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I. irasba foglalt épit6kozosségi szerzodés hianyaban a tulajdonostirsakat nem terheli a
tarsashaz-alapito okirat alairasanak, mint szerzédéskotésnek a kotelezettsége.

I1. A kozos koltségviselés melletti épitkezés a kozos tulajdonban allé ingatlanon raépités cimén
nem eredményez tulajdonjogot. Nem lehet kozos tulajdont keletkeztet6 épitkezésnek tekinteni
az épiilet szerkezetét nem érinté6 karbantartasi, Kkorszerisitési, felGjitasi és mas épitési
munkakat sem. Az ilyen jellegi munkalatok eredménye nem a tulajdoni hanyadok
mértékében, hanem az egyes tulajdoni hanyadok piaci értékében jut kifejezésre [1959. évi IV.
torvény 137. § (3) bekezdés, 1959. évi IV. torvény 205. §, 207. § (4) bekezdés, 578/B. § (2)-(3)
bekezdés, PK 7. allasfoglalas].

A felperesek és az alperes jogelddei 1988. marcius 21-én egymas kozt egyenld aranyban
megvasaroltak a gy.-i belteriileti 3279. helyrajzi szamu 1082 m? nagysagu lakohaz, udvar, gazdasagi
épiilet megnevezésii ingatlant. Azon jogerds épitési engedély alapjan atalakitast, bovitést €s tetdtér-
beépitést végeztek. A tervrajzon az épitményt kétlakasos tarsashazként nevezték meg. Szdbeli
megallapodasuknak megfelelden az épitkezést a tetdszerkezet elkésziiltéig kozosen végezték, kdzos
koltségviselés ¢€s elszamolas mellett, majd a valaszfalazastol a lakason beliili részeket sajat
koltségen épitették tovabb. A tetotéri lakas az alperesek jogelddei, mig a foldszinti a felperesek
kizarolagos hasznalatdba keriilt. Megallapodtak tovabba abban is, hogy a pince mely részét
hasznaljak kizarolagosan és melyik garazs kinek a kizarélagos hasznalataba keriil. Ez a hasznalati
mod a bekoltozéstol 2004. évig valtozatlan volt. Az alperes jogelédei 2004 &prilisaban
kezdeményezték az ingatlan tarsashaz-tulajdonnd alakitasat. A felperesek ettdl elzarkoztak, igy a
tarsashaz-tulajdon Iétesitésére nem kertiilt sor. Az alperes jogelddei a jelen per alperesével 2004.
majus 12-én adasvételi szerzOdést kotottek, melynek értelmében a vevd az eladdk kizardlagos
hasznalatdban allo lakast a kozOs hasznalatia részekkel egyiitt megvasarolta; 2009. évben a
szerzOdést akként pontositottak, hogy az adasvétel targyat az ingatlannak a jogel6dok nevén allo 1/2
tulajdoni hanyada képezi.

A felperesek elsddleges kereseti kérelmiikben a kozds tulajdonnak tarsashaz-tulajdonnd valo
atalakitasat kérték arra hivatkozassal, hogy koztiik €s az alperes jogelddei kozott - a becsatolt alapitod
okirat-tervezetnek megfelelden - irasban érvényes épitOkozosségi szerzddés jott 1étre [1959. évi IV.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 578/B. §]. Masodlagosan hivatkoztak a raépités jogkovetkezményeit
rendezé megallapodasukra. Harmadlagosan a PK 7. szamu allasfoglalds 1. pontjara alapitottan a
tulajdoni aranyok megvaltoztatasat kérték oly modon, hogy a birdsadg az adasvétel targyat képezod
ingatlanrészek miiszaki értékaranyanak megfelelden az alperes tulajdoni illetéségének mértékét
9160/20 000 aranyban, mig az 6vékét az altaluk épitett lakas és ingatlanrészek miszaki értékének
megfelelden, személyenként 5420/20 000 részben allapitsa meg. Azaz az alperest annak tilirésére
kérték kotelezni, hogy a tulajdonaként nyilvantartott 10 000/20 000 részbdl személyenként 420/20
000 részt jegyezzenek at a tulajdonukba. Negyedleges kereseti kérelmiikben a Ptk. 137. § (3)
bekezdésére alapitottan raépités jogcimén kérték annak megallapitasat, hogy az ingatlanon a fenti
aranyban szereztek tulajdonjogot.

Az elsofoku birésag - az alperesek viszontkeresetére tekintettel meghozott - részitéletével
valamennyi kereseti kérelmet elutasitotta.

A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsag az elséfoktl birdsag részitéletét
helybenhagyta.

A felperesek a jogerOs részitélet ellen eldterjesztett feliilvizsgalati kérelmiiket azzal indokoltak,



hogy szerintik az eljar6 birosdgok a bizonyitékokat okszerltleniil mérlegelve, iratellenesen
allapitottak meg a tényallast és az igy megallapitott tényallasra alapitott dontésiik jogszabalysérto.
Allaspontjuk szerint a lényeges eljarasi szabalysértéssel meghozott jogerds részitélet anyagi
jogszabalyokba is litkozik: a mésodfoku birdsag az iranyadd jogszabalyokbol [Ptk. 578/B. §, Ptk.
208. § (3) bekezdés, 137. § (3) bekezdés, 205. § és 207. § (4) bekezdés, 1952. évi III. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 206. § (1) bekezdés] ¢s a Legfelsobb Birdsdg PK 7. szamu kollégiumi
allasfoglalas 1. pontjaban foglaltakbol téves jogi kovetkeztetést vont le, amikor ingatlan-
nyilvantartdson kiviil megszerzett tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésére egyik
jogcimen sem latott jogi lehetdséget. Ervelésiik szerint az alperes jogelédeivel kotott megallapodas
alapjan a tulajdonostarsak csak a kizarolagos hasznalatukban 1évé ingatlanrészeken gyakorolhatjak
tulajdonosi jogaikat, marpedig a kirendelt igazsagiigyi szakérté szakvéleménye is alatdmasztotta,
hogy a tulajdoni hdnyadok kozott eltérés van.

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A Kurianak abban a jogkérdésben kellett allast foglalnia, hogy a masodfoku birdsag a jogszabalyok
értelmezésével helyesen jutott-e arra a kdvetkeztetésre, hogy a felek jogviszonyara a Ptk. 578/B. §
nem alkalmazhat6, tovabba a felperesek tulajdoni igénye raépités jogcimén - Ptk. 137. § (3)
bekezdése - sem alapos.

A kereset targyava tett tulajdoni igény elbiralasa szempontjabol dontd jelentdsége van annak, hogy a
felperesek a keresetiiket elsddlegesen az alperes jogelddeivel irasban kotott épitdkozosségi
szerzddésre alapitottak. Az eljard birdsagoknak ezért elsdsorban abban a kérdésben kellett
bizonyitast lefolytatniuk, hogy a felek kozott 1étrejott-e irasbeli €pitdkozosségi szerzodés.

A Pp. 275. § (1) bekezdés szerint a feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas felvételének nincs helye, a
Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbirdlasa soran a rendelkezésre allo adatok alapjan dont. Az ligy
elbiralasara is lényegesen kihato eljarasi szabalysértés hianyaban nincs lehetdség a feliilvizsgalati
eljarasban a bizonyitékok tjabb egybevetésére, az ugynevezett feliillmérlegelésre.

Az adott esetben az eljard birdsagok a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok dsszességében és a Pp. 206. §
(1) bekezdés elveinek megfeleld mérlegelésével allapitottak meg a tényallast. A masodfoka birdsag
megitélése szerint a felperesek altal a masodfoku eljaras soran csatolt okiratok - APEH hatarozatok -
nem alkalmasak annak igazolasara, hogy az épitkezd felek kozott az €épitdkozosség irasba foglalt
szerzddéssel a Ptk. 578/B. § (2) bekezdése szerint 1étrejott. Ennek hianyaban azt allapitotta meg,
hogy a feleket szerzodéskotési kotelezettség nem terheli a tarsashaz-tulajdon létrehozasara, az
ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett tulajdoni ardnyoktol eltérOnek tartott tulajdoni viszonyaik
rendezésére. Ehhez kapcsolddoan utal arra a Ktria, hogy a Ptk. 578/B. § (3) bekezdése értelmében a
felek a szerzddésben kotelezettséget vallalnak a tulajdoni viszonyaik rendezésére; igy kiilonosen
arra, hogy a felépitett épliletre tarsashaz-tulajdont hoznak Iétre. Az €pitokozosségi szerzodés 1étére
vonatkozoan a felperesek altal felajanlott - kozvetett - bizonyitékok alapjan azt nem lehetett
megallapitani, hogy a felek az ingatlan-nyilvantartasi allapottél eltéré tartalommal rendezték a
tulajdoni viszonyaikat.

A rendelkezésre all6 peradatok szerint a felperesek és az alperes jogelddei szoban abban allapodtak
meg, hogy a kozosen megvasarolt csaladi hédzat A4talakitjak, bdvitik, ennek érdekében
egyittmiikddnek, a vagyoni hozzajarulast kozos rendelkezésre bocsatjak kozos koltségviselés és
elszadmolas mellett. Ennek megfelelden a tetdszerkezet elkésziiltéig az épitkezést kozosen végezték.
Ez a - szobeli - megallapodas nem felel meg az épitdkozosségi szerzédésnek, de miutan a PK 7.
szamu allasfoglalas 1. pontjaban foglaltak szerint a rdépités jogkovetkezményeit nem lehet
alkalmazni, ha a felek a raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében eltérden
allapodnak meg, a tulajdoni hanyadok raépités jogcimén sem valtoznak.



Ebbdl adéddan a Kuria egyetért a masodfokl birésagnak azzal az allaspontjaval, hogy a raépités
szabalyait nem lehet alkalmazni arra az id6szakra vonatkozdan, amikor a felperesek és az alperes
jogelddei a hazat k6zos koltségviselés €s kozos elszamolas mellett bovitették, és azon az eldzetes
megallapodasuknak megfeleléen az ingatlan szerkezetét érintd beruhdzéasokat végeztek. Az ligy
elbiralasa szempontjabol ugyanis jelentésége van annak, hogy a raépités akkor valosul meg, ha a
raépitd a sajat anyagaval épit a mas tulajdonaban all6 ingatlanon. A Ptk. 137. § (3) bekezdésének
alkalmazasara - a raépités tovabbi feltételeinek fennalldsa esetén is - csak akkor keriilhet sor, ha az
igényt érvényesitd viselte az épitkezés teljes koltségét, annak terheit. A tulajdonostarsak kozos
épitkezése - amint arra a Legfelsobb Birésag az EBH2005. 1303. szam alatt kdzzétett hatarozataban
elvi ¢llel ramutatott - abban az esetben is kizarttd teszi a raépités jogkovetkezményeinek
alkalmazasat, ha az épitkezés egyébként megfelel a PK 7. szamu allasfoglalasban foglaltaknak.

A felperesek a perbeli esetben maguk sem allitottdk, hogy a beruhazast a tetészerkezet kialakitasaig
¢€s a cserepezésig kizardlag sajat koltségiikon végezték volna. Ez olyan koriilmény, ami 6nmagaban
kizérja a raépités cimén vald tulajdonszerzést.

A raépités jogkovetkezményeirdl rendelkezé PK 7. szamu allasfoglalas III. pontjaban foglaltak
szerint a Ptk. 137. § (3) bekezdésében emlitett épitkezés (bovités, hozzaépités, atépités, beépitett
ingatlanon ujabb ¢épiilet 1étesitése) - az egyéb torvényes feltételek megléte esetén és a felek
megallapodasanak hidnyaban - az épiilet rendeltetésétdl fiiggetleniil keletkeztet kdzos tulajdont.
Nem lehet kozos tulajdont keletkeztetd €pitkezésnek tekinteni viszont az épiilet szerkezetét nem
érintd karbantartési, korszerlsitési, feltjitasi és mas épitési munkakat.

Ehhez mérten a kozos épitkezést kovetd, kiilon-kiilon torténd beruhdzasok viszont a jellegliknél
fogva nem alkalmasak a raépités (hozzaépités, atépités, bovités) szabalyainak alkalmazésara, hiszen
ebben az idében mar az épiilet szerkezetét nem érintd munkalatok folytak az egyes kizardlagos
hasznalatba keriilt lakasokban.

Mindezeken talmenden a Kuria ramutat a kovetkezokre.

Az utdbbi évtizedekben gyakorlattd valt, hogy a kozos tulajdonon beliil a tulajdonostarsak az
ingatlan hasznalati megosztasaban tartds jelleggel - a jogutédokra is kiterjedd hatallyal -
megallapodnak és ezaltal megallapodéasuk tartalma tobb vonatkozéasban is tilmutat a Ptk. 140-143.
§-aiban foglaltakra alapitott PK 8. szdmu allasfoglalasban kifejtett elveken. A perben az nem volt
vitas, hogy a felperesek és az alperesek jogelddei kozott 1988-ban 1étrejott szobeli megallapodas
szerint a kialakitott két lakas haszndlata egymastdl teljes egészében elkiiloniilt. Tény, hogy a
tulajdonostarsak az ingatlant egymastol véglegesen elkiiloniilt haszndlati rend szerint osztottak meg,
ezért a dolog hasznalatara és az annak érdekében sziikséges koltségek viselésére is elkiiloniilten
jogosultak és kotelesek. A haszndlat megosztdsa a véglegesség szandékaval tortént, a
tulajdonostarsak a természetben egymastol elkiilonitett lakoegységeket alakitottak ki. Az
ingatlanhasznalat ily modon és tartalommal tortént rendezése nem hagyhat6 figyelmen kiviil a kozos
tulajdon megsziintetése soran sem, ettdl csak kirivo sulyt érdeksérelem esetén lehet eltérni (Ptk.
140-143. §, EBH2006. 1502.). Ez az elv ebben az ligyben azt jelenti, hogy amennyiben a kialakitott
két lakas €s a hozzajuk tartozo egyéb ingatlanrészek kozott a forgalmi értékben kiilonbség van, ugy
az nem a tulajdoni hanyadok mértékében jut kifejezésre, hanem az egyes tulajdoni hanyadok piaci
értekében.

Minden alapot nélkiiloz a felpereseknek a Pp. 215. §-dnak megsértésére vald hivatkozasa. A
masodfokt birosdg nem terjeszkedett tul a kereseti kérelmen annak megallapitasakor, hogy a
felperesek és az alperes jogelddei kozott érvényes adasvételi szerzodés jott 1étre, hiszen amig a
szerzOdést a birosag arra vonatkozd kérelem - viszontkereset - alapjan nem nyilvanitja
érvénytelennek, azt érvényesnek kell tekinteni. Az ingatlan-nyilvantartadsban bizva, johiszemiien,



ellenérték fejében (visszterhesen) tulajdonjogot szerz0 alperessel szemben az ingatlan-
nyilvantartdson kiviil tulajdonjogot szerz6 nem igényelheti tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi
feltiintetését (Ptk. 116. §, Inytv. 5. §). Ebben a korben a Kuria a masodfoki birosag altal
kifejtettekkel mindenben egyetért, azt megismételni nem kivanja, a jogerds részitélet helyes
indokaira csupan visszautal [Pp. 270. § (1) bekezdés, Pp. 254. § (3) bekezdés].

Az eldzbéekben kifejtettekre tekintettel a Kuria a masodfokd birosag részitéletét a feliilvizsgalati
kérelemben hivatkozott jogszabalysértés hianyaban - a Pp. 275. § (3) bekezdésében foglaltak
alkalmazéséaval hatalydban fenntartotta. (Kuria Pfv.1.21.922/2011.)



