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A Debreceni [télstabla a dr. Lopota Viktor iigyvéd (FEL CIME) altal képviselt
I. RENDU FELPERES NEVE (CIME) I. rendt, II. RENDU FELPERES NEVE (CIME) 1L
rendii, IIl. RENDU FELPERES NEVE (CIME) III. rendii és IV. RENDU FELPERES NEVE
(CIME) 1V. rendii felperesnek — a Dr. Sovagé Ugyvédi Iroda (FEL CIME, iigyintéz6: dr.
Sovagd Sandor iigyvéd) altal képviselt . RENDU ALPERES NEVE (CIME) 1. rendii, a Vass
és Vass Ugyvédi Iroda (FEL CIME, iigyintéz6: dr. Vass Gergely iigyvéd) éltal képviselt
II. RENDU ALPERES NEVE (CIME) II. rendii, III. RENDU ALPERES NEVE (CIME) IILI.
rendii, TV. RENDU ALPERES NEVE (CIME) IV. rendii, V. RENDU ALPERES NEVE
(CIME) V. rendi, VL RENDUALPERESNEVE (CIME) VI  rendd,
VII. RENDU ALPERES NEVE (CIME) VIL. rendt, VIII. RENDU ALPERES NEVE (CIME)
VIIL rendti, IX. RENDU ALPERES NEVE (CIME) IX. rendii, X. RENDU ALPERES NEVE
(CIME) X.  rendi, XL RENDUALPERESNEVE (CIME) XI.  rendd,
XII. RENDU ALPERES NEVE (CIME) XII. rendt, XIII. RENDU ALPERES NEVE (CIME)
XIII. rendii, valamint a Hajdu-Bihar Megyei Kormanyhivatal (FEL CIME, iigyintéz6: dr.
Sziics Csaba kamarai jogtanacsos) altal képviselt XV. RENDU ALPERES NEVE XV. rendii
és az Imre Ugyvédi Iroda (FEL CIME, tigyintéz6: dr. Imre Andras tigyvéd) altal képviselt
XVI. RENDU ALPERES NEVE (CIME) XVI. rendi alperesek ellen kozos tulajdon
megsziintetése irant inditott perében a Debreceni Torvényszék 2024. december 5-én
meghozott 1.G.40.222/2022/96. szamu itélete ellen a II-XIII. renddi alperesek részérdl 98.
sorszamon benyujtott fellebbezés alapjan indult masodfoku eljardsban — targyalason kiviil —
meghozta a kdvetkezd

iteletet:
Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Egyetemlegesen kotelezi a II-XIII. rendii alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg az
[-IV. rendli felperesek mint egyetemleges jogosultak részére 1960 000 (Egymillio-
kilencszazhatvanezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

[1] Az els6foku birosag itéletében megallapitott tényallas szerint a ...9 helyrajzi
szamu, természetben a CIM alatt talalhatd, 325 m? alapteriiletii ,kivett lakoépiilet udvar”
megnevezést ingatlan tulajdonjogéat 2015. november 13-1 bejegyzésekkel a X., a XI., a XII. és
a XIII. rendi alperesek szerezték meg egymas kozt egyenld tulajdoni hanyadok mellett. A
2017. és 2018. években a felperesek, az ., a II., a III. rendii alperesek, a I'V. rendli alperes
jogelddjei, valamint az V-IX. rendl alperesek mint vevok adasvételi szerzodéseket kotottek a
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X., a XI., a XII. és a XIII. rendli alperesekkel, mint eladokkal amelyekkel az egyes
szerz6désekben meghatarozott hényadban tulajdonjogot szereztek az ingatlanon. Az
adasvételi szerz6dések megkotésével azonos napokon a felperesek, az I-I1I. rendi alperesek, a
IV. rend alperes jogelddjei, valamint az V-IX. rendi alperesek vallalkozési szerzédéseket
kotottek a perben nem allo KFT. vallalkozéval annak érdekében, hogy az épitsen az ingatlanra
egy 7 lakast magaba foglalo lakoépiiletet azzal, hogy a szerz6dé felek az egyes vallalkozasi
szerzOdésekben rogzitették, hogy az a 7 lakasos lakoépiiletbdl melyik lakas és gépkocsibeallo
megepitésére vonatkozik.

[2] A vallalkozasi szerzddések alapjan megvalositott 7 lakéasos lakoépiiletre a
Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal a 2019. janudr 30-an véglegessé valt .../2019. szamu
hatarozataban hasznalatbavételi engedélyt adott. A lakoépiilet a felperesek és az I-X. renda
alperesek hasznélatilag megosztott kozds tulajdondba keriilt azzal, hogy a XI., a XIIL. és a
XIII. rendi alperesek nem rendelkeztek tulajdonjoggal a lakdépiiletben, az ugyanis kizardlag
a foldrészleten allt fenn. A tulajdonostarsak altal kialakitott hasznélati viszonyok szerint az
épiiletben az I. emeleti 1. szamu lakdegység az 1. rendi alperes, az 1. emeleti 2. lakdegység a
II. és a IV. rendt felperesek, a II. emeleti 3. lakoegység a II. és a III. rendli alperesek, a II.
emeleti 4. lakdegység a IV. rendi alperes, a III. emeleti 5. lakoegység a II1. rendi felperes, a
ITI. emeleti 6. lakdegység az I. rendu alperes, a IV. emeleti 7. lakdegység az V-IX. rendl
alperesek, a P1 jelii gépkocsibedlld pedig a X. rendi alperes hasznalataban all. A XIV. és a
XV. rendi alpereseknek a II. és a III. rendli alperesek tulajdoni illetdségén jelzalogjoga 4ll
fenn, amelyet elidegenitési €s terhelési tilalom biztosit.

[3] 2017. december 5-én — tehat még a kivitelezés iddszakaban — az 1. és a III.
rendil felperesek, valamint a II., a IIl., az V., a VI., a VIIL., a IX. és a XIII. rendl alperesek
tarsashaz alapitd okiratot irtak ald, amely szerint az ingatlanon felépitésre keriilé 7 lakast
magaban foglalo lakdépliletet feljegyzett alapitasu tarsashdzza alakitjak at. Az okiratban —
egyebek mellett — rogzitették, hogy a kozos tulajdon 811/811 tulajdoni hanyadbdl all, amelyet
a kiilon tulajdonba keriil albetétek (a lakdsok €s a hozzajuk tartozd loggiak, teraszok,
valamint a teremgardzs) Osszes alapteriiletének figyelembevételével hataroztak meg. Ezen
alapito okirat alapjan a tarsashaz alapitas tényét feljegyezték az ingatlan tulajdoni lapjara.

[4] A lakoépiilet felépitését kovetden a felperesek kezdeményezésére a BT.
.../2021. munkaszdmon elkészitette a megvaldsult ¢épiilet ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéséhez sziikséges valtozasi vazrajzot, amelyet az illetékes foldhivatali osztaly 2022.
aprilis 27-én zaradékolt. A zaradékolt vazrajz szerint a lakdépiilet .../A helyrajzi szamon keriil
felvételre az ingatlan-nyilvantartasba azzal, hogy az épiilet altal elfoglalt 253 m? teriiletrészre
az épiilet mindenkori tulajdonosait foldhasznalati jog illeti meg a ..9 helyrajzi szamu
ingatlanon.

[5] A felperesek a keresetiikben annak megallapitasat kérték, hogy az I-X. rendii
alperesekkel kozosen raépités jogcimén megszerezték a .../A helyrajzi szamu, 253 m? teriilet(,
onallé ingatlanként kialakitando ,,lakdéépiilet” megnevezésii ingatlan tulajdonjogat. Kérték
annak megallapitasat is, hogy a lakdépiilet altal a ...9 helyrajzi szamu ingatlan teriiletébol
elfoglalt teriiletrészen az épiilet mindenkori tulajdonosait foldhasznalati jog illeti meg. Kérték
tovabba, hogy a birdsag a .../A helyrajzi szamu ingatlanon raépitéssel 1étrejott kozos tulajdont
szlintesse meg akként, hogy az ingatlant alakitsa tarsashdzza, a tdrsashaz alapitdé okiratat
pedig a keresetleveliikhoz F/7. alatt csatolt okiratban foglaltak szerint allapitsa meg. Kérték,
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hogy a birdsdg kotelezze az alpereseket mindezek tlirésére, valamint keresse meg az
ingatlaniigyi hatsagot a raépités cimén tortént tulajdonszerzésnek, a kozos tulajdon tarsashaz
alapitdsaval torténd megsziintetésének, az épiilet mindenkori tulajdonosait megilletd
foldhasznalati jognak, valamint a XV. és a XVI. rendl alperesek jelzalogjoganak és az ezt
biztositdo elidegenitési és terhelési tilalomnak a II. és a IIl. rendli alperesek nevére
kialakitandé albetétre torténd bejegyzése érdekében. A kereseti kérelmiik jogalapjaként ,,A
Polgari Torvénykonyvrdl” sz6lo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:70. §-at, 5:72.
§-at, 5:83-85. §-ait, az 5:145. §-at, ,,Az ingatlan-nyilvantartasrol” szolé 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 29-30. §-ait, ,,Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi
CXLI. torvény végrehajtasarol” szolo 109/1999. (XI11.29.) FMV rendelet (a tovabbiakban:
Inytv.vhr.) 11. §-4at, 12-4t, 24. §-at, 52. és 59. §-ait, valamint ,,A tarsashazakrol” sz616 2003.
évi CXXXIII. térvény (a tovabbiakban: Tarsashazi tv.) 5-9. §-ait jelolték meg.

[6] Az 1. rendl alperes az ellenkérelmét a II-XIII. rendl alperesekkel egyez6
tartalommal terjesztette eld. A kereset teljesitését a kozos tulajdon tarsashazza alakitdssal
torténd megsziintetését illetden nem ellenezte, az alapitd okirat tartalmat azonban nem a
keresetben, hanem a II-XIII. rend{i alperesek ellenkérelmében megjeldltek szerint kérte
megallapitani.

[7] A TI-XIII. rendd alperesek az ellenkérelmiikben a k6zos tulajdon tarsashazza
alakitassal torténd megsziintetését nem ellenezték, azt maguk is kérték. A tarsashaz alapito
okiratanak tartalmat azonban nem a keresetben megjeldltek, hanem a dr. F. T. ligyvéd altal
2021. junius 3-an készitett, altaluk alairt okirat szerint kérték megallapitani, amely — egyebek
mellett — a kiilon tulajdonba keriild ingatlanegységek (albetétek) szamat 12-ben hatdrozta meg
azzal, hogy a 8-as, 9-es ¢s 10-es szdmmal jeldlt teraszok, valamint 11-es szdmmal jeldlt tetd a
X. rendii alperes tulajdondba keriil. Az okiratban az alapitok tudomasul vették, hogy az
ingatlan visszamarad6 teriiletén, valamint a szomszédos ...0 helyrajzi szamu ingatlanon a
kivitelezés II. litemében egy, a perbeli tarsashdzhoz hasonlo paraméterekkel rendelkez6 ujabb
lakoépiilet fog épiilni. Az alapitok az okirat alairdsaval feltétel nélkiili és visszavonhatatlan
hozzajarulasukat adtak a II. iitemben megvaldsitasra keriild lakoépiilet kivitelezéséhez
szlikséges hatdsagi eljarasok lefolytatdsdhoz, valamint vallaltdk, hogy a kivitelezdvel és a
tulajdonosokkal a mielébbi ¢és akadalytalan kivitelezéshez sziikséges mértékben
egyittmiikddnek. Az alapitok tudomasul vették, hogy a jelen lakdépiilet €s a II. {itemben
megvalositasra keriilé lakoéplilet egy fizikai egységet fog képezni, kozds személy- és
gépkocsibejarattal, k6zos 1€épcsdhazzal és lifttel, valamint a II. litemben megvaldsitasra keriild
lakoépiilet leendd tulajdonosai a tarsashazi kdzosség tagjava (a tarsashaz tarstulajdonosaiva)
fognak valni, igy Oket az alapitokkal azonos jogok és kotelezettségek fogjak megilletni és
terhelni, igy (tobbek kozott) megilleti 6ket a kdzos tulajdoni ingatlanrészek hasznalati joga,
illetve a tarsashaz kozgytilésén valo részvétel €és szavazas joga.

[8] Az ilyen tartalommal el6terjesztett ellenkérelmiiket a II-XIII. rendii alperesek
a 78. sorszamu beadvanyukban akként valtoztattadk meg, hogy a 2021. jinius 3-an kelt alapito
okiratban 8-as, 9-es, 10-es és 11-es szamokkal jeldlt egységeket nem 6nalld albetétekként,
hanem az V-IX. rendli alperesek tulajdondba keriild 7-es szamu lakas részeként kérték
figyelembe venni. A mddositott ellenkérelmiik alatamasztasara pedig egy olyan vallalkozasi
szerz6dést csatoltak, amely a X. rendi alperes és a KFT. kozott 2018. marcius 19-én jott 1étre.
E megallapodas szerint a X. rendli alperes a lakdépiilet 1., I1., III. és IV. emeletén talalhato
teraszok, valamint a foldszinti teremgarazsban a P1 jeli gépkocsibedlld kivitelezését rendelte
meg a KFT.-t6l akként, hogy a szerz6dd felek nem allapitottak meg vallalkoz6i dijat, ,,mivel a
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kialakulo teraszrészek a kovetkezd épiiletrész kapcsolodasi pontjait képezik™. Utdbb arra is
hivatkoztak, hogy e jogviszonyban az V-IX. rendii alperesek — szerz0désatruhazas cimén — a
X. rendii alperes jogutodai lettek (85. sorszdmu jegyzOkonyv 3. oldala).

[9] A felperesek ugy nyilatkoztak, hogy a tarsashazat nem lehet megalapitani a
II-IX. rendii alperesek ellenkérelmében irt modon, mert az ellentétes lenne a tényleges
hasznalati viszonyokkal. Nem felelne meg a jogerds ¢&pitési és hasznalatbavételi
engedélyeknek sem, hiszen azokban egy 7 lakasos lakoépiilet és 1 db személyfelvono
létesitése szerepelt, a I1I-IX. rendii alperesek altal csatolt alapitod okirat tervezetben azonban a
rendeltetési egységek szama 12, amelyek koziil a 8-as, 9-es, 10-es és 11-es szammal jelolt
egységek (teraszok és tetd) nem alakithatéak 6nalld ingatlannd. Eldadtak, hogy egy 7 lakasos
tarsashaz épitésére jelentkeztek €és Oket senki sem tajékoztatta arrdl, hogy egy masik épiilet is
létestilni fog, mégpedig ugy, hogy a kdzos tulajdont épiiletrészeket ennek a masik épiiletnek a
tulajdonosai is hasznalni fogjak. Allitottdk, hogy a II-IX. rendd alperesek altal készittetett
alapitd okirat tervezet szamukra stilyosan méltanytalan helyzetet teremtene, tovabba az
altaluk megvasarolt/felépittetett ingatlanrészek tulajdonjoganak ingyenes elvonasaval jarna.

[10] A XV. és XVI. rendli alperesek a veliikk szemben tlirésre kotelezés irant
eldterjesztett kereset teljesitését nem ellenezték, amennyiben a jelzalogjoguk, valamint az azt
biztosito elidegenitési és terhelési tilalom a II. és a I11. rendii alperesek albetétjére kertil.

[11] Az elséfokl birosag a fellebbezett itéletében megallapitotta, hogy a felperesek,
valamint az [-X. rendii alperesek raépités jogcimén megszerezték a .../A helyrajzi szamu, 253
m? teriileti, o©nallo ingatlanként kialakitandd ,lakoépiilet” megnevezésli ingatlan
tulajdonjogat. A lakoépiilet altal a..9 helyrajzi szaml ingatlan teriiletébdl elfoglalt
teriiletrészen az épiilet mindenkori tulajdonosait féldhasznalati jog illeti meg. A .../A helyrajzi
szamu ingatlanon kialakitand6 lakoépiileten a felperesek és az I-X. rendll alperesek kozott
fennalld kozos tulajdont tarsashdzza alakitdssal megsziintette, a tarsashaz alapité okiratat
pedig a felperesek keresetének megfeleld tartalommal hatdrozta meg. Az alpereseket
mindezek tlrésére kotelezte, tovabba megkeresni rendelte az ingatlaniigyi hatosagot e
valtozasoknak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése érdekében. Egyetemlegesen
kotelezte az I-XIII. rendi alpereseket, hogy fizessenek meg a felpereseknek mint
egyetemleges jogosultaknak 5 840 000 forint perkoltséget.

[12] A hatarozatanak indokolasa szerint nem fogadta el az [-XIII. rend{i alperesek
azon védekezését, hogy az altaluk becsatolt alapitod okirat tervezetben 8-as, 9-es, 10-es és 11-
es szamokkal jelolt, oOnallo albetétként kialakitand6d épiiletrészek (teraszok és tetd)
tulajdonjogat a X. rendl alperes megszerezte. A tulajdonszerzés igazolasara becsatolt, a X.
rendi alperes ¢és a KFT. kozott 2018. marcius 19-én 1étrejott vallalkozasi szerzédést
tartalmazo okirat ugyanis csupan ,,A polgari perrendtartasrol” szolo 2016. évi CXXX. torvény
(a tovabbiakban: Pp.) 326. §-a szerinti egyszerli maganokiratnak mindsiilt, amelynek
bizonyitd erejét jogszabaly nem hatdrozza meg. Ez az egyszeri magéanokirat pedig a Pp. 279.
§-a alapjan — a jogerds ¢épitési engedéllyel, a tovabbi vallalkozasi és adasvételi
szerzOdésekkel, a 2017. évi alapito okirattal és dr. F. T. tanivallomésaval szemben — nem volt
alkalmas annak igazolasara, hogy az épittetok tovabbi ©nallé albetétek kialakitdsarol
allapodtak meg. Erre tekintettel az I-XIII. rendii alperesek nem tudtak bizonyitani, hogy a
felek az épitési és hasznalatbavételi engedélyekben, a 2017. évi alapitd okiratban, valamint a
tovabbi adasvételi ¢és vallalkozasi szerzodésekben foglaltaktol eltéré kozos tulajdoni



Debreceni [télétabla 5
IV.Gf.30.018/2025/8

hanyadokban allapodtak meg, ezért nem igazoltak, hogy a X. rendii alperes lett a teraszok és a
tetd tulajdonosa, emiatt pedig a Ptk. 5:39. §-anak (1) bekezdése alapjan az V-IX. renda
alperesek sem szerezhettek tdle tulajdonjogot. A tulajdonostarsak eltéré megallapodasanak
bizonyitasdira nem volt alkalmas K.-L. E. és L. Lné tantvallomdsa sem, akik
ingatlankdzvetitdként vettek részt egyes lakasok értékesitésében, 6k ugyanis kizardlag arrol
tudtak nyilatkozni, hogy egyes lakasok vevdit tajékoztattdk arrdl, hogy II. iitem épitését is
tervezi a vallalkoz6. Nem igazolta a felek eltérd megallapodasat az sem, hogy a felperesek
kézjegytikkel lattak el olyan alaprajzokat, amelyekben utalas taldlhato a II. iitemre, mint
ahogy nem volt elegendd bizonyiték az I. rendli felperesnek kiildtt 2017. decemberi e-mail
sem. B. S. és V. F. tantk szintén nem tudtak nyilatkozni a felek megallapodasanak tartalmarol,
D. G. f6ldmérd szakértd meghallgatasanak pedig nem volt helye, mert azt nem tény- hanem
jogkérdés: a kialakitandé albetétek jogszertiségének tisztazasa érdekében kérték.

[13] Erre tekintettel az elséfoku birdsag azt allapitotta meg, hogy a perbeli
ingatlanon felépiilt 7 lakast és egy teremgarazst magaban foglalod felépitmény tulajdonjogat
raépités cimén a felperesek, valamint az [-X. rendl alperesek szerezték meg. Mivel pedig a
raépités jogcimén torténd tulajdonszerzés a felperesek altal eldadottak szerint kovetkezett be,
az els6foku birésag a Ptk. 5:84. §-anak (5) bekezdése alapjan a felperesek keresetével
egyezden rendelkezett az épiilet vonatkozasaban 1étrejott kozos tulajdon tarsashdz-alapitassal
torténd megsziintetésérol. A Pp. 83. §-anak (1) bekezdésére és a 87. §-anak (1) bekezdésére
hivatkozassal kotelezte tovabba a pervesztes [-XIII. rendi alpereseket a felperesek részérdl
felszamitott, a jogi képviseletiikkel felmertilt 3 920 000 forint ligyvédi munkadijbdl, az
altaluk megfizetett 1 500 000 forint eljarasi illetékbdl, valamint az alapit6 okirat tervezet és a
foldmérési munkarészek elkészitésével felmeriilt 240 000 forint és 180 000 forint dijbdl allo,
mindosszesen 5 840 000 forint els6foku perkoltség megfizetésére.

[14] A TI-XIII. rendii alperesek a fellebbezésiikben elsddlegesen azt kérték, hogy az
itélotabla a Pp. 381. §-a alapjan helyezze hatdlyon kiviil az els6foku itéletet és utasitsa az
elséfoku birosdgot 0y eljarasra és Uj hatarozat hozatalara. Arra hivatkoztak, hogy az elséfoku
birdsdg jogszerlitleniil utasitotta el a moddositott ellenkérelmiik alapjaul szolgald vazrajz
beszerzésére vonatkozo bizonyitéasi inditvanyukat, aminek az indokat sem jeldlte meg. Mivel
vazrajz nélkiil nem lehetett megalapozott dontést hozni, azt pedig ebben az eljarasban
kizarolag az els6foku birdsag engedélyével lehetett volna beszerezni, az erre irdnyuld
bizonyitasi inditvanyuk elutasitdsdval az elséfokt birésag olyan Iényeges eljarasi
szabalysértést kovetett el, amely sziikségessé teszi az elséfoku eljaras megismétlését.

[15] A masodlagos fellebbezési kérelmiikben a II-XIII. rendll alperesek az els6fokt
itélet megvaltoztatasat kérték akként, hogy az itélétabla a .../A helyrajzi szamu ingatlanon
fennallo ko6zos tulajdon tarsashdzza alakitassal torténd megsziintetése soran a tarsashazi
alapitd okiratot a modositott ellenkérelmiiknek megfeleld tartalommal hozza létre. Arra
hivatkoztak, hogy jogszeriitlen az elséfok birdsagnak az a megéllapitasa, miszerint a X.
rendi alperes jogutddai nem szereztek kiilon tulajdont az épiiletnek a X. rendii alperes
megbizasa alapjan kivitelezett részein: a teraszokon és a tetén. A szabad bizonyitas elvébdl
eredOen egy adott tény igazolasara barmilyen okirat alkalmas lehet, ezért az, hogy az els6foku
birosag a X. rendli alperes altal megkotott vallalkozasi szerzédést a Pp. 326. §-a szerinti
egyszerli maganokiratnak mindsitette, nem jelenti azt, hogy az okirat nem volt alkalmas az
azzal igazolni kivant tény bizonyitdsdra. A jelen ligyben ugyanis nem meriiltek fel olyan
tények, adatok, vagy bizonyitékok, amelyek e szerzOdés érvényességét vagy tartalmat
megkérddjelezték volna, a fellebbezett hatarozatban felsorolt sulytalan bizonyitékok pedig
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nem voltak alkalmasak e megallapodas cafolatara. Az elséfoku birdsag egyébként is csupan
altalanossagban rogzitette, hogy Osszevetette a bizonyitékokat, azonban részletesen nem
indokolta meg, hogy miért nem fogadta el a megallapodas érvényességét és tartalmat, tovabba
egyetlen érvénytelenségi okot sem jelolt meg. Nem értékelte a KFT. ligyvezetdjének: V. K.-
nak a tantvallomasat sem, amely igazolta, hogy a felperesek — az altaluk alairt vazrajzoknak
megfelelden — megallapodtak az épittetdvel a 1. iitemre vonatkozdan, valamint alatdmasztotta
a X. rendl alperes altal kotott vallalkozasi szerz8dés megkotésének tényét és tartalmat is.
Figyelmen kiviil hagyta tovabba, hogy a 2021. junius 3-an kelt alapitd okirat tervezetet a
tulajdonostarsak tobbsége alairta, vagyis a keresetben foglalt alapit6 okirat tartalma ellentétes
a tulajdonostarsak tobbségének akarataval.

[16] A harmadlagos fellebbezési kérelmiikben a II-XIII. rendi alperesek az
elséfoku itélet megvaltoztatasat kérték akként, hogy az itélotabla mentesitse ket az elséfoku
eljarasban felmeriilt perkoltség viselése alol és allapitsa meg, hogy az allam részére
megfizetett illeték a peres feleket egyenld ardnyban terheli, egyebekben pedig mindegyik fél
viseli a sajat koltségét. E kérelmiik indokaként eldadtak, hogy maguk is kérték a kozos
tulajdon tarsashaz-alapitdssal torténd megsziintetését és az ellenkérelmiik csupan az alapitd
okirat tartalmanak egy részében tért el a felperesek keresetétdl. Ennek ellenére az elséfoku
birdsag teljes egészében pervesztesnek tekintette Oket, amely nemcsak méltanytalan, hanem
sérti a k6z0s tulajdon megsziintetése iranti perekben kialakult perkoltség-viselési gyakorlatot,
valamint a Karia 1/2017. (IX.11.) PK véleményét is.

[17] A felperesek a fellebbezési ellenkérelmiik tartalma szerint az elséfoku itélet
helybenhagyasat kérték. Arra hivatkoztak, hogy a II-XIII. rendli alperesek az eredeti
ellenkérelmiikben 12 albetéttel kérték a tarsashdz létrehozasat és ennek megfeleld valtozasi
vazrajzot csatoltak. E vézrajzon 1év0 zaradékot azonban — altaluk is elismerten — utobb
érvénytelenitették, a vazrajz Gjrazaradékolasat pedig a 1I-XIII. rendii alperesek nem igazoltak.
Ehelyett a 2024. marcius 12-én megtartott targyaladson elfogadtik azt a jogi érvelést, hogy az
altaluk megjeldlt epitményrészek: a teraszok ¢€s a tetd nem alakithatéak 6nalld ingatlanna,
ezért akként modositottak az ellenkérelmiiket, hogy ezeket a részeket az V-IX. rendl
alperesek tulajdonédba keriild, IV. emeleti lakdshoz kivantak csatolni, ez viszont ellentétben
allt a rendelkezésre 4all6 miiszaki dokumentéicioval. Emellett a II-XIII. rendli alperesek
csatoltak egy vallalkozési szerzddést is, amellyel azt kivantak igazolni, hogy a hivatkozott
teraszokra és tetére a X. rendll alperes és a jogutodai igényt formdlhatnak. A bizonyitési
eljaras adatai — koztikk V. K. XII. rendl alperes nyilatkozata — alapjan azonban azt lehetett
megallapitani, hogy ez a vallalkozasi szerzddés vélelmezhetéen utdbb késziilt el, hiszen azt
nem az okiratszerkesztd ligyvéd készitette €s nem eldtte irtak ald, ellentétben az egyéb perbeli
szerzOdésekkel. A csatolt vallalkozasi szerzddés Ilétrejotte tehat mar ezen okbol is
megkérddjelezhetd volt, az ezzel kapcsolatos kétségeket pedig a XII. rendii alperes
nyilatkozata sem oszlatta el. Erre tekintettel a kétséges modon elkésziilt, bizonyitéerével nem
rendelkezd okiraton alapuld valtozasokra vonatkozo vazrajz elkészitésének engedélyezése
nem volt indokolt, igy az elsddleges fellebbezési kérelem alaptalan.

[18] A felperesek fellebbezési ellenkérelme szerint nem foghat helyt a masodlagos
fellebbezési kérelem sem. K.-L. E. és L. Lné tantivallomasai, valamint V. K. XII. rendi
alperes nyilatkozata nem igazolta azt, hogy a felek megallapodast kotottek a II. {itemre
vonatkozoan. Az iratokhoz csatolt vallalkozasi és adasvételi szerzddések, az épitési és
hasznalatbavételi engedélyek mind azt bizonyitjak, hogy a felek kizardlag egy 7 lakasos
lakohaz épitésében allapodtak meg és nem volt a II. {itemre vonatkoz6 megallapodéasuk. Ezt
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tdmasztotta ald az ingatlanforgalmazok altal kozzétett, a perben is csatolt hirdetés tartalma,
valamint dr. F. T. tantvallomésa is, aki ugy nyilatkozott, hogy a lehetséges II. litem
megépitése csak elképzelés szintjén meriilt fel, igy arra nem terjedt ki a tajékoztatési
kotelezettsége a szerzddéskotések soran.

[19] A felperesek fellebbezési ellenkérelme szerint alaptalan a harmadlagos
fellebbezési kérelem is, mert a [I-XIII. rendli alperesek okot adtak a perre, a pert megelézéen
megtagadtdk ugyanis a keresetnek megfeleld tartalmu alapitd okirat alairdsat, ezért az
elsdfoku birdsag jogszeriien kotelezte dket a teljes felszamitott perkdltségiik megfizetésére.

[20] A TI-XIII. rendli alperesek a felperesek fellebbezési ellenkérelmére tett
¢észrevételilkben egyrészt fenntartottdk a fellebbezésiiket, masrészt hangsulyoztak, hogy ,,A
foldmérési €s térképészeti tevékenységrol” szolo 2012. évi XLVI. torvény (a tovabbiakban:
Fttv.) 28. §-a (2a) bekezdésének c) pontja és ,,Az ingatlan-nyilvantartasi célu foldmérési €s
térképészeti tevékenység részletes szabalyairol” szolo 8/2018. (VI.29.) AM rendelet 55. §-
anak (4) bekezdése alapjan a jelen esetben csak a birdsdg engedélye alapjan lett volna
lehetéség zaradékolt valtozasi vazrajzot készitésére, ezért ezen engedély megadasanak
elmulasztasa az ligy érdemére kihato, Iényeges eljarasi szabalysértés volt.

[21] Az itélétabla a fellebbezés elbiralasa soran nem Iépte at a fellebbezési kérelem
¢s az ellenkérelem korlatait [Pp. 370. § (1) bekezdése], mert nem észlelt olyan eljarasi
szabalysértést vagy téves anyagi pervezetést, amely a Pp. 370. § (2)-(4) bekezdései alapjan e
korlatok atlépésére okot adott volna. Erre tekintettel kizarolag abban foglalt allast, hogy az
elsddleges fellebbezési kérelemben kifejtett indokok miatt sziikséges-e az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezése és az els6foku eljards megismétlése, ha pedig nem, a masod- vagy a
harmadlagos fellebbezési kérelemnek megfelelden meg kell-e valtoztatni az elséfoku itéletet.
Ennek eredményeként a fellebbezést alaptalannak talalta.

[22] A hatalyon kiviil helyezésre irdnyuld, elsddleges fellebbezési kérelmiik
indokaként alaptalanul hivatkoztak a II-XIII. rendii alperesek arra, hogy a jelen eljarasban
kizarolag ,,a birésdg engedélye alapjan” lett volna lehetdségiik beszerezni a moddositott
ellenkérelmiiket megalapozd vézrajzot, mint ahogy téves volt az az érvelésiik is, hogy e
vazrajz hidnydban az els6foku birosag itélete ,.eleve megalapozatlan”. A II-XIII. renda
alperesek altal is hivatkozott Fttv. 28. §-a (2a) bekezdésének b) pontja szerint ugyanis
amennyiben a foldrészlet tulajdoni lapjan az ingatlan teriiletével, hatarvonalaval vagy
tulajdonjogaval kapcsolatos perbejegyzés vagy jogorvoslati kérelem szerepel, akkor
foldmérési munka az ingatlannal kapcsolatban nem végezhetd, kivéve, ha a birosag altal
kirendelt, illetve a perrel kapcsolatban a peres fél vagy felek altal megbizott igazsagiligyi
szakérté végzi. E jogszabalyi rendelkezés alapjan tehat a II-XIII. rendl alpereseknek a
birosag erre vonatkozo ,,engedélyétdl” fiiggetleniil lehetdségiik lett volna megfeleld foldmérd
szakértd megbizasaval elkészittetni és az iratokhoz csatolni a mddositott ellenkérelmiiket
megalapozo zaradékolt vazrajzot. A modositott ellenkérelemben foglaltakat alatdmasztd,
érvényes zaradékkal ellatott valtozasi vazrajz hidnya pedig — a Tarsashazi tv. 8. §-anak (3)
bekezdésére és az 1/2017. (IX.11.) PK vélemény 2. pontjara is figyelemmel — mar 6nmagaban
akadalyat képezte annak, hogy a birésag az alapité okirat tartalmat a modositott
ellenkérelemben foglaltak szerint allapitsa meg.
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[23] Mindemellett azért sem mindsiilt eljarasi szabalysértésnek az, hogy az elséfoku
birésag nem tett intézkedést a II-XIII. rendl alperesek modositott ellenkérelme szerinti
zaradékolt vazrajz beszerzése irant, mert arra nem is volt sziikség. Az itéletében azt allapitotta
meg ugyanis, hogy az épitteték nem az [-XIII. rendli alperesek, hanem a felperesek altal
eldadottak szerint szereztek tulajdont a lakdépiileten, sziikségtelen lett volna tehat olyan
vazrajzot készittetni, amely az alperesek altal nem bizonyitott tulajdoni viszonyokon alapul.
Azzal a fellebbezési éveléssel ugyanakkor egyetértett az itéldtabla, hogy az elséfoku birdsag
nem indokolta meg, miért utasitotta el a [I-XIII. rend alperesek vazrajz beszerzésére iranyuld
inditvanyat, ezért megsértette a Pp. 346. §-dnak (5) és (6) bekezdéseit. Ez az eljarasi
szabalysértés azonban nem tette sziikségessé¢ az elséfoku eljards megismétlését, mert az
itélétabla a hianyzé indokolast — a Kkifejtettek szerint — potolta, a szabalysértést tehat
orvosolta. Erre tekintettel az elsddleges fellebbezési kérelem alaptalan volt.

[24] A TI-XIII. rendii alperesek a masodlagos fellebbezési kérelmiiket arra
alapitottdk, hogy az elséfoku itéletben foglalt tényallas téves, az elséfokl birosag pedig az
altala megallapitott tényekbdl okszeriitlen kovetkeztetéseket vont le. Az itélotabla azonban
ezzel az érveléssel sem értett egyet.

[25] A X. rendii alperes és a KFT. altal kotott vallalkozasi szerz6dést tartalmazéd
okiratot ugyanis az elséfoku birésag — a II-XIII. rendi alperesek téves allaspontjaval szemben
— nem azért nem talalta alkalmasnak a modositott ellenkérelemben foglalt tényallitasok
igazolasara, mert azt egyszerli maganokiratnak mindsitette, hanem azért, mert annak tartalma
ellentétben allt a perben rendelkezésre 4llo egyéb bizonyitékokkal. Erre tekintettel a II-XIII.
rendi alperesek alap nélkiil hivatkoztak a szabad bizonyitds elvének megsértésére. Alaptalan
volt az a fellebbezési hivatkozasuk is, hogy ,,jelen ligyben semmilyen olyan tény, adat vagy
bizonyiték nem mertilt fel, amely a véllalkozasi szerz6dés tartalmat akarcsak megkérddjelezte
volna”. Az els6fokt birosdg ugyanis a fellebbezett hatdrozat indokoldsanak [26]
bekezdésében megjeldlte azokat a konkrét bizonyitékokat (a tobbi épittetd altal alairt
adasvételi és vallalkozasi szerzddések, jogerds épitési €s hasznalatbavételi engedély, a 2017.
¢évi alapitd okirat, dr. F. T. tanavallomésa), amelyek ellentétben alltak a II-XIII. rendi
alperesek altal utobb becsatolt vallalkozasi szerz6dés tartalmaval. Ezen okirat bizonyito erejét
ugyanakkor nem csupan ezek a konkrét bizonyitékok kérddjelezték meg, hanem az is, hogy a
II-XIII. rendl alperesek az eredeti ellenkérelmiikben még csak utalast sem tettek arra, hogy a
X. rendi alperes tulajdonszerzését a kozte és a KFT. kozott 1étrejott vallalkozasi szerz6désre
alapitjak. Erre ugyanis csak azt kovetden hivatkoztak, miutan — elfogadva a felperesek ezzel
kapcsolatos jogi érvelését — nyilvanvalova valt szamukra, hogy a X. rendii alperes kiilon
tulajdonédba adni kért teraszok és tetd onallo albetétként nem jegyeztethetéek be az ingatlan-
nyilvantartasba. Megjegyzi tovabba az itéldtabla, hogy a II-XIII. rendii alperesek a modositott
ellenkérelmiikben mar az V-IX. rendl alperesek kiilon tulajdondba tartozoként kérték az
alapité okiratban feltiintetni a teraszokat €s a tetot, anélkiil azonban, hogy a tulajdonszerzésiik
alapjaként megjeldlt, de a felperesek altal vitatott szerz6désatruhdzas tekintetében részletes
tényallitast vagy bizonyitasi inditvanyt terjesztettek volna eld. Erre tekintettel alap nélkiil
hivatkoztak arra, hogy az elséfoku birosag e korben téves tényallast allapitott meg és
okszertiitlen kdvetkeztetésekre jutott.

[26] Alaptalanul sérelmezték a fellebbezésiikben V. K. ,,vallomasanak™ a figyelmen
kiviil hagyasat is. V. K.-t ugyanis az els6foku birdsdg nem tanuként, hanem XII. rendii
alperesként hallgatta meg, ezért a nyilatkozatat nem tantivallomasként, hanem az egyik peres
fél nyilatkozataként kellett figyelembe venni és értékelni. Ennek soran pedig a birdsagnak — a
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Pp. 279. §-4nak (1) bekezdésében rogzitett, a bizonyitékok szabad mérlegelésének elvébdl
kovetkezoen — azt kellett vizsgalnia, hogy a felek — koztik a XII. rendii alperes —
tényallitasait a rendelkezésre bocsatott bizonyitékok alatamasztottak-e. E vizsgalodéasa soran
pedig a birdsagnak eldszor a felek altal megjelolt bizonyitasi eszkozok hitelességét, az
azokbdl szdrmazo bizonyitékok bizonyitd erejét kellett megallapitania, majd a rendelkezésre
allo bizonyitékokat ennek megfeleléen, egyenként és Osszeségiikben is értékelnie kellett,
figyelembe véve az azok kozotti Osszefliggéseket és esetleges ellentmondasokat is. Az
itélotabla megallapitasa szerint az adott esetben az elséfoku birdsagnak a bizonyitékok
értékelésével kapcsolatos tevékenysége ezeknek a szempontoknak megfelelt. Az itélete
indokolasaban pedig a sziikséges mértékben szamot adott arrdl is, hogy mely bizonyitékok
voltak azok, amelyeket alkalmasnak fogadott el a keresetben foglaltak igazolasara és melyek
voltak azok, amelyek ugyan kozvetleniil nem tamasztottdk ala a kereseti tényallitasokat, de
nem is cafoltdk azokat (els6foku itélet [26]-[28] bekezdései). Ez a bizonyitékértékelés a
fellebbezési érveléssel szemben egyaltalan nem volt ellentétes a logika szabalyaival és nem
volt okszertitlen sem, ezért annak feliilbiralatara az itélotabla nem latott indokot.

[27] Alap nélkiil tulajdonitottak jelentdséget a II-XIII. rendii alperesek annak is,
hogy a csatolt alapitod okirat tervezeteket mennyi tulajdonostars irta ald. A Tarsashazi tv. 8. §-
anak (1) bekezdése szerint ugyanis a kdzos tulajdonnak tarsashaz tulajdonna val6 atalakitasat
a birdsag barmelyik tulajdonostars kérelmére elrendelheti, az alapitd okiratot ilyenkor a
birdsdgi hatarozat potolja. E jogszabalyi rendelkezésbdl kovetkezden a kozds tulajdon
tarsashazza alakitassal torténd megsziintetése esetén irrelevans, hogy a tulajdonostarsak
milyen ardnyban tamogattdk vagy utasitottak el az alapitd okirat aldirasat. A tarsashaz
birosagi itélettel torténd létrehozasa esetén ugyanis a birdsag hatarozatanak éppen az a
feladata, hogy potolja a tulajdonostarsak konszenzusat, vagyis az alapité okirat valamennyi
tulajdonostars altali elfogadasat. Ezért annak, hogy az adott esetben a tulajdonostarsak
tobbsége az alperesek altal preferalt tartalmt alapité okiratot irta ald, a perben nem volt
jelentésége. Erre tekintettel alaptalannak bizonyult a méasodlagos fellebbezési kérelem is.

[28] Nem talélta alaposnak az itélotabla a II-XIII. rendli alperesek harmadlagos
fellebbezési kérelmét sem. A jelen per meginditasat ugyanis az tette sziikségessé, hogy az I-
XII. rendi alperesek elutasitottdk a felperesek altal készittetett alapitd okirat tervezet
alairdsat. A per sordn a jogvita lényege az alapitod okirat tartalmanak eltéré meghatarozasabol
fakadt, amely kérdés tekintetében az els6foku birosag teljes egészében a keresetnek megfeleld
dontést hozott. Erre tekintettel pedig az elséfoku birosadg a Pp. 83. §-anak (1) bekezdése és a
87. §-d4nak (1) bekezdése alapjan helytalldan kotelezte az I-XIII. rendli alpereseket a
felperesek perrel felmeriilt, altaluk szabalyszeriien felszdmitott perkdltségének a
megfizetésére. Az elséfoku birdsagnak ez a dontése nem volt ellentétes a 1/2017. (IX.11.) PK
véleménnyel, annak 16. pontja ugyanis — egyebek mellett — azt tartalmazza, hogy ,,a
keresetnek valo helytadas esetében is tekintettel kell lenni arra, hogy a felek a megsziintetés
modjaval Osszefiiggésben milyen nyilatkozatokat tettek. Ebbdl kdvetkezOen a pernyertesség-
pervesztesség megitélése soran figyelembe kell venni azt is, hogy a kozds tulajdon
megsziintetésére a felperes altal megjelolt moédon keriil-e sor. Ha a megsziintetés teljes
egészében a felperes kérelmének megfelelden torténik, ugy a perkoltséget az alperes viseli.”
A jelen esetben a jogvita lényegét érintd kérdésben (alapitd okirat tartalma) az els6foku
birdésag a keresetnek teljes egészében helyt adott, az [-XIII. rendl alperesek ellenkérelmét
pedig alaptalannak talalta, ezért indokolatlan lett volna a perkoltségviselés altalanos
szabalyatol eltérni.
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[29] A kifejtett okok miatt az itélétabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 383. §-
anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[30] A II-XIII. rendii alperesek fellebbezése eredménytelen maradt, ezért a
megfizetett fellebbezési eljarasi illetékbol és a jogi képviseldjiik ligyvédi munkadijabol
szarmazo sajat masodfoku perkoltségiiket a Pp. 83. §-anak (5) bekezdése alapjan maguk
kotelesek viselni.

[31] A Pp. 83. §-dnak (1) bekezdése alapjan a II-XIII. rendii alperesek kotelesek
tovabba megtériteni a felpereseknek az altaluk — a 17/2024. (XI1.19.) IM rendelettel
1dokozben hatalyon kiviil helyezett, de a fellebbezés benyujtasdnak idépontjara (2025. januar
10.) tekintettel a jelen masodfoku eljardsban még alkalmazand6 — ,,A birdsagi eljarasban
megallapithatd iigyvédi koltségekrdl” szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §-a (2)
bekezdésének c) pontjara és (5) bekezdéseire hivatkozassal felszamitott, a jogi képviseldjiik
iigyvédi munkadijabol szarmazd masodfokl perkoltségét. Az ligyvédi munkadij dsszegét az
itélotabla a felperesek részérdl felszamitott dsszegben hatarozta meg, figyelemmel egyrészt a
Kuria .../6. szamu precedensképes hatarozatadban kifejtettekre, masrészt arra, hogy a
felszamitott ligyvédi munkadij Osszegét a II-XIII. rendii alperesek a fellebbezési
ellenkérelemre tett észrevételiikben maguk sem kifogasoltak.

Debrecen, 2025. julius 14.

Dr. Molnar Tibor Tamas s.k. a tanéacs elndke, Dr. Sziics Lajos s.k. eldadd bird, Szilagyiné dr.
Karsai Andrea s.k. bir6



