Févarosi itéldtabla
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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Fovarosi (télotabla a Kelemen, Mészaros, Sandor & Tarsai Ugyvédi Iroda
(tgyintéz6: dr. Sandor Istvan ugyvéd) altal képviselt (l.r. felperes neve) L.r., (ll.r.
felperes neve) Il.r. és (lIl.r. felperes neve) lll.r. felpereseknek a Dr. Lérincz Ugyvédi
Iroda (Ugyintézd: dr. Lérincz Zsolt Ggyved) altal képviselt (l.r. alperes neve) L.r., (ll.r.
alperes neve) Il.r., (lll.r. alperes neve) lll.r. és a személyesen eljart (IV.r. alperes
neve) IV.r. alperesek ellen szerz6dés l|étrehozdsa és raépitésbdl eredd igény
érvényesitése irant indult perében a Fovarosi Birdsag 2007. december 11-én kelt,
54S.P.630686/2005/36. szamu itéletével szemben az |., Il. és lll.r. alperesek altal
38. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, megfellebbezett részét helybenhagyja azzal, hogy az I-lll.r. alperesek javara
megitélt 6.287.280 (Hatmillio-kettészaznyolcvanhétezer-kettészaznyolcvan) Ft
megvaltasi arbdél az |Il.r. alperesnek 1.503.480 (Egymillio-6tszazharomezer-

négyszaznyolcvan) Ft-ot, a Il.r. alperesnek 2.460.240 (Kettdmillio-
négyszazhatvanezer-kettészaznegyven) Ft-ot, a |lll.r. alperesnek 2.323.560
(KettémilliG-haromszazhuszonharomezer-6tszazhatvan) Ft-ot kotelesek a I-lll.r.

felperesek az els6 foku itéletben foglaltak szerint megfizetni, és az els6 foku itélet
rendelkezé részének masodik bekezdését akként javitja ki, hogy a Il.r. alperes
megjeldlés helyesen lll.r. felperes és a lll.r. felperes megjeldlése helyesen Il.r.
felperes.

Koételezi a birésag az l.r. alperest, hogy fizessen meg az I., Il., és lll.r. felperesnek
kalon-kalon  20.000-20.000-20.000 (Huszezer-huszezer-huszezer) Ft-ot; a Il.r.
alperest, hogy fizessen meg |, Il., és lll.r. felperesnek kuldn-kilén 30.000-30.000-
30.000 (Harmincezer-harmincezer-harmincezer) Ft-ot; a |lll.r. alperest, hogy
fizessen meg 1., I, |lll.r. felperesnek kalén-kalén 30.000-30.000-30.000
(Harmincezer-harmincezer-harmincezer) Ft masodfoku perkdltséget 15 napon bell.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokoléas
Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a Budapest ... kerileti, ... hrsz.

alatt felvett, természetben a Budapest ... kerllet, ... szam alatti ingatlannak a 18/100
tulajdoni hanyadat az l.r. felperes, 18/100 tulajdoni hanyadat a Il.r. felperes és



18/100 tulajdoni hanyadat a lll.r. felperes szerezte meg raépités jogcimén. Ezzel az
l.r. alperes tulajdoni hanyada 11/100 részre, a Il.r. alperes tulajdoni hanyada 18/100
részre, a lll.r. alperes tulajdoni hanyada 17/100 részre csokken.

Az els6foku birdosag a kézos tulajdont oly modon sziintette meg, hogy az alperesek
46/100 tulajdonat a felperesek tulajdonaba adta 6.287.280 Ft megvaltasi ar fejében,
melynek megfizetésére 30 napos fizetési hataridbvel a felpereseket
egyetemlegesen kotelezte. Rendelkezett arrdl, hogy a megvaltasi ar megfizetése
utan az ingatlan 1/3-1/3-1/3 részben a felperesek tulajdonaba kertil.

Felhivta a foldhivatalt, hogy a fenti tulajdonosvaltozast jegyezze be az ingatlan-
nyilvantartasba, majd pedig a megvaltasi ar megfizetésének alperesek altali
igazolasa utan a k6zo6s tulajdon megszintetése jogcimén a felperesek 1/3-1/3-1/3
aranyu tulajdonjogat jegyezze be, egyben térolve az alperesek tulajdonjogat.

Az els6foku birdsag elrendelte a perinditds tényének torlését a Budapest ... kerlleti,
.. hrsz. alatti, valamint a ... hrsz. alatti ingatlanokra vonatkozéan. Ezt meghaladdan a
felperesek keresetét elutasitotta.

A birésag kotelezte az alpereseket, hogy 30 napon belll egyetemlegesen
fizessenek meg a felpereseknek 548.300 Ft perkoltséget.

Az els6foku birésag tényként allapitotta meg, hogy 2000. majus 5-én a Budapest ...
kerllet, ... szam alatti tdrsashaz tulajdonosai eladtak a tarsashaz padlasterét az |-
lll.r. alpereseknek harom ©Onallé tarsashazi lakas létesitése végett, melyhez a
tulajdonostarsak hozzajarulasukat adtak. Ennek fejében az I-1ll.r. alperesek vallaltak
- részletezve az elvégzend6 tevékenységet - a tarsashaz felujitdsi munkdinak
elvégzését. Id. M. A. - az L.r. alperes hazastarsa és a lI-lll.r. alperesek édesapja -
végezte ténylegesen az épitbipari munkakat és néhany esetet kivéve tébbnyire 6
jart el csaladtagjai helyett a hivatalos Ugyek intézésénél is. A felperesek
tulajdonaban allt a tarsashazban a fszt. ... szam alatti lakas (a .. hrsz. alatti
ingatlan).

2001. februar 26-an elészerz6désnek nevezett megallapodast kotott az I.r. felperes
és id. M. A. Az okiratban rogzitették, hogy az I.r. felperes a Il. és lll.r. felperesek
tudtaval allapodik meg, mig id. M. A. az I-Il. és lll.r. alperesek, mint egyetemleges
tulajdonostarsak megbizasabdl jar el. A megallapodas szerint a fszt. ... lakasban a
88 m? terliletbdl levalasztanak 29 m-t, s azt atadjak id. M. A-nak ,a tulajdoni lap
valtoztatasa nélkul". Id. M. A. pedig arra vallalt kotelezettséget, hogy 2001. majusi
atadasra a tet6térben harom lakast alakit ki, amelybél az egyik lakasra a felperesek
a vevoék. E - pontosan meg nem hatarozott - lakas vételaraba beszamitjak a 29 m?-
es lakrész értékét. Rogzitették azt is, hogy e megallapodas megkotésekor az Lr.
felperes foglaloként atadott id. M. A-nak 2.000.000 Ft-ot, s az I.r. felperes vallalta,
hogy a felperesek a féldszinti lakas eladasakor tovabbi 2.000.000 Ft-ot fizetnek id.
M. A-nak, a 850.000 Ft-ot pedig az adasvételi szerz6dés megkdtésekor, illetve a
lakds hasznalatbavételi engedélyének kiadasakor fizetik meg részére. Az I.r.



felperes vallalta azt is, hogy ezzel egyidében a levalasztott lakas id. M. A. részére
valé tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzéséhez a felperesek
hozzajarulnak. Id. M. A. a kislakas levalasztasanak koltségeit vallalta. Az I-l. és Ill.r.
alperesek nem adtak meghatalmazast id. M. A. részére a nevikben vald
szerz6déskotésre, s a megallapodast utdobb sem hagytak jova.

2002. aprilis 3-an a felperesek a fszt. ... szamu lakasbol 60/88 tulajdoni hanyadot
eladtak a IV.r. alperesnek, akinek a tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre kerilt. E lakds 28/88 tulajdoni hanyadanak ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett tulajdonosa az l.r. felperes.

Id. M. A. ,az el6szerz6désben", valamint atvételi elismervények alairasaval igazolta,
hogy 4.800.000 Ft-ot kifizettek részére a felperesek, tovabba ezen felll kildn
megallapodas alapjan galéria kialakitasara 1.280.000 Ft-ot fizettek a felperesek id.
M. A. részére. Az épitkezés idején az I.r. felperes tobb izben kdlcsont nyujtott id. M.
A-nak, dsszességében e cimen 2.047.500 Ft-ot adott at, amelybdl id. M. A. csupan
100.000 Ft-ot fizetett vissza, igy a Budai Kozponti Kerileti Birésag altal hozott
joger6s itélet 1.947.500 Ft visszafizetésére kotelezte id. M. A-t.

Az l.r. felperes 2001. decemberében koltézott be a tetétér ll.em. .... szamu
lakdsaba, amelynek készultségi foka 91,8 %-os volt. A lakas kialakitasaval
kapcsolatos munkak bruttdé bekertlési kdltsége 10.316.875 Ft volt. Az I.r. felperes
altal utébb elvégeztetett munkak bekerulési kdltsége 1.512.525 Ft. A lakas 2007. évi
forgalmi értéke 13.668.000 Ft volt, amelybdl a telek értéke 1.300.000 Ft. Az
ingatlannak az els6 foku itélet meghozatalakori forgalmi értéke 14.900.000 Ft 100
%-0s készlltségi fok mellett.

Az els6foku birdsag a tényallasbdl azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy a felperesek
és id. M. A. kdzott létrejott szerz6dés nem mindsul adasvételi elészerz6désnek,
miutan az ingatlan tulajdonosaitél szarmaz6 meghatalmazas nélkil kerilt sor annak
megkotésére. Az elbszerzddés alapjan tehat érvényes adasvételi szerz6dés
létrehozasara nem volt lehetéség, amit modositott keresetlk szerint mar a
felperesek sem kértek. Az elséfoku birésag alldspontja az volt, hogy a felperesek és
id. M. A. kOzott létrejott elGszerz6dés tartalma szerint vallalkozasi szerz6dés, ami a
lakasok felépitésére vallalkozo id. M. A. és a felperesek kozoétt jott létre.
Megallapitotta azt is, hogy nagyobb részben a felperesek altal atadott
pénzdsszegekbdl kerllt sor a tetétéri ll.em. ... szadm alatti lakas felépitésére. Az
épitkezés tovabbi kbltségeit az alperesi csalad, koztik id. M. A. biztositotta.

Az I-lll.r. alperesek nem ismerték el, hogy id. M. A. az l.r. felperestdl atvett pénzt a
tetétéri épitkezés soran hasznalta volna fel. Id. M. A. az elsé tanukénti
kihallgatasakor egyértelmiien azt vallotta, hogy az l.r. felperestél atvett teljes
O0sszeget beépitette az ingatlanba. Utdbb ugy mddositotta a vallomasat, hogy az I.r.
felperestél atvett pénzt a foldszinti kislakas épitkezéséhez hasznalta fel. A
vallomasai kozotti ellentmondast azzal magyarazta, hogy az elsé kihallgatasakor
nem lett tisztazva, hogy melyik ingatlanrdl van szé, a tetétéri lakasrél vagy pedig a



folszinti lakasrol. Az els6foku birésag nem fogadta el a tanuvallomas utdlagos
modositasat, arra is figyelemmel, hogy ,az el6szerz6désben" rogzitették, hogy a
foldszinti lakas levalasztasanak koltségeit id. M. A. vallalja. Emellett a birdsag
figyelemmel volt a felperesek altal biztositott és id. M. A. altal felhasznalt, dsszesen
6.130.000 Ft 6sszegére is, ami a teljes bekerllési kdltség 59,4 %-a.

Mindezeket értékelve az elséfoku birosag arra a meggy6z6désre jutott a Ptk. 137. §-
a alapjan, figyelemmel a Legfels6bb Birdsag 7. polgari kollégiumi allasfoglalasara is,
hogy a felperesek raépitéssel tulajdonjogot szereztek az ingatlanban.

Az els6foku birésag az itélet indokolasaban kitért arra is, hogy amennyiben a felek
maskeént allapodtak volna meg az épitési munkak elszamolasanak megitélése
tekintetében, az a megallapodas kizarnd a raépitést. Az elészerz6désnek nem
voltak alanyai az I-lI-ll.r. alperesek, igy a felperesek és id. M. A. megallapodasaban
foglalt adasvételi szandék nem zarja ki a raépitést. Azt pedig nem lehetett
megallapitani, hogy a tulajdonos alperesek mas méddon kivantak volna elszamolni a
felperesek altal finanszirozott épitési munkakat.

Az els6foku birésag a Ptk. 137. § (4) bekezdésében foglalt szabaly alkalmazasara
nem latott lehetéséget. A raépit6t 6nmagaban nem teszi rosszhiszem(ivé az, ha
tudja, hogy az ingatlan mas személy tulajdonaban van. Azt pedig nem lehetett
megallapitani, hogy a felperesek tudtak-e vagy tudniuk kellett-e, hogy az
épitkezésre nem jogosultak. Az id. M. A-val kotott ,elbészerz6dés" alapjan a
felperesek alappal feltételezték, hogy az 6 szamukra épul az egyik lakas. E kérben
.. tanuvallomasat is értékelve az elséfoku birosag arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy
az l.r. felperes alappal bizott abban, hogy az 6 lakasanak jogi sorsa is rendezhet6
lesz, hasonléan a ... féle lakaséhoz. Figyelemmel volt az elséfoku birdsag arra is,
hogy az I-ll. és lll.r. alperesek nem tiltakoztak a felperesek altal finanszirozott
épitkezés ellen.

Az els6foku birdosag a ll.em. ... szam alatti lakas bekerilési koltségét a perben
beszerzett és aggalytalannak mindsitett szakvélemény alapjan hatarozta meg.
Ehhez viszonyitotta az okiratokkal és id. M. A. tanuvallomasaval bizonyitottan altala
atvett 6sszeget, megallapitotta, hogy a felperesek raépitésének aranya 59,4 %-os. A
teljes ingatlan (telek és felépitmény egyittes értéke) értékéhez viszonyitotta a felek
anyagi hozzgjarulasat, s arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperesek tulajdoni
aranya a raeépités miatt 54/100 és igy az alperesek tulajdoni hanyada 46/100-ra
csokkent.

Az els6foku birdsag helyt adott a felperesek kozds tulajdon megsziintetésére
iranyulé keresetének is a Ptk. 148. § (2) bekezdése alapjan azzal, hogy a
felpereseket feljogositotta az alperesek tulajdoni hanyadanak magukhoz valtasara.
A 2007. évi ingatlanforgalmi érték alapjan az alperesek dsszesen 46/100 tulajdoni
hanyadanak megvaltasi arat 6.287.280 Ft-ban hatarozta meg. Kitért arra is az itélet
indokolasaban az els6foku birdésag, hogy a felperesek teljesité képességiket az
eljaras soran 6.000.000 Ft-ot némileg meghalado6 dsszeg erejéig valoszindlsitették.



Az els6foku birdsag rogzitette azt is itéletében, hogy az id. M. A. &ltal birtokban
tartott féldszinti kislakas értékét nem lehetett elszamolni a perben az alperesekkel
szemben.

Az elséfoku birosag utalt arra is, hogy az itélet a IV.r. alperesre vonatkozéan nem
tartalmaz rendelkezést, a mddositott felperesi kereset alapjan hozott déntés a IV.r.
alperesre nem hat ki.

Az els6foku birésag a perkoltség viseléserdl a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan
hatarozott, elszamolva a felperesek altal lerétt illetéket, a perben felmerilt szakértoi
dijat és a jogi képviselok dijat.

Az I-Il. és lll.r. alperesek fellebbezésiikben az elséfoku birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatasat és a kereset teljes elutasitasat kérték.

A felperesek ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasara iranyult.
A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birdsag a bizonyitékok okszer(i mérlegelésével helyesen allapitotta meg
a tényallast. A felek jogviszonyat érintbéen a tényallasbdl levont jogi kdvetkeztetések
helytalloak és az els6foku birosag érdemi dontése - a fellebbezéssel érintett korben
- is helyes, kivéve az alperesek javara jar6 megvaltasi ar felosztasanak a modjat. A
masodfoku birdsag hangsulyozza, hogy az els6foku birdsag itéletét a fellebbezéssel
és az ellenkérelemmel érintett kdrben vizsgalta felil a Pp. 253. § (3) bekezdése
értelmében.

Az I-lll.r. alperesek hivatkoztak arra, hogy az elséfoku birosag tévesen mindsitette
érvénytelennek az elbszerzédést. Az elséfoku birdosag itélete azonban ilyen
rendelkezést és indokolast nem tartalmaz. Az itélet 5. oldal 2. bekezdése rogziti az
els6foku birdsag ezzel kapcsolatos okfejtését. Az elséfoku birosag csupan arra vont
le kdvetkeztetést, hogy az alperesek meghatalmazasa nélkilli megallapodas nem
volt a felek kozotti adasvételi elészerz6désnek tekinthetd, s ennek hianyaban
adasvételi szerzddés létrehozasara nem volt lehetéség. E kérben tehat az elséfoku
birésag az alperesek jogi allaspontjat fogadta el. A felperesek és az I-lI-lll.r.
alperesek, mint tulajdonosok kézoétt nem jott létre a Ptk. 208. § (1) bekezdése
szerinti el6szerzédés, igy nincs mod a Ptk. 208. § (3) bekezdése alapjan szerzédés
birosag altali |étrehozasara.

Arra helyesen hivatkoztak az alperesek a fellebbezésben, hogy a felperesek és id.
M. A. altal kététt megallapodas nem vallalkozasi szerz6dés, hanem annak egyik
alfaja, a Ptk. 402. §-aban szabalyozott épitési szerz6dés. Ez azonban a felek
jogviszonyanak megitélését illetben irrelevans, miutan az a megallapodas a
felperesek és a perben nem allé id. M. A. kdz6tt jott 1étre. Jelen perben k6z6mbds,
hogy a felperesek és id. M. A. kdzott |étrejott épitési szerzddés érvényes-e vagy



érvénytelen-e. Ez a felek jogviszonyanak elbiralasara nem hat ki, igy a masodfoku
birosadg az alperesek ezzel kapcsolatos fellebbezési okfejtése tekintetében mellozi
az indokolast.

A masodfoku birdsag nem fogadta el az alperesek arra valé hivatkozasat, hogy a
felperesek nem tamaszthatnak igényt raépités jogcimén az alperesekkel szemben
azon az alapon, hogy a felperesek id. M. A-val érvényes ,el6szerzodést" kotottek,
ami az alperesek hozzajarulasanak hianyaban lehetetlenilt, s igy a felperesek a
Ptk. 312. §-ara figyelemmel id. M. A-val szemben érvényesithetnének igényt. A
felperesek a jelen perben id. M. A-val szemben igényt nem érvényesitettek, igy a
koztik létrejott jogviszonybdl eredéen a birdsag nem hozhatott dontést.
Onmagéaban az, hogy a felperesek id. M. A-val szemben a kodzéttik létrejott
jogviszony alapjan igényt érvényesithetnének, nem érinti a felpereseknek azon
jogat, hogy az alperesekkel szemben mas jogalapon - raépitésre hivatkozassal - ne
érvényesithetnének igényt.

Az I-1ll.r. alperesek allaspontja szerint az elséfoku birosag tévesen allapitotta meg,
hogy a felperesek altal id. M. A-nak atadott pénzbdl épllt a lakas. Az alperesek
megitélése szerint az els6foku birosag alaptalanul hagyta figyelmen kivil, hogy az
alperesek finansziroztak az épitkezést sajat forrasbol és a két masik tet6téri lakasra
kotott elészerz6dés alapjan a vevok altal fizetett pénzeszkdzokbél. Az alperesek
véleménye szerint az elséfoku birésag indokolatlanul nem fogadta el id. M. A. azon
tanuvallomasat, hogy a felperesektdl kapott 6sszeget a foldszinti kislakasban
hasznalta fel. Az els6foku birésag M. A. tanuvallomasait a felperesek altal id. M. A-
nak atadott pénzésszeg nagysagat és id. M. A. azon ,el6szerz6désben" foglalt
nyilatkozatat - miszerint a kislakas levalasztasaval kapcsolatos kdltségek viselését 6
vallalta - értékelve jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy id. M. A. a felperesek altal
atadott teljes 6sszeget a tet6téri lakas épitésére, s nem a kislakasban végzett
munkakra hasznalta fel.

A masodfoku bir6sag e koérben figyelembe vette id. M. A. altal tett - a 13. sorszamu
jegyz6koényvben foglalt - azon vallomast is, miszerint a kislakasra 2.000.000 Ft-ot
koltdttek ra. Majd késbébb olyan tanuvallomast tett (30. sorszamu jegyz6konyv),
hogy nem tudja azt, hogy a kislakasba mekkora értéket épitett be. A masodfoku
birosag figyelemmel volt a 30. sorszamu jegyz6kdnyvbe foglalt - id. M. A. altal tett -
azon vallomasra is, miszerint az épitkezés finanszirozasa a csalad pénzébdl, a
masik két lakas el6szerz6désekor atvett pénzbdl és az I.r. felperestél a
szerzOdésben rogzitettek szerint atvett pénzbdl tortént. A 30. sorszamu
jegyz6konyvbdl kitlinik az is, hogy az I-Il.r. alperesi képvisel§ azon nyilatkozatanak
rogzitését kdvetden, hogy a tanu nem mondta azt, hogy a felperesektdl atvett pénzt
is felhasznalta az épitkezésnél, vallotta azt a tanu, hogy amit atvett az I.r.
felperestél, nagyrészt a foldszinti lakasba épitette be. Egyrészt e vallomasa
ellentmond a korabbi vallomasanak, masrészt maga vallotta, hogy az 1.280.000 Ft-
ot a galéria kialakitasdhoz hasznalta fel. Harmadrészt arra nem tett konkrét
vallomast, hogyha a korabbi vallomasa szerinti 2.000.000 Ft-ot koltott a foldszinti
lakasra, hogyan kerilhetett arra sor, hogy a felperesektdl atvett 6.130.000 Ft nagy



részét a kislakas épitéséhez hasznalta fel. Az elséfoku birdsag az I-11-1l.r. alperesek
eléadasat csupan a tekintetben nem fogadta el, hogy a 6.130.000 Ft nem a tetétéri
lakas épitésébe lett invesztalva, ugyanakkor 10.316.875 Ft - 6.130.000 Ft
tekintetében arra vont le kdvetkeztetést, hogy ezeket az épitési koltségeket az I-1I-
lll.r. alperesek és id. M. A. finansziroztak részben sajat forrasbdl, részben a két
masik tetotéri lakas vételarrészébdl. Azt, hogy a IV.r. alperestdl kapott 2.000.000 Ft
vételar is a tet6téri épitkezéshez lett felhasznalva, alatamasztja a felperesek és a
IV.r. alperes altal 2002. aprilis 3-an kotott adasvételi szerzdédés (7. sorszamu
jegyz6kényv melléklete), amely o6sszhangban van a 2001. februar 26-ai
megallapodassal (1/F/3.). Ezt tamasztja ala a IV.r. alperes altal tett azon el6adas is,
miszerint a felperesek azért adtak el a féldszinti lakds egy részét a IV.r. alperes
részére, hogy az l.r. felperes pénzhez jusson és finanszirozni tudja id. M. A-n
keresztll a tet6tér beépitését (30. sorszamu jegyzOkdnyv 9. oldal). Kbzvetetten
ugyanerre vonhato kdvetkeztetés ... tanuvallomasabdl és ... tanuvallomasabdl is (30.
sorszamu jegyzOkdnyv 3. és 8. oldal). Az els6foku birdsag tehat a bizonyitékok
egybevetésével, azok okszerl mérlegelésével helyesen allapitotta meg a tényallast.

Az I-lI-lll.r. alperesek hivatkoztak arra is e koérben, hogy a 2003. marcius 20-ai
alapité okirat modositas alairasaval és az ugyanezen a napon tett nyilatkozattal,
miszerint az l.r. felperes hozzajarulasat adta az alperesek tulajdonjoganak tetétéri
ingatlanok tekintetében az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzéséhez, az I.r.
felperes elismerte a tet6téri lakdsok alperesek altali megépitését, elismerte és
megerésitette az alperesek tulajdonjogat és az Il.r. felperes szerzédéses
nyilatkozatait a Ptk. 210. §-ara alapitva érvényesen nem tamadta meg, igy az l.r.
felperes e nyilatkozatai tovabbra is érvényesek, hatalyosak, s azokat egyoldalu
nyilatkozattal nem jogosultak visszavonni. A 2003. marcius 20-ai nyilatkozatokat
csupan az l.r. felperes irta ala, a ll-lll.r. felperesek nem. Az l.r. felperes altal tett
nyilatkozatoknak a II-lll.r. felperesekre kihaté hatalya nincs, e nyilatkozatokbdl a II-
lll.r. felperesekre semmilyen koételezettség nem keletkezett. A 33. sorszamu
jegyz6koényvben I.r. felperes altal tett nyilatkozat szerint e nyilatkozatokat annak
érdekében irta ala, hogy a tetétéri lakasok ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzése
megtorténhessen, ezen albetétek ingatlan-nyilvantartdsba valdé bejegyzését nem
akarta akadalyozni. E nyilatkozatokkal az l.r. felperes sem mondott le az ingatlan-
nyilvantartason kivali tulajdonjoganak érvényesitésérél. Ezt alatdmasztja az is, hogy
2003. julius 25-én a felperesek irasban felszdlitottdak az alpereseket az adasvételi
szerz6dés alairasara. EbbdI nyilvanvaloan kovetkezik, hogy az I.r. felperes tulajdoni
igényét érvényesiteni kivanta az alperesekkel szemben. Az lr. felperes
nyilatkozatait nem lehet akként értelmezni, hogy a raépitésbdl eredd tulajdoni
igényrdl lemondott volna. E nyilatkozatokat nem lehet kiterjeszt6en értelmezni a Pik.
207. § (4) bekezdése alapjan.

A raépitéssel kapcsolatos igény tekintetében azt kellett vizsgalni, hogy a Ptk. 137. §
(3) bekezdésében foglalt feltételek fennallnak-e, illetve a raépités cimén vald
tulajdonszerzést nem zarja-e ki a Ptk. 137. § (4) bekezdése szerinti valamely
feltétel, illetve, hogy e feltételek fennallnak-e vagy sem. Az els6foku birésag kell6
indokat adta annak, hogy a peradatok alapjan nem lehetett megallapitani azt, hogy



a felperesek beruhazasa, finanszirozdsa tekintetében a felek kdézott eltérd
megallapodas jott volna Iétre. A raépités szabalyanak alkalmazasat tehat
6nmagaban nem zarja ki a felperesek és id. M. A. k6z6tt létrejott megallapodas. Id.
M. A. ugyanis nem volt tulajdonosa az ingatlannak és a megallapodas létrehozasara
a tulajdonosoktél nem rendelkezett érvényes meghatalmazassal ahhoz, hogy a
nevikben megallapodast kdsson. Nem vitds, hogy a tetétér, amelyben a lakas
felépult, nem allt a felperesek tulajdonaban, tehat az a feltétel is megvalosult, hogy
idegen tulajdonban allo épuletben szerkezeti valtoztatassal jard épitési munkakat
végeztettek. A bizonyitékok egybevetése alapjan pedig az is megallapithaté volt,
hogy részben sajat forrassal valdsittattak meg a kivitelezést. A felperesek célja a
finanszirozassal mindvégig az volt, hogy a tet6téri Ill.em. ... szam alatti lakas a
tulajdonukba keruljon. Ezen tul a fszt. ... szam alatti lakas levalasztasaval keletkez6
kislakas id. M. A. részére vald tulajdonba adas szolgalt volna még ellentételezéstil.
Ez azonban azért nem valdsulhatott meg, mert id. M. A-nak - az altala felperesekkel
kozbltekkel szemben - nem volt meghatalmazasa, megbizdasa az ingatlanban
tulajdonjoggal rendelkezd csaladtagjaitdl. A raépités szabalyanak alkalmazasat
azonban nem zarja ki ez utdbbi megallapodas vagy megbizas, meghatalmazas
hianya. Helyesen utalt az els6foku birésag arra is, hogy id. M. A. perbenallasa
nélkul a kislakas jogi sorsa nem rendezhet6 a perben. A raépités szabalyanak
alkalmazasat nem zarja ki az sem, hogy a felperesek 2006. november 16-an
terjesztettek el6 keresetet e vonatkozasban. A raépités befejezésétdl eddig az
id6épontig 5 év nem telt el, tehat a Ptk. 327. § (1) bekezdésében foglalt elévilési id6
az igényeérvényesitésig nem telt el.

Helyesen vont le az els6foku birosag kovetkeztetést arra nézve is, hogy a Ptk. 137.
§ (4) bekezdésében foglalt feltételek nem allnak fenn. A perbeli adatok alapjan nem
volt megallapithatd, hogy a felperesek rosszhiszem(ien épitkeztek. Helyesen utalt
az elsdéfoku birésag arra is, hogy 6nmagaban annak tudata, hogy az ingatlan mas
személy tulajdonaban all, a r&épitbt nem teszi rosszhiszemilvé. A raeépitd
rosszhiszemulsége akkor allapithatdé meg, ha tudja, vagy a koérilményekbdl tudnia
kell, hogy az épitkezésre nem jogosult. A birdi gyakorlat szerint a rosszhiszem(
raépitbvel azonosan kell megitélni azt a raépitét is, akinek az épitkezése ellen a
foldtulajdonos olyan idében tiltakozott, amikor a raépitbnek az eredeti allapot
helyreallitisa még nem okozott volna aranytalan karosodast (BH.2003.232.). Az I-1I-
lll.r. alperes el6adasabol is egyértelm(i kdvetkeztetés volt vonhaté arra, hogy a
felperesi épitkezés ellen nem tiltakoztak. A felperesek pedig annak tudataban adtak
6.130.000 Ft-ot a tetétéri lakas épitésére id. M. A-nak, hogy rendelkezik
felhatalmazassal az alperesek nevében valo eljarasra, annak ellenére, hogy irasbeli
meghatalmazast nem kértek téle, s hogy az adasvételi elészerzédést - id. M. A-val
k6zdsen vald elhatarozasbol - nem Ugyvédi kdzrem(ikddéssel készitették el. Biztak
abban is a felperesek, hogy a lakas jogi sorsa hasonléan a masik két tetotéri
lakashoz rendezhet6 lesz. Megallapithaté az is, hogy az alperesek lényegében a
harom lakas épitése céljabdl a tetbteret azért vasaroltak meg, hogy a harom lakast
tovabb értékesitsék (33/A/5. okirat). A masik két lakas tényleges értékesitésére sor
kertlt. Mindez ellentmond azon alperesi el6adasoknak, miszerint a tetétéri harom
lakast azért épitették, hogy egy-egy csaladtag megszerezze egy-egy lakas



tulajdonjogat. Megallapithatd az is az alperesek el6adasabol és id. M. A.
tanuvallomasabdl is, hogy az I-1l. és lll.r. alperesek az l.r. felperes és id. M. A. altal
kotott ,elészerz6dés", mint jogligylet tartalmardl tudtak, csupan az okozott
nézeteltérést a csaladtagok kodzott, hogy keveselték a felperesek altal fizetendd
Osszeget és azt, hogy a fszt. ... szam alatti lakason id. M. A-nak keletkezzen
tulajdonjoga. Ezt tamasztja ala a lll.r. alperesnek a 7. sorszamu jegyz6kdnyvben
foglalt eléadasa, miszerint a jogugyletrdl tudott, de nem adott meghatalmazast az
elészerz6dés alairasara apjanak. Nem vitatta, hogy volt megallapodas édesapja és
az l.r. felperes kozott, errdl tudott, egyébrél nem. Id. M. A. 13. sorszamu
jegyz6koényvben foglalt vallomasa szerint nem tudja, hogy csaladtagjai lattak-e az
elészerz6dést, tény, hogy annak tartalmat ismerték. Az l.r. alperes 7. sorszamu
jegyz6konyvbe foglalt vallomasabadl is megallapithatd, hogy az l.r. alperest férje az
épitkezés ideje alatt tajékoztatta arrol, hogy a felperesek meg akarjak venni az egyik
tetétéri lakast. Férjénél folyamatosan tiltakozott, hogy a felperesek megvegyék, s az
épitkezés alatt mondta férjének, hogy nem hagyja jéva az el6szerzédést, bar azt
abban az évben (2006. januar 30-ai targyalason tett nyilatkozat) latta el6szér. E
vallomas alapjan is arra vonhato kovetkeztetés, hogy az Il.r. alperes is tudott a
felperesek és id. M. A. megallapodasarol, a felpereseknél azonban mégsem
tiltakozott az épitkezés felperesek altali finanszirozasa ellen. A lll.r. alperes (7.
sorszamu jegyzOkdnyv) eléadasa szerint ugyan tanuként aldirta az el6észerzddést,
annak tartalmarol azonban nincs tudomasa, mert okirati tanuként irta ala a
megallapodast. Arrdl sincs tudomasa, hogy az elészerz6dés alairasakor pénzatadas
tortént volna. Id. M. A. is elismerte, hogy ezen elGszerz6dés alairasakor tortént
pénzatadas, igy id. M. A. tanuvallomasa és a lll.r. alperes el6adasanak tartalma
alapjan kétséges, hogy az el6szerz6dés tanukénti alairasakor jelenlévé Il.r. alperes
ne tudott volna a jogugylet tartalmaral.

Az I-lI-lll.r. alperesek a fellebbezésben hivatkoztak arra, hogy szamlakkal igazoltak
a kazadn és a szalagparketta beszerzését. Az els6foku birdsag itéletében a
gazkazan felszerelését és a fels6 szinten a szalagparketta lerakasat id. M. A. altal
fedezett munkaként vette figyelembe (itélet 7. oldal 1. bekezdése).

Az els6foku birésag helyesen értékelte a szakértdi véleményt ellentmondastol
mentesnek, megalapozottnak. Az igazsaglgyi szakértd szakvéleményét
kellbképpen megindokolta a l|épcsé és a konyhabutor vonatkozasaban is.
Onmagaban az, hogy valamely fél a szakérté megallapitasat vitatja, nem ad alapot
a szakvélemeény figyelmen kivll hagyasara vagy masik szakért6 kirendelésére.

Tévesen hivatkoztak az I-ll-lll.r. alperesek arra, hogy a felperesek koz6s tulajdon
megszuntetése iranti kérelmet nem terjesztettek el6. A 29. sorszamu jegyzokonyv 1.
és 3. oldalan egyértelmiien rogzitve lett, hogy a felperesek ilyen iranyu keresetet
eléterjesztettek. A megvaltasi arral kapcsolatban kifejezett fellebbezés nem volt, igy
e vonatkozasban a masodfoku birdsag nem vizsgalta felll az elséfoku birdsag
dontését. Ugyanakkor az alperesek tulajdoni hanyaduk aranyaban jogosultak a
megvaltasi arra, hiszen nem egyetemleges jogosultak.



Téves az alperesek arra valo hivatkozasa is, hogy az els6foku birdsag iratellenesen
allapitotta volna meg, hogy a ... féle lakas kapcsan id. M. A. jart volna el. Az elséfoku
birosag altal e kdrben megallapitott tényallas az id. M. A. és .. altal tett
tanuvallomasokon alapszik (13. sorszamu jegyz6konyv és 30. sorszamu
jegyzOkonyv).

A masodfoku birosag észlelte, hogy az els6foku birdsag itéletének rendelkezd
részének masodik bekezdése a Il. és lll.r. felpereseket tévesen tartalmazza, ezen
elirast a Pp. 224. § (1) bekezdése alapjan javitotta ki.

A masodfoku eljaras koltségeinek viselésére vonatkozo rendelkezés a Pp. 78. § (1)
bekezdésén alapszik. A felperesek javara jaréo ugyvédi munkadij 6sszegét a
masodfoku birdsag a 32/2003.(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és
(5) bekezdése alapjan hatarozta meg.

Budapest, 2008. marcius 12.
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