A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.I.21.575/2014/21.szdm

A Kuria a dr. Sepsey Szilvia ligyvéd altal képviselt felperesnek a
dr. Galfi Tibor Ugyvéd 4dltal képviselt I. rendd, a személyesen
eljart II. rendid, III. rendd, IV. rendd, V. rendd, VI. rendd, VIII.
rendd, IX. rendid, X. rendid, XI. rendd, XIII. rendd, XIV. rendid, XV.
rendi, XIX. rendd, XX. rendd, XXI. rendd, XXII. rendd, XXIII.
rendld, XXIV. rendid, XXV. rendid, XXVIII. rendd, XXIX. rendd, XXXI.
rendd, XXXII. rendd, XXXIII. rendd, a jogili képviseld nélkiil eljart
XXXIV. rendd, a XXXV. rendd, a személyesen eljart XXXVI. rendd,
XXXVII. rendd, XXXVIII. rendid, XXXIX. rendd és XL. rendd alperesek
ellen k6zbs tulajdon tarsashdz-tulajdonna alakitdsa irdnt a
Févdrosi ToOrvényszék eldtt 18.P.25.781/2009. szamon folytatott és
mdasodfokon a Févdrosi Itélstabla 3.Pf.20.716/2014/3. szdamu
itéletével befejezett perében, az emlitett szamu jogerds itélet
ellen az I. rendd alperes 4dltal eldterjesztett felililvizsgdlati
kérelem folytdn - tdrgyaldason - meghozta az alabbi

itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az I. rendii alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 30.000 (Harmincezer)
forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget, valamint kiilon felhivasra az dallamnak 70.000 (Hetvenezer)
forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A peres felek a perbeli ingatlan tulajdonostdrsai. Az 1ingatlanon
dl16 (b6sszesen 22 lakdast magadban foglald) A és B épililetet és a 12
gardzst az épittetd tulajdonosok az 1971. augusztus 19-én megkdotott
tdrsasdgli szerzddés alapjan hoztdk 1étre. A tulajdonosok az
osztatlan kézO0s tulajdon tdrsashdzza alakitdsat hatdaroztak el,
azonban az alapito okiratot a 720/600000 tulajdoni hdnyaddal (%
gardzs tulajdonjogdval) rendelkezd I. rendd alperes nem irta ald.

Ilyen eldzmények utdn a 14307/600000 részben tulajdonos felperes
keresetével a Polgdri Térvénykdényvrdl szoélo 1959. évi IV. tdrvény
(régi Ptk.) 149.§ (3) bekezdése alapjdn a birdsdagtdl kérte az
osztatlan ké6zdés tulajdon tdrsashdzzd alakitds Gtjdan térténd
megszilintetését.

Az alperes tulajdonostdrsak az I. rendd alperes kivételével a



kereset teljesitését nem ellenezték. Az I. rendd  alperes
elsddlegesen a tdrsasdgi szerzddés elszamoldsdanak hidnydt és az
alapité okirat-tervezet méretbell pontatlansdgdt hozta fel a
keresettel szemben.

Az elsd8fokt birdsdg a keresetnek helyt ado itéletével a kbzds
tulajdont  tdrsashdzza alakitotta. Az alapito okiratot potld
itéletében kimondta, hogy a koézés tulajdonu épliletrészekbdl és a
féldrészletbdl a tulajdonostdrsakat a kiilén tulajdonu ingatlanaik
alapteriiletének megfeleld eszmel hdnyadrész illeti meg, a tulajdoni
ardnyok szdmitdsdndl a pincel tdaroldkat és a loggidkat (utdbbiakat

0,5 szorzoval) a lakas alapteriileteként vette figyelembe.
Kifejtette: az I. rendd alperes d4dltal a tdrsasdgi szerzddés
elszamoldsdnak hidnyossagaival kapcsolatban felhozottak nem

képezhetik a tdrsashdzzd alakitds akadalyat,; sajdt kovetelését az
I. rendd alperes kiilén perben terjesztheti eld, mds tulajdonosok
igényét nem érvényesitheti.

Az I. rendd alperes kis részben alaposnak bizonyuld fellebbezése
folytdn eljdrt masodfoku birdsag részben megvdltoztatva az elsdfoku
birdsdg itéletét az alapitd okirat II/A pontjdnak a kézés tulajdon
tdrgyait felsorold fejezetébdl mellbzte a gondnoki és hdzfelligyeld
lakdsok  feltiintetését. Az alapité okirat II/B/3. fejezetét
valamennyi kiilénlap tekintetében a lakds és nem lakds célua
helyiségek felsoroldsat illetden akként valtoztatta meg, hogy a
lakds helyiségeinek  felsoroldasabol kiemelte a loggia és a
pincerekesz-teriileteket, és azokat az adott ,albetéthez", de nem a
lakdshoz tartozdként tilintette fel, a tulajdoni hdnyadok nagysdgat
vdltozatlanul hagyta.

Az A épililetben 1évsé 27. szamu kiilénlapon felvett gardzs
vonatkozdsdban a bekdvetkezett jogutddldsra figyelemmel mdédositotta
a tulajdonosok megjeldlését és a tulajdoni hdnyadot a jogutddok
kézétt 1/2-1/2 ardnyban osztotta meg. Az 1ingatlan-nyilvdntartdsi
hatdsdagot az 1itélet mellékletét képezd, a Budapesti 1. szamu
Féldhivatal 4&ltal zdradékolt vazrajz, valamint az épitésiigyi
hatdsdg dltal kiadott hatdsdgi bizonyitvdny megkiildésével kereste
meg az alapitdé okirat bejegyzése érdekében. Felhivta az ingatlan-
nyilvantartdsi hatdsdgot, hogy a tdrsashdzi toérzslap III. részére a
XXXV. rendd alperes vezetékjogat, mig a teherrel rendelkezd
rsalbetétek" kiilénlapjdnak III. részére e terheket jegyezze be. Az
egyéb rendelkezéseket tartalmazo IV. fejezetben melldzte a XL.
rendd alpereshaszonélvezd  tulajdoni  hdanyadanak - feltiintetését,
valamint a 19. szamu kiilénlaprol M. E. tulajdonoskénti
feltiintetését, XXXIX. rendd alperes tulajdoni hdnyadat pedig 442-
ben jelblte meg. A 27. szamu kiilbnlaprol melldzte a kordbbi
tulajdonos feltiintetését, helyette a jelenlegi tulajdonosok egyenld
aranyu tulajdonjogdnak feltiintetését rendelte el, egyebekben az
elsdéfoku birdsdag itéletét helybenhagyta és a mdsodfoku eljdrds
kéltségeinek viselésére az I. rendd alperest kotelezte.



A jogerds itélet indokoldsa szerint a mdsodfoku birdsdg mindenben
osztotta az elséfoku birdsdgnak az I. rendd alperes ellenkérelmével
kapcsolatos indokait és kiemelte: a Ptk. 578.§8 (1) bekezdése
értelmében az épitkezés befejezésével a tdrsashdaz felépitésére
létrehozott polgari jogi tarsasag megszint, ennek folytdan
végelszamoldsnak van helye, ez azonban csak egységesen, a tdrsasdg
egészére nézve hajthatd végre, ezért helytdlldan utalt az elsdfoku
birésdg arra, hogy az I. rendd alperes 1gényét kiilén perben
érvényesitheti, a vele toérténd elszamolds feltételéhez nem kdtheti
a tdrsashdzzda alakitdst.

A fellebbezést a hdazfeliigyeldi lakds feltiintetésének melldzése
tekintetében megalapozottnak taldlta, mivel az épililetben nincs
hazfeliligyeldi lakas.

A lakdsok alapteriiletével kapcsolatban kihangsulyozta: az elsdfoku
birésdg az OTEK  szabdlyainak megfelelden vette loggiaként
figyelembe a kiilsé tartdozkoddasra szdnt tereket, helytdlldan
melldézte az alapteriilet kerekitését 1is ugyanugy, mint a pincei
tarolék esetében. Annak nincs akadalya, hogy ezen, 6ndllo
ingatlannak nem mindsiilé teriiletek nyilvantartdsa a lakds tulajdoni
lapjan térténjen, fliggetleniil attol, hogy azzal  miszakilag
O0sszefliggenek-e vagy sem.

Kézémbbsnek tartotta azt az alperesi hivatkozdst, hogy a tervhez
képest kevesebb lakds késziilt és az alapteriiletiik is modosult, az
ingatlan-nyilvdantartdsrdl szdolsé 1997. évi CXLI. térvény 5.S$5-dban
megfogalmazott koOzhitelesség elvének ugyanis az felel meg, ha az
ingatlan-nyilvdntartds a tényleges dllapotot tartalmazza.

Tévesnek taldlta az I. rendd alperes arra vonatkozo eldadasdat, hogy
a tarsashazza alakitas a Ptk. 5.8 (3) bekezdése Szerinti
keresetinditassal is elérhetd lett volna, az alapitd okirat ugyanis
szerzd8dés, szerzddéses nyilatkozat pedig a Ptk. 5.5 (3) bekezdése
alapjan nem pdétolhato.

Utalt ra a masodfoku birdsdg: a tulajdoni hanyadok meghatarozdsanal
az elsdéfokt birdésdg helytdalldan hagyatkozott a kézgytlés 2008.
oktéber 10-i hatdarozatdra, amely szerint e vonatkozdsban a lakasok,
a pincei tdrolodk és a loggidk % terililete az irdnyadod.

A féldhivatal megkeresését az iddékozben hatdlyba lépett
jogszabdlyvdltozdsra figyelemmel mdédositotta és a bekdvetkezett
tulajdonosvdltozdsok miatt vdltoztatta meg az egyes albetétek
tulajdonosainak adatait.

A jogerds itélettel szemben eldterjesztett feliilvizsgdlati

kérelmében az I. rendd alperes - tartalma szerint - a jogerds
itéletnek a feliilvizsgdlati kérelmében foglaltaknak megfeleld
megvaltoztatdsdt  kérte. Sziikségesnek tartotta annak itéleti
kimondasat, hogy a féldhivatal értesitse &t az alapitd okirat
bejegyzésérdl.

A Jjogerds itélet érdemét illetden valtozatlanul a tdrsasdgi
szerzddés 13. és 22. pontjaiban foglaltaknak megfeleld elszamoldst



tartott sziikségesnek és sérelmezte, hogy az e pontokban, valamint a
tarsasdagli szerzddés 12., 27. és 28. pontjaiban foglaltak, az
azoknak megfeleld rendelkezések nem szerepelnek az itéletekben.
Hangsulyozta: utdlag tudta meg, hogy a tervezettnél kevesebb lakds
késziilt és sérelmezte, hogy sem a lakdsok megvalodsult
alapteriiletének a tervezetthez képesti csbkkenésével, sem a kbzdbs
tulajdonban maradt 9 gardzzsal kapcsolatban nem tdrtént teljes kérd
elszdamolds. Utobbi esetben két tulajdonos részére jadrd d&sszeg
megfizetésére keritlt sor, igy viszont a kétszer 240/100000 gardzs
tulajdoni hdnyad megvdltasa koévetkeztében a tébbiek tulajdoni
hanyada névekedett, ez azonban az alapitd okirat tervezetébdl és a
jogerds itéletbdl sem tilnik ki.

Azt is kifogdsolta, hogy az alapitd okirat indokolds nélkiil
melldzte az J&t megilletd 240/100000 ardnyd gardzs tulajdonjog
feltilintetését.

Hangsulyozta: a lakdsok alapteriiletébe a ,francia ablak", a loggia,
de a pince sem szamithato be, a 2008. oktober 10-1 kézgyldlés
hatdrozatai pedig nem vehetdk figyelembe, mert a kdbzgyidlés
O0sszehivdsa nem volt szabdlyos.

Ramutatott: a jogerds Iitéletbe foglalt alapitd okirat eltér a
keresetlevélhez csatolt tervezettdl, és a mdsodfokd birdsdg sem
adott vildgos vdlaszt arra: hozzd kell-e adni a loggia és a pinceil
tertileteket a lakasokhoz vagy azok mar részei a lakas
alapteriiletének.

Alldspontja szerint a mdsodfoku birdsdg tévesen rdégzitette, hogy a
tébbletbefizetés az épitkezés befejezéséhez kellett,; ezzel szemben
az épitkezés megkezdéséhez volt sziikség 13.664 forint befizetésére,
mert eldbb a garazsok késziiltek el.

Kifogasolta, hogy a jogerds itélet tévesen tartalmazza a tdrsasdgi
szerzA8dés datumat, ezenkiviil a Kuria egyértelmid 4dlldsfoglaldsat
kérte a tekintetben, hogy a gardzsok alapteriileteit hozza kell-e
adni a lakdsokhoz. Megitélése szerint tévedett a mdsodfoku birdsdg
a gardzsok és a pincehelyiségek &éndallé értékesithetdsége feldl,
mindkét helyiség éndlldé értékesitésére ugyanis lehetdség van.

Kifogasolta a 2008. oktoéber 10-1 kbzgyllési hatdrozat
figyelembevételét, az ,irat" ugyanis nem hiteles, arra itélet nem
alapithato.

Utalt arra: a féldhivatal szdbeli tadjékoztatdsa szerint a 2014.
dprilis 14-én a jogerds itélettel benyujtott alaprajz hibds, annak
kiegészitésére lesz sziikség, egyebekben az alapitdé okirat nem
tartalmaz ligyvédi ellenjegyzést, alaprajzot, hasznalatbavételi
engedélyt, melyek tovabbi, a bejegyezés akaddalyat jelentd
hidnyossdgok.

Megjegyezte: a tdrsasdgl szerzddés 28. pontja értelmében a felperes
a kbzés tulajdon tdrsashdzzd alakitdsa irdnt nem is élhetett volna
keresettel.

Figyelemmel arra, hogy a felperes nem a valds indokokat adta eld az
alairdasanak megtagaddsa koérében, pervesztessége esetére az Jt
terheld  fizetési kbtelezettséggel egyez8 mértékd  kdrtérités



megfizetésére kérte a felperes kdtelezését.

Erthetetlennek tartotta az elsé- és mdsodfoku birdsdgok dltal
perkdltség cimén megitélt Osszegek kbzotti eltérést és kifogasolta,
hogy kd&ltségmentességi kérelmével sem az elsé-, sem a masodfoku
birdsdg nem foglalkozott.

A II-VI., a VIII., a XI-XXVIII., a XXXI-XXXVII., valamint a XXXVI.
rendd alperesek a jogerds itélet hatdlydnak fenntartdsat kérték.
Utaltak arra: az elmilt években tébb alkalommal kisérelték meg a
tdrsashdzza alakuldast, de kisérleteik egy-két tulajdonostdrs -
kézottiik az I. rendd alperes - ellendlldasa miatt  rendre
meghiusultak. Az I. rendd alperesnek kifogasait allaspontjuk
szerint a kivitelezéskor vagy annak befejezésekor a tervezdnek
kellett volna jeleznie, & azonban jogelddjének kilépése utdn a
kdériilmények ismeretében, tovabbil igény nélkiil lett a tdrsasdg tagja
és csak a tdrsashdzza alakulds tervezésekor lépett fel a 620.000
forintos 1igényével, ugyanakkor az alapitd okirat kéltségeihez nem
jdrult hozza.

Utaltak arra: az I. rendd alperes a 2010. november 27-1 egyezségi
ajanlataban lemondott a 240/100000 gardzstelek tulajdoni
hanyadarol, feliilvizsgdlati kérelmében viszont Ujra felvetette azt,
holott a telekhanyadokkal valoé elszamolds az 1984. mdrcius 29-1
kbzgyililés hatdrozatdnak megfelelbden megtdrtént, 1975-ben pedig az
épitési koéltségek elszdmoldsdra is sor keriilt.

Eldadtdak: 1987-ben a kdbzgyllés megbizdsa alapjan az I. rendd
alperes szedte be a kézdOsségnek a gardzstulajdonosoktdol jard pénzt,
7 tulajdonostol 23.767 forintot vett 4t, azonban lakdsanak 1990-ben
tértént eladdsdaig a kézbsségnek nem szamolt el, tdbb évi kbzds
kéltséggel tartozott és tartozik jelenleg is. A 2008. oktober 10-1
kézgyldlés eldtt - melynek hitelességét 4dlldspontjuk szerint az T.
rendd alperes alaptalanul kifogdsolja - dttekintve az iratokat, azt
dllapitottdk meg, hogy egyediil IX. rendd alperes tulajdonostdrs nem
jutott hozzd a telekhdnyad értékéhez, ezért részére a kdbzgyllés
10.000 forintot szavazott meg. Mindezek alapjan az I. rendd
alperesnek fizetési kdotelezettsége, nem pedig kévetelése allt fenn,
részére semmilyen pénzdsszeg nem Jjdrt vissza. Hangsulyoztak: a
gardzzsal nem rendelkezd tulajdonosok az alapitéd okiratot
igényérvényesités nélkiil alairtdk.

Kihangsulyoztdk: az I. rendd alperes 25 éve nem lakik a hdzban, a
kézgyliléseken nem vesz részt, am az alapitd okirat elkészitését
rendre megakaddlyozza. Megitélésiik szerint a feliilvizsgalati
kérelem egyediili célja, hogy az I. rendd alperes a terhére
megallapitott perkdltségek megfizetése alol mentesiiljdén.

A felperes a jogerds itélet hatdlyanak fenntartdsat kérte.
Az I. rendd alperes valasziratdban hangsulyozta: nem keriilt sor a

2010. november 27-1 egyezségl ajanlatanak elfogaddsdra, az ajdnlat
egyébként sem a telek, hanem gardzs tulajdoni hanyadrdél wvalod



lemondasra vonatkozott. Hangsulyozta: az a tény, hogy 1iddkdzben
gardzst vdsdrolt, nem tette semmissé a kb6zb6s tulajdont gardzsokbdl
6t megilletd tulajdoni hanyadot. Az 4dltala d4dtvett pénzekkel
elszamolt, a tovabbiakban az alperestdrsai altal eldlterjesztett
beadvdny egyéb pontatlansdgaira 1is utalt. Becsatolta a masodfoku
ingatlaniigyi hatdsdg hatdrozatdt, amely a bejegyzési kérelemhez
csatolt szakhatdsdgi engedély fogyatékossdga miatt megsemmisitette
a tdrsashdz nyilvdntartdsba vételérdl szold elsdfoku hatdrozatot és
uj eljdrast rendelt el.

Az I. rendd alperes felililvizsgadlati kérelme nem alapos.

A Pp.270.§8 (2) bekezdésében, valamint a 275.5 (3) bekezdésében
foglaltak egylittes értelmezésébdl kévetkezden eredményes
feliilvizsgdlat alapja anyagi jogl vagy az érdemi ddéntést lényegesen
befolydsold eljarasjogi szabdlysértés lehet.

Az T. rendd alperes mind anyagi jogi, mind eljdrdsjogi
jogszabalysértéseket felrott az eljart birdsdagnak, kézponti
probléma volt azonban az eljdart birdsdgok itéleteiben tébbszdr
téves keltezéssel megjeldlt tdrsasagi szerz48dés és az alapitd
okirat egymdshoz vald viszonya, az, hogy a tdrsasdagi szerzddésben
foglaltak a tdrsashdzza alakulds sordan kétik-e és ha igen,
mennyiben a tulajdonostarsakat, illetve a kbzos tulajdon
megsziintetési kereset tdrgyaban eljdard birdsdgot.

A Kuria eldrebocsdtja: a mdsodfokon eljdrt Fdévdrosi Itéldtdbla
ugyan tdébb esetben tévesen tiintette fel tdrsasdagi szerzddés
ddtumat, a Ptk. 1irdnyadd rendelkezéseit azonban helyesen, a
szerzd8déskobtéskor  hatdlyos dllapotnak megfelelden idézte és
alkalmazta, 1igy az elirdshoz kapcsoldddan hatrdny az I. rendd
alperest nem érte, szilikség esetén az elirds kijavitdsat a masodfoku
birosdgtdol kérheti.

Tartalmi szempontbdl lényeges kérdés, hogy a tdrsasdagi szerzddésben
foglaltak iranyadodk-e az alapitd okirat megalkotasakor, akdar olyan
modon, hogy a tdrsasdgili szerzddésben foglalt valamely rendelkezés
teljesiilése feltétele az alapitd okirat megalkotdsdnak, akdar ugy,
hogy a tarsasagi szerzddés az alapito okirat valamely
rendelkezésére kételezd tartalmi elSirdst ad. A Kuaria ezzel
kapcsolatban ramutat arra, hogy a Ptk. 1989-tdé1 hatdalyos, az
épitdkézosséqgi szerzddés szabdlyait beiktato moédositdsa
kifejezetten rendelkezett arrol, hogy az épitdkézisségi szerzddést
a késdébbi tdrsashdzza alakulds szempontjdbdl eldszerzddésnek kell
tekinteni, a perbeli iddészakban, azaz 1971. augusztus 19-én azonban
ilyen rendelkezést a Ptk. még nem tartalmazott. Az épitkezd
tulajdonostdrsak megdllapoddasa a Ptk. polgari jogli tdrsasdgra
vonatkozoé szabdlyai alapjdan (régi Ptk. 571.§), annak megfelelden
tdrsasdagi szerzddés megnevezéssel jott l1étre, megszinésére és a



késébbi tdrsashdzza alakuldsra az akkor hatalyos, a mdsodfoku
hatdrozat indokoldsdban idézett szabdalyozds, illetve a tdrsasaqgi
szerz38dés rendelkezései adtak eligazitdst.

A rendelkezésre 4116 adatok szerint a tdrsasdgi szerzddés a
felépiilé kbzds éplilet és a hozza tartozd telek tdrsashdzza
alakitdsdra semmiféle kbtelezd8 eldirdst nem tartalmazott, 9.
pontjaban pedig kifejezetten utalt a szerzddésben foglaltaktdol vald
eltérés lehetdségére. A tarsasdagi szerzddés megkdtésekor hatdlyos
Ptk. rendelkezés ugyancsak nem teremtett kdételezd Ssszefiiggést a
tdrsasdgi szerzddés és a majdani alapitd okirat kézétt, nincs tehat
olyan kételezdé tartalmu szerzddéses vagy jogszabdlyi rendelkezés,
amely az alapitd okirat tartalmara kételezd eldirdst tartalmazott.
A tdrsasdgi szerzddés 12. pontja az egyes lakdsok méretekkel egyiitt
térténd  feltilintetése mellett az épittetdk birtokaba  keriild
lakasokat jelblte meg. Nem vitds, hogy a felek a birtokba addskor
eltértek a tdbldzatban feltiintetett méretektdl, ez azonban egyenes
kévetkezménye volt annak, hogy a lakdsok a tervezettdl eltérd
méretekkel késziiltek el. Az eljdrt birdsdgok ehhez kapcsoldddan
helytalldan wutaltak az 1ingatlan-nyilvdntartds kézhitelességének
védelmére: a birdsdgoknak akkor 1is a megvaldsult dllapot szerint
kellett volna megalkotniuk az alapité okiratot és megkeresni a
bejegyzés végett a féldhivatalt, ha a tdrsasdgi szerzddés
eldszerzddésként  hatdlyosuld  rendelkezést tartalmazott volna,
ugyanis mind az alapito okiratnak, mind az ingatlan-
nyilvdntartdsnak a valds helyzetet kell tartalmaznia.

Megjegyzi a Kuria: az épitkezés befejezése oOta eltelt 44 év alatt
kialakult helyzetet a tulajdonostdrsak, kézdottiik az I. rendd
alperes 1is tudomdsul vették, mind a lakdsokat, mind a gardzsokat a
megtekintett Aallapotban adtdk-vették, 1igy jdrt el az I. rendd
alperes 1is lakdsdanak 1990-ben tértént értékesitésekor. Az, hogy az
I. rendd alperes a lakdasa méretbeli eltérése miatt utdlag
elszamolhat-e kiilénbdzetet (tdrsasdgli szerzddés 22. pont), nem a
jelen per tdargya.

Hasonlé az I. rendd alperes daltal ,kéz6s tulajdonban"” 4alloként
emlitett 9 gardzs helyzete: a gardzsok értékesitése az épitkezés
befejezése ota megtdrtént, az I. rendd alperes 1is 1gy szerezte meg
¥ gardzs tulajdonjogdt. Az eltelt iddében tehat de facto kialakult a
lakdsokkal és a gardzsokkal kapcsolatos tulajdoni helyzet - az
osztatlan tulajdonkézdsséget alkotd tulajdonostdrsak tulajdoni
hdanyadait az ingatlan-nyilvdntartds ennek megfelelden tilintette fel
-, a tdarsashdzzda alakulads csupdn az igy kialakult helyzet magasabb
szervezettségli szintd jogi kereteit biztositja (tdrsasdgi szerzddés
13. pont).

A tdrsasdgi szerzddés 27. pontjaban foglaltak szervezeti és
mikddési eldirdsokat tartalmaznak arra az 1iddszakra, amig a
tdrsashdazza alakuldsra nem keriil sor, igy a feliilvizsgdlati kérelem



ezzel kapcsolatos érvelése sem alkalmas a tdrsashdzzd alakulds
megakadalyozdsdra.

Az I. rendd alperes feliilvizsgdlati alldspontja szerint a tdrsasdagi

szerz&dés - az abban foglaltak teljesiilésének és a tarsashdzza
alakuldsnak a hidnya miatt - jelenleg 1is hatdlyos és irdnyado a
felek jogviszonydra. Az I. rendd alperes jogl 4dlldspontja azonban
nem helytallé: a régi Ptk.-nak az épitdkbzbsségi szerzddésre
vonatkozdo, 1989-td&1 hatdlyos szabalyainak beiktatasaval
egyértelmivé valt, hogy az épitdkézisségi szerzddés a szerzddd
felek egymds kézdtti  elszamoldasdval szinik meg. A perbell

iddészakban azonban az épitdkdzésségre vonatkozd specidlis szabdlyok
hidnydban a Ptk.-nak a polgdri jogl tdrsasdgra vonatkozd dltaldnos
szabdlyait kellett alkalmazni, amely szerint a tdrsasdgl szerzddés
- és maga a tdrsasdg is - megszinik, ha a cél, amelyre létrehoztak,
teljesiilt (régi Ptk. 576.S5 (1) bek. a) pont).

Az adott esetben a tdrsasdgi szerzddéssel létrehozott polgdri jogi
tdrsasdg célja teljesiilt: az épitkezés 1974-re befejezddétt, a
tulajdonostdrsak tulajdonjogdt, tulajdoni hanyadat az 1ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezték, ennek megfelelden az épitkezési célu
tdrsasdgl szerzddés 1974-ben megszint, a tdrsasdg elszdmoldsa a
régi Ptk. 578.S5 (1) bekezdésének megfelelden esedékessé valt, ennek
esetleges elmaradasa azonban a szerzddés és a tarsasag
megszinésének nem volt akaddlya.

Megjegyzi a Kuria: a tadrsasdgli szerzddés I. rendd alperes altal
hivatkozott 28. pontja a polgdri jogi tdrsasdg megsziinésének masik
esetére, a ,feloszlatdsra" vonatkozé rendelkezéseket tartalmazta,
erre azonban nem keriilt sor, a tdrsasdg ugyanis a kifejtettek
értelmében nem feloszlatdssal, hanem a céljdnak teljestilésével, az
épitkezés befejezésével szilnt meg.

A tovabbiakban a Kuria azt vizsgadlta, hogy az I. rendd alperes
dltal hidnyolt elszdmolds milyen O&sszefliggésben all a tdrsashdzza
alakulads folyamatdaval, az I. rendd alperes feliilvizsgdlati - és az
elsé-, masodfoku eljdardsban is kévetkezesen képviselt - alldspontija
szerint ugyanis annak feltételét képezi.

A Kuria ezzel kapcsolatban kiemeli: a  tdrsasdagi szerzddés
megszinésekor, de az alapitéd okirat elkészitésekor irdanyadod
szabdlyok sem tartalmaztak olyan rendelkezést, amely a tdrsashdzi
épililet létesitésével kapcsolatos kéltségek elszamoldsdt kotelezdvé
tette és erre vonatkozd kételezettség a tdrsasdgl szerzddésben sem
szerepelt. Az eljdrt birdsdgok ezért nem tévedtek, hanem a
jogszabdlyoknak és a tarsasdgi szerzd&dés rendelkezéseinek
megfelelden kévetkeztettek arra, hogy az épitkezéssel kapcsolatos
elszamoldas a tdrsashdzza alakuldsnak nem feltétele, ezért az 1I.
rendd alperes ezzel kapcsolatos hivatkozdsainak az érdemi dontés
szempontjdabdol nem volt jelentdséglik.

Megjegyzi a Kuria: a per adatai szerint az elszdmoldst kizdrdlag az



I. rendd alperes vitatta, a tovdbbi alperesek és a felperes is Ugy
nyilatkozott, hogy az elszdmolds tdébb 1épésben (1984-ben és 1975-
ben) megtértént. Ettdl eltekintve azonban az I. rendd alperes a
perbeli elszamoldshoz sziikséges viszontkeresettel nem élt,
ugyanakkor a per kereteli pertechnikai okok miatt alkalmasak sem
voltak az elszamolds kérdésének tisztdzdsdahoz, mivel az I. rendd
alperes az azonos perbeli oldalon 4116 pertdrsaival szemben igényt
nem érvényesithet. Az ismertetett indokok alapjan ezért az eljart
birésdgok abban a tekintetben is helyesen foglaltak dllast, hogy az
I. rendd alperes esetleges elszamoldsi igényét a
tulajdonostdrsaival szemben inditott kiilén perben érvényesitheti.
Az elszamoldssal kapcsolatban ezért a Kuria sem tesz semmiféle
megallapitdst, sem annak megtdrténtére vagy elmaraddsdra, sem az I.
rendd alperes igényének esetleges eléviilésére vonatkozdan.

A tovabbiakban a felililvizsgdlati kérelemben foglalt szadmozdst
kévetve a Kuria a kévetkezdk szerint fejti ki az I. rendd alperes
érvelésével kapcsolatos dlldaspontjat:

A feliilvizsgdlati kérelem 4. pontjdban hivatkozott, a 9 db ,kézds
tulajdonu" gardzsbél az I. rendd alperest megilletd 240/100000
tulajdoni hdnyaddal kapcsolatban a Kuria kihangsulyozza, hogy ez a
kérdés ugyanugy az elszdamolds tdrgya lehet, mint a kordbbiakban
emlitett méretbeli eltérések, amely nem volt a jelen per tdrgya.
Megjegyzi ugyanakkor a Kuria: helytdlldnak tinik az alperesi
pertdrsak érvelése, miszerint a kilencbdl egy - az alapitd okirat
szerint a 32. szamu kiilénlapra keriilé - gardzs fele részben az I.
rendd alperes tulajdonaba kerilt, amelynek kévetkeztében &t
fizetési kételezettség terhelte, nem pedig kévetelése keletkezett.
A Kuria utal arra: e fizetési kételezettség megitélése 1is azon
elszdamolds eredménye lehet, amelynek eredményeként megdllapithato,
hogy az I. rendd alperesnek esetleges fizetési kdbtelezettsége és
kévetelése O&sszevetését kévetden tartozdsa vagy kovetelése 4dll-e
fenn. A Kuria ismét hangsulyozza, hogy az elszamoldsi kérdésekre a
jelen 1itélet jogereje nem hat ki, e tdrgyban ugyanis a perben
eljdrt birdsdgok nem hatdaroztak.

A feliilvizsgalati kérelem 5. és 6. pontjdban foglaltakhoz (a lakds
és az ,albetét" fogalomparjdhoz) kapcsoloddan a Kairia ramutat:
gvakori, hogy egy lakds alkot egy tdrsashdzi ,albetétet'", azonban
az ,albetét" és a lakds fogalma nem azonos. A tdrsashdzi kiilénlap
(korabbi elnevezése szerint ,albetét") ingatlan-nyilvdntartdsi
kategoria, a tdrsashdazi nyilvdntartds egysége, mddja, amely
lehetdéséget ad arra, hogy az egylivé tartozé helyiségeket,
helyiségcsoportokat - adott esetben a lakdast, a loggidat és a
pincehelyiséget -  egylittesen forgalomképes egységként  tartsa
nyilvdan a féldhivatal (Inytv.12-13.§), akkor 1is, ha e helyiségek
kbézott miszaki kapcsolat nincs, hiszen az ingatlan-nyilvantartdsi
kiilénlap (,albetét") jogi kategdria.

A loggia vagy a franciaerkély a tdrsashdzi d&réklakdssal szerkezeti



egységet képez (a régi Ptk. 95.§8 (1) bekezdése értelmében a lakds
alkotorésze), s mivel ©6nallé funkcidval nem rendelkezik, 6nalléd
ingatlanként nem tarthato nyilvdan. A kifejtettekbdl kévetkezden a
pincerekesz wugyan lehetne 6nalls ,albetét", a tulajdonostdrsak
azonban maguk dénthetnek arroél, milyen mddon kivanjak
nyilvantartani a pincei taroldékat és az adott esetben a
tulajdonostdarsak ugy foglaltak 4llast, hogy a pincerekeszeket a
lakasokkal egyilitt, egy ,albetétben" kivdnjdk nyilvdntartani. Az
eldzbek értelmében attdl, hogy az ,albetét" részét képezi, a

pincehelyiség nem valik egyben az azonos ,albetétben”
nyilvantartott lakds részévé - az elsdéfoku birdsdag  téves
rendelkezését e tekintetben korrigdlta a mdsodfoku birdsdg - ehhez

ugyanis tényleges miszaki-szerkezeti kapcsolat sziikséges. Tovabbi
jelentdsége az ,albetétben'" nyilvantartott helyiségeknek, hogy - a
tulajdonostdrsak 2008. oktoberi kézgyldlési hatdrozata értelmében

mely ,okirat hitelessége" ugyancsak nem volt a Jjelen perben
vizsgdlhato - ezek egylittes alapteriilete adja meg a
tdrsashaztulajdonon beliil az egyes tulajdonosok tulajdoni

hdnyadanak nagysdgat.

A felililvizsgdalati kérelem 7. és 8. pontjaiban az I. rendd alperes a
peres felek beadvdnyaiban taldlhatdé elirdsokat sérelmezte, amelyhez
kapcsoldéddéan a Kuria ramutat: e pontatlansdgok kijavitdsa birdi
uton nem lehetséges, hiszen ha vannak kijavitani kért hibdk, azokat
nem a birdsdag vétette. Amennyiben a birdsdg a dontését téves
adatokra alapitja, a hatdrozat jogorvoslattal tdmadhatd - azonban a
jelen esetben az elirdasok nem hatottak ki az gy érdemi
eldéntésére.

A feliilvizsgdlati kérelem 13-21. pontjaiban foglaltak nem az
itéleti déntés megdllapitdsai, hanem a jogerds itélet indokoldsdban
régzitett ténydllitdsok és jogi indokok, a peres felek dllitdsainak
6sszefoglaldsai; ugyanakkor a feliilvizsgdlati kérelem 22. pontjaban
kifogdsolt megjelslés nem téves: a Févdrosi Itéldtdabla a 2014.
janudr 6-dn kelt beadvdnyt aldird 15 alperest - a perbeli 4dlldsuk
megjelélésével - helyesen tilintette fel nyilatkozattevdként itélete
13. oldaldnak 3. bekezdésében.

A fellilvizsgdlati kérelem 23. pontjdban az I. rendd alperes alappal
sérelmezte az elirdst, amelynek kijavitdsdt az eldbb emlitettek
szerint a masodfoku birdsdgtdl kérheti.

A gardzsokkal, a feliilvizsgalati kérelem 25. pontjaval
kapcsolatban pedig - a kifejtettekbdl mar kdévetkezden - azt emeli
ki a Kuria, hogy a gardzs-teriileteket nem kell a lakdsok
alapteriiletéhez hozzdszdmitani: a tulajdonostdrsak az alapitod
okirattal a gardzsokat ¢&énallé kiilénlapon rendelték feltiintetni,
ezdltal a gardzsok - mint 6ndllé  ingatlanok - énalldan

forgalomképessé valnak.
Ismétli a Kiria: a pincerekeszek albetétesitésének sincs



jogszabalyi akadalya, azonban az adott esetben a kézdsség ugy

déntdétt, hogy a pincerekeszeket a lakdsokkal egyilitt - tehdt nem
6nalléd ingatlanként - tartjak nyilvan, ami ugyancsak  nem
tilalmazott és szokdsos megoldas, kiilénés tekintettel a

pincerekeszek 6nalld forgalomképességének kétségességére.

A feliilvizsgdlati kérelem 32. pontjdban hivatkozott 20. szdamu
lakdasnal a jogerds itélet rendelkezd részében régzitett 90,04 m2
(kerekitve 90 m2) az irdnyado.

A feliilvizsgdlati kérelem 35. pontjaval kapcsolatban mutat ra a
Kuria arra, hogy a per jogi alapja a régi Ptk. 149.§ (3) bekezdése
volt, azaz nem a tulajdonostdrsak alakitottdk meg a tdrsashdzat,
hanem a birdsdg rendelte el a tdrsashdzzd alakitdst és itéletével
pétolta az alapitdé okiratot, ezért az alapitd okirat érvényes
létrejéttéhez a tulajdonostdrsak aldirdsa nem sziikséges. Az 1.
rendd alperes 4dltal e kérben 1is felhivott tdrsasdgli szerzddés 28.
pontija (amely az eldézdek szerint a polgdri  jogi tdrsasag
feloszldsdra vonatkozd rendelkezéseket tartalmaz) nem zdrta ki a
felperes keresetinditdsat, a kézds tulajdon megsziintetésének joga
valamennyi tulajdonostdrsat megilleti (régi Ptk. 147.5).

Megjegyzi a Kuria: a birdsdg a dologi jogviszonyokba kivételesen,
jogszabdly (fdéként a Ptk. vagy a Tht.) kifejezett engedélye alapjan
és az ott meghatdrozott esetekben avatkozhat be. Ilyen eset pl. az
ingatlan haszndlatdnak rendezése, a tdrsashdz kézgyillési hatdrozata
érvénytelenségének a megallapitdsa, k&z6s tulajdon megsziintetése
tarsashdzza alakitds utjan.

Ehhez kapcsolododdéan utal arra a Kuria, hogy a tdrsashdzza alakitast
az I. rendd alperes sem ellenezte, csupdn feltételhez kdototte azt
és az alapito okirat egyes részletmegolddsait kifogdsolta,
ugyanakkor az a birdsdg déntési jogkdérébe tartozo kérdés, hogy a
tébbség 4dltal javasolt alapitd okirat-tervezet szerint alakitja-e
tdrsashdzza a k6zds tulajdont vagy sem. A birdsdg a tdébbségi
javaslattél altalaban akkor tér el, ha az a kisebbség - akar
egyetlen tulajdonostdrs - jogos érdekét sulyosan sérti. Az adott
esetben azonban az alapitdé okirat rendelkezéseihez kapcsoldddan
ilyen érdeksérelem nem volt megallapithatd, ezért az eljart
birdsdgok helytdlldan foglaltak dlldast a tdrsashdzzd alakitds
mellett.

A felililvizsgalati kérelem 12. pontjaban kifogdsolt perkdltségre
vonatkozdé rendelkezéseket illetden mutat rd a Kuria, hogy a
perkéltség az adott esetben ligyvédi munkadijbol és eljarasi
illetékbdl tevddott oSssze. Az eljdrasi illeték Osszegét az
illetékekrdl szdélo 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) rendelkezései
szabjak meg, mig az lgyvédi munkadij Osszegét a 32/2003. (VIII.22.)
IM rendelet szabdlyai alapjan a birdsdag a tényleges ligyvédi
tevékenységgel ardnyosan hatdrozza meg. Az elsé- és mdsodfoku
eljdrdsi kéltségek kozotti kiilénbség egyfeldl az eljdrdsi illetékek



térvény 4dltal meghatdrozott eltérd d&sszegét, masfeldl a jogi
képviseldknek az elsé- és mdsodfoku eljdrdsban értelemszerien
eltérd mennyiségd és jellegd tevékenységét, és az ahhoz igazodd
6sszegben megdllapitott munkadijat tilkrdzi.

Végezetiil a tdrsashdz nyilvantartdsba vételével kapcsolatban jegyzi
meg a Kuria: a mdsodfoku kézigazgatdsi hatdrozat 1indokoldsdabol
egyértelmien kitidnik, hogy a tdrsashdz nyilvdntartdsba vételét
elrendeld elsdfoku féldhivatali hatdrozat hatdlyon kiviil
helyezésére nem a  jogerds itélet hidnyossdgai vagy téves
rendelkezése miatt keriilt sor, ezért a jogerds Iitélet ezzel
kapcsolatos korrekcidjdra sem volt sziikséqg.

Az I. rendd alperes feliilvizsgdlati kérelme nem volt eredményes,
ezért a Kuiria a feliilvizsgalati eljdrdasban a Pp.270.8 (1)
bekezdésén keresztiil érvényesiilé Pp.78.8 (1) bekezdése értelmében
kételezte az illetékfeljegyzési jogdra figyelemmel le nem rott, az
illetékekrdl szdéld 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 39.§8 (3)
bekezdés d.) pontja szerint megallapitott feliilvizsgdlati értékhez
igazodo, az Itv. 50.8 (1) bekezdése alapjan meghatdrozott
feliilvizsgdlati eljdrdsi illeték megfizetésére a 6/1986. (VI.26.)
IM rendelet 13.8$ (2) bekezdésében, valamint a 15.§8 (1) és (3)
bekezdéseiben foglaltak szerint. A felperes jogli képviseletével a
feltilvizsgdlati eljdrdsban felmertlt, a 32/2003. (VIIT.22.) 1IM
rendelet 3.8 (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a
4/A.8 értelmében az 4dltaldnos forgalmi addra 1is figyelemmel, a
ténylegesen kifejtett ligyvédi tevékenységgel ardnyosan
megdllapitott ligyvédi munkadij megfizetése a Pp. hivatkozott
rendelkezése értelmében ugyancsak az I. rendd alperest terheli.
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