Févarosi itéldtabla
7.Pf.22.116/2012/3.

A Févarosi itélétabla dr. Suranyi Gyéngyi ligyvéd (fél cime 2) altal képviselt |.rendii
felperes neve I. rend( és ifjabb Il.rendl felperes neve (mindketten: felperesek cime
szam alatti lakosok) . rendii felpereseknek - a Dr. Hidasi és Tarsai Ugyvédi Iroda
tagjaként eljaro dr. Hidas Gabor tigyvéd (fél cime 1) altal képviselt idésebb I.rendu
alperes neve |. rendl és ll.rendl aperes nevené (mindketten: alperesek cime szam
alatti lakosok) Il. rendd, a lll.rend(i alperes neve lll. rendi és az IV.rendl alperes
neve IV. rend(i alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a
Févarosi Torvéenyszék 2012. szeptember 19. napjan kelt 69.P.25.764/2010/34.
szamu itélete ellen az I-1l. rendl felperesek részérdl 35. sorszadm alatt eléterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és annak
tlirésére kotelezi az I-ll. rendld alpereseket, hogy a ... helyrajzi szamu ingatlan
75/1000 hanyadara az I. rendu felperes, tovabbi 75/1000 hanyadara a Il. rendu
felperes tulajdonjoga raépités jogcimén bejegyzésre Kkeriljon az ingatlan-
nyilvantartasba.

Megkeresi a ... Féldhivatalt, hogy jegyezze be a ... helyrajzi szdmu ingatlan 75/1000
hanyadara l.rendl felperes neve I. rendul felperes (szlletett ..., ..., anyja neve: ...),
tovabbi 75/1000 hanyadara ifjabb Il.rend( felperes neve Il. rendi felperes (szuletett
..., anyja neve: ...) tulajdonjogat raépités jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba. A
bejegyzés kovetkeztében az 1. rendld alperes tulajdoni illetésége 705/1000
hanyadra, a Il. rendl alperes tulajdoni illetésége 145/1000 hanyadra modosul.

Mell6zi az I-Il. rendl felperesek perkoltség fizetési kdtelezettségét, és kotelezi az |-
II. rend(i alpereseket, hogy - 15 napon belll - egylttesen fizessenek meg az I-Il.
rendd felpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 386.000
(Haromszaznyolcvanhatezer) forint perkoltséget.

A le nem rétt kereseti illetékbdl az I-1l. rend(i felperesek személyenként 121.500
(Egyszazhuszonegyezer-Gtszaz) forintot, az | rendli alperes 547.500
(Otszaznegyvenhétezer-otszaz) forintot, mig a |Il. rendld alperes 109.500

(Egyszazkilencezer-6tszaz) forintot koteles megfizetni - felhivasra - az allam javara.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.



Kételezi az I-1l. rendl alpereseket, hogy - 15 napon belll - egylttesen fizessenek
meg az I-ll. rendl felpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 100.000
(Egyszazezer) forint fellebbezési eljarasi kdltséget.

A le nem roétt fellebbezési eljarasi illetékbdl az I-1l. rendl felperesek személyenkeént
168.350 (Egyszazhatvannyolcezer-haromszazdtven) forintot, az I. rend(i alperes
758.500 (Heétszazotvennyolcezer-6tszaz) forintot, mig a Il. rendl alperes 151.700
(Egyszazoétvenegyezer-hétszaz) forintot kodteles megfizetni - felhivasra - az allam
javara

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az I-Il. rend(i felperesek hazastarsak, egyuttélésik kezdete 6ta a perbeli ... szam
alatt 1évé6 ... helyrajzi szamu csaladi hazas ingatlanban laktak, melynek 15/18 része
az |. rend(i alperes, 3/18 része pedig a Il. rendl alperes tulajdonaként van
nyilvantartva. Az I-Il. rend( alperesek hozzajarultak, hogy az akkor még kétlakasos
épliletet a felperesek bdvitsék és a haszonélvezettel rendelkez6 nagymama
lakrésze fOlotti tetGtérben Onalld lakast alakitsanak ki. Megallapodasukat 1996.
februar 9-én irdsba foglaltak, melynek a 3. pontjaban rdgzitették: a raépitéssel
megvalosuld lakas épitési koltségeit kizarolag a raépitdk tartoznak viselni, és ennek
megfeleléen a lakas értéke aranyaban Oket illeti meg a tulajdonjog. A felek kdz6s
kotelezettséget vallaltak arra, hogy a hasznalatbavételi engedély kiadasatol
szamitott 90 napon belll egyittesen kérik a kdzos tulajdon ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyzését. Az 1996. aprilis 26-én megkotott kdlcsdnszerzédés alapjan az ...
Bank Rt. 1.800.000 forint 6sszegl kdlcsont nyujtott az I-1l. rendl felperesek részére
az épitkezéshez. Az 1996. majus 30-ai atvételi elismervényben a Il. rend( felperes
elismerte, hogy édesapjatol, az I. rendld alperestél 3.500.000 forintot vett at az
épitkezés megkezdéséhez, amely a kialakitando6 lakas értékének a 2/3 részét teszi
ki. Rogzitették, hogy amennyiben a tulajdoni viszonyokkal kapcsolatban vitas
helyzet alakul ki, ugy a lakas értékének a 2/3-a a Il. rend(i felperes részeként
szamolando el. Ekkor készpénz atadasra nem kerllt sor, de az |. rend(i alperes az
okiratban megjeldlt 6sszeget az épitkezési kiadasokra forditotta. A felperesek 1997.
junius 10-én kaptak meg a hasznalatbavételi engedélyt, de tulajdonjoguk ingatlan-
nyilvantartasba val6é bejegyzése azéta sem tortént meg. A Il. rend( felperes a 2005.
oktober 1-jei keltezési irasbeli nyilatkozatban elismerte: az 1996. majus 30-ai
okiratban megjeldlt anyagi tdmogatason felll a szllei 4.500.000 forinttal jarultak
hozza a lakas Kkialakitasahoz, a nagymama lakrészének a bontasahoz és
felujitdsahoz, valamint a berendezési targyak megvasarlasahoz.

Az I-ll. rendl felperesek keresetiikben a Ptk. 137. § (3) bekezdése alapjan annak
megallapitasat kérték, hogy a perbeli ingatlan személyenkénti 103/1000



hanyadanak a tulajdonjogat raépités jogcimén megszerezték, és igényt tartottak
tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasba valdé bejegyzésére. Kovetelésiiket az 1996.
februar 9-ei megallapodas alapjan érvényesitették, amelyben az I-ll. rendd
alperesek hozzajarultak a raépitéshez és annak eredményeként létrejovd kozds
tulajdon ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzéséhez. Allitasuk szerint a harmadik
lakas kialakitasanak koltségeit teljes mértékben 6k finansziroztak megtakaritott
pénzukbdl és az ... hitelbdl, valamint eladott személygépkocsijuk vételarabdl. A 1.
rendl felperes irasbeli nyilatkozatainak az érvénytelenségére hivatkoztak: az 1996.
majus 30-ai tekintetében annak tartalmi valotlansaga miatt fennallé szinleltségére,
mig a 2005. oktober 1-jei tekintetében az 6sszegszeriiségre vonatkozo tévedeésre.

Az I-Il. rendl alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Védekezésuk
szerint az ... Bank altal készitett formanyomtatvanyt azért irtak ala, mert ez volt a
feltétele az épitési kolcsdn kedvezd elbirdlasanak. A kdlcsdn dsszegén felll
azonban a felpereseknek egyaltalan nem volt pénzik, ezért az épitkezést
tulnyomorészt 6k finansziroztak, amit a Il. rendi felperes elismert az altala alairt
nyilatkozatokban. Ennélfogva a felperesek nem szereztek tulajdonjogot, mivel nem
Ok viselték az épitési koltségeket.

Az els6foku birosag itéletével elutasitotta a keresetet, és kotelezte az I-ll. rendd
felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az I-Il. rendl alpereseknek 15
napon belll 500.000 forint perkoéltséget, mig az allamnak felhivasra 885.000 forint le
nem rott kereseti illetéket.

Doéntése jogi indokolasa szerint a Ptk. 137. § (3) bekezdése értelmében a jogvitat a
felek altal megkétdtt megdllapodas alapjan biralta el. Ertelmezése szerint a
szerz6dés egyértelm(i a tekintetben, hogy csak abban az esetben keletkezik az
ingatlanon k6zOs tulajdon, ha a raépitéssel megvalosulo lakas épitési koltségeit
kizarélag a raépiték finanszirozzak. Ez a feltétel nem valdsult meg, mivel az épitési
koltségek nagyobb részet az I-Il. rendl alperesek viselték. Ezt alatamasztotta a
kihallgatott tanuk vallomasa, akik az I-1l. rendi alperesek eléadasaval 6sszhangban
megerdsitették, miszerint az épitkezésre a Il. rend(i felperes szilei adtak a pénzt,
mig a szakemberek ugy nyilatkoztak, hogy 6ket az I. rendi alperes fizette ki. Ezzel
ellentétes kovetkeztetésre a felperesek nevére kiallitott szamlak nem adnak alapot,
mivel a felperesek a szamlak felhasznalasaval szamoltak el a hitelezd bankkal,
ezért szukségszerl volt, hogy azokon az 6 nevik szerepeljen, de ez nem jelenti azt,
hogy a kéltségeket is 6k viselték. igy a felpereseknek nem sikeriilt bizonyitaniuk,
hogy a megallapodasnak megfeleléen 6k viselték a k6zds tulajdon keletkezésének
feltételeként megjeldlt épitési kdltségeket, ezért az alaptalan keresetet elutasitotta.

Az elséfoku birosag itélete ellen az I-Il. rendi felperesek jelentettek be fellebbezést,
melyben annak megvaltoztatasat és keresetik teljesitését kérték. Fenntartottak az
els6foku eljaras soran Kkifejtett érvelésiket, és hangsulyoztak: annak tudataban
épitkeztek, miszerint az I-lIl. rend( alperesek hozzajarultak a kbéz6s tulajdon
keletkezéséhez. Kotelezettségvallalasukat megerésitettek az 1996. aprilis 25-ei
k6zjegyz6i okiratban, melyben vallaltak, hogy a kialakitasra kerll6é lakas ingatlan-



nyilvantartasi atvezetésérél gondoskodnak. Kétségbevontak, hogy az I-ll. rend(
alperesek hozzgjarultak az épitési koltségekhez, vélekedésuk szerint anyagi
eszkdzeiket az ugyanakkor végrehajtott felujitasi munkalatokra forditottak.
Allaspontjuk szerint a Il. rendi felperes valdtlan nyilatkozataihoz nem flizédik
bizonyitd er6. Ennélfogva az elséfoku birésagnak az 1996. februar 9-ei
megallapodas alapjan meg kellett volna allapitania a k6zds tulajdon létrejottét, és
helyt kellett volna adni keresetiknek.

Az I-ll. rendl alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének a
helyes indokain alapulé helybenhagyasara iranyult.

Az elstfoku birosag itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
a Fovarosi Itélotabla teljes terjedelmében felllbiralta [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az elstfoku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, arra alapitott érdemi
dontésével azonban a Févarosi [télétabla nem értett egyet, ezért azt - a
kovetkezOkben kifejtésre keril6 indokok alapjan - részben megvaltoztatta.

Nem volt vitds a felek kodzott, hogy jogvitdjukat az 1996. februar 9-én alairt
megallapodasuk alapjan kell elbiralni. Abban is egyetértettek, hogy a megallapodas
szerint az I-1l. rend( alperesek engedélyezték az I-Il. rendi felperesek részére, hogy
a tulajdonukban all6 ingatlanon épitkezzenek, és hozzajarultak ahhoz, hogy az
altaluk létesitett lakasra esO érték aranyaban raépités jogcimén szerzett
tulajdonjoguk bejegyzésre keruljon az ingatlan-nyilvantartdsba. Jogvitajuk a
megallapodas 3. pontja els6 részének az eltér6 értelmezése alapjan bontakozott ki,
melyben ugy rendelkeztek, hogy ,a raépitéssel megvalosuld lakasépités koltségét
kizarélag a raépité tartozik viselni". Az I-Il. alperesek allaspontja szerint ez a
szerzbdési feltétel nem teljesilt, mivel az épitkezés kdltségeinek a tulnyomo részét
Ok viselték, mig az I-ll. rendi felperesek csak a részikre folyositott ... kdlcsdnt
hasznaltak fel erre a célra. A raépitdk részérdl a finanszirozas kizardlagossaganak a
hianyat felfliggeszt6 feltételként értékelték, mig az I-ll. rend(i felperesek vitattak ezt
a jogi mindsitést. A felek eltérd allaspontjara figyelemmel a kereset elbiralasahoz a
megallapodas vitatott részének a tartalmi elemzésére volt szlikség.

A Ptk. 228. § (1) bekezdése szerint, ha a felek a szerz6dés hatalyanak bealltat
bizonytalan jovobeni eseménytdl tették fuggodve (felfliggeszt6 feltétel), a szerzédés
hatalya e feltétel bekdvetkeztével all be. A felfliggesztd feltétel akkor valik a
szerz6dés részévé, ha a felek az ebben valdé megallapodasukat egybehangzo
akaratnyilatkozatukkal vildgosan kifejezésre juttatjak [Ptk. 205 § (1) bekezdés]. Az
1996. februar 9-ei megallapodasban azonban felfliggeszt6 feltételre vonatkozo
rendelkezés nem talalhatd. A vitatott szévegrészben nincsen utalas arra, hogy a
tulajdonosok épitkezéshez adott hozzajarulasa, illetve az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés tlréseére iranyulo kodtelezettségvallalasuk hatalyat veszti, ha a raépitdk az
épitési koltségeknek nem az egészét, hanem csupan egy részét viselik. Erre utald
megfogalmazas hianyaban nem lehet arra kdvetkeztetni, hogy a felek kdzott fuggo



hatalyu szerz6dés jott létre, melynek a hatalyba lépését a raépiték kizardlagos
koltségviselésének a maradéktalan megvalosulasahoz kototték.

Az elb6zbek szerint a megallapodas 3. pontjanak a vitatott rendelkezése - az
alperesek és az elséfoku birdésag okfejtésétdl eltéréen - nem foghato fel felfliggesztd
feltételként, valdjaban ez a kikotés a raépitdk kotelezettsegvallalasanak a tartalmat
hatarozza meg. A rendelkezés arra ad eligazitast, hogy az épitési kdltségek viselése
kizarolag a raépitdk kotelezettsége, de a tulajdonosokat nem terheli ilyen
kotelezettség. A kotelezettségvallalas hianya azonban nem jelent egyben tiltast is,
és nem zarja ki, hogy a tulajdonosok kotelezettségvallalas nélkiul 6nként
hozzajaruljanak az épitési kdltségekhez. Az adott esetben valdjaban ez tértént: az |-
lI. rend( alperesek a fiuk részére nyujtott szul6i tamogatassal hozzajarultak az
épitési koltségekhez. E tamogatas elismerésére szolgalnak a Il. rendl felperes
1996. majus 30-an és 2005. oktdber 1-jén tett irasbeli nyilatkozatai. Az egyoldalu
nyilatkozatok azonban az 1996. februar 9-ei megallapodas tartalmat nem érintik,
ezért a jogvita elbirdlasa szempontjabdl nincsen jelentdsegik. Ettdl fuggetlentl az
egyoldalu nyilatkozatok nem alkalmasak a korabbi megallapodas mddositasara,
mivel ahhoz valamennyi szerz6d6 fél k6zés megallapodasara lenne sziikség [Ptk.
240. § (1) bekezdés].

A ll. rendi felperesnek nyujtott szil6i tamogatas végsdsoron a raépiték épitkezésre
fordithaté anyagi forrasait gyarapitotta. Az I-Il. rendi felperesek az épitkezés céljara
adott szul6i tamogatas - és az e célra folydsitott ... kolcson, valamint sajat
megtakaritasaik - felhasznalasaval |ényegében eleget tettek az épitési koltségek
viselésére vonatkoz6 szerzdédéses kotelezettségvallalasuknak. Toluk eltéréen az |-
II. rend( alperesek jogos ok nélkil megtagadtak a teljesitést azzal, hogy a
hasznéalatbavételi engedély kiadasa ellenére nem jarultak hozzd a felperesek
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzéséhez [Ptk. 313. §]. Az
alperesi szerz6désszegés kdvetkezményeként a felperesek a Ptk. 300. § (1)
bekezdése szerint tovabbra is igényt tarthatnak az eredeti megallapodas
teljesitésére. Ennek érdekében a Févarosi (télétabla - az elséfoku birésag itéletét
részben megvaltoztatva - az I-Il. rendl alpereseket annak tlrésére kotelezte, hogy
az I-ll. rendl felperesek tulajdonjogat raépités jogcimén bejegyezzék az ingatlan-
nyilvantartasba

Az I-ll. rendl felpereseket megilletd tulajdoni hanyadok meértékének a
meghatarozasakor a Févarosi (télétabla a megallapodasbdl indult ki, melyben a
felek a Ptk. 137. § (3) bekezdésére utalassal a raépitett lakasra es6 értéket jeldlték
meg viszonyitasi alapul a tulajdoni aranyok megallapitasahoz. Az aggalytalan - a
felek altal elfogadott - szakértdi vélemény szerint a raépitést megel6zbéen az
ingatlan értéke 22.302.973 forint volt, amely a raépités kdvetkeztében 26.219.671
forintra ndvekedett [18.P.25.764/2010/13. szam alatt csatolt szakvélemény 18.
oldala]. A 3.916.698 forint értéekndvekmény a teljes forgalmi érték 15%-a, amely
fele-fele aranyban oszlik meg az I-Il. rend( felperesek kdzoétt, azaz személyenként
az ingatlan 75/1000 részének a tulajdonjogat szerezték meg a raépitéssel. A
fennmarad6 850/1000 hanyad a jelenlegi tulajdoni aranyoknak megfeleléen oszlik



meg az I-ll. rend( alperesek kodzott. A levezetett szamitas alapjan a FOvarosi
itélétabla I-Il. rend(i felperesek személyenként 75/1000 hanyadra kiterjedd
tulajdonjoga bejegyzése érdekében kereste meg a foldhivatalt, mig ezt meghalado
tulajdoni hanyad tekintetében az els6foku birdsag itéletének a keresetet elutasito
rendelkezését helybenhagyta.

Az elséfoku birdsag itéletének a részbeni megvaltoztatasa folytan az I-Il. felperesek
73%-ban bizonyultak pernyertesnek. Ebbdl a mértékbél kiindulva a Fdvarosi
itélétabla a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a pervesztesség-pernyertesség
aranyaihoz igazodoan osztotta meg a felek kozott az els6foku eljaras soran
felmerllt perkoéltséget, amely a jogi képviseletik elldtasanak a koéltségeibdl és a
felperesek altal elblegezett 254.820 forint szakértéi dijbdl adodik Ossze.
Ugyanebben az aranyban terheli a feleket az I-Il. rend(i felperesek illetékfeljegyzési
joga folytan le nem rott kereseti illeték megfizetése.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az
els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatta, és megallapitotta, hogy az I-Il.
rendd felperesek raépités cimén személyenként 75/1000 hanyadban tulajdonjogot
szereztek a perbeli ingatlanon, mig egyebekben helybenhagyta azt.

Az I-1l. rend( felperesek fellebbezése 73%-ban vezetett eredményre, ezért ehhez az
aranyhoz igazoddan kotelezte a Févarosi itélétabla az I-1. rendii alpereseket, hogy
téritsék meg az I-ll. rendld felperesek részére a jogi képviseletik ellatasaval
felmerilt fellebbezési eljarasi koltségeik aranyos részét [Pp. 81. § (1) bekezdés].
Ennek dsszegét a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és (5),
(6) bekezdései alapjan a ténylegesen Kkifejtett tgyvédi tevékenység aranyaban
mérlegeléssel allapitotta meg. A felperesi képvisel6 alanyi afa-mentessége folytan
ezt az 6sszeget nem terheli afa.

A 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és 15. § (1), (3) bekezdései
értelmében a le nem roétt fellebbezési eljarasi illeték ugyancsak a pernyertesség-
pervesztesség aranyaban kell megfizetnie a feleknek.

Budapest, 2013. szeptember 18.
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el6ado bird bird



