Févarosi [tél6tabla

3.P£.20.091/2021/6.

A Foviérosi [télotabla felperes jogi képviselSjének neve, cime) iigyvéd altal képviselt felperes
(felperes cime felperesnek, III. rendl alperes ligygondnokénak neve, cime) ligygondnok altal
képviselt IILr. alperes ismeretlen helyen tartozkodd III. rendili, IV. rendii alperes jogi
képviseldje kamarai jogtanacsos altal képviselt IV. rendli alperes neve, cime IV. rendii, V.
rendii alperes jogi képviseldjének neve, cime tigyvéd altal képviselt V. rendli alperes neve,
cime V. rendli, a személyesen eljart VI. rendi alperes neve, cime VI. rendi, végelszamolo
neve, cime altal képviselt VII. rendii alperes neve, cime VII. rendii alperesek ellen szerzédés
érvénytelenségének a megallapitdsa irant inditott perében a Fdévarosi Torvényszék 2020.
november 11-én kelt 4.P.21.153/2020/19. szamu itélete ellen a felperes altal 22. sorszdm alatt
eldterjesztett fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi tél6tabla az elséfoku birésag itéletének a nem fellebbezett részét nem érinti,
megfellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a III. rendii alperesi ligygondnok részére
50.000 (6tvenezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

A felperes személyes koltségmentessége folytan le nem rott 207.100 (kettdszazhétezer-
egyszaz) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

[1] Az elséfoku itéletben rogzitettek szerint a felperes keresetében kérte, allapitsa
meg a birdsag, hogy a 2004. november 24-én megkotott adasvételi szerzddés semmis.
Kereseti kérelme alatdmasztasaul az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI. torvény
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(Inytv.) 32. § (1) bekezdés c) pontjara és a Polgari Torvénykonyvrdl szoldo 1959. évi IV.
torvény (régi Ptk.) 117. § (1) és (3) bekezdésére, 221. § (1) bekezdésére hivatkozott. A
felperes 4.P.21.153/2020/3. szam alatti keresetpontositdsa azonban mar ilyen kereseti
kérelmet nem tartalmaz. Ebben a beadvanyadban azt kérte, hogy a bir6sag egyetemlegesen
marasztalja az alpereseket a régi Ptk. 237. § (1) bekezdése alapjan 2.588.679 forint t6kében és
ennek 2004. november 24-t61 a kifizetés napjaig jaré kamataiban. E korben a régi Ptk. 314. és
318. §-aira valamint a 339. §-ara hivatkozott. Az esetben, ha a birdsag allaspontja szerint az
alperesek egyetemleges marasztalasara nem keriilhet sor, ugy kérte az alpereseket tulajdoni
hanyaduk aranydban marasztalni. Ennek megfeleléen tehat a III. rendi alperest 216.345
forint, a I'V. rendii alperest 1.186.167 forint, az V. rendii alperest 208.885 forint, a VI. rendii
alperest 201.425 forint, a VII. rendl alperest 484.911 forint megfizetésére kérte kotelezni.
Eldadta, hogy a 2004. november 24-én kelt adasvételi szerzodéssel meg kivanta véasarolni a
Budapest, III. keriilet ingatlan cime. szdmu tarsashazban a fOldszint 13. szam alatti 60
m?2 alapteriiletti ingatlant. Az adéasvételi szerzddést eladoként személy 1 korabbi II. rendii
valamint a III., a IV., az V., a VL. és a VII rendii alperesek irtdk ala. Az ingatlan vételara a
szerz6dés szerint 2.588.679 forint volt, amit a felperes a tarsashazzal folytatott eldzetes
egyeztetések alapjan akként fizetett meg, hogy a kozos tulajdonba tartozo ingatlanrészeket
felujitotta. A tarsashaz a feltjitdsi munkakat mint vételarat elfogadta. Kifejtette, hogy az
adasvételi szerzédés 9. és 10. pontja a régi Ptk. 368. § (1) bekezdésébe iitkozik, tehat
jogellenes. Az elad6 ugyanis a tulajdonjogot csupan a vételar hidnytalan megfizetéséig
tarthatja fenn, ami jelen esetben — mivel a fel(ljitasi munkék a szerzddés alairasaig elkésziiltek
— nem lett volna kikothetd. Sérelmezte, hogy az alapité okirat modositasanak az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésére nem keriilt sor. Az eladd jogszavatossdga kiterjed arra, hogy az
ingatlan tulajdoni lapjara a tulajdonjog bejegyzésére sor keriilhessen. Az volt az allaspontja,
hogy a 2004. november 24.-1 adasvételi szerz0dés az ingatlan hasznalatdval kapcsolatban a
felperes és az alperesek kozott nem hozott 1étre jogviszonyt. Az adasvételi szerzodésben
kikotott a hasznalati dijjal kapcsolatos megallapodas érvénytelen, mivel arrdl a kozgytilésnek
kellett volna hataroznia. Az adasvételi szerz6dés ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése is
elmaradt, ugyanakkor a felperes altal elvégzett beruhdzas ellenértékének a megtéritésére nem
keriilt sor. Allitotta, hogy az adasvételi szerz6dés megkétésekor az alperesek alképviseldként
jartak el, ezért kartérités cimén kotelesek megfizetni a felperes részére az altala végzett
beruhdzasok ellenértékeét.

[2] A III. és a VII. rendl alperesek arra hivatkoztak, hogy a felperes 1999-ben
elfoglalta a pincei tarolot €s azt folyamatosan, kizarolagosan hasznalt, ezért a tarsashaz a
tényhelyzetet tudomasul véve annak legalizalasara torekedve miikodott egyiitt a felperessel. A
tarsashaz azonban nem kivant a felperessel bérleti szerzddést kotni az elfoglalva tartott
épiiletrészekre. A II1. rend alperes allitotta, hogy a felperes a hasznalati dijat nem fizette meg
maradéktalanul a tarsashaznak, ezért a hatralék tulajdoni hanyadara esé 408.353 forint
beszamitdsaval kérte a kereset elutasitasat.

A IV. rendii alperes a kereset elutasitasat kérte. Allitotta, hogy a felperes nem az egyes
tulajdonostarsakkal hanem a tarsashazzal all jogviszonyban igy igényét is a tarsashazzal
szemben érvényesitheti.

Az V. rendii alperes eldadta, hogy a foldszint 5. szam alatti ingatlanon fennall6 tulajdonjogat
mar 2008. januar 18-an elvesztette, az ingatlanban soha nem lakott.
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Tévesen rogzitette az elséfoktl birdsag, hogy a VI. rendii alperes a perben nem tett
nyilatkozatot. A 4.P.23.2852017/16. és a 4.P.20.807/2019/10. szadm alatti beadvanyaiban a
kereset elutasitasat kérte.

A VIL. rendu alperes arra is hivatkozott, hogy bar a felperes 1999 6ta folyamatosan hasznalja
a koz0s tulajdonba tartozo helyiségeket a tarsashaz iizemeltetéséhez nem jarul hozza. Helyette
a tulajdonostarsak viselték a koltségeket. Kiemelte, hogy 2020. szeptember 30-ig a
felperesnek 13.413.278 forint tartozdsa halmozodott fel. Az volt az allaspontja, hogy a
felperesnek a masfél évtizedes hasznalat ellenszolgaltatasaval az egyes tulajdonosok felé el
kell szamolnia. Ezért a VII. rendii alperes 2.742.151 forint beszamitasi kifogést terjesztett elo.

[3] Az els6foku birosag itéletében megallapitotta, hogy a felperes ¢és a III-VII.
rendl alperesek, valamint személy1 (helyesen: személy 1) kozott 2004. november 24-én nem
jott 1étre adasvételi szerzodés. A keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 nap alatt
fizessen meg a IV. és az V. rendl alpereseknek személyenként 129.434 forint perkdltséget.
Megallapitotta, hogy a felperes személyes koltségmentessége folytan le nem rott 653.000
forint eljarasi illetéket az allam viseli. A III. rendl alperesi ligygondnok munkadijat 100.000
forintban allapitotta meg, ¢és rendelkezett annak kiutalasarol is.

[4] Az itélet indoklasa rogzitette, hogy a Budapest III. keriilet ingatlan cime. szdm
alatti ingatlanon egy U alakt foldszint, emelet és beépitetlen tetétérbdl allo lakoépiilet
talalhatd. Az 1994. jalius 15-én kelt alapitd okirat szerint a mfszt. 4. szamu lakés tulajdonosa
a III. rendii alperes, a mfszt. 7, 8, 9. szam alatti albetét tulajdonosa a I'V. rendii alperes, a
mfszt. 5. szam alatti albetét tulajdonosa az V. rendi alperes, a mfszt. 6. szam alatti albetét
tulajdonosa a VI. rendii alperes mig a mfszt. 10, 11, 12. szamu albetétek tulajdonosa a VII.
rendii alperes. A tulajdonostarsak osztatlan kozds tulajdondba tartozik az alapitd okiratban
I/XIV. szam alatt feltiintetett pincei tarolo 172,77 m2-rel és a XIX. szam alatti kozos WC
19,2 m2-rel.

A lakoépiilet tetdszerkezetét 2000-ben feltjitottak. Egyebekben azonban az épiilet leromlott
allapotu. A vakolat - az alapozas hibaja miatt - salétromos. Az utcafronton a tetdsiktol a
labazatig repedése alakult ki. Az épiiletnek nincs megfeleld vizszigetelése. A 1épcsdk és a
fliggdfolyosok vasbeton szerkezete is feltjitasra szorul. A belsd folyoso szegélye szétfagyott.
Az acélgerendak atrozsdasodtak. A kémény mellett is repedés alakult ki.

teleptilési Hivatala BP-01/007/0555-13/2019. szamu 2019. junius 7-én kelt végzésével
felhivta a tarsashaz tulajdonosi kozosségét, hogy 15 napon beliil végezzék el a lakoépiilet
veszélytelenitését és annak megfeleldségét a felelés miiszaki vezetd irdsbeli nyilatkozataval
igazoljak. A hatdrozat szerint a tulajdonostarsaknak igazolniuk kellett - tartoszerkezeti
szakértd altal készitett szakértdi véleménnyel - a lakdépiilet allapotat.
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[5] 1999. januar 25-én a felperes mint a lakdépiilet 7-es szamu Onkormanyzati
lakasanak bérloje és az akkori tulajdonosok megallapodtak abban, hogy a felperes vallalja a
szuterénben 1évd tordtt csatorna cseréjét, a siillyedt rész eredeti allapotba hozasat, az
esOcsatorna komplett kijavitasat, a kaputelefon minden lakéasba torténd bevezetését, a bejarati
kapu helyreéllitasat és annak biztonsagtechnikéaval torténd ellatasat tovabba a fliggéfolyoso és
a korlat megerdsitését és festését. Kotelezettséget vallalt arra, hogy négyzetméter aranyos
kozos koltséget fizet. Mindezek fejében a tulajdonostarsak az 5., 6. és 7. szdmu lakéasok alatti
szuterén részb6l lemondtak a felperes javara. A megallapodast a felperes és a
tulajdonostarsak, tovabba két tantl irta ala és azt a kozos képviseld alairasaval hitelesitette.

[6] A 2004. majus 20.-1 kozgytulésen a tulajdonostarsak egyhangu hatarozatot
hoztak az alapité okirat mddositasarol. A modositas szerint csokkent a kozds tulajdonban
tartozo XIV. pince, tarold és a XIX. kozos WC alapteriilete. Rogzitették, hogy a tarsashaz
480/480 eszmei hanyadrészbdl all. Megallapodtak abban, hogy 13-as szdmmal 0j albetétet
hoznak Iétre, amely a kozds WC és tarold helyiségekbdl keriilt kialakitasra 60 m2
alapteriilettel a hozza tartozé 60/480 tulajdoni hanyaddal. Dontottek arrdl is, hogy az jonnan
kialakitott albetétet a tarsashaz értékesiti.

A fenti hatérozat alapjan 2004. szeptember 30-an elkésziilt az alapitd okirat modositas, amit
az akkori tulajdonosok aldirtak. Meghatalmaztak a VII. rendii alperes képvisel6jét mint
tigyvédet, hogy jarjon el az ingatlaniigyi hat6sagnal az alapitd okirat mddositas ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése érdekében.

[7] 2004. november 24-én a tarsashdz mint eladd és a felperes adasvételi
szerzOdést kotottek. Ennek a targya az épiilet udvari pince szintjén elhelyezkedd 13-as albetét,
60 m2 alapteriilettel a hozza tartozé 60/480 tulajdoni hanyaddal. Rogzitették a szerzédésben,
hogy a 13-as szamu albetét létrehozasaval kapcsolatos alapitd okirat modositds ingatlan
nyilvantartasi bejegyzése iranti eljaras folyamatban van. A vételarat 2.588.679 forintban
hataroztdk meg azzal, hogy a felperes a vételarat az altala elvégzett feltjitasi munkalatokkal
mar teljes egészében Kkifizette. Azt is feltiintették a szerzOdésben, hogy a felperes a
tulajdonosok altal fizetendd kozds koltséggel és egyéb kotelezettséggel megegyezd mértékil
hasznalati dij ellenében hasznélja a szerz6dés alairasakor az ingatlant. A szerz6dés 9. pontja
szerint a felperes a tarsashazzal a szerz6dés iddpontjaig terjedd iddszakra a hasznalati dijjal
elszamol, és errdl a kozos képviselotdl igazolast szerez be. A tarsashdz ezen igazolas
beszerzéséig a tulajdonjogét fenntartotta. Ennek megfeleléen a 10. pontban az szerepel, hogy
az elado feltétlen €s visszavonhatatlan beleegyezését adja ahhoz, hogy tulajdonjoganak
fenntartasaval az adasvétel tényét az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezzék. A szerz6dd felek
az adasvételi szerzodés szerkesztésével és ellenjegyzésével, valamint a foldhivatali eljarasban
valo képviseletiikkel végelszdmolo1 tigyvédet - a VIIL. renddl alperes torvényes képviseldjét -
biztdk meg. A szerzddést a felperes mint vevo €s az Osszes akkori tulajdonos irta ala, azon a
tarsashaz kozos képviseldjének az alairdsa nem szerepel.

[8] Az V. rendu alperes tulajdonjoga ingatlan arverésen 2008. junius 18-an
megszint. A VIL. rendii alperes 2016. junius 14-én eladta ingatlanait. A cégl Kft.
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megszerezte a perbeli lakdépiiletben a mfszt. 2., 4., 5., 6., 7., 10., 11. és 12. szdm alatti
ingatlanok tulajdonjogat.

[9] A foldhivatal az alapitd okirat modositds és a 13. szamu albetétre kotott
adasvételi szerzddés alapjan a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmeket elutasitotta.

[10] A Budapest III. keriilet ingatlan cime. szam alatti tarsashaz 2005. méjus 31-i
kozgytilésén a tulajdonostarsak ugy hataroztak, hogy a felperes tartozasanak a teljesitésére
részletfizetést biztositanak azzal, hogy a hatralékot 20 %-os késedelmi kamattal novelten
koteles megfizetni. Dontottek arrol is, hogy a felperes csupan tartozasa teljes kiegyenlitését
kovetden szerezheti meg a foldszint 13. szam alatti albetét tulajdonjogat.

A 2006. majus 30.-1 kdzgylilésen ismét targyaltak a tulajdonostarsak a 13. szam alatti albetét
igyérol. Meghagytak a kozos képviselonek, hogy szolitsa fel a felperest a korabbi
megallapodas szerint a kozds koltség mértékével azonos dij megfizetésére és annak
kiegyenlitése utan intézkedjen az alapitd okirat megfelelé modositasarol, amit az adasvételi
szerzOdéssel egyiitt be kell nytjtani a foldhivatalhoz.

A felperes 2006-ban elszamolt a tarsashdzzal az addig felhalmozodott tartozasa kapcsan ¢€s
elfogadta a tarsashaz altal megallapitott 20%-o0s kamatot.

A telepiilési Ugyvédi Kamara Fegyelmi Tanacsa 2007. februar 5-én kelt fegyelmi
hatarozataval végelszamolol tligyvéddel szemben — a perbeli alapitdé okirat modositas és
adasvételi szerzddés szerkesztése és ellenjegyzése, valamint ezek ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése kapcsan — 1 rb. szandékosan elkdvetett fegyelmi vétség miatt megrovas fegyelmi
biintetést szabott ki.

Az épitésiigyi hatosag 2010. julius 16-an a perbeli lakoépiilet a 13. szam alatti rendeltetési
egység hasznalatbavételi engedély iranti kérelmét érdemi vizsgalat nélkiil elutasitotta, mivel
allaspontja szerint a kérelem egyértelmiien lehetetlen célra iranyult.

A felperes 2002-2015 kozotti idészakra Osszesen 1.908.692 forintot fizetett meg a
tarsashdznak. A tarsashaz kimutatdsa szerint 2020. szeptember. 30-ig a felperesnek
13.413.278 forint tartozasa halmozodott fel.

[11] Az els6foku birdsag a keresetet alaptalannak talalta.

[12] Mindenekelott azt emelte ki, hogy a felperes a tarsashdz kozos tulajdondban
1évo épiiletrészek javitasat végezte el. Ezek a munkalatok olyan jellegli tevékenységnek
mindsiilnek, amelyek elvégzésére vonatkozdé megallapodas megkotésére a tarsashaz
jogképessége is kiterjed, mivel a felperesi tevékenység az épiilet fenntartisa, karbantartasa
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fogalmi korébe tartozik. Az alapitd okirat rendelkezésébdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy
a munkalatok tényleges megrendeldje a tarsashaz volt, fiiggetleniil attol, hogy a felperes és a
tarsashdz kozott erre vonatkozo vallalkozasi szerzddés csatoldsara nem keriilt sor. A 2004.
november 24-1 adasvételi szerzddés is abbodl indult ki, hogy a vételarat a kozgytilésen
hatéroztdk meg a tulajdonostarsak. A felperes szerz0dési akarata nem arra irdnyult, hogy az
egyes tulajdonostarsakkal mint maganszemélyekkel hozzon létre jogviszonyt, hanem arra,
hogy a tarsashazzal keriiljon szerzddéses kapcsolatba. Mindebbdl az is kovetkezik, hogy az
adasvételi szerzodést aldird tulajdonostarsak a tarsashaz képviseletében kivantak eljarni.
Mindezekre tekintettel az elséfoku birosag tajékoztatta a peres feleket, hogy semmisségi ok
fennalltat észlelte ugyanis az adasvételi szerzédésben eladoként feltiintetett tarsashaz
képviseldje nem irta ald a szerzddést, ami a kotelezd alakisdg kovetelményét sérti. Az
adasvételi szerzodést a tulajdonostarsak a tarsashaz képviseldjeként irtak ald, holott
képviseldként nem jarhattak el. Ezen kiviil a k6zds tulajdont ingatlanrész elidegenitésére a
tulajdonostarsak jogosultak nem pedig a tarsashaz.

A fenti megallapitasok alapjaként a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIII. torvény (Tht.) 3.
§-ara hivatkozott. Az adasvételi szerz6dés targya kiilon tulajdoni illetdség volt, erre a
tarsashaz korlatozott jogképessége nem terjed ki, ezért erre vonatkozo nyilatkozat megtételére
a tarsashaznak nem volt joga. A régi Ptk. 205. § (1) bekezdése, 219. § (1) és (2) bekezdése,
220. § (1) bekezdése, 221. §-a és a Tht. 50. §-a alapjan az els6foka birdsag arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a tarsashaz nem lehetett a 2004. november 24-1 szerz0dés eladoja,
igy a tarsashaz és a felperes kozott nem jott 1étre a régi Ptk. 198. § (1) bekezdése szerinti
megallapodas. Mivel a szerz0dés tdrgya ingatlan volt, ezért azt a régi Ptk. 365. § (3)
bekezdése alapjan irasban kellett volna megkotni, ami szintén - a fentiekre figyelemmel -
elmaradt. Szerz6dés hidnyaban elmaradt a régi Ptk. 117. § (3) bekezdése alapjan az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés is. Az a tény, hogy a tulajdonostarsak alairtdk a szerzddést csupan
annyit jelent, hogy a régi Ptk. 221. § (1) bekezdése szerinti alképviseldként jartak el. A
tarsashaz — I. rendii alperesként tett nyilatkozataval — a tulajdonostarsak eljardsat nem hagyta
jova. Mindebbdl viszont az kdvetkezik, hogy a tulajdonostarsak a felperesnek kotelesek a
szerz0dés megkotésébdl eredd karat megtériteni, annak figyelembevétele mellett, hogy a
birdsag a szerzédés megkotésébol eredd kar megtéritése alol mentesitést adhat.

A felperes keresete a régi Ptk. 237. §-a szerinti eredeti allapot helyreéllitasara irdnyult, amikor
az altala teljesitett szolgaltatas ellenértékének a megfizetésére tartott igényt. Ez az igény
azonban a felperest a tarsashdzzal szemben illeti meg, nem pedig a tulajdonostarsakkal
szemben. A tulajdonostarsak ugyanis mint alképvisel6k csupan a szerzédés megkotésébol
eredo kar megtéritéséért kotelesek helytallni az eredeti allapot helyreallitasaért azonban nem.
A tulajdonostarsak a Tht. mar hivatkozott 3. § (3) bekezdése szerint az egyszerii (sortartasos)
kezesség szabalyai szerint felelnek. A régi Ptk. 272. § (1) bekezdése értelmében a
tulajdonostarsak mindaddig megtagadhatjak a teljesitést, amig a kdvetelés a tarsashaztol mint
kotelezettdl behajthatd (régi Ptk. 274. § (1) bekezdés). Ez a rendelkezés a kotelezett és a
kezesek egylittes perlését nem gatolja. Jelen esetben a tarsashazzal szembeni
igényérvényesités hidnyadban nem keriilhet sor az alperesek marasztalasara. A tdrsashazzal
szembeni jogerds marasztald hatarozat végrehajthatatlansaga esetén van csupan mod arra,
hogy a felperes az igényét a tulajdonostarsakkal szemben érvényesitse. Az alperesek a perben
a sortartasi kifogasukat eldterjesztették, igy a felperes veliikk szembeni keresete ez okbol
alaptalan. Nem valtoztat mindezeken az a tény sem, hogy jelen esetben nem egy érvénytelen
szerz6dés jogkovetkezményeit kellett levonni, hanem a létre nem jott szerzddés kapcsan
kellett a perbeli jogvitat elbiralni.
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A perben rendelkezésre 4llo adatokbdl az volt megéllapithato, hogy a felperes altal birtokban
tartott kozos tulajdonu ingatlanrész ténylegesen lakas. Ez az allapot pedig a tamadott
adasvételi szerz6dés megkotését megeldzéen mar kialakult. Az épitett kdrnyezet alakitasarol
¢s védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény 32-44. §-aibol az elséfokt birdsag arra a
megallapitasra jutott, hogy a felperesnek mint épittetének kellett volna beszerezni az alapito
okirat modositasdhoz sziikséges, a felek szerzodésének tényleges targyat képezd megvaltozott
rendeltetésti ingatlanra vonatkozoan a hasznalatbavételi engedélyt. Az alperesek eléviilési
kifogasat €és a felperes egyetemleges marasztalds irdnti kérelmét az els6foku birdsag azért
nem vizsgalta, mert a keresetet egyéb okbol alaptalannak taldlta. Mindezek ellenére rogzitette,
hogy a felperes eredeti allapot helyreéllitasara iranyuld igénye a szerzdés megkdotésével valt
esedékessé, igy az igényének az eléviilésére a régi Ptk. 326. § (1) bekezdése szerint ezen
1d6pont az irdnyado.

A felperesi kereset elutasitasara figyelemmel sziikségtelen volt a III. és a VII. rendii alperesek
beszamitasi kifogasanak a vizsgélata.

A felperes személyes koltségmentessége folytdn a le nem rott illetéket az allam viseli. A
felperes a Polgari perrendtartasrol szold 1952. évi II1. torvény (régi Pp.) 78. § (1) bekezdése
alapjan koteles a IV.€s az V. rendi alperes eljarasi koltségeit viselni.

[13] A felperes fellebbezésében kérte, hogy a masodfoku birosag az elséfoku birdsag
itéletét valtoztassa meg ¢és kotelezze az alpereseket 2.588.679 forint és ennek 2004. november
24-t6l jaro kamatai megfizetésére és a perkoltség viselésére. Inditvanyozta, hogy a masodfoka
birdsag az elséfokl birdsag itéletét helyezze hatalyon kiviil és kotelezze az elséfoku birdsagot
a per ujabb targyaldsara és ujabb hatdrozat hozataldra eljarasi szabalysértés miatt.
Harmadlagosan az elséfoku birdsag itéletének a hatdlyon kiviil helyezését bizonyitatlansag
okén inditvanyozta.

Fellebbezése indokaul eldadta, hogy az elséfoku birdsdg nem vizsgalta az alképviselethez
kapcsolodo jogkovetkezményeket. A régi Ptk. 221. § (1) bekezdése alapjan az alpereseknek
meg kell tériteniiik a felperes szerz6dés megkotésébdl eredd karat, amelynek a mértéke
megegyezik a vételar 0sszegével. A felperes kara egyértelmiien abban all, hogy sajat anyagi
forrasai felhasznalasaval az alperesek kérésének megfelelden felujitotta a lakoépiilet egyes
részeit. A tarsashaz felujitasaval kapcsolatos koltségeket a tulajdonostarsak viselik. A felperes
lényegében ezeket a koltségeket vallalta at az alperesektdl, és igy az alperesek mint
tulajdonostarsak gazdagodtak azzal, hogy nem nekik kellett a feltjitas koltségeit megfizetni.

A Tht. koradbban hatalyban volt 3. § (2) bekezdése szerint az alapitd okirat felhatalmazast
adhat arra, hogy a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kozosség gyakorolja, ha
az ingatlanrész 6nallo ingatlanként kialakithatd. A rendelkezésre allo alapitd okiratbol kétség
kiviil megallapithatd, hogy az a kozos tulajdon elidegenitésével kapcsolatosan nem tartalmaz
rendelkezéseket. A perbeli adatok alapjan rogzithetd, hogy az alperesek a szerzodést
alképviseldként irtak ala.
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Az 1999. januar 25-1 un. "Lemondo-megallapodési nyilatkozat" pontosan régziti a felperes
altal elvégzett munkak korét. Maga ez a megallapodas is egyértelmiien tartalmazza, hogy a
tulajdonosok a tulajdonjogot 4t kivanjak ruhazni és a vételarat meghatarozott felajitasi
munkak elvégzésében allapitottak meg. A felperes a felujitds Osszegét az alperesek helyett
atvallalta, tehat az alpereseket mentesitette az 6sszeg megfizetése alol, ezzel naluk vagyoni
elényt idézett eld. Az nem vitatott, hogy a felperes altal elvégzett munkak értéke 2.588.679
forint. Az adasvételi szerz6dés alairasaval is elismerték a tulajdonostarsak a felperesi
teljesitést. A szerz6désbdl az is megallapithatd, hogy a felperes a vételarat maradéktalanul
megfizette. Igy a felperesi teljesités ténye és annak Osszegszeriisége egyértelmii. A felperes
fellebbezésében kifejtett allaspontja szerint a polgari jog elveivel 0sszeegyeztethetetlen, hogy
a teljesités elmulasztasa folytdn az alpereseknek ne kellene elszamolniuk a felperes altal a
felujitasra kifizetett 6sszeggel.

Vitatta a felperes az elséfoku itélet eléviiléssel kapcsolatos megallapitasait. A tarsashaz
ugyanis kizarolag 2019. december 2-an tett olyan kifejezett jognyilatkozatot, hogy a
szerz0dés megkotéséhez utdlag nem jarul hozza. A karosodas a nyilatkozat felperes altal
torténd tudomasszerzésével kovetkezett be, ami egyértelmiien 2019. december 4.-e. Ez az
idopont tehat az eléviilés kezdete. Mindezek mellett a 2008. december 8-an elOterjesztett
keresetlevélbdl megallapithatoan a felperes kartérités iranti igényt érvényesitett. A 2009.
marcius 31-1 beadvanyaban keresetét kiterjesztette a tulajdonostars alpereseknek és veliik
szemben a 2008. december 8.-1 keresetlevélben foglaltakat tartotta fenn. A felperes kartéritési
igényét az alperesekkel szemben tehat 2009. marcius 31-én érvényesitette.

Sérelmezte, hogy az elséfokll birdsag nem hozott az iigyben kdzbensd itéletet. Mulasztott -
allaspontja szerint - az elséfoku birosdg, amikor nem értékelte az alperesek szerzddéskotes
soran, illetdleg azt kovetden és a perben tanusitott a polgari jog alapelveibe iitk6zo
magatartasat. Mulasztott az els6fokt birdsag, amikor nem tarta fel a szerzédés megkotésével
kapcsolatos nyilatkozatokat. Nem értékelte kell6képpen azt sem, hogy az alperesek
magatartasa rosszhiszemii volt. Ezt pedig a perkoltség korében figyelembe kell venni. Azt is
kiemelte, hogy a felperest terheld hasznalati dijat lakas és nem tarold helyiség alapjan
allapitottadk meg a szerzddo felek.

[14] A TII. rendl alperes az elséfokil birdsag itéletének a helybenhagyasat és
igygondnoki dija megallapitasat kérte azzal, hogy az ligygondnok ligyvéd nem tartozik afa-
korbe.

Allaspontja szerint az elséfoka birdsag a bizonyitékok értékelése és Osszevetése kapcsan
helyes kovetkeztetésre jutott a tekintetben, hogy a felperes és a III-VIIL. rendi alperesek,
valamint személy 1 kozott 2004. november 24-én nem jott létre adasvételi szerzodés.
Fellebbezési ellenkérelmében idézte az elséfoku itélet azon megéllapitasait, amelyek
ramutatnak a kereset megalapozatlansadgara. Kiemelte, hogy az alperesek védekezése a
kovetelés eléviilésére is kiterjed.

[15] A tobbi alperes nem terjesztett el6 fellebbezési ellenkérelmet.
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[16] A fellebbezés nem alapos.

[17] A felperes fellebbezésében az elséfoki birdsag itéletét "egészében" kérte
megvaltoztatni, illetve hatdlyon kiviil helyezni. Az els6éfoku itéletnek a 2004. november 24-i
adasvételi szerzodés létre nem jottével kapcsolatos megallapitasat illetden azonban a
fellebbezés nem tartalmaz indokolast és maga a fellebbezési kérelem sem tiinteti fel, hogy
annak a megvaltoztatasat miként kéri. Ebbdl a masodfoku birdésag arra a kdovetkeztetésre
jutott, hogy a felperes ténylegesen nem sérelmezte az els6fokt birosag itéletének a szerzédés
1étre nem jottével kapcsolatos megallapitasat.

Mindezek utan tehat a masodfokt birdsag azt vizsgalta a fellebbezési eljarasban, hogy a
felperes megalapozottan tdmadja-e az els6foku itéletnek a keresetet elutasitd rendelkezését.

A felperes fellebbezésben is kifejtett allaspontja szerint a 2004. november 24-1 adasvételi
szerzOdés joghatas kivaltasdra alkalmatlan. Ennyiben egyetértett az els6fokl birdsag jogi
allaspontjaval.

Helytalloan hivatkozott a felperes arra, hogy a Tht. szerz6dés megkotésekor hatalyos 3. § (2)
bekezdése szerint az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész és vagyontargy
kivételével az alapitd okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a k6zds tulajdonnal kapcsolatos
elidegenités jogat a kozosség gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nallo ingatlanként kialakithato.
Helyesen allapitotta meg azt is, hogy a tarsashaz alapitd okirata ilyen felhatalmazast nem
tartalmaz. Ebbol kdvetkezOen a tarsashdz kozossége nem gyakorolhatta a kdzos tulajdonnal
kapcsolatos elidegenités jogat. Ilyen koriilmények kozott kozombos, hogy a tarsashdz
utolagos nyilatkozataval a képviseletében eljaro tulajdonostarsak eljarasat nem hagyta jova.

A felperesi igény elbiralasa szempontjabdl nem hagyhat6 figyelmen kiviil az 1999. januar 25-
i un. ,Lemond6-megéllapodédsi nyilatkozat", ami a 2004. november 24-i adasvételi
szerzOdésben a felperesi kotelezettség alapjaul szolgalt. Ezen megallapodas megkotésekor a
tarsashdz is eljart, a tulajdonosok személyes nyilatkozatdnak a késobbi felperes részére
torténd értékesités szempontjabol volt jelentdsége. Az 1998. marcius 1-jétdl hatalyos 1997.
évi CLVIL torvény 19. § (1) bekezdése szerint volt lehetdség a kozos tulajdon részbeni
megsziintetésére. Ahhoz mindenekeldtt kozgytilési hatarozatra volt sziikség. Ebben a
megallapodasban a tulajdonosok tehat azt hataroztak meg, hogy milyen feltételek teljesitése
esetén dontenek a k6zos tulajdon részbeni megsziintetésérol. Ez azonban nem valtoztat azon a
tényen, hogy a felperes a kozos tulajdonba tartozd részek felujitasat, illetve karbantartasat
vallalta és ebben a korben a tarsashazzal keriilt jogviszonyba, figyelemmel az akkor hatalyos
1997. évi CLVIL torvény 3. § (1) bekezdésére. Mindebbdl az is kovetkezik, hogy az egyes
tulajdonosok sajat személylikben kozvetleniil nem kotelesek helytallni a felperesi
beruhazasok ellenértékéért. Megfelelden allapitotta meg tehat az els6foku birdsag, hogy a
kozos tulajdont ingatlanrészeken végzett felujitasi, atalakitasi, karbantartdsi munkakkal
kapcsolatosan a felperes a tarsashdzzal keriilt jogviszonyba, igy az ezek ellenértékével
kapcsolatos igényét is a jelenleg hatalyos Tht. 3. § (3) bekezdésének a tulajdonostarsak
mogottes feleldsségére vonatkozd rendelkezésére figyelemmel érvényesitheti az egyes
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tulajdonostarsakkal szemben. Nem valtoztat ezen az a fellebbezésbeli hivatkozas sem, hogy a
lakoépiilet kozos tulajdonban 1évé részeinek a felujitdsdhoz az anyagi fedezetet a
tulajdonosok bocsatjak rendelkezésre. A Tht. 24. § (1) bekezdésének a rendelkezése ugyanis
nyilvanvaloan nem ellentétes a 3. § (3) bekezdésének a rendelkezésével. A 24. § (1)
bekezdése a tarsashdzon beliili teherviselési szabalyokat rendezi, mig a 3. § (3) bekezdése a
tarsashaz korlatozott jogalanyisaga folytan a tulajdonostarsakat terheld helytallasi
kotelezettséget szabalyozza harmadik személyek irdnyaba. Az alperesek mint
tulajdonostarsak helytallasi kotelezettségén nem valtoztat az a tény sem, hogy a felperesi
teljesités ellenértékét nem tették vitassa.

A Tht. elézéekben hivatkozott rendelkezéseivel szemben nem alapozza meg a keresetet a
felperesnek a régi Ptk. 221. § (1) bekezdésére hivatkozdsa sem. Mint azt a masodfoku birosag
az elézéekben mar kifejtette, nincs jelentésége, hogy a tarsashdz a tulajdonostarsak eljarasat
nem hagyta jova egy olyan szerzddés megkotése vonatkozasaban, amire a tarsashaz a Tht.
adasvételi szerz0dés megkotésekor hatdlyban volt 3. § (2) bekezdésének a rendelkezése
folytan nem volt jogosult. A peres felek egyike sem sérelmezte azt az elséfoku itéleti
rendelkezést, hogy a 2004. november 24-i adéasvételi szerzédés nem jott létre. Ezeket a
koriilményeket is értékelve a régi Ptk. 221. § (1) bekezdése szerinti kartéritési felelosség sem
jarhat azzal a jogkdvetkezménnyel, hogy az alperesi tulajdonostarsak a Tht. 3. § (3)
bekezdése szerinti mogottes feleldosségilikre vonatkozod jogszabalyi rendelkezés melldzésével
kozvetleniil marasztalhatdéak lennének a felperes javara, kiillonos tekintettel az 1999. januar
25-1 megallapodasra. A felek kozotti jogviszonyt ugyanis a kozottiik 1étrejott valamennyi
megallapodas mérlegelésével kell elbiralni.

Nem osztotta a masodfoku birosag a fellebbezésnek az eléviiléssel kapcsolatosan kifejtett jogi
allaspontjat sem.

A rendelkezésre allo iratokbol megallapithatéoan az ingatlaniigyi hatésag a tarsashazi alapitd
okirat modositdsdnak a bejegyzése iranti kérelmet 2005. aprilis 18-an kelt hatdrozataval
elutasitotta, majd ezt kdvetden keriilt sor az ingatlan-nyilvantartasban nem szerepld helyrajzi
szaml helyrajzi szdmu ingatlanra a tulajdonjog fenntartissal torténd eladds bejegyzési
kérelem elutasitasara. Miutan a késdbbiekben sem keriilt sor ingatlan-nyilvantartési
bejegyzésre alkalmas alapitd okirat modositasra, igy nyilvanvaldan nem keriilhetett sor olyan
adasvételi szerz6dés megkotésére sem, ami alapjan a felperes tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezhették volna. A felperes kara tehat ekkor, nem pedig a tarsashaz
2019. decemberi nyilatkozataval kovetkezett be.

Mindennek azonban azért nem volt jelentdésége, mert az alperesek passziv perbeli

crer

Nem szolgalhat alapul az els6foku birosag itéletének a megvaltoztatasara vagy a régi Pp. 252.
§ (2) vagy (3) bekezdése szerinti hatalyon kiviil helyezésre az a fellebbezésbeli hivatkozas
sem, hogy elmaradt az ligyben kozbensd itélet meghozatala, tovabba a régi Ptk. 4. § (1)
bekezdésre utalds sem.

Alaptalan az alperesnek a perkoltséggel kapcsolatos fellebbezési tamadasa is, az elséfoku
birdsadg annak mértékét helytalldan allapitotta meg.
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[18] Mindezek alapjan a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a régi Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[19] A felperes eredménytelen fellebbezése folytan a régi Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan koteles megfizetni a III. rendii alperesi iigygondnoknak a 32/2017. (XI1.27.) IM
rendelet 5. § (1) bekezdésének az utalo szabalya folytan alkalmazand6 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan megallapitott mértékii igygondnoki dijat.

[20] A tovabbi alpereseknek a fellebbezési eljarasban nem mertilt fel koltsége, ezért a
masodfoku birdsagnak arrél nem kellett rendelkeznie.

[21] A felperes személyes koltségmentessége folytdn le nem rott fellebbezési
illetéket a 6/1986. (V1. ho 26) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2021. 4prilis 9.

Dr. Dardkné dr. Nagy Szilvia sk. Takacsné dr. Kiikalo Judit sk. dr. Sdgi Zsuzsanna sk.

a tanacs elnoke eléado bird bird



