat veszitette. Mind az elséfoku birdsag,
mind a meghallgatott tani adés maradt annak ismertetésével, hogy amennyiben az 1. renda
alperes a felépitmények 23%-at és a telek 40%-at kivanta megszerezni, akkor hogyan
értelmezhetd az adasvételi szerzodés akként, hogy mind a felépitmények, mind a telek 40%-
os tulajdoni hanyadahoz jutott hozza végiil. Iratellenesen allapitotta meg az els6foku birdsag,
hogy a targyaldsok sordn a felek elképzelése valtozott, ezzel szemben a felek szerzddéses
szandéka sosem valtozott, csak azt megkisérelték az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok és a
banki finanszirozasi feltételek keretei k6z¢ szoritani.

[25] Az tgyvéd tanu altal az elsd talalkozo alkalméval készitett feljegyzésbdl kideriil,
hogy a felek mind a banki finanszirozas, mind az épitési engedély hianyat az adasvételi
szerzOdést megsziintetd bontd feltételnek tekintették. A felek id6hatarozasa is azt mutatja,
hogy az 1. rendu alperes a kivitelezési kotelezettségének a szerzodéskotést kovetden azonnal
koteles lett volna eleget tenni. A bontd feltételt az adasvételi szerzddés elsd tervezete is
tartalmazta, amelyb6l megallapithatd, hogy az 1. rendii alperes sem tekintette a felek
gazdasagi céljaival €s szandékaval egyezdnek azt a helyzetet, amelyben a felépitmények nem
tudnak megépiilni, de az 1. rendli alperes mégis tulajdonjogot szerez. Az alperesi iigyvezetd
altal a tantinak kiildott, 2015. november 5. napjan kelt e-mail egyértelmii abban a tekintetben,
hogy az ingatlan tulajdonjoganak 40%-at kizarolag a felépitmények megépitése esetén szerzi
meg az L. rendii alperes. Az adasvételi szerzddés 3. tervezetét kovetd levélvaltasbol is kitiinik,
hogy a felek kitartoan keresték azon jogi megoldast, amely alkalmas lett volna az {izleti
megallapodasuk megvaldsitasara, ugyanakkor abban nem volt vita kozottik, hogy a 40%
tulajdoni hanyadot az I. rendi alperes kizardlag az abban az esetben szerezheti meg,
amennyiben a felépitményeket elkésziti. A tanu és az I. rendli alperes kozotti, 2016
aprilisdban tortént levelezésbol kitlinik, hogy az igényelni kivant teljes hitelosszeghez
sziikséges ingatlanfedezet 40% tulajdoni hanyad megszerzését tette sziikségessé. A
levélvaltas alapjan az is egyértelmii volt mind az ligyvéd, mind az I. rendii alperes szdmara,
hogy 40/100 tulajdoni hanyad adéasvétele esetén az I. rendli alperest épitési kotelezettség
terheli.

[26] A felek nem csupan a szandéknyilatkozatban €s a szerzddéstervezetekben rogzitették
az altaluk megvalositani kivant konstrukciot, hanem az I. rendii alperes a II. rendii alperes felé
is kovetkezetesen ennek megfeleld nyilatkozatokat tett. Az 1. rendii alperes megbizasabol
késziilt ingatlan-értékbecslés nem az iiresen allo épitési telekrész forgalmi értékét hatarozta
meg, hanem azt vizsgalta, hogy a felépitmény megépiilését kovetden, azzal egyiitt mennyi
lesz az ingatlanrész varhatd forgalmi értéke. Az értékbecslés rogzitette, hogy az I. rendil
alperes 4150/10000-ed tulajdoni hadnyad megvasarlasat tervezi, és a megvasarolni kivant
tulajdoni hanyad tartalmazza az 0j épiiletrészeket is. Az értékbecslés alapjan a jovObeni
felépitmény is az adasvétel targyat képezte. Iratellenes az els6fokt birdsdg azon
megallapitdsa, amely szerint az értékbecslésben foglaltak azért nem birnak relevanciaval,
mert azok nem az I. rendii alperes tényallitasai, holott az értékbecslés kifejezetten az 1. renda
alperes nyilatkozataira utal. Az értékbecslés kiemelt jelentdséggel bir abban a kdrben, hogy
milyen nyilatkozatokat tett az I. rend{i alperes a szerz6déskotés idején.

[27] AL rendi alperes altal meghatarozott folydsitasi feltételek is azt igazoljak, hogy az I.
rendli alperes koteles lett volna a felépitményt megépiteni. A II. rendli alperes kiilon
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hitelkeretet biztositott a vételar kifizetéséhez és kiilon hitelkeretet az épitési beruhdzas
megvalositdsdhoz. Az épitéshez sziikséges masodik hitelkeret alapjan biztositott kolcson
lehivasa tovabbi jelzdlogjog bejegyzését nem kovetelte meg, hiszen az az I. rendll alperes
teljes tulajdoni hanyada tekintetében mar fennallt az els6 kolcson folyositasanak feltételeként.
A 1I. rendli alperes tehat azzal nyujtott hitelt az I. rendli alperes részére, hogy annak
biztositéka nem csupan a telekrész, hanem a késobbi felépitmény is. A szerzédéskotés céljat
alatamasztja az is, hogy az I. rendli alperes minden sziikséges el6késziiletet megtett az
épitkezés miel6bbi megkezdése érdekében. Az I. rendl alperes a felperesi cégcsoportba
tartozd tarsasagtol beszerezte azt a bontott csarnokszerkezetet, amelyet fel kellett volna
allitania a kizarolagos hasznalataba keriilt telekrészen és megbizta a cég3.-t a
tereprendezéssel. Az épitési engedély iranti kérelem alapjat képezd tervdokumentacidé mar az
adasvételi szerzodés megkotése elott elkésziilt. Az alperesek kozott a hitelszerzodés
ugyancsak az adasvételi szerz6dés megkdtését megeldzden jott 1étre.

[28] Kirivoan iratellenes az els6foka birosdg azon megallapitdsa, hogy az adasvételi
szerz6désben nincs olyan konkrét rendelkezés, amely alapjan megallapithato lenne, hogy
épitési kotelezettség esetén az 1. rendli alperes annak eleget tett-e, mert nincs megjeldlve,
hogy mit, mikor €s hova kell épiteni. Ehhez képest az adasvételi szerz6dés mellékletét képezi
az ingatlan helyszinrajza, amely a jovobeli felépitményt is abrazolja. Az adasvételi szerzodés
megkotésekor a felek egy teljes tervdokumentacid birtokaban voltak, amely alapjan az épitési
engedély iranti kérelem is benyujtasra keriilt. Maga az I. rendl alperes torvényes képviseldje
sem vitatta, hogy a felek kozott az épitkezésre vonatkozo szobeli megallapodas volt.

[29] A végleges adasvételi szerzddés 3.1 pontjat az okiratszerkesztd ligyvéd lényegesen
atdolgozta, de a felek szamara vilagos volt, hogy az adasvétel a bejegyzéssel és a vételar
megfizetésével még nem valik teljesitetté, ahhoz a felépitmény megépitése is sziikséges. A
felperes kénytelen volt elfogadni, hogy az eredeti tervezetekben szerepld bonto feltétel a bank
igényei miatt torlésre keriilt. Lényeges kortilmény, hogy az okiratszerkesztd ligyvéd altal
csatolt iratanyagban egyetlen utalds sincs arra az esetre, ha az 1. rendl alperes nem fogja
megépiteni a felépitményeket. Mindezen koriilményekbdl az a kovetkeztetés vonhato le, hogy
a felek az adasvételi szerzddést abban a feltevésben kotottek meg, hogy az 1. rendii alperes az
¢épitkezést haladéktalanul megkezdi és a felépitmény megépitésével helyreallnak a tulajdoni
¢s hasznélati aranyok. Figyelemre mélto, hogy az eredeti szerzddéstervezet és a végleges
szerzOdés eltér az 1. rendli alperes 4altal azonnal megszerzendé tulajdoni hanyad
vonatkozasaban, a vételar azonban azonos. Abbodl, hogy ugyanazon vételarért az 1. renda
alperes nem 23/100, hanem 40/100 tulajdoni hanyadot kapott, kovetkezik, hogy az adasvételi
szerzOdés alapjan atruhazott tulajdoni hdnyad meghatarozasakor a felek figyelembe vették,
hogy az 1. rendl alperes épitkezni fog. A felperes kizarolag azért jarult hozza, hogy az I.
rendii alperes mar az adasvételi szerzodéssel megszerezze a teljes 40/100-ad tulajdoni
hanyadot, hogy az I. rendli alperes hitelképes legyen, és megfeleld biztositékot tudjon
nyujtani a II. rendi alperes részére.

[30] Az elséfoku birésag mindehhez képest kizarolag az adasvételi szerzodés 3.1 pontja
két mondatanak nyelvtani jelentésébdl indult ki, amellyel kettds hibat vétett, mert egyrészt
kizarolag a nyelvtani értelmezés modszerét alkalmazta, és nem vette figyelembe a felek
szerzOdéskotést megel6z0 nyilatkozatait, masrészt nem a szerzOdéses pont teljes szovegét
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értelmezte, hanem csak annak két, kontextusbdl kiragadott mondatat. Az els6foktl birosagi
igy nem adott valaszt arra a kérdésre, hogy az értelmezése hogyan egyeztethetd 0ssze a 3.1
pont harmadik mondataval, amely szerint a majdani felépitmény az osztatlan k6zds tulajdon
részévé valik, amelynek kizardlagos hasznaldja a vevd lesz a 40% tulajdoni hanyada
részeként. Amennyiben elfogadnank, hogy a felépitmény megépitése csupan lehetdség az I.
rendl alperes részére, akkor ez azt is jelentené, hogy az adasvétel targya attol alakul eltérden,
hogy az I. rendli alperes a felépitményt felépiti vagy sem. Amennyiben tehat az 1. rendil
alperes megépiti a felépitményt, akkor tulajdont szerez mind a telek, mind a meglévd és
jovObeni felépitmény 40% eszmei hanyadan, amennyiben viszont nem ¢él épitési jogaval, ugy
tulajdonjogot szerez a telek és a meglévd felépitmény 40/100 tulajdoni hanyadan. A két
verzio kozotti eltérés a jovobeni felépitmény felperest illetd 60/100 tulajdoni hanyadaban
jelentkezik, amely 458 m?2 alapteriiletii ingatlanrésznek felel meg. Az els6foku birdsag
értelmezésébdl az kovetkezik, hogy az I. rendii alperes az egyoldalti dontésével felborithatja a
szerzOdéses egyensulyt, ugyanis nem lehet értékaranyos a szerz6dés mindkét esetben.

[31] Az elsofoku birdsag allaspontja szerint az adéasvételi szerzédés a vételar
megfizetésével és a tulajdonjog bejegyzésével teljesiilt, ugyanakkor nem ad magyardzatot
arra, hogy mi alapjan szerezne a felperes tulajdonjogot a jovobeni felépitmények 60/100
tulajdoni aranyan azok megéplilte esetén. Az els6foku birdsag jogértelmezése tehat téves, az
adasvételi szerz6dés 3.1 pontja nem értelmezhetd akként, hogy az pusztan épitési
jogosultsagot és nem kotelezettséget keletkeztetett volna az I. rendii alperes oldalan.
Ellenkezd esetben ugyanis az adasvétel a XXV. szam PED értelmében létre sem jott volna,
ugyanis az nem tartalmazna az ingatlanok ¢és az ellenszolgaltatdsnak a megjelolését. Az
elsdfoku birdsag értelmezése alapjan ugyanis az adasvétel targya nem hatadrozhaté meg, mivel
az az egyik fél egyoldali dontése eredményeképpen barmikor modosulhat.

[32] Tény, hogy az 1. rendi alperes az épitési kotelezettség teljesitését elmulasztotta, és a
mulasztdsdt nem tudta kimenteni. Nem a felperes akadéalyozta az épitkezést, hanem az I.
rendii alperes érdekkorében felmeriilt koriilmények. Az elséfoku birdsag indokolasaban
tévesen azonositotta a felperesi érdekmulés alapjat. Az érdekmulast a felperes az idémulasra
¢s a felépitmény megvalositdsa elmaradasanak egyiittesére alapitotta, hiszen ezen a ponton a
felperestdl mar nem volt elvarhatd, hogy a szerzddésszerl teljesitésre varjon. Az eléllas
jogszeriiségéhez nem azt kellett bizonyitani, hogy a szerzddéssel elérni kivant cél objektive
lehetetlenné valt, hanem hogy a felperesnek a konkrét szerz8dés fenntartdsdhoz a masik fél
szerzOdésszegése miatt nem flizédik érdeke. Az érdekmulast onmagédban az is megalapozza,
hogy a felperes szerz6déskotéssel elérni kivant célja a felépitmény mihamarabbi megépiilése
volt, és ez tobb mint 6t év alatt sem teljestilt.

[33] A felperes elallasa tehat jogszerii, amelybdl kdvetkezden a felperes koteles
megtériteni a szerz8dés ellenértékét, ugyanakkor annak Osszegét csokkenteni kell a felperes
oldalan felmertiilt koltségekkel. A felperes az eredeti allapot helyreallitasa korében kérte az 1.
rendi alperes kotelezését 47.946.827 forint megfizetésére. Az eredeti allapot helyreallitasanak
soran a felperes koteles visszafizetni az 1. rendli alperes részére a vételarat azzal, hogy a
felperes elfogadja az eredeti allapot helyreallitasat akként, hogy zalogjoggal terhelten kapja
vissza az ingatlan 40/100 tulajdoni hanyadat. Az I. rend alperes emellett jogosult a Ptk. 6:47.
§ (2) bekezdése szerinti mértékii kamatra, amelynek Osszege 3.587.671 forint. A felperes
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ugyanakkor a vételarba és kamatkovetelésbe beszamitotta az I. rendli alperes altal fizetendd
tételeket, igy a felek kozott korabban Iétrejott bérleti szerz6dés szerinti, a meglévo
felépitmény tekintetében jaro bérleti dijat, és a 40/100-o0s telekrész kizarolagos hasznalataért
jar6 hasznalati dijat, amelyek teljes Osszege 119.318.502 forint + 4afa, Osszesen bruttd
151.534.498 forint, amelybdl a beszamitas utdn fennmarad6 47.946.827 forint megfizetésére
az . rendl alperes koteles az eredeti allapot helyreéllitasa korében.

[34] Az I rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagydasat €s a felperes masodfoku perkoltségben vald marasztalasat. Kiemelte, hogy a
felperes modositott keresetében sem terjesztett eld kérelmet az adasvételi szerzédéstol vald
elallas jogszertiségének megallapitdsa irdnt. A birdsagi gyakorlat szerint amennyiben a
felperes nem kéri az 1. rendl alperes altal vitatott elallas jogszerliségének megallapitasat, a
birosag nem terjeszkedhet tul a felperes kereseti kérelmét €s nem alkalmazhatja az elallas és
ennek folytan a szerzddés visszamendleges hatallyal torténd megsziinésének
jogkdvetkezményeit. Megfeleld kereseti kérelem hidnyaban tehat a birdsag nem is
vizsgalhatta volna, hogy a felperes elallasa jogszeri volt-e vagy sem.

[35] A perben a felperesnek a Ptk. 6:140. § (1) bekezdése alapjan azt kellett volna
bizonyitania, hogy az I. rendii alperes szerzddésszegést kovetett el, és ennek kovetkeztében a
felperes teljesitéshez fliz6d6 érdeke megszlint. A felperesi eldadas szerint az 1. rendii alperes
azért kovetett el szerzOdésszegést, mert nem tett eleget épitési kotelezettségének, ezzel
szemben az I. rendli alperes bizonyitotta, hogy a szerz6dés alapjan nem terhelte épitési
kotelezettség, ezért szerzOdésszegés hianyaban fel sem meriilhet a felperesi oldalon
érdekmulds. A felperes valdtlanul hivatkozott az érdekmulas korében arra, hogy az elmaradt
épitkezés miatt helyi adot kellene fizetnie. Ténylegesen a felperes kovetett el
szerzOdésszegést, amikor nem tajékoztatta az 1. rendii alperest arrdl, hogy a vevd kizarélagos
hasznalatdba keriil6 ingatlanrészt bérld tartja birtokdban. A felperes ezutan arra hivta fel az 1.
rendi alperest, hogy a sajat koltségén helyezze el a bérlét, ha épitkezni akar. Ezzel a felperes
sulyosan megsértette a tdjékoztatasi ¢s egyiittmiikodési kotelezettségét, és a szerzddés
megkotésekor nem gy jart el, ahogy az adott helyzetben altalaban elvarhat6 volt. Az 1. rendii
alperes tehat azért nem tudta 2016 6szén megkezdeni az épitkezést, mert az €pitési teriiletet a
felperes nem adta a birtokaba, mert a bérld elhelyezését az I. rendii alperes kotelezettségéveé
kivéanta tenni.

[36] Az elséfoktl birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, és abbol levont
kovetkeztetései €és jogi allaspontja is megalapozottak. Az adasvételi szerz6dés tervezetek
mindegyike kitért arra, hogy az 1. rendii alperes az ingatlant az épitkezés szandékaval, illetve
jogosultsagaval vasarolja meg, épitési kotelezettség azonban soha nem szerepelt
tervezetekben. A felperes altal tobbszor hivatkozott bont6 hataly a tervezetekbdl a banki hitel
miatt kertilt ki, ezért valotlanul allitja felperes, hogy ez a kikotés is az épitési kotelezettséget
igazolna. A felperes altal 2016. aprilis 11-én a banknak irott levélbdl kidertil, hogy a felperes
érdeke az volt, hogy a jelzalog bejegyzés egylépésben legyen tordlve az ingatlanrol, emellett
6 maga javasolta, hogy az adéasvétel targya az ingatlan 40%-os tulajdoni hanyada legyen, és
hogy a vevének nem kotelezettsége, hanem joga az épitkezés, amelyre semmilyen hataridd
nincs kikotve.
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[37]  Epitési kotelezettségrol a szerz6dés véglegesitése soran sem esett sz0. Az I. rendd
alperesnek szandékaban volt az épitési munkdk elvégzése, jogerds épitési engedéllyel is
rendelkezett, azonban az el0készitd munkak sordn 2016. november 9-én az cég3. jelezte, hogy
a teriileten bérldk vannak, ezért nem tudjak folytatni a munkat. A levelezés soran a felperes is
megerdsitette a bérld 1étezését. A felperes ligyvezetdje az A/8. szam alatt csatolt levélben ugy
tajékoztatta az 1. rendl alperest, hogy a bérldk elhelyezésérdl az 1. rendli alperes koteles
gondoskodni. A kivitelezési munkak elvégzését a felperes cége vallalta, aki irredlisan
alacsony 0sszegben hatarozta meg az épitkezés varhatd koltségeit, és az 1. rendii alperes csak
utobb szembesiilt azon ténnyel, hogy az épitkezés sokkal tobbe kertil. Mindebbdl kdvetkezden
a felperes jogellenesen allt el az adasvételi szerz6déstdl. Az 1. rendii alperes az 6nként vallalt
épitési munkat a jogerds épitési engedély alapjan azért nem tudta megvaldsitani, mert azt a
felperes jogellenes és neki felréhatd magatartdsdval megakadalyozta és jelenleg 1is
akadalyozza. A felperes az adasvételi szerzddés megkdtésekor lényeges tényekrél nem
tajékoztatta, amellyel megszegte a Ptk. 6:62. § (1) bekezdésében irt kotelezettségét, illetve az
adasvételi szerzédésben vallalt, az épitkezéshez valo hozzajarulasat.

[38] A megismételt eljarasban meghallgatott tanil tanu vallomasa alapjan kétséget
kizaréan cafolhaté a felperesi eldadds, amely szerint az I. rendli alperesnek épitési
kotelezettsége lett volna. Ehhez képest a felperes épitéshez torténd hozzéjarulasat az
adasvételi szerzddés 3.1 pontja tartalmazza, amelynek a felperes nem tett eleget. A felperes
jogellenes ¢és felrohatdé magatartasaval akadalyozta az 1. rendii alperes épitkezését, a felperes
szerzOdésszegése Onmagaban kizarja az 1. rendl alperes szerzddésszegését. A felperes az
altala hivatkozott iratok alapjan valdtlanul allitja, hogy az 1. rendli alperesnek megallapithatod
lenne az épitési kotelezettsége. Az I. rendii alperesnek az volt a szdndéka, hogy megvasarolja
a per targyat képezo ingatlan tulajdoni illetdségét, amelynek eladasat a felperes azért tartotta
fontosnak, mert masképpen nem tudta elvégezni az ingatlan tehermentesitését. Hosszas
targyalasok eredményeképpen a felek abban allapodtak meg, hogy az adasvétel targya 40/100
tulajdoni hanyad lesz, minden egyéb azonban csak a felperes képzeletében meriilt fel. Az .
rendl alperes soha nem adott olyan tdjékoztatast az okiratszerkeszt6 ligyvédnek, hogy épitési
kotelezettsége lenne, ilyen soha nem meriilt fel, ezt az ligyvéd tanu vallomadsa is kizarja. A
tanu jegyzeteinek nem kell jelentdséget tulajdonitani, mivel azokbol még szerzddéstervezet
sem késziilt. A felperes el6szor kisebb tulajdoni illetdséget kivant eladni, a csokkentett vételar
azonban nem lett volna elegendd az ingatlan tehermentesitéséhez, ezért kellett visszatérni
40/100 tulajdoni hanyad eladasahoz és a 100 millié forintos vételarhoz. A hitelt folyosito II.
rend alperes is ehhez a megoldashoz ragaszkodott. Amennyiben a felek nem fogadtak volna
el a bank feltételeit, gy az I. rendii alperes nem kapott volna hitelt a vételar megfizetéséhez
€s nem jott volna létre a szerzodés.

[39] Az adasvételi szerzddést az aldirds napjan az iligyvéd a felperes igényeinek
megfelelden irta at, a felperes azonban ekkor sem kérte, hogy a szerzodés a vevd épitési
kotelezettségét tartalmazza. A felek altal alairt adasvételi szerzddés a felek egybehangzé
akaratat tlikrozte, a felperesnek nagy sziiksége volt a tehermentesitéshez a vételarra, ezért
tudomasul vette, hogy a szerzddés megkotésének feltétele az, hogy a feleknek el kell
fogadniuk a bank eldirdsait. A felek kozott a szerzédés megkotésekor sem meriilt fel, hogy a
vevonek épitési kotelezettsége lett volna. Ha a felperes kivansaga ez lett volna, akkor az I.



Févarosi [télétabla 14
16.G£.40.081/2023/7-11

rendi alperes nem kapta volna meg a hitelt a vételar kifizetéséhez, mert a bank nem latta
volna biztonsagosnak a kolcson fedezetét. A felperesi eldadéassal szemben a felek abban
allapodtak meg, hogy a raépités szabalyait figyelembe véve az I. rendli alperesnek az
épitkezést kovetden sem fog ndvekedni a tulajdoni illetdsége.

[40] A felperes a fellebbezési ellenkérelemre tett észrevételében kifejtette, hogy az elalléas
jogszeriségének megallapitdsa iranti kereseti kérelem nem terjeszthetd el6, mivel
marasztalasi és megallapitasi kereset egyidejlileg nem érvényesithetd. A felperes keresete
tehat megfelel a vonatkozo eljarasi szabalyoknak. A felperes kiemelte, hogy az 1. renda
alperes az eredeti allapot helyreallitasa korében eldadott felperesi elszamolast az els6foku
eljarasban érdemben nem vitatta. Az épitkezés 1. rendl alperes altal hivatkozott akadalyait
illetden kifejtette, hogy a felek az els6foku eljarasban sem tudtdk azonositani, hogy milyen
konténer akadalyozta volna a kivitelezést. A konténer egyébként az adasvételi szerzddés
mellékletét képezd helyszinrajzon is szerepel, amelynek athelyezését az 1. rendii alperesnek
kellett volna elvégeznie.

[41] A FOvarosi [télétabla hatalyon kiviil helyezd végzéséhez képest az L. rendd alperes
megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy az okiratszerkesztd ligyvéd jegyzetei irrelevansak
lennének, mert azok a felekkel folytatott e-mail levelezés anyagéval egyiitt hlien tiikrozik
felek szerzédéskotéssel elérni kivant céljat. A felperes azért jarult hozza, hogy az 1. rendli
alperes az adasvételi szerzddéssel 40/100 tulajdoni hanyadot szerezzen meg, mert
rugalmassagot tanusitott annak érdekében, hogy az I. rendii alperes hitelképes legyen.

[42] AL rendii alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.

[43] A Fovarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelmében biralta feliil,
mivel annak els6fokon jogerére emelkedett rendelkezése nem volt.

[44] A felperes fellebbezése nem alapos.

[45] A felperes masodlagos fellebbezési kérelme az elséfoku birdsag itéletének a Pp. 381.
§-a szerinti mérlegelhetd hatalyon kiviil helyezésére iranyult, ezért az itél6tablanak eldszor
azt kellett vizsgalnia, hogy tortént-e olyan lényeges, az ligy érdemi eldontésére kihato eljarasi
szabalysértés az elso6foku eljaras soran, amely miatt az els6foku eljaras megismétlése lenne
sziikséges. A felperes egyebek mellett azért kérte az itélet hatalyon kiviil helyezését, mert az
elsofoku birdsag nem tette lehetdvé, hogy az ligyvéd tant altal bemutatott okiratokat a tanu
meghallgatasa el6tt megtekintse. A Pp. 296. §-a alapjan ugyanakkor a tant a birtokaban 1évd
okiratokat csak a meghallgatasakor koteles felmutatni, azt eldzetesen nem kell a felek
rendelkezésére bocsatani. Az els6fokl birdsag az itéldtabal altal eldirt bizonyitast lefolytatta,
¢s a rendelkezésre allo bizonyitékokat a Pp. 279. § (1) bekezdése szerint értékelve hozta meg
dontését. Onmagéban az a koriilmény, hogy a fél nem ért egyet az elséfoki birdsag
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ténymegallapitdsaval vagy a bizonyitékok mérlegelésével, nem alapozza meg az elséfoku
itélet hatalyon kiviil helyezését. Az elséfoku birosag tehat nem sértett eljarasi szabalyt, ezért
az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére sem volt ok.

[46] Az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélétabla a dontésével is
egyetértett, annak jogi indokait a fellebbezésben foglaltakra is figyelemmel az aldbbiak
szerint egésziti ki.

[47] Az itélotabla eldérebocsatja, hogy az I. rendii alperesi védekezéssel szemben a
marasztalasi kereset mellett nem sziikséges kiilon az elallas jogszerliségének megallapitasa
iranti kereseti kérelmet is eldterjeszteni, mert ez az itélet indokolasara tartoz6 kérdés.

[48] A perbeli jogvita elbirasa soran arrdl kellett allast foglalni, hogy a felek szerzddéses
megallapodasa alapjan terhelte-e az alperest épitési kotelezettség, illetve amennyiben igen, e
kotelezettségét az alperes neki felrohatd okbol szegte-e meg és ez a szerzddésszegés
megalapozna-e a felperes eldllasi joganak gyakorlasat. Végiil — a kereseti kérelem
jogalapjanak fennallasa esetén — azt kellett vizsgdlni, hogy a felperesi -elallas
jogkdvetkezményeinek alkalmazasa korében tortént elszamolas, illetve a felperes beszdmitasa
megalapozott-e.

[49] Az itélétabla valtozatlanul nem osztja az els6foku birdsag azon allaspontjat, hogy a
felek szerzddéskotést megeldzo nyilatkozatainak egyaltalan ne lenne jelentdsége a szerzodés
tartalmanak értelmezése soran. A Ptk. 6:8. § (1) bekezdése alapjan a jognyilatkozatokat a
szavak altalanosan elfogadott jelentésébdl kiindulva, de a nyilatkozo feltehetd akaratara és az
eset koriilményeire tekintettel kell értelmezni. Vita esetén a szerzddés tartalméanak vizsgéalata
soran tehat nem lehet eleve figyelmen kiviil hagyni a felek egyéb, a szerz6dés megkotését
megeldz6 és azt kovetd nyilatkozatait, illetve magatartasat, ugyanakkor az értelemzés
elsddleges forrasa az irasba foglalt szerz6dés szovege.

[50] A szerzddés 3.1. pontja alapjan nem vitds, hogy az 1. rendli alperes az adasvétel
targyat képezd ingatlanon tovabbi lizemi épiileteket kivant épiteni, amelyhez a felperes a
szerzOdésben a hozzajarulasat elére megadta. A szerzddés szovege azonban a felperes altal
allitott épitési kotelezettségrél nem rendelkezik, és az a korabbi okiratokbdl sem vezethetd le.
A hivatkozott 40 napig hatalyos szdndéknyilatkozatot nem a felperes, hanem a cég? irta ala,
de az sem szolt beépitési kotelezettségrdl. A feleknek nincs olyan k6zds nyilatkozata sem,
amelybdl az kovetkezne, hogy az adéasvételi szerzodést beépitési kotelezettség kikotése nélkiil
nem kototték volna meg. A felek csak arrdl rendelkeztek, hogy az 1. rendii alperesi
épitkezéssel 1étrejovo épiiletek is kozos tulajdonba, illetve az 1. rendl alperes kizarolagos
hasznalataba keriilnek.
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[51] Nem megalapozott az a felperesi hivatkozas, amely szerint a beépitési kotelezettség
nélkiil a szerz6dési konstrukcid a tulajdoni €s hasznalati aranyok eltérése miatt ésszerlitlen. A
k6zos tulajdonra vonatkozé hasznalati megallapodds a tulajdoni ardnyoktol eltérhet a
hasznalat terjedelmét illetéen. Az adéasvételi és a haszndlat megosztasara vonatkozo
szerz6désnek tehat nem kell kdtelezen azonos aranyokat tartalmaznia. Onmagaban abbol,
hogy a feleknek a hasznalati ardnyra vonatkozé megallapodasa nem felel meg a tulajdoni
hanyadokbol kovetkezd aranynak, nem vezethetd olyan kotelezettség, hogy ezt az ardnyt
raépitéssel kellene korrigélni. A felek a hasznalati megallapodés 7. pontjaban kifejezetten ugy
rendelkeztek, hogy nem érvényesithetnek semmilyen jogcimen igényt egymadssal szemben
akkor, ha a hasznalati megosztas a tulajdoni hdnyad aranyatdl esetlegesen eltér, amelybdl arra
lehet kovetkeztetni, hogy a szerz6dd felek tudomasul vették, hogy a hasznalati és tulajdoni
arany nem feltétlentl esik egybe.

[52] Az lgyletkotés céljanak értékelése korében nem hagyhatd figyelmen kiviil az a
koriilmény, hogy a felperes a tulajdoni hanyad eladasdval az ingatlan tehermentesitését
kivéanta elérni, amely 40/100 tulajdoni arany értékesitésével volt elérhetd.

[53] A megismételt eljarasban ismét meghallgatott tanul tani mar az alapeljarasban ugy
nyilatkozott, hogy a szerzddés alapjan ,.a vevonek jogosultsiga volt a felépitmény
létrehozasara. .. kotelezettsége nem volt a felépitmény létrehozasara™ (33.G.41.259/2020/45.
jkv. 5. oldal), vagyis az okiratszerkesztd ligyvéd maga is Ugy fogalmazta és értelmezte a
szerzOdést, hogy annak alapjan az I. rendii alperes terhére épitési kotelezettség nem
keletkezett. A tani a megismételt eljards soran megerdsitette, hogy a szerzodéskotési
folyamatban ,,épitési kotelezettségrél soha nem volt vitdja a feleknek, mivel soha nem volt
beépitési kotelezettség egyik szerzédésben sem” (33.G.41.745/2022/6. jkv. 5. oldal). A tana
altal készitett szerzddéstervezetekbdl, illetve a tanu feljegyzésibdl sem olvashato ki olyan
kozos szerzddéses akarat a felek kozotti viszonyban, hogy a megallapoddsuk épitési
kotelezettség eldirdsara iranyult volna.

[54] A korabbi tervezetekben szerepld, az épitési engedély hidnyara alapitott bontd
feltételbdl sem kovetkezik, hogy az I. rendli alperes épitési kotelezettséget vallalt volna. Az
épités lehetdsége a tervezetekben és a végsd szerzddésben egyarant az 1. rendii alperest illetd
jogosultsagként jelenik meg. Mind a tervezetek, mind az aldirt adasvételi szerz6dés azt
tartalmazzak, hogy a vevd 1. rendli alperes az ingatlanrészt ,,a beépités szandékaval” kivanja
megvasarolni, amelyhez az elad6 felperes a szerzddés alirdsaval hozzajarul. Amennyiben a
felek akarata épitési kotelezettség kikotésére irdnyult volna, a felperesi hozzdjarulds nem
lenne értelmezhetd.

[55] Az elséfokua birdsag tehat helyesen kovetkeztetett a rendelkezésre allo adatokbdl arra,
hogy a felperes a szerzédésnek az altala allitott tartalmat, azaz az 1. rendl alperest terheld
beépitési kotelezettségben vald megallapodas tényét nem tudta bizonyitani, ezért sem az I.
rendii alperesi szerzOdésszegés, sem az arra alapitott elallas jogszeriisége nem allapithatod
meg.
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[56] Az 1. rendl alperest terheld épitési kotelezettség hianyaban a kereseti kérelem
teljesitéséhez sziikséges tovabbi feltételek fenndllasat nem kellett érdemben vizsgalni. Az
itélotabla csak megjegyzi, hogy — ilyen szerzddési kotelezettséget feltételezve — a
rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan az sem lenne megallapithatd, hogy az I. rendi alperes neki
felréhatdo okbol nem épitette meg a felépitményt. A felperes nem vitatta, hogy az épitkezés
megkezdéséhez 1. rendli alperes kizarolagos hasznélatdba tartozo teriiletrdl az egyik bérld
konténerét el kellett volna tavolitani. A felek megallapodasai ugyanakkor ilyen, az 1. renda
alperes hasznalati jogat korlatozd, harmadik személyt illetd jogosultsagra nem utaltak.

[57] Az itélétabla mindezekre tekintettel az elséfokll birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

[58] A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan koteles az I. rendii alperes jogi képviseletével felmeriilt masodfoku perkoltség
viselésére, amelynek Osszegét az itéldtabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés b) pontja, (4) és (5) bekezdése alapjan allapitotta meg. A II. rendl alperesnek
perkoltsége nem mertilt fel.

[59] Az itélétabla észlelte, hogy a felperes a fellebbezéséhez a megismételt eljarasban is
lerotta a fellebbezési illetéket, holott a jelen masodfoku eljaréas az illetékekrol sz6l6 1990. évi
XCIIIL. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 51. § (1) bekezdése alapjan illetékmentes volt. A
felperes ezért az Itv. 80. § (1) bekezdés 1) pontja alapjan a sziikségteleniil lerott illeték
Osszegét az adohatosagtol visszaigényelheti.

Budapest, 2023. oktober 25.

Dr. Bugly6 Gabriella s.k.
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