Pécsi itélétabla
Gf.IV.30.193/2012/6. szam

A Pécsi itélétabla dr. Balas Andras ligyvéd képviselte Szekszard felperes neve
(felperes cime) felperesnek a dr. Karczagi-Mészaros Zsolt tugyvéd képviselte .
rend(i alperes neve (cime) |. rendd, Il.rend(i alperes neve (cime) Il. rendd, Ill.rendi
alperes neve (cime) lll. rend(i és IV.rendi alperes neve (IV.rend( alperes cime) IV.
rendd alperesek ellen ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése irant inditott perében
- mely perbe a dr. Balas Akos ligyvéd altal képviselt beavatkozok Felperesi
beavatkoz6 | (fél cime 1) I. rendd, Felperesi beavatkoz6 Il (fél cime Il) Il. rendd,
Felperesi beavatkozé Il (cime) Ill. rendd, felperesi beavatkozé IV. (cime) IV. rendd,
felperesi beavatkoz6 V. (cime) V. rendl, Felperesi beavatkozé VI. (cime) VI. rendd,
Felperesi beavatkoz6 VII (.cime.) VII. rendd, Felperesi beavatkozd VIII (cime) VIII.
rend(, Felperesi beavatkozé IX (cime) IX. rend(, Felperesi beavatkozé X (.cime) X.
rendd, Felperesi beavatkozé Xl (cime) Xl. rendd, Felperesi beavatkozé Xl (fél cime
12) XIll. rendl, Felperesi beavatkozé Xl (fél cime 13.) Xlll. rendl, Felperesi
beavatkozo Xll (fél cime 14) XIV. rendil és felperesi beavatkozd XV.(cime) XV.
rendd a felperes pernyertessége érdekében beavatkoztak - a Szekszardi
Torvényszék 16.G.40.009/2008/87. szamu itélete ellen az |. rend( alperes 90.
sorszam alatt benyujtott fellebbezése folytan megtartott nyilvanos targyalason
meghozta a kévetkezd

itéletet:

A masodfoku birosag az els6foku birdsag itéletét - fellebbezett részében -
helybenhagyja azzal a pontositassal, hogy elrendeli az els6foku birdsag itélete
rendelkez6 részének els6 mondataban megjeldlt ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzések torlését és az eredeti allapot helyreallitasat.

Kotelezi az I. rendl alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek
400.000,- (négyszazezer) forint fellebbezési perkoltséget, és az allami addhatosag
kilén felhivasara 2.500.000,- (kettémillio-6tszazezer) forint illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



Az els6foku birésag megallapitotta, hogy a felperes 2003. julius 25-én
megallapodott az |. rendi alperessel abban, hogy az I. rend(i alperes a tarsashaz
tulajdonosainak hozzajarulasaval a sz.-i ...hrsz.-u tarsashazra a meglévd lapos tetd
helyett magas tet6t épit. Ugyanezen a napon a felek adasvételi szerzddést is
kotottek, amelyben a felperes eladta a kdzos tulajdont képezé .1129 m? nagysagu
tetbterét, mint az egészhez viszonyitva 2/7 tulajdoni hanyadot az |. rendd
alperesnek. Az adasvételi szerz6désben a felek vételarat nem koététtek ki, de
ellenértékként kikototték a masik megallapodasban rogzitettek szerinti felujitasi
munkak elvégzését. Az adasvételi szerzédés alapjan 2004. szeptember 10-i
hatallyal a foldhivatal az |. rendl alperes 2/7 aranyu tulajdonjogat az ingatlan
tarsashazi toérzslapjan I1/5. szamon bejegyezte, mig a 1l/6. szamu bejegyzésként 5/7
tulajdoni hanyadban tarsashaz tulajdont rogzitettek a torzslapon.

Az |. rendi alperes a munkalatokat megkezdte, az épitkezés bizonyos szintig
eljutott, de az I. rend(i alperes sem a vallalt hataridére, sem pedig késébb a
munkakat befejezni nem tudta. Ezért a felperes 2006. junius 16-an a szerzédéstél
elallt.

Az |. rendl alperes felszamolasat a Baranya Megyei Birésag 3.Fpk.02-06-000262.
szamu végzéseével 2006. december 7-i kezdd idéponttal elrendelte.

Az |. rend( alperes a tet6tér beépitéséhez a lll. rend(i alperestdl kdlcsént vett fel.
Erre tekintettel az |. rendld alperes tulajdonaként bejegyzett 2/7 illetéségre a
Foéldhivatal 140.000.000,- forint erejéig keretbiztositéki jelzalogjogot és vételi jogot
jegyzett be a lll. rendl alperes javara. Ugyanerre a tulajdoni hanyadra a Il. rend(
alperes javara a foldhivatal 7.300.000,- forint erejéig jelzalogjogot és vételi jogot
jegyzett be. A féldhivatal 111/16 alatt az I. rend(i alperes tulajdonaként bejegyzett 2/7
illetéségre a IV. rendl alperes javara végrehajtasi jogot is bejegyzett.

A felperes tobbszdr modositott keresetében a sz.-i ingatlan 2/7 tulajdoni illetésége
tekintetében az alperes tulajdonjoganak, ezzel dsszefliggésben a Il. rendd, a lll.
rendd és a IV. rendl alperes javara az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok
torlését kérte. Arra hivatkozott, hogy a felperes és az I. rend( alperes kdzétt létrejott
adasvételi szerz6dés semmis, ezért a bejegyzett I. rend( alperes tulajdoni hanyada
€s az ahhoz kapcsolédo egyéb bejegyzések torlendok. Kérte tovabba, hogy a
birosag allapitsa meg, hogy az |. rendl alperes az altala elvégzett 78.572.959,-
forint értékld munkara tekintettel a Ptk. 137. § (3) bekezdése alapjan megszerezte
az ingatlan 19/100 tulajdoni hanyadat, majd ezt kdvetben a birésag a kdzos
tulajdont sziintesse meg, az I. rendl alperes 19/100 tulajdoni hanyadat adja a
felperes tulajdonaba értékkiegyenlités fizetési kotelezettség mellbzésével azzal,
hogy egyebekben az |. rendl alperes felrohatd magatartasa folytan a felperest ért
78.572.959,- forintot meghalado, a felszamolonal nyilvantartott igényét kartérités és
egyéb jogcimen érvényesitse.

Az |. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte, mert alldspontja szerint az
adasvételi szerz6dés nem semmis.



Az els6foku birosag a keresetet nagyobb részben megalapozottnak talalta, és
megkereste a Korzeti Foldhivatalt, hogy a tarsashazi térzslapon II/5., 1I/6., lI/3.,
/4., 1M/5., /6., 11/7. és 11/16. szam alatti bejegyzéseket az |. rend( alperes 2/7
tulajdoni illetéségét, a Il. rendl alperes javara bejegyzett jelzdlogjogot és vételi
jogot, a lll. rendl alperes javara bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjogot és vételi
jogot, valamint a IV. rend(i alperes javara bejegyzett végrehaijtasi jogot toérolje, és az
ingatlanra tarsashazi tulajdon jogallast jegyezze vissza. Megallapitotta, hogy az |.
rend(i alperesi beruhazas értéke a felperes és az |. rend(i alperes kozott
78.572.959,- forint 0sszegben szamoland6 el. Ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta.

Az itélet indokolasaban az elséfoku birésag ramutatott arra, hogy a per az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. tv. (Inytv.) 62.§ (1) bekezdés a) pontja szerinti
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése iranti per, melynek csupan jogcime a
bejegyzés alapjaul szolgald szerz6dés érvénytelensége. Az elséfoku birdsag
allaspontja szerint a 2003. julius 25-én megko6tott ingatlan adasvételi szerzédés
semmis, mert jogszabalyba Utkdzik. A szerz6dés megkdtésének idején hatalyos, a
tarsashazrol szolo 1997. évi CLVII. tv. 3. § (2) bekezdése lehetbvé teszi, hogy az
alapité okirat felhatalmazast adjon arra, hogy a k6zds tulajdonnal kapcsolatos
elidegenités jogat a k6zosség gyakorolhatja, de ez csak akkor lehetséges, ha az
ingatlanrész 6nallé ingatlanként kialakithatd, és nem szerepel a térvény 16. § (2)
bekezdésében felsorolt kivételek kozott. A tettér, mint az épuletszerkezet lényeges
eleme a 16. § (2) bekezdése alapjan kivételt képez, és 06nalld ingatlanként
nyilvanvaléan nem alakithato ki.

Az elséfoku birésag utalt arra is, hogy az Inytv. 53. § (2) és (3) bekezdése alapjan a
tarsashazi torzslap Il. része nem tartalmazhat tulajdonjogot, csak arra utalhat, hogy
a tulajdonjogot mely kllén lapok tartalmazzak, a torzslap lll. része pedig csak olyan
terheket rogzithet, melyek az egész tarsashazat terhelik.

A felperes masodik kereseti kérelmét az els6foku birésag nem talalta
megalapozottnak, mert maga a felek k6zott Iétrejott szerzddés kizarja azt, hogy a
raépitési, hozzaépitési munkalatok az |. rendl alperes javara tulajdonjogot
keletkeztessenek. Allaspontja szerint azonban nincs akadalya annak, hogy a
kereseti kérelmet tartalma szerint értékelve a perben kotelmi alapu elszamolas
ertékelésére kertljdon sor, erre tekintettel allapitotta meg a perben kirendelt
igazsagulgyi szakérté véleménye alapjan, hogy mennyi a felek k6z6tt az elszamolas
alapjaul figyelembe vehetd dsszeg.

Az itélet ellen az I. rend(l alperes jelentett be fellebbezést. Kérte, hogy a masodfoku
birosag az els6foku birdsag itéletét valtoztassa meg, és a keresetet utasitsa el. Arra
hivatkozott, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésekor a félreérthetd és pontatlan
megfogalmazas ellenére a felek k6zott eszmei tulajdoni hanyad adasvételére kertilt
sor, még akkor is, ha tévesen a tetbteret nevesitettek. Megjegyezte, hogy a tobb
éven at tartd perben tobb ilyen targyu észrevétele ellenére semmiféle bizonyitékkal



nem lett feltarva a szerzddést kotd felek tényleges akarata. Allaspontja szerint az
akkor hatalyos tarshazi torvényt az els6foku birésag tévesen értelmezte, mert a
tetétér nem az épllet szerkezeti eleme, nem az éplilet biztonsagat, allékonysagat
szolgald, és nem a tulajdonostarsak kdzos céljat szolgald éplletrész, masrészt az
akkor hatalyos térvény 3. § (2) bekezdése helyes értelmezése alapjan nem lett
volna akadalya 6nall6 ingatlan kialakitasanak. Ezért a megfeleld6 torvényi és
kozgyllési felhatalmazas alapjan a jogszabalyokkal nem ellentétes, érvényes
szerz6dés jott létre.

Az |. rendl alperes a fellebbezésben kifejtette azt is, hogy a jelzalogbejegyzések
jogosultjai az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szereztek jogokat.

A fellebbezését az I. rendl alperes a Gf.IV.30.193/2012/3. szamu beadvanyaban
modositotta, és az elséfoku birosag itéletének megvaltoztatasat az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzések toérlésére vonatkozd részében kérte. A megallapito itéleti
rendelkezéssel dsszefiiggésben ugy nyilatkozott, hogy a beruhazasi szerz6dés
felmondasa folytan fennalld kotelmi jogi elszadmolasi helyzettel kapcsolatban
alapvetéen nem vitatja a felperes altal felhivott Ptk. 134. §-at, illetve 147. §-at, az
ugyben kirendelt igazsaglgyi szakértd szakvéleményét, illetve kiegészitd
szakvéleményét.

A felperes az elséfoku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés nem megalapozott.

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét az I. rendl alperes modositott
fellebbezési kérelmére tekintettel a Pp. 253.§ (3) bekezdése alapjan csak az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések torlésére vonatkozo részében biralta felll.

Az Inytv. 62. § (1) bekezdés aa) pontja szerint keresettel kérheti a birosagtdl a
bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat érvénytelenség cimén az,
akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tovabba az tgyész.

Torlési per tehat akkor indithatd, ha az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzeés
érvénytelen. A bejegyzés érvénytelenségének oka legféképp a bejegyzés alapjaul
szolgal6 okirat érvénytelensége lehet (51/2009.(1V.28.) AB Hatarozat). Az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés azonban nemcsak ezért, hanem egyéb okbdl, a bejegyzés
jogszabalyba (itk6z6 volta miatt is érvénytelen lehet.

Az Inytv. 24. § (2) bekezdése szerint a tarsashazban a kozds tulajdon targyait
tarsashazanként tulajdoni toérzslapon, a kilon tulajdonban all6 oroklakasokat és
nem lakacs céljara szolgald helyiségeket pedig tulajdoni kalén lapon kel
nyilvantartani

A 109/1999.(XI11.29.) FVM rendelet 52. § (1) bekezdése szerint a tarsashaz tulajdoni
torzslapjan a tulajdonostarsak kozds tulajdonaban all6 éplletrészeket és



helyiségeket - az 59. § (1) bekezdésben foglaltak kivételével - a foldrészlettel egyitt
kell nyilvantartani. A rendelet 53. § hatdrozza meg azt, hogy a tarsashaz térzslapjan
milyen adatokat kell nyilvantartani. Az 53.§ (1) bekezdése szerint a torzslap |.
részén fel kell tlintetni a féldrészletre vonatkozo, a 2. §-ban meghatarozott adatokat,
valamint utalni kell a k6z6s tulajdonban allé éplletrészekre, a térzslap Il. részére be
kell jegyezni a tarsashaz tulajdon létesitését, a tarsashaz kdzésség nevét és utalni
kell arra, hogy a tulajdonjogra vonatkozé adatokat a tarsashaz kuilén lapok
tartalmazzak, fel kell tovabba tlntetni, hogy a térzslaphoz hany kulén lap tartozik,
mig a (3) bekezdés szerint a torzslap Ill. részén az egész tarsashaz tulajdonra
vonatkozd jogokat és tényeket kell bejegyezni, valamint az alapitdé okirat szerinti
elévasarlasi jogot.

A fenti rendelkezésekbdl kovetkezik, hogy a tarsashaz torzslap Il. részére
tulajdonjogot, a toérzslap lll. részére nem az egész tarsashaz tulajdonra vonatkozé
jogokat és tényeket nem lehet bejegyezni, a térzslapon nyilvantartott k6zds tulajdon
targyai a lakdsok és nem lakas céljara szolgaléo helyiségek kuldén lapokon
nyilvantartott tulajdonosainak ko6z6s tulajdondban allnak. Az Inytv. Idézett
rendelkezéseire figyelemmel érvénytelen ezért a tarsashaz térzslap Il. részére az |.
rendd alperes tulajdonjogara vonatkozo, és a térzslap lll. részére a Il. rendi és a lll.
rendd alperes jelzalogjogara és a IV. rendl alperes végrehajtasi jogara vonatkozo
bejegyzés, és mar dnmagaban ez okbdl alapos volt az e jogok tdrlésére iranyulo
kereset.

Ezen tulmenden az els6foku birosag helyesen allapitotta meg az itéletében azt is,
hogy az |. rend(i alperes tulajdonjoganak bejegyzése alapjaul szolgald szerzédés a
felperes és az |. rendl alperes kdzott 1étrejott adasvételi szerzddés is érvénytelen.

A Ptk. 149. § (1) bekezdése szerint éplleten ugy is lehet k6z6s tulajdont Iétesiteni,
hogy az épulet meghatarozott részei - els6sorban a lakasok - a tulajdonostarsak
kdlon tulajdondban vannak (tarsashaz-tulajdon).

A felperes és az |. rendl alperes kdzott [étrejott adasvételi szerz6dés megkdtésekor
hatalyban volt 1997. CLVII. tv. 1. § (1) bekezdése szerint tarsashaz jon létre, ha az
épulet ingatlanon az alapité okiratban meghatarozott, miszakilag megosztott,
legalabb két 6nallo lakas, vagy nem lakascélu helyiség a tulajdonos tarsak kulon
tulajdonaba, a kulén tulajdonként meg nem hatarozott éplletrész, épllet-
berendezés, helyiség és lakas viszont a tulajdonostarsak k6zos tulajdonaba kerdl. A
k6zds tulajdon targyat képezd ingatlanrész (16. § ) - a 3. § (2) bekezdésében és a
19 §-ban szabalyozott esetet kivéve - a kiilén tulajdonba tartozé lakas (helyiség)
alkotérészét képezi, azzal egyutt 6nallé ingatlan. A (2) bekezdés szerint a k6zds
tulajdonra vonatkozo, az egyes tulajdonostarsakat megilleté tulajdoni hanyad és a
lakasra (helyiségre) vonatkoz6 tulajdonjog egymastdl fuggetlendl nem ruhazhaté at,
és nem terhelhetd meg. Olyan személy, aki nem a kllén lapon nyilvantartott lakas,
illetve helyiség tulajdonosa, a kdzo6s tulajdon targyat nem szerezheti meg.

Az 1997. évi CLVII. tv. 16. § (1) bekezdése szerint k0z6s tulajdonba tartozik az az
épuletrész, épllet-berendezés, nem lakas célu helyiség és lakas, amelyet az alapitd



okirat kulon tulajdonként nem jeldl meg. A (2) bekezdés szerint az éplletszerkezet
az épllet biztonsagat (allékonysagat) a tulajdonostarsak koézos céljat szolgald
éplletrész, épulet-berendezés és felszerelési targy akkor is kdzds tulajdonba
tartozik, ha az a ko6z0s tulajdonba tartozd lakason belil van. A 16. § (2)
bekezdésében megjeldlt részei tehat csak kdzos tulajdonban allhatnak. E részek
onalldan nem idegenithetdk el. A toérvény 3.§ (2) bekezdése alapjan az alapitd okirat
felhatalmazast adhat arra, hogy a kbézb6s tulajdon egy részét a kdzodsség
elidegenitse, de csak abban az esetben, ha az ingatlanrész 6nallé ingatlanként
kialakithatd, ebben az esetben a kbzgyllés az 6sszes tulajdoni hanyad legalabb
2/3-0s tobbségeével rendelkezd tulajdonostarsak igenlé szavazataval donthet az
elidegenitésrdl. A hatarozatban rendelkezni kell a kildn tulajdonhoz tartozé kézds
tulajdoni hanyadok megallapitasarol. A perbeli atruhazas nem tartozott a tarsashazi
torvény 3.§ (2) bekezdésében szabalyozott kivételes esetkdrbe, jelen esetben sem
onallé ingatlan kialakitdsara nem kertlt, €s nem is kerillhetett sor, mivel a lapos tetd
onallé ingatlan kialakitdsara alkalmatlan. Az |. rend(i alperes a fellebbezésében
tévesen hivatkozott arra, hogy a lapos tetd 6nallo ingatlanként kialakithatd. Az Inytv.
12. § b) pontja szerint 6nallé ingatlannak kell tekinteni a tarsashazban levd
oroklakast, illetve kulén tulajdonban all6 nem lakas céljara szolgalé helyiséget (a
tovabbiakban o6roklakas) a koézos tulajdonban 1évé részekbdl az oroklakas
tulajdonost megilleté hanyaddal egyltt. A lapos tet6 nem helyiség, se nem lakas,
ezért Onallo ingatlanként nem alakithato ki. A 19.§-ban irt kivétel szabaly
alkalmazhatosaga a perben fel sem mertlhet, mivel az I. rendd alperes nem volt
tulajdonostars.

Nincs arra lehetéség, hogy a tarsashaz kézosség a kozds tulajdonhoz tartozo
ingatlanrészt elidegenitsen, egy éplleten egyszerre k6zds tulajdon és tarsashaz
tulajdon nem allhat fenn. Ezért helyesen dontott az els6foku birosag amikor azt
allapitotta meg, hogy az adasvételi szerz6dés jogszabalyba Utkdzik, ezért
érvénytelen a Ptk 200.§ (2) bekezdése alapjan.

A Pp. 228. § (4) bekezdése szerint a hatarozat jogerére emelkedésére a kelld
id0ben benyujtott fellebbezésnek, illetdleg csatlakozé fellebbezésnek halasztd
hatalya van; az egyik pertars fellebbezésének a hatadlya a tdébbi pertarsra csak az
51. § a) pontja esetében terjed ki. Ha azonban a fellebbezésre jogosult a
hatarozatnak csak valamely része, vagy valamely rendelkezés ellen él
fellebbezéssel, a hatarozatnak a fellebbezéssel nem érintett része (rendelkezése)
jogerére emelkedik.

Az alperesek kdzott nem all fenn a Pp. 51.§ a) pontja szerinti egységes pertarsasag,
az 53. § (1) bekezdés alapjan az I. rendl alperes fellebbezése nem szolgalhat a
tobbi alperes elényére vagy hatranyara. Az itélet ellen a Il. rendd, a lll. rend(i és a
IV. rendl alperes nem jelentett be fellebbezést. A Il. rend(, a lll. rend(i és a IV.
rend( alperessel szemben az els6foku birésag itélete jogerére emelkedett. A
masodfoku birosdg ezért érdemben nem vizsgalta az |. rendd alperes
fellebbezésének a jogerére emelkedett itéleti rendelkezést tamado részeit.



A fenti indokokra figyelemmel a masodfoku birésag az elséfoku birésag végzését a
Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan - fellebbezett részében - helybenhagyta, és a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az I. rend(i alperest az illeték-feljegyzési joga
folytan le nem rétt illeték, és a 32/2003.(VII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b)
pontja, (5) bekezdése és (6) bekezdése alapjan megallapitott igyvédi munkadijat. A
beavatkozoknak a fellebbezési eljarasban nem merdlt fel kdltséguk

P écs, 2012. november 29.

. Kovacs lldiko s.k. a tan;é\cs elnoke, Dr. Zoka Ferenc s.k. el6ado bird, Dr.
Gyodngyosiné Dr. Antdk Eva s.k. bird



