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I. A kozos tulajdonnak a birdosag altal tarsashazza torténo atalakitasa kiilonbozik attél az
esettol, amikor a felek szabad elhatarozasukbdl, onkéntesen alapitanak tarsashazat egy
fennallo vagy felépitendoé épiiletre. A birésagnak ugyanis csak mar meglévo épiilet esetén van
lehetdsége a kozos tulajdon tarsashaz-tulajdonna valo atalakitasara.

I1. Kozos tulajdon megvaltas atjan torténé megosztasa soran a megvaltasi arat a tulajdonjogat
elveszito fél tulajdoni hanyadanak a természetben megfelelé ingatlanrész forgalmi értéke
figyelembevételével kell megallapitani [1959. évi IV. torvény 148. §, 149. § (1) bekezdés, 2003.
évi CXXXIII. torvény 8. § (3) bekezdés, 2003. évi CXXXIII. torvény 7. § (1) bekezdés].

A b.-1 197 négyzetméter terliletli ingatlanon 1997-ben Gten - koztiik a felperes és az I-II. rendi
alperesek - szereztek tulajdonjogot. A korabban beszerzett épitési tervdokumentéacid értelmében
ezen az ingatlanon 5 gardzs épiilhetett fel az egyes tulajdonosok szamara. Id6kozben a felperes két
tulajdonostarsa tulajdoni hanyadat az azokon létesitett gardzsokkal egyiitt megszerezte és a 3
garazsbol iizlethelyiséget alakitott ki. igy az ingatlannak 3/5 részben a felperes, mig 1/5-1/5 részben
az I. és a II. rendli alperes a tulajdonosa. Utobbiak a 2. és az 1. szammal jelzett teriiletet hasznaljak,
0k azonban a tervezett garazsokat eddig nem épitették fel, azoknak csak az alaplabazatai vannak
meg. Az . rendl alperes nem rendelkezik a gardzs felépitéséhez sziikséges jogerds épitési
engedéllyel, de a felperesnek sincs az altala felépitett épliletrészre fennmaradasi engedélye. Ezeknek
az engedélyeknek a beszerzését akadalyozza, hogy az érintett tulajdonostarsak egymasnak nem
adtak meg a jogszabaly altal megkivant hozzajarul6 nyilatkozatot.

A felperes keresete a tulajdonk6zdsség megsziintetésére iranyult. Ebben az 1. és a II. rendl alperes
tulajdoni hanyadanak a tulajdonaba adasat kérte a perben beszerzett igazsagiigyi ingatlanforgalmi
szakért6i vélemény alapjan 400 000, illetve 300 000 forint megvaltasi ar megfizetése ellenében.

Az . rendl alperes viszontkeresetet terjesztett eld az ingatlan tarsashaz-tulajdonné alakitasa irant.

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag - keresetnek helytadd és a viszontkeresetet elutasitd -
itéletét részben megvaltoztatta €s a II. rendii alperessel szemben a keresetet elutasitotta, egyebekben
- az L. rendi alperesre vonatkozoan - az elséfoku birosag itéletét helybenhagyta. Megitélése szerint a
felperes €s az 1. rendl alperes kozott tobb éve fennalld rossz viszonyra is figyelemmel a nagyobb
részben tulajdonos €s a kozos tulajdonu ingatlanon iizlethelyiséget tizemeltetd felperes méltanyos
érdekeit sulyosan sérti a tulajdonk6zosség fenntartdsa, mig az ingatlanon csak egy garazsalappal
rendelkezd 1. rendi alperes esetében ez az érdeksérelem csekélyebb mértékii. Miutan a hatalyos
épitésiigyi szabalyokat figyelembe véve a tulajdonk6zosség természetbeni megosztassal nem volt
megsziintethetd, - az 1. rendii alperessel szemben - a megvaltas Gtjan torténd megsziintetés feltételeit
viszont a masodfoku birdsag is fennallonak talalta.

A fellebbezés tartalméra utaldssal a Tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIII. torvény (a
tovabbiakban: Tht.) 7. § (1) bekezdésére hivatkozassal azt allapitotta meg, hogy miutan az I. rendi
alperes a garazs felépitéséhez sziikséges jogerds épitési engedéllyel nem rendelkezik, a felépitendd
¢épiiletre vonatkozd tarsashaz-alapitasnak jogszabalyi akadalya van. Ezzel az indokolasbeli
kiegészitéssel helybenhagyta az elséfoku birdsagnak az 1. rendii alperes viszontkeresetét elutasito
rendelkezését is.

Az 1. rendl alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és
tartalmilag a viszontkeresetének megfelelé dontés meghozatalat kérte.

Allaspontja szerint tévedett a masodfoku birésag, amikor a Tht. 7. § (1) bekezdése alapjan utasitotta



el a viszontkeresetét, mert a torvénynek ez a rendelkezése arra - a perbelitdl eltérd - esetre
vonatkozik, amikor a tulajdonosok Onkéntesen, szabad szerzOdéses akarattal hoznak Iétre
tarsashazat. Szerinte a perbeli esetben a Tht. 8. § (3) bekezdése alapjan a k6zos tulajdon tarsashazza
torténd atalakitasahoz elégséges az alapitd okirat tervezetének és a kozelebbrél meg nem jelolt
(,,szlikséges™) hatdsagi engedélynek a csatolasa. Hivatkozott arra, hogy az alapitod okirat tervezetét
becsatolta. Ehhez képest - megitélése szerint - a birdsag részEérdl az lett volna a helyes eljaras, hogy
felhivja a viszontkereset teljesitéséhez sziikséges engedélyek podtlasara. Ennek elmulasztasaval
szerinte a jogerds itélet sérti az 1952. évi III. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 95. §-aban foglaltakat is.

A joger0s itélet indokolasaval szemben hivatkozott arra a lehetséges jogértelmezésre is, amely
szerint az eleve vitdban allo tulajdonostarsaktél a hatdsdgi engedélyek beszerzését nem lehet
megkovetelni, mert azokat csak jognyilatkozat potlasa iranti kiilon perben tudjak megszerezni.

Tovabbra is irredlisan alacsonynak tartotta a javara megallapitott - 400 000 forint - megvaltasi arat,
ezért kérte a teljes ingatlan forgalmi értékének megallapitasat. Ehhez mérten a viszontkeresetét
illeten a pertargyértéket 2 250 000 forintban jeldlte meg.

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A Kuria a feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl adéddan a joghatalyosan - hataridoben
[Pp. 272. § (1) bekezdés] és a kotelezod jogi képviseld altal [Pp. 73/A. § (1) bekezdés] - elterjesztett
feliilvizsgalati kérelem alapjan is csak azt vizsgalhatta, hogy jogszabalyt sértett-e a masodfoki
birosag az elséfoku itélet helybenhagyasaval, igy a megvaltasi ar 6sszegének meghatarozasa soran
alappal melldzte-e az 1. rendli alperes altal a fellebbezéséhez csatolt szakért6éi véleményt, mint
bizonyitékot. Tény, hogy a masodfoku birdsag az I. rendii alperes altal a fellebbezési eljarasban
becsatolt szakvéleményt - mely szerint a tulajdoni hanyadanak értéke 2 250 000 forint - figyelmen
kiviil hagyta és kérelmére sem rendelt ki Gijabb ingatlanforgalmi szakértot. Arra hivatkozott, hogy az
els6foku eljarasban beszerzett, aggalytalan szakértéi vélemény alapjan helyes volt a megvaltasi ar
meghatarozasa. Utalt arra, hogy az els6foku birosag az altala ebben a kdrben iranyadonak tartott
szakértéi vélemény tartalmat az itéletében roviden értékelte. Mindezek szerint az elsé- és
masodfoku itéletek tartalmanak egybevetésével megismerhetok azok az indokok, amelyek alapjan
az eljart birosadgok a tulajdonkozdsség megvaltas utjan torténd megsziintetésérdl hataroztak. Az I.
rendii alperesnek az els6foku eljarasban nem volt el nem biralt bizonyitasi inditvanya. Ebbdl
kovetkezden a Pp. 235. § (1) bekezdése értelmében 1) bizonyiték eldterjesztésének nem volt helye.
A masodfoku birosag részerdl e jogszabalyi tilalomra tortént hivatkozas elmulasztasa nem mindsiil a
feliilvizsgalati kérelmet megalapozo eljardsi szabalysértésnek. A Pp. 275. § (3) bekezdésében
irtakbol kovetkezéen ugyanis az eljarasi szabalysértés csak akkor ad alapot a jogerds itélet hatalyon
kiviil helyezésére, ha az az ligy érdemi elbiralasara kihatott. Az adott esetben a Pp. 221. § (1)
bekezdésének ilyen kihatasti megsértése nem allapithaté meg. Annal is inkabb, mert a felperes arra a
jogi éallaspontjara alapitottan kérte a megvaltasi ar eltér6 moédon torténd szamitasat, hogy
értelmezése szerint a Legfelsobb Birosag 1/2008. (V. 19.) PK vélemény II. pontja alapjan a
birésagnak meg kell allapitania az ingatlan ,,egészének” értékét, mert ennek alapjan hatarozhatd
meg a megvaltott tulajdoni hanyad ellenértéke is. A Legfelsobb Birdsagnak az I. rendii alperes altal
idézett kollégiumi véleménye olyan, a jogalkalmazést orientdld allaspontot tartalmaz, ami nem
szamol azzal a sajatos helyzettel, amikor a vitdssa tett ingatlan a tulajdonostarsak kozott
hasznalatilag megosztott. Ebben az eljarasban mindvégig ismert volt, hogy az I. rend alperes 1/5
tulajdoni hdnyadanak a természetben az ingatlan mely része felel meg. Ilyen esetben nyilvanvalo,
hogy amikor a tulajdonostars az Ot megilletd rendelkezési jogéaval [1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 145. § (1) bekezdés] ¢élve a tulajdoni hanyadat értékesiti, akkor az annak
természetben megfeleld ingatlanrész forgalmi értékére tarthat igényt. Eppen ezért a Kuria
allaspontja szerint a Legfelsobb Birdsag hivatkozott kollégiumi véleményének az I. rendli alperes



altal idézett szOvege az adott tényallasra nem lehet iranyadd. Legaldbbis abban az értelemben nem,
hogy a megvaltasi ar meghatdrozasa sordn minden esetben az ingatlan egészének értékébdl kell
kiindulni. Ennek a megfontolasnak a jegyében az els6foku birdsag altal kirendelt szakértd is az
egyes peres felek tulajdoni hanyadanak a nemvitds hasznalati megosztds szerint megfeleld
ingatlanrészeket értékelte. Ez volt az oka annak is, hogy az I. és II. rendii alperes egyébként azonos
tulajdoni hanyada ellenére, a garazsalapok kiillonb6zo késziiltségi fokara tekintettel eltéré dsszegben
javasolta az Oket megilletdé megvaltasi ar meghatarozasat. Ilyen indokolds mellett a masodfokt
birésag megalapozottan tekintette aggalytalannak az els6foku birosag altal elfogadott szakértdi
véleményt, s helytalldban - jogszabalysértés nélkiil - hagyta helyben az els6fokt birdsagnak a
tulajdonkdzosséget megvaltas utjan megsziintetd itéletét.

Az adott esetben nem vezethetett ettdl eltérd itéleti dontéshez a kdzos tulajdon tarsashaz-tulajdonna
alakitasanak a viszontkereset szerinti vizsgalata sem.

A koz06s tulajdon megosztasanak sajatos esetét - annak tarsashaz-tulajdonna alakitasat - a Ptk.-nak
az 1977. évi IV. torvénnyel tortént modositasa teremtette meg. Ehhez képest a Ptk. 149. § (1)
bekezdése a tarsashdzakra vonatkozdan akkor hatalyban volt 1977. évi 11. térvényerejii rendeletnek
a Térsashaz létesitése cimszo6 alatti 1. § (2) bekezdésében irtakkal 6sszhangban értelmezhetd, vagyis
tarsashaz-tulajdont mar meglévo épiiletre lehet 1étesiteni. Ugyanerre a kovetkeztetésre lehet jutni a
tarsashazakrol szolo - jelenleg hatdlyos és a masodfoku birdsdg altal alkalmazott - 2003. évi
CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Tht.) 5-9. §-ainak tartalma alapjan is. Alappal hivatkozik
ugyanis arra az I. rend alperes, hogy az adott esetben a Tht.-nek a mésodfoku birdsag altal idézett
7. § (1) bekezdése azért nem alkalmazhatd, mert a torvény e helyiitt a szoros értelemben vett
tarsashaz-alapitasrol rendelkezik. Ettdl eltérd rendelkezéseket tartalmaz a Tht.-nek az I. rendi
alperes altal hivatkozott 8. §-a, ami arra az esetre vonatkozik, amikor a tulajdontarsak
megegyezésének hidnyaban valamelyikiik kérelmére a bir6sag rendeli el a kozos tulajdon tarsashaz-
tulajdonna val6 atalakitasat. Ebben az esetben tehat nem tarsashaz-alapitas torténik, hanem a birdsag
osztja meg - legalabbis részlegesen - a k6zos tulajdont. Ez pedig a Ptk. 149. § (1) bekezdése szerint
folyik, amire a torvény torténeti értelmezésébdl is kovetkezden nincs kihatdssal az, az egyébként
mar az 1997. évi CLVIL torvény (a tovabbiakban: Ttv.) hatalybalépésétol élo rendelkezés, hogy
tarsashazat felépitendd épiiletre is lehet alapitani. Ez, a Ptk.-hoz képest 0j lehetdség, a hatalyos Tht.
6. §-a szerint azt biztositja, hogy a felek alapitd okiratba foglalt szandékanak megfelelden az
ingatlan-nyilvantartasba feljegyezheté a foldrészletre a tarsashdz-tulajdon alapitdsanak ténye.
Részben kizarolagos - tarsashazi kiilon lapon nyilvantarthato - tulajdonjogot azonban a birdsag csak
akkor tud megallapitani, ha a k6z0s tulajdonban all6 foldrészleten mar meglévo - legalabb két 6nallo
lakésra vagy nem lakds céljara szolgald helyiségre (itt: garazsra) megosztott, avagy viszonylag kis
1d6-, munka- és koltségraforditassal kialakithato - épiilet all. A kapcsolodoé biroi gyakorlat szerint ez
utobbi feltételek magahoz a miiszaki megosztashoz, nem pedig a Tht. 1. § (1) bekezdése szerinti
¢épiiletingatlan 1étesitéséhez kotottek. Ezért érdektelen, hogy az I. rendii alperes eddig miért nem
fejezte be a garazs épitését.

A kifejtettek értelmében a viszontkereset elutasitasanak nem a masodfoku birdsag altal a tarsashazza
alakitashoz sziikségesnek tartott jogerds épitési engedélyek hianya az oka, hanem az, hogy a felek
ko6z6s tulajdonaban all6 ingatlanon nincs olyan épiilet, amit a Kuria jogértelmezése szerint a birdsag
tarsashaz-tulajdonna atalakithatna. (Kuria Pfv.1.21.911/2011.)



