Févarosi [tél6tabla
3.P£.20.961/2015/24/111.

A Févarosi [télétabla az Enczi és Tarsa Ugyvédi Iroda altal képviselt a Lrendi felperes neve (Lr.
felperes cime) 1. rendii, Il.rendi felperes neve (ILr. felperes cime) II. rendd, IIl.rendl felperes neve
(IILr. felperes cime) II1. rendd, és [V.renda felperes neve (IV.r. felperes cime) IV. rendii, valamint a
dr. Sdndorné dr. Bari Erika iigyvéd altal képviselt V.rendi felperes neve (V.r. felperes cime) V.
rendi, VL.rendt felperes neve (VL.r. felperes cime) VI. rendli, VIL.rendi felperes neve (VILr.
felperes cime) VII. rendii, az Enczi és Tarsa Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt VIILr. felperes neve
(VIILr. felperes cime) VIII. rendii és IX.r. felperes neve (IX.1. felperes cime) IX. rendi felperesnek a
Nagy és Trocsanyi Ugyvédi Iroda altal képviselt L.rendii alperes neve (L.r. alperes cime) 1. rendi,
II.rendii alperes neve (Il.rendii alperes cime) II. rendti, a dr. Szényi Viktor tigyvéd altal
képviselt I1L.rendd alperes neve (IIl.rendii alperes cime) III. rendd, a Nagy és Trocsanyi Ugyvédi
Iroda altal képviselt IV.rendi alperes neve (IV.rendi alperes cime) I'V. rendii és V.rendu alperes
neve (V.rendd alperes cime) V. rendl, a személyesen eljaré6 VI.rendi alperes neve (VLr. alperes
cime) VI. rendl és a dr. Varga Alexandra tligyvéd altal képviselt VILr. alperes neve (VILr. alperes
cime) VII. rendi alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa, tarsashazi alapitoé okirat moédositasa és
mas kovetelések irant indult perében a Févarosi Torvényszék 2014. november 14. napjan kelt 4.P.
26.033/2010/52. szamu - a 2015. januar 19. napjan kelt 56. sorszdmu és  2015. aprilis 27. napjan
kelt 61. sorszamu végzéssel kijavitott - itélete ellen a felperes altal 55. €s 58. sorszam alatt
eléterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:
A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1., I, III. és IV. rendli felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek
meg I-II. rendi alperesek, mint egyetemleges jogosultak részére 468.700 (azaz
négyszazhatvannyolcezer-hétszaz) Ft + afa, a III. rendii alperes részére 468.700 (azaz
négyszazhatvannyolcezer-hétszdz) Ft + afa, a IV. és V. rendi alperesek részére egyetemlegesen
75.000 (azaz hetvenoétezer) Ft + afa, és a VIL. rendii alperes részére 75.000 (azaz hetvendtezer) Ft +
afa ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku eljarasi koltséget, valamint az allamnak kiilon felhivasra
2.466.000 (azaz kétmillio-négyszazhatvanhatezer) Ft feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az 1, IL, I, és IV. rendl felperesek a keresetiiket az aldbbiak szerint tartottdk fent (9. ssz.
elOkészito irat):

La.)

Kérték, hogy a birosdg a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény (régi Ptk.) 137. §
alapjan allapitsa meg, hogy az L., II., és III. rendl felperesek 1/2-1/4-1/4 aranyban megszerezték a
tarsashazi alapitd okirat modositasat ¢és a kiilon tulajdoni albetét megnyitasat kovetden .../9 hrsz.
alatt kialakitando, a lakdépiileten kiviili kozos tulajdonu kertrészben felépitett két allasos, 38 m2
alapteriileti gépkocsitarold tulajdonjogat.

Kérték, hogy, a birdsag a régi Ptk. 137. § (2) bekezdésének 2. mondata, a 155. § és 156. § (1)
bekezdése, valamint a 109/1999. (X11.29.) FVM rendelet 9. § (2) bekezdése alapjan a gépkocsitarold



alatti foldrészlet vonatkozasaban allapitsa meg az 1., I1., és III. rendi felperes foldhasznalati jogat.
Tényként adtak eld, hogy az I. rendii felperes és néhai P. L. (a II. és III. rendi felperesek jogelddje)
épitették a tdmfalgarazst a perbeli tarsashaz kertjében, aminek ellenértékeként a kertet rendbe kellett
hozniuk, keritést, tamfalat, jardat, kaput kellett 1étesiteniiik, a haz szigetelését el kellett végezniiik.
Allitottdk, hogy ennek fejében a tulajdonostarsaik hozzajarultak ahhoz, hogy a garazs kiilon
tulajdonukba keriiljon.

Lb.)

Kérték, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy az L., II., és III. rendli felperesek 1/2-1/4-1/4 aranyta
tulajdonat képezi a B. ../1, ../2, .../3 szamu albetétek Osszenyitasaval keletkezett, a tarsashazi
alapitd okirat modositasat kdvetden .../1 hrsz. alatt felvett, 116,12 m2 alapteriiletii 5 szobas lakés
ingatlan.

Lc.)

Kérték, hogy a régi Ptk. 116. §-anak (1) bekezdése alapjan a birosdg modositsa a B. ... szdm alatti
tarsashaz alapité okiratat az iratokhoz becsatolt egységes szerkezetli alapitd okirat tervezetnek, és
alaprajzoknak megfelelden az alabbiak szerint:

A ,Kiilon tulajdon" elnevezésu részt illetéen Lr. felperes 1 /2, Il.rendi felperes 1 /4 ¢s Il.rendi
felperes 1 /4 aranyt tulajdonat képezi az alaprajzon 1. szammal jel6lt .../1 hrsz-0, az alagsor 1. szam
alatt talalhato 116.12 m2 alapteriiletii, 5 szoba, kozlekedd, étkezd, konyha, gardrdb, két fiirdészoba,
WC-bdl allo lakas a kozos tulajdonbdl hozzé tartozd 286/1000 tulajdoni hanyaddal. Az albetét a
korabbi .../1, .../2, .../3 szamu albetétek Osszenyitdsaval jott 1étre. Il.rendli felperes és Ill.rendil
felperes 1/4-1/4 tulajdoni hanyadan Lr. felperest holtig tartd haszonélvezeti jog illeti meg.

Lr. felperest 1/2 aranyban, IL.rendl felperest 1/4 ardnyban ¢és Ill.rendi felperest 1/4 aranyban illeti
meg a kiilon tulajdoni albetét megnyitasat kovetden .../9 hrsz. alatt kialakitando, a lakoépiileten
kiviili kertrészben felépitett két allasos, 38 m2 alapteriiletii gépkocsitarolo, a kozos tulajdonbol
hozzatartozd 94/1000 tulajdoni hanyaddal. Az albetét mindenkori tulajdonosat foldhasznalati jog
illeti meg a gépkocsitarold altal meghatarozott, kozos tulajdoni foldrészlet vonatkozasaban.

A fentieket meghaladoan kérték a kozos tulajdoni illetdségek modositasat azzal, hogy

a B., .../1 hrsz. alatt felvett ingatlanhoz 286/1000;

a B. .../4 hrsz. alatt felvett ingatlanhoz 103/1000;

a B., .../5 hrsz. alatt felvett ingatlanhoz 165/1000;

a B., .../6 hrsz. alatt felvett ingatlanhoz 101/1000;

a B., ../.7 hrsz. alatt felvett ingatlanhoz 153/1000;

a B., .../8 hrsz. alatt felvett ingatlanhoz 98/1000;

a B., .../9 hrsz. alatt felvett ingatlanhoz 94/1000 k&6z6s tulajdoni illetéség kapcsolodik.

I.d.)

Kérték, hogy az itélet jogerére emelkedését kovetden a birdsdg keresse meg az ingatlan-
nyilvantartasi hatdsagot, hogy az I. rendi felperes 1/2, a II. rendt felperes 1/4 és a I11. rend felperes
1/4 aranyu tulajdonjogat jegyezze be a ../1 hrsz. alatti lakéds, valamint a .../9 hrsz. alatti
gépkocsitarold ingatlanra, eldbbire eredeti felvétel, utobbira raépités jogcimén. A lakdsingatlan
tekintetében a II. és a III. rendl felperes tulajdoni hdnyadéra az I. rendii felperes haszonélvezeti
jogat jegyezze be szintén eredeti felvétel jogcimén. A gépkocsitarold altal meghatarozott 38 m2
alapteriiletti foldrészlet vonatkozasaban foldhasznalati jogot jegyezzen be az 1., II. és III. rendl
felperesek javara. Jegyezze be tovabba az albetétek vonatkozasaban a megvaltozott kdzos tulajdoni
illetdségeket.

Le)

Kérték, hogy a birdsadg a IV-VIIL. rendi alpereseket a fentiek tiirésére kotelezze.

ILa.)

Kérték, hogy a birdsag a régi Ptk. 109. §-anak (1) bekezdése alapjan allapitsa meg, hogy az I-III.
rendi alperesek tulépitést valdsitottak meg a tarsashaz padlasterében all6, kordbban 40 m2



alapteriiletti lakasuk falainak elbontasaval, €s helyébe egy 89,5 m2 alapteriiletti lakas felépitésével, a
korabbi kozos 1€épcséhaz részbeni elbontasaval, és a tet6téri, valamint az 1. emelet 1. szam alatti
lakas egybenyitasaval.

ILb.)

Kérték, hogy a birosag a régi Ptk. 109. § (1) bekezdésének b.) pontja alapjan egyetemlegesen
kotelezze az 1., II. és III. rendl alpereseket, hogy fizessenek meg 6.712.000 Ft-ot az I. rendii
felperes, 3.356.000 Ft-ot 3.356.000 Ft-ot a II. rendii felperes, 3.356.000 Ft-ot a III. rend felperes és
5.276.000 Ft-ot a IV. rend felperes részére.

IlL.c.)

A régi Ptk. 109. § (1) bekezdés a) pontja, valamint a 140. § (1) bekezdése, 141. §, 143. § (3)
bekezdése alapjan egyetemlegesen kotelezze tovabba az 1., II. és III. rendii alpereseket arra, hogy
fizessenek meg 2.441.000 Ft-ot az I. rendii felperes, 1.220.000 Ft-ot a II. rendii felperes, 1.220.000
Ft-ot a III. rendi felperes és 1.919.000 Ft-ot a I'V. rend felperes részére, valamint fizessék meg ezen
Osszegek utan 2006. november 1. napjatol a régi Ptk. 301. § (1) bekezdése alapjan meghatarozott
mértekll késedelmi kamatot.

Az V., VI. és VII. rendl felperesek tigy nyilatkoztak, hogy a keresetiik megegyezik az I-IV. rendi
felperesek keresetének I. pontjaban, valamint Il.a.) pontjaban leirtakkal (33. ssz. el6készitd irat).

Az I-IL. rendii alperesek a kereset elutasitasat kérték. Allitottak, hogy a gépkocsitaroloval
kapcsolatos foldhasznalati jog nem johetett 1étre, mert a tamfalgarazs a telek nagysagabol nem von
el teriiletet, mivel a foldfelszin alatt helyezkedik el. A II. és III. rendi felperesnek a perbeli
legitimacidja hianyzik, ugyanis a hasznalatbavételi engedély néhai P. L. nevére szol €s a hagyaték
atadasakor ezzel kapcsolatos vagyoni értékili jog nem keriilt megjelolésre. Vitattdk a tamfalgarazs 38
m2-ben meghatédrozott alapteriiletét és inditvanyoztak szakértd kirendelését ennek felmérésére. Nem
vitattak, hogy az épitkezés a tulajdonostarsak engedélye alapjan tortént. Vitattdk azonban azt, hogy a
megallapodas a tulajdonjog és a foldhasznalati jog megszerzésére is kiterjedt. Allitottak, hogy az I.
rendi felperes és néhai P. L. semmiféle ellenértéket nem téritett meg a kert rendberakdsan ¢és a
kerités rendbetételén kiviil. Hivatkoztak arra is, hogy a raépités szabalyai nem alkalmazhatok a felek
kozotti megallapodas folytan és kozos tulajdon jott 1étre a garazson, amelyet a felperesek annak
1étrejotte ota ingyenesen hasznalhatnak.

Az alagsori lakasok Osszevonasaval kapcsolatosan kifejtették, hogy annak mérete bizonyosan
nagyobb, mint a koradbban ott 1év6 3 db lakas egyiittes mérete, hiszen a sajat pincéjiik rovasara
ingyenesen 2 m2-t rendelkezésre bocsatottak és ezen ajandékot a régi Ptk. 582. §-dnak (3)
bekezdése alapjan visszakovetelték. Kérték szakértd kirendelését az 0sszevont lakds nagysaganak
megallapitdsara figyelemmel arra is, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol szo6lo 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol kiadott 109/1999. (XI11.29.) FVM rendelet (tovabbiakban Inytv. vhr.) 73. §-
anak (6) bekezdése értelmében kiegészitd alaprajzot is csatolni kell a bejegyzés alapjaul szolgald
irathoz. A tetOtéri ingatlan tekintetében a tulépités szabalyai a felek kozott 1étrejott megallapodas
folytan nem alkalmazhatok €s a teljes tetOszerkezet feltjitasa ellenében tulajdonjogot szereztek. A
tetotér és az 1. emeleten 1évo alperesi lakas csak fizikailag keriilt 0sszenyitasra, jogilag két 6nalld
ingatlannak mindsiil és ténylegesen is elkiiloniil. A lakésok tulajdonosai eltérd személyek. A
hasznalati dijjal kapcsolatos keresetek korében eléviilési kifogast is eloterjesztettek. Kifogasoltak
még, hogy az alapité okirat modositds a korabban biztositott eldvasarlasi jogukat indokolas nélkiil
megsziintetne.

A 1II. rendii alperes szintén a kereset elutasitasat kérte. A garazs épitése tekintetében azt adta eld,
hogy a tulajdonostarsak altal adott engedély a k6zos tulajdonon torténd épitkezéshez és az ingyenes
hasznalathoz nem értelmezhetd kiterjesztéen akként, hogy a tulajdonjogrol is lemondtak volna. Az



alagsori ingatlan tekintetében kifogasolta, hogy nem tudtak annak térmértékét ellendrizni. Allitotta,
hogy a tetdtéri épitkezés ellenérték fejében tortént, a teljes tetdszerkezet wjjaépitésében valo
megallapodas folytan. Az épitkezés teljes mértékben a terveknek megfeleléen valosult meg és az I-
II. rendti alperesek teljesitették a szerzodéses kotelezettségeiket. A régi Ptk. 109. § (1) bekezdésének
a) és b) pontja azért sem alkalmazhato, mert épiileten beliil folyt az épitkezés.

A IV. és az V. rendii alperesek szintén kérték a kereset elutasitasat. A tamfalgarazs vonatkozasaban
allitottak, hogy a tulajdonjog rendezésére vonatkozoan nem jott 1étre a felek kozott megallapodas, a
tetotéri és az emeleti lakas pedig az atépitést kovetden is kiilon kezelendo két ingatlan maradt.

A VI. rendt alperes érdemi nyilatkozatot nem tett, a VII. rendi alperes pedig csatlakozott az I-III.
rendi alperesek eléadasahoz.

Az elséfoku birdsag a felperesek keresetét elutasitotta, egyetemlegesen kotelezte az 1., 1., III. és IV.
rendi felpereseket, hogy 15 nap alatt fizessenek meg egyiittesen az I., II., III. rendii alperesek
részére személyenként 1.000.000 Ft perkoltséget. Kotelezte az 1., IL., IIL., IV., V., VL. és VIIL. rendii
felpereseket, hogy 15 nap alatt fizessenek meg az I., II., IIl. és VII. rendii alpereseknek
személyenként 190.500 Ft perkoltséget. Megallapitotta, hogy a perben felmeriilt koltségeket
egyebekben az I-1V. rendi felperesek kotelesek viselni.

Az elsofoku birosag tényként allapitotta meg, hogy a B. .../9 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben
... szam alatt taldlhat6 ingatlanon tulajdonosként az allam alapitott tarsashdzat. Részletezte a
tarsashazi alapitd okirat rendelkezéseit, tovabba a tarsashazi ingatlanokra vonatkozo6 tulajdoni
viszonyokat. Egyebek mellett megéllapitotta, hogy az alagsorban talalhat6 .../1 és .../2 hrsz. alatti
lakasok tulajdonosai 1/2 - 1/2 ardnyban az I. rendi felperes, illetéleg néhai P. L. voltak. P. L. halalat
kovetden a tulajdonrészét egyenld ardnyban a II. és a III. rendl alperesek (helyesen felperesek)
szerezték meg Oroklés jogcimén. A .../3 hrsz. alatt felvett alagsori lakés kizarolagos tulajdonosa
néhai P. L. volt, halalat kovetden az I-1I-I1I. rendl felperesek szereztek tulajdonjogot 1/2 - 1/4 - 1/4
aranyban. A IV. rendi felperes a fszt. 1. alatti ingatlan (.../4 hrsz.), az V., VII. rendi felperesek az I.
emelet 2. szdm alatti ingatlan (.../7 hrsz.) tulajdonosai, utobbi ingatlanra a VI. rendd alperes
haszonélvezeti joga, a VII. rendi alperes jelzalogjoga keriilt bejegyzésre. Az 1. rendii alperes a fszt.
2. szadm alatti ingatlan (.../5 hrsz.), az I. emelet 1. szdm alatti ingatlan (.../6 hrsz.) és a tetdtéri
ingatlan (.../8 hrsz.) tulajdonosa, utobbi két lakas esetében a II. rendl alperessel egyiitt. A II1. rendi
alperes az 1. emelet 1. szam alatti ingatlan (.../6 hrsz.) tulajdonosa, amely tekintetében a IV. és V.
rendil alperesek haszonélvezeti joggal rendelkeznek.

1997 novemberében a tarsashaz tulajdonosai 3.000.000 Ft-ban allapitottdk meg a tetd felyjitasi
koltségét. A tetdtérben létesitett ingatlan akkori tulajdonosa K. Gy. 1998-ban a tetotérre vonatkozé
beépitési engedélyt kapott. A tulajdonostarsak 1998-ban hozzijarultak ahhoz, hogy az 1. és a II.
rendll alperes a tarsashaz tetdterében a bemutatott tervek szerint 44 m2 alapteriiletti lakast épitsen, a
tarsashaz belsd lépcsdjét atalakitsa, a lakashoz csatolja, a tarsashaz tetdterének akkor kozos
tulajdonban 1évo részeit beépitse. Az 1. és a II. rendi alperesek ellentételezésként vallaltak a teljes
tetdzet felujitasat, a belsé 1épcs6hdz atalakitasaval jarod koltségeket figyelembe véve azt, hogy a
tetdzet feltjitasara 3-3.500.000 Ft-os ajanlatot kapott a tarsashaz. A tetdtérben 1évo kozos tulajdoni
illetéség megvaltasaval kapcsolatban ellenértékként 80-95.000 Ft/m2 érat vallaltak megfizetni a
tetofelujitas koltségeinek viselésével.

Az 1. és a II. rendu alperesek a felujitasi munkalatokat elvégezték azutan, hogy a tetotéri ingatlant a
fenti hozzajaruld nyilatkozat birtokdban megvasaroltak. A felyjitott tetdszerkezetre €s a beépitett
tetOtérre, valamint az alatta 1évd szinten 1évo atalakitott lakasra a hasznalatbavételi engedélyt az
épitési hatdésag 2001. oktober 17-én megadta azzal, hogy az elvégzett épitési munka az épitési



engedélynek megfelelt.

Az 1. rendli felperes €s néhai P. L. az ingatlanon két férdhelyes, terepszint alatti gépkocsitarolot
1étesitett, amelyre 1999. augusztus 24-én keriilt kibocsatasra a hasznalatbavételi engedély.

Az 1. rendli felperes, illetdleg néhai P. L. az alagsorban 1év6 harom lakasbol egy 5 szobas, 116,12
m?2 alapteriiletii lakast alakitott ki, amelyre az épitési hatésag VI.1497/2001. szam alatt megadta a
fennmaradasi engedélyt. Az alagsori lakas kialakitasahoz 2 m2 teriiletet kértek ¢s kaptak az I. rendii
alperes kizarélagos hasznalatdban 1évo pincerészbdl.

P. L. hagyatékat a kozjegyz6 a torvényes Oroklés rendje szerint az I-III. rendli felperesek részére
atadta, a hagyatékatado végzésben a gépkocsitarold nem keriilt emlitésre.

Az els6foku birdsag jogi indokolasdban abbol indult ki, hogy tarsashazban 1999-2001. években
harom nagyobb mértékii beruhdzasra keriilt sor. Az 1. rendi felperes és néhai P. L. részérdl az
alagsori ingatlanok Gsszevonasara, illetOleg a tamfalgarazs kialakitasara, az I-II-III. rendl alperesek
részErdl a tetdtérben 1évo lakés tetdtér beépitéssel kapcsolatos bovitésére, illetdleg az elsé emeleti
lakas ¢és a tetotéri lakas kozotti 1épcsofeljard atépitésére kertilt sor. Az 1989. augusztus 1-jén kelt
tarsashazi alapito okiratban foglaltak eltérnek a jelenlegi tényleges allapotoktol. A tulajdonostarsak
a modositasok ingatlan-nyilvantartasi atjegyzésével kapcsolatos megallapodast nem tudtak
megkotni, ezért a felperesek birdsaghoz fordulasa indokolt volt.

A tamfalgarazsra vonatkozoan {I.a) kereset} a tulajdonostarsak kozott 1étrejott megallapodast kotd
személyek koziil mar csak az I. és a I'V. rendi felperes, illetve a II-111. rendl alperesek tulajdonosok,
ezért az 6 eldadasaikat nyomatékkal kellett figyelembe venni. Az I. rendii felperes, illetéleg a II.
rendll alperes egyoOntetli el6adéasa alapjan a tamfalgarazs €pitésének ellenértéke a kert rendberakasa,
a kerités, tamfal, kertkapu, jarda elkészitése volt. Ezt kdvetden az 1. rendii felperes és néhai P. L. a
hasznalat jogat zavartalanul gyakorolta, igy megallapithato, hogy a vallaltakat teljesitették. A
megallapodasra vonatkozéan okirat nem 4allt rendelkezésre, a felek érdemi nyilatkozatot ebben a
korben nem tettek, ezért annak pontos tartalmat nem lehetett feltarni a perben. gy nem érvényesiilt
a PK 7. szamu allasfoglalas 1. pontja, a tulajdonjog rendezésével kapcsolatban megallapodas nem
sziiletett, ezért a régi Ptk. raépitéssel kapcsolatos szabalyai érvényesek. Az els6fokt birosag azt
allapitotta meg, hogy a régi Ptk. 137. § (1) és (2) bekezdése nem alkalmazhatd, mert az I-III. rendii
felperesek az alagsori lakasok tulajdonosai, igy az ¢ vonatkozasukban nem tekinthetd a tarsashaz
foldje idegen foldnek. Az elséfoku itélet szerint erre a koriilményre az elséfoka birdsag az eljaras
soran tobb izben felhivta a felperesek figyelmét, az ellentmondasra azonban nem reagaltak, ezért a
Pp. 141. §-anak (2) és (6) bekezdése alapjan a nyilatkozatuk bevarasa nélkiil keriilt sor a kereset
elutasitasara.

A kovetelésiik azért is alaptalan volt, mert a garazst abrdzold becsatolt rajzbol nem allapithaté meg
az FVM rendelet 2. § ¢) és d) pontja szerint, hogy a gardzs mely része keriil kozos tulajdonba és
mely része az I-11I. rendii felperesek kizarolagos tulajdondba. Utalt az elsdfoku birdsag arra is, hogy
erre is felhivta a felperesek figyelmét a 2014. oktdberi targyalason.

A garazs ingatlan-nyilvantartasban val6 feltiintetésére iranyuld keresetet azért is el kellett utasitani,
mert az ingatlan pontos paramétereit a felperesek nem igazoltak, figyelmen kiviil hagytdk az ezzel
kapcsolatos alperesi nyilatkozatokat az FVM rendelet 73. § (6) bekezdésével ellentétesen.

A kereset alaptalan azért is, mert a garazs létesitésére néhai P. L. életében kertilt sor, igy annak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés iranti igénye is Ot illeti meg. A halalat kovetden lefolytatott
eljarasban sziiletett hagyatékatadd végzés nem emlit a gardzs Iétesitésével kapcsolatban az
orokhagyot megilletd jogot, igy annak O0rokosok részére torténd atadasa sem tortént meg. Amig
pothagyatéki eljaras keretei kozott erre nem keriil sor, a gardazzsal kapcsolatos barmelyen igény
érvényesitése a [I-1II. rend felperesek esetében nem lehetséges.

Azt sem igazoltadk még ebben a korben a felperesek, hogy a tdmfalgarazs értéke a foldteriilet értékét



meghaladja.
Mindezek alapjan nem megalapozott a foldhasznalati jog bejegyzésére irdnyulo kereset sem.

Az alagsori lakdsok 0sszenyitasaval kapcsolatosan {I.b) kereset} nem lehet alapos a felperesek azon
allitasa, hogy az alapteriilet nem valtozott, hiszen 6k is 116 m2-t jeloltek meg, a harom korabbi
lakés egyiittes alapteriilete pedig 106 m2. Ezt tAmasztja ald az is, hogy az L. és a II. rendii alperesek
2 m2-es pincerészt atengedtek az atépitéshez. A kereset hidnyos, mert nem tartalmazza az Inytv. vhr.
73. § (6) bekezdése szerinti kiegészitd alaprajzot.

A fentiek alapjan az els6fokl birosag mind az alapitdé okirat modositasara, mind az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre vonatkozo kereseteket {I.c) kereset} elutasitotta. Rdmutatott arra is, hogy
az alapit6 okiratban feltiintetett pincékkel kapcsolatos térmérték torlését, a korabbi pincehasznalati
jogok modositasat, az elovasarlasi jog torlését a felperesek semmivel nem indokoltak.

A tetdtér beépitésével kapcsolatosan {Il.a) kereset}az elséfoku birdsag a régi Ptk. 109. §-anak (1)
bekezdése alkalmazdsira nem latott lehetdséget, mert az I-II. rendli alperesek a padléstér
vonatkozasdban nem tekinthetok idegennek €s nem a foldre hanem a foldtél szamitott negyedik
szintre épitkeztek. Ezt meghaladdan az 1998. szeptember honapban kelt megallapodassal igazoltak,
hogy a tulajdonostarsak engedélyével bovitették a lakast, és ez ellenérték fejében tortént. Ezt a
megallapodasnak az a sora igazolja, mely szerint a kozos tulajdoni illetdség megvaltasaval
kapcsolatban ellenértékként 80-95.000 Ft/m2 arat vallaltak megfizetni a tetéfeltjitas koltségeinek
viselésével. Az elséfoku birdsdg a megallapodast a raépitéssel kapcsolatosan a tulajdon rendezése
kérdésében fogadta el, ezért a PK 7. szamu allasfoglalés I. pontjara utalva megallapitotta, hogy sem
a raépitéssel, sem a talépitéssel kapcsolatos jogszabalyi rendelkezések nem alkalmazhatok.

Az alapitd okirat mddositasdra vonatkozo kereset azért is alaptalan, mert a tetdtér beépitésére
tekintettel a tulajdonostarsaknak megvaltozott a k6zos tulajdoni illetdsége. A tetdtéri lakashoz
kapcsolodo tulajdoni illetéség megndtt, ezaltal a tobbi tulajdonostars tulajdoni hdnyada aranyosan
kellett, hogy csokkenjen. Ezzel ellentétes a kereseti kérelem, mely szerint a tetétéri lakéashoz
kapcsolodo, az alapitd okiratban megjeldlt 106/1000 kozos tulajdoni illetéség 98/1000 tulajdoni
illetéségre csokken. Utalt az els6fokti birosdg arra is, hogy a tetotéri lakds beépitésének
engedélyezésével kapcsolatos dokumentacid alapjan a tet6tér felujitasra, teljes rekonstrukciora
szorult, eszerint ugyanis a II. vilaghaboruban stlyosan megsériilt, még az emeletek visszabontésa is
felmertilt. Az 1997 novemberében a tulajdonostarsak altal tartott lakogytilés jegyzOkonyve is a
beruhdzas sziikségességét timasztja ala.

Az I-11. rendii alperesek tehat a tetotér beépitésénél a kdzos tulajdont teriiletet megvasaroltak, ezért
veliik szemben a hasznalati dij iranti kovetelés sem megalapozott, ugyanis az adott teriilet mar nem
tartozik a tarsashaz k6zos tulajdonban 1évo részeihez.

A felperesek a hasznalati dij iranti kovetelésiiket felhivas ellenére nem vezették le. Azt az allitasukat
sem tudtak alatdmasztani, hogy a tet6tér beépitése a tervektdl eltérden valdsult meg. Ezzel szemben
a hasznalatbavételi engedélyben foglaltak szerint a szemle alapjan a beruhazas a terveknek
megfelelden tortént. Az is megallapithatd volt, hogy az I-II. rendli alperesek a teljes tetdzetet
feltjitottak, a 1épcsOhaz atalakitdsaval jar6 valamennyi munkafolyamatot elvégezték, a
megallapodasban foglaltakat tehat teljesitették.

Utalt arra az elséfoka birdsag, hogy az I. és a II. rendi alpereseck a 2 m2 pincerész
visszakdvetelésével kapcsolatosan ¢érdemi tényallast €s hatarozott kereseti kérelmet nem
terjesztettek eld, ezért ebben a korben a hatarozathozatalt melldzte.



A perkoltségre vonatkozod rendelkezés kapcsan az I-IV. rendi felperesek kereseti kérelmét
elkiilonitette az V-VII. rendl felperesek keresetétl. Az V-VIIL rendi felperesek altal is megjeldlt
alapitod okirat modositas, illetdleg foldhasznalati jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére vonatkozo
kérelem meg nem hatarozhat6 pertargy értéka eljarasként volt figyelembe vehetd. Az I-IV. rendii
alperesek (helyesen felperesek) altal lerott illeték valamennyi keresettel érvényesitett igényt lefedte,
ezért ezt az illetéket 6k kotelesek viselni. Az els6foku birdésag az I-11I. rendl alperesek tligyvédi
munkadijanak megallapitasanal az I-I'V. rendi felperesek veliik szemben eléterjesztett 6.800.000 Ft-
os hasznalati dij és 18.700.000 Ft-os talépités jogcimén eldterjesztett kovetelését vette figyelembe.
A munkadijat mérsékelte a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-anak (6) bekezdése alapjan, mert
szamszakilag ki sem dolgozott és lényegében szabatosan meg sem indokolt, téves jogszabalyi
hivatkozéssal eldterjesztett kérelem folytan az atlaghoz képest konnyebb {ligyvédi tevékenységre
volt szlikség. Az alapitd okirat mdodositasaval €s a foldhasznalati jog bejegyzésével kapcsolatban az
iigyvédi munkadijat szintén a fenti IM rendelet alapjan allapitotta meg.

Az itélet ellen az I-IV. rendi felperesek terjesztettek eld fellebbezést, amely elsddlegesen a Pp. 252.
§-anak (2) ¢és (3) bekezdése alapjan annak hatdlyon kiviil helyezésére, masodlagosan a
megvaltoztatasara €s keresetiikkel egyez6 tartalmu itélet meghozatalara iranyult.

Eljarési szabalysértésként kifogasoltak, hogy inditvanyaik ellenére az els6fokt birdsag a bizonyitési
eljarast nem folytatta le, az épitésligyi hatésagot nem kereste meg a hianyzo6 iratok megkiildése
végett, tovabba nem rendelt ki szakértét. Ezt meghaladéan nem tett eleget a Pp. 3. §-anak (3)
bekezdésén alapuld tajékoztatasi kotelezettségének. A 2014. oktober 15-én megtartott targyalason
nagy terjedelmi felhivast adott ki, a teljes jegyzokdnyv azonban 8 napon beliil nem kertilt leirdsra és
csak 2014. november 10-én lett kézbesitve, amikor a targyalas berekesztése is megtortént. Ezt
meghaladdan a pertargy értéke meghaladja a 30.000.000 Ft-ot, ezért a jogi képviselet kotelezd lett
volna az els6foku eljarasban, a I'V., V. és VI. rendii alperesek azonban jogi képviseld nélkiil jartak el,
csakugy, mint az L. rendl alperes. A jogi képviseld nélkiil eldterjesztett nyilatkozatok hatalytalanok.

A tamfalgarazs épitésével kapcsolatosan a keresetiiket a régi Ptk. 137. §-ara alapitottdk, és a
kérelmet a tartalma szerint kell elbiralni. Az elsdfokt birosagnak tehat a régi Ptk. 137. §-anak (3)
bekezdésében foglaltak megvalosulasat is vizsgalnia kellett volna. Utaltak ebben a korben a
BH2010.11 szdmu eseti dontésre, tovabba a birdi gyakorlatra, mely szerint a tarsashazi osztatlan
kozos tulajdonban 1€vo ingatlanrészekre lehetséges a raépitéssel torténd tulajdonjog szerzés a régi
Ptk. 137. § (3) bekezdése alapjan.

Megalapozatlannak lattak az els6foku itéletben kifejtett allaspontot, mely szerint a hagyatékatado
végzésben foglaltak nem teszik lehetévé az igényérvényesitést. Allitottdk, hogy a II. és III. rendii
felperesek jogelddje raépitéssel a torvény erejénél fogva szerzett tulajdonjogot és hasonloképpen a
torvény erejénél fogva szereztek tulajdonjogot az 6roklés folytan.

Iratellenes, hogy nem volt megallapithat6 a rendelkezésre 4ll6 adatokbdl, hogy a garazs mely részei
keriilnek kozos tulajdonba, ez ugyanis az alapité okirat rendelkezéseibdl egyértelmii. Az alaprajz
tartalmazta a kiilon tulajdonba keriild ingatlan alapteriiletét is. Ebben a korben az I. rendii alperes
bizonyitasi inditvanyt is eléterjesztett, amennyiben a birosagnak kételye mertlt fel, akkor el kellett
volna rendelnie a szakértdi eljarast.

Erthetetlen és 6sszefiiggéstelen az FVM rendelet 2. § ¢) és d) pontjara torténd hivatkozas, valamint a
73. § (6) bekezdésére valod hivatkozas is, mert a gépkocsitarold6 nem oOroklakas, és a kiegészitd
alaprajzot pedig csatoltak.

Az alagsori lakasok Osszenyitdsdval létrejovo Uj ingatlant abrazold szintalaprajz tartalmazza az
egyes helyiségek alapteriileteit és ezek egylittesen adjak a 116,12 m2-t. Ezt tartalmazza a jogerds
fennmaradasi engedély is. Nem allitottak a perben, hogy az 10j ingatlan a harom korabbi albetét
alapteriiletével azonos alapteriiletii.



A tetétér beépitésére vonatkozoan az elséfokll birosag megallapitotta, hogy a kozos tulajdonnal
kapcsolatos illetdségek megvaltoztak, de nem tér ki arra, hogy ezt az allaspontjat mire alapozza, ha
sem a régi Ptk. 109. §-anak (1) bekezdését, sem a 137. § (3) bekezdését nem latta alkalmazhatonak.
Nem folytatta le ebben a korben a bizonyitési eljarast, a tetdzet elbontéasa tekintetében tényallast sem
allapitott meg. Kitért arra, hogy az I. és a II. rendi alperesek a kozos tulajdonu tetOteret
megvasaroltak, de nem fejtette ki, hogy ezt a megallapitasat mire alapitja.

Jogsértd az elsOfokti hatarozat a perkoltség tekintetében is. Az 1. rendi alperes legfeljebb
keresetkiesés megtéritésére tarthatott volna igényt.

Az 1. és II. rendl alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
A kifogasolt eljarasi szabalysértéssel kapcsolatosan kiemelték, hogy a fellebbezo felpereseknek Pp-
szeriien eldterjesztett egyetlen bizonyitdsi inditvanya sem maradt eldontetleniil. A megkeresett
épitésiigyi hatosag irataibol megallapithato, hogy jogi képviseldjlik az épitésiigyi hatosagnal eljart,
valamennyi okirati bizonyitékkal rendelkezett tehat, ami az ¢épitkezéssel kapcsolatos, ezeket
szabadon felhasznalhattak. Nem is jeloltek meg az els6foku eljarasban, vagy a fellebbezésiikben
olyan tényt vagy koriilményt, ami miatt valamelyik okirat hidnyozna. Szakért6i bizonyitasra
iranyul6 szabalyszerli inditvany nem volt, és a fellebbezés nem tér ki arra, hogy mely tény, illetdleg
kereset vonatkozasaban lett volna sziikség szakvélemény beszerzésére.. Az elséfokl birdsag a
feleket tobb alkalommal is részletesen tajékoztatta a bizonyitasi teherrdl. A 2014. oktdber 15-ei
targyalason az I-IV. rendl felperes jogi képviseldje jelen volt, a tdjékoztatdsara sor keriilt. A
felszolitas jogi hatdlyai mar a targyalason bealltak, ezen perbeli cselekmény joghatdlydhoz nem
szliikséges a jegyzOkonyv kézhez vétele. A kotelezd jogi képviseletre vonatkozé modositott
szabalyokat a 2011. marcius 1-je utan indult eljarasokban kell alkalmazni, jelen per pedig korabban
indult. A IV. és V. rendii alperesek jogi képviseld részére adott meghatalmazast csatoltak, a VI.
rendii alperes maga adta eld, hogy nem kivan eljarni a perben, az I. rendi alperest pedig ligyvédi
iroda képviselte és képviseli.

A garazs tekintetében az els6foku birosag a régi Ptk. 137. §-dban foglaltakat teljes kortien vizsgalta.
A régi Ptk. 137. § (3) bekezdése nem alkalmazhat6, mert az a perbeli tényallasnak nem felel meg,
masrészt az idézett norma alkalmazasa esetén kozos tulajdon keletkezését lehet megallapitani, a
felperesi kereset azonban a gardzs tekintetében kizardlagos tulajdon megéllapitasara iranyult.
Ordklési jogi kérdések a perben nem meriiltek fel, ezért az ebben a korben eldadottak alapjan az
els6foku itélet nem birdlhatd. Az alagsori lakédsokra vonatkozo kereset a tobbszori birosagi felhivas
ellenére hianyos maradt. A tetOtéri igény tekintetében a fellebbezés nem tér ki arra, hogy az
elsofoku birosag itélete mely jogszabalyt sért, mi a kérelem alapja. Az I-IV. rendl felperesek
kizarolag kérdéseket fogalmaznak meg, hatarozott ¢és egyértelmii fellebbezési kérelmiik nincs. Az 1.
¢s a II. renddl alperesek alanyi jogat érinti a tulajdoni kérdések rendezése. A hasznalati dij iranti
kereset vonatkozdsaban pedig az els6foku itélet indokoldsa mind a felek eldadasanak, mind az
iratoknak megfelel, amikor rogziti, hogy a tetdtér beépitésének ellenértekét az 1. és a II. rendi
alperesek a leirt modon rendezték. Nem kifogasolhatjak a perkoltségre vonatkozé rendelkezést sem
a fellebbezo felperesek, hiszen az I. rendii alperest ligyvédi iroda képviselte a perben.

A 1III. rendi alperes az els6foku itélet helybenhagyasat kérte. Kifejtette, hogy az elséfokt birosag a
bizonyitas kapcsan nem kovetett el eljarasi szabalysértést. Eldadta, hogy a tulajdonostarsak garazs
létesitéséhez adott hozzdjarulasat nem lehet kiterjesztéen ugy értelmezni, hogy tulajdonjoguk
korlatozéasat eredményezze, a tulajdoni hanyadok csokkenésével jarjon, s hogy lemondjanak a
tobblethasznalati dijigénylikrél és allaspontja szerint a tamfalgardzs a jelen koriilmények kozott
0nall6 ingatlanként nem jegyezhetd be. Utalt a Ptk. 207. §-ra és a 201. § (1) bekezdésre.

Az alagsori lakasok 6sszevondsaval kapcsolatos igényt id0 eldttinek tartotta arra hivatkozva, hogy



az alperesek nem kaptak pontos dokumentaciot, igy nem voltak abban a helyzetben, hogy a
kovetkezmények ismeretében dontést tudjanak hozni.

Utalt arra, hogy az alperesi épitmény minden érdekelt joI megfontolt szerzodéses nyilatkozatan
alapszik. Emiatt alaptalan a felperesek Ptk. 109. § (1) bekezdés a) és b) pontjarara, 140. § (1)
bekezdésére és 143. § (3) bekezdésére alapitott kovetelése.

A tulépités tényallasi eleme egyébként is hianyzik. A felperesek a Ptk. 137. § (3) bekezdésére nem
is hivatkoztak, de egyébként az 0j tulajdoni hanyadukat tartalmazo egységes szerkezetbe foglalt
alapito okiratot a felek aldirtak, ami koti ket és jogutodaikat.

A VIIL rendt alperes masodfoku eljarasban ugy nyilatkozott, hogy a korabbi eléadasait valtozatlanul
fenntartja, a keresetet az elsé targyaldst megelézden elismerte, igy a perre nem adott okot. A
masodfoku perkoltségre igényt tartott.

A masodfoku eljaras soran az V., VI. és VII. rendi felperesek lakasukat eladtdk a VIII. és IX. rendii
felpereseknek, akik perbe 1éptek.

Az V-IX. rendi felperesek fellebbezést nem terjesztettek eld, de kereseti kérelmiik az I-IV. rendi
felperes keresetével egyezden lényegében az alapitd okirat modositdsara és annak alapjan az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésekre iranyult. Ilyen modon az eldterjesztett fellebbezés az V-I1X.
rendli felperesek keresetét is érintette. Az elséfoku itéletnek tehat a fentiek alapjan jogerdre
emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt az itéldtabla a Pp. 228. §-anak (4) bekezdése alapjan
teljes terjedelmében vizsgalta felil.

A fellebbezések nem alaposak.

Az I-IV. rendl felperesek az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését is kérték, az itélétabla
elsddlegesen ezen inditvanyukat vizsgalta, mert annak megalapozottsaga az elsdfoku itélet érdemi
feliilvizsgalatat kizdrna. Az I-IV. rendl felperesek eljarasi szabalysértésként elsddlegesen azt
kifogasoltak, hogy az els6foku birésag nem adott helyt az épitésiigyi hatésag megkeresésére,
tovabba a szakértd kirendelésére vonatkozé inditvanyuknak. Az épitési hatosag megkeresését az
elséfoku eljarasban azért inditvanyoztak, mert a megkiildott iratokbol hidnyoztak a tulajdonosi
nyilatkozatok, a hatdrozat megkiildését igazolo tértivevények és nem deriil ki, hogy a hatarozatok
kézbesitésre kerliltek-e. Hianyosnak talaltak tovabba a megkiildott engedélyezési tervdokumentaciot
(48/F/2. sorszam alatti irat). Ezen inditvanyuk alapjan azonban az ¢épitési hatdsag ismételt
megkeresésére nem volt sziikség figyelemmel arra, hogy a tetétéri épitkezéssel kapcsolatos
tulajdonosi hozzajarul6 nyilatkozatokat az alperesek masolatban az iratokhoz csatoltak, eredetiben
pedig bemutattdk. A peres felek a kapcsolatos épitésiigyi hatosagi hatarozatokat nem vitdsan
ismerték, igy nem volt jelentésége annak, hogy azt kordbban az épitésiigyi hatésag megkiildte-e a
résziikre. Az engedélyezési tervdokumentacio hianyait pedig az I-IV. rendl felperesek nem jeldlték
meg ¢és arra sem nyilatkoztak, hogy ezen iratokkal mely tényallitdsukat kivanjak bizonyitani a
perben. Hasonloképpen nem nyilatkoztak arra vonatkozoan, hogy a szakértéi bizonyitast mely
tények, koriilmények alatdmasztasara latjak sziikségesnek, igy az els6foku birésag nem is keriilt
abba a helyzetbe, hogy szakértd kirendelésérdl dontson. A késObbiekben kifejtettek szerint nem
sértette meg a Pp. 3. §-anak (3) bekezdésébe foglalt tijékoztatasi kotelezettségét sem. Ezen
kotelezettségének részben a 2014. oktober 15-én tartott targyaldson tett eleget, amelyrdl a 49.
sorszamu jegyzokonyv késziilt. Az els6foku birdsag a fellebbezésben foglaltakkal szemben eleget
tett a Pp. 118. §-dnak (1) bekezdésében foglalt kotelezettségének, mert annak értelmében a



jegyzokonyvet 8 munkanapon beliil kell elkésziteni, és az els6foku eljaras irataibol megallapithato,
hogy ez 2014. oktdber 27-¢én, tehat a 8. munkanapon megtortént. Az I-IV. rendl felperes jogi
képviseldje részére a jegyzokonyv kézbesitésére 2014. november 13-an kerilt sor a tértivevény
taniisaga szerint, tehat a kovetkezd targyalast megeldzden és nem annak a napjan. Helyesen
hivatkozott az I-I1. rendii alperes arra, hogy az I-IV. rendu felperesek jogi képviseldje a targyalason
jelen volt, a nyilatkozattételre vonatkoz6 felhivas ebbdl kdvetkezden mar a targyalas idépontjaban
hatalyosult, a jegyzokonyv megkiildésének, illetleg kézbesitésének tehat nincs jelentosége. 2014.
oktober 15-én az els6foku birésag a jelenlévd I-IV. rendli felperesi képviseld részére
jogkdvetkezményekre kiterjedd figyelmeztetés mellett 2014. november 3-ig adott hatdridét a
nyilatkozatai eldterjesztésére. Ezt a hataridot a felperesi képviseld nem vitdsan elmulasztotta. Itt utal
az itélotabla arra, hogy a kovetkezd targyalason nem is jelent meg, a targyalas tavollétében torténd
megtartasat kérte, a birdsagi felhivasra ekkor sem nyilatkozott, de hataridot sem kért a beadvany
eloterjesztésére.

Tévesen hivatkoztak az I-IV. rendi felperesek arra is, hogy az adott eljarasban a jogi képviselet a
Pp. 73/A. § (1) bekezdésének b-a) pontja alapjan kotelezd lett volna, mert a Pp. ezen rendelkezését
csak a 2011. marcius 1. napjat kovetden indult eljarasokban kell alkalmazni a 2010. évi CLXXXIII.
torvény 178. §-a értelmében. Mindezek alapjan az els6foku birdsag eljarasi szabdlysértést nem
kovetett el, a bizonyitasi eljaras megismétlése, illetdleg kiegészitése nem sziikséges, a Pp. 252. §-
anak (2) és (3) bekezdése alapjan sem indokolt tehat a hatalyon kiviil helyezés, ezért az elséfokt
itéletet az itélotabla érdemben vizsgalta.

Megallapitotta, hogy a fellebbezéssel érintett korben az els6foku birdsag a tényallast 1ényegében
helyesen allapitotta meg, érdemi dontése helyes, annak indokait azonban részben kiegésziti, részben
pontositja az aldbbiak szerint.

Az els6foku birosag jogi indokolasaban helyesen indult ki abbol a nem vitas ténybdl, hogy a perbeli
tarsashdz alapitdsat kovetden megvalosult harom nagyobb mértékii beruhdzas (az alagsori
ingatlanok Osszevondsa, a gardzs épitése, a tetOtéri épitkezés) kovetkeztében az alapitd okirat
rendelkezései eltérnek a tényleges allapottol és a felperesek az alapitd okirat modositasa, valamint
ahhoz kapcsolddoan a sziikséges ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések érdekében indokoltan fordultak
a birésaghoz. A fentieket az itél6tabla azzal egésziti ki, hogy az épitkezések folytan nem vitasan
valtozott a kiilon tulajdonban 1évé ingatlanok szama, az alagsor, valamint a tet6tér vonatkozasaban
azok alapteriilete, az alapitd okiratban és az ingatlan-nyilvantartasban nem szerepld épitményként
kell tovabba figyelembe venni a gépkocsi beallot. A tényleges allapot megvaltoztatisa a kdzos
tulajdoni illetdségek megvaltozasat is eredményezi. Ebben a helyzetben az alapitdé okirat
modositasdhoz elsddlegesen a kiilon tulajdoni illetéségek szamat és adatait (ezen belill az
alapteriiletiiket) kell meghatdrozni és meg kell allapitani a hozzdjuk tartozé ko6zos tulajdoni
illetéségeket is. El kell késziteni tovabba az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges
valamennyi okiratot. A kereseti kérelmek tehat egymasra épiilnek, a tulajdonjogot csak a
ténylegesen 1étezé ingatlanokra Ilehet bejegyezni, az ingatlanok ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéséhez sziikséges elsddlegesen az alapitd okirat moddositasa, tovabba valamennyi az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges feltétel teljesitése. Az adott esetben a kereset akkor
felel meg a Pp. 121. §-aban foglalt feltételeknek, hogyha a felperesek elkészitik az alapitd okirat
modositas tervezetét, amely meg kell, hogy feleljen az Inytv.vhr. 73. §-aban foglaltaknak, az alapité
okirat tartalmaval kapcsolatos jogszabalyi rendelkezéseknek, a tdrsashazakrol szolo 2003. évi
CXXXIII. torvény 9. §-aban az alapitd okirat kotelezd tartalmi elemeit meghatarozo
rendelkezéseknek. Meg kell tehat a keresetben hatarozni, hogy milyen albetétekbdl all a tarsashaz,
mekkora az egyes tulajdonostarsakat ténylegesen megilleté tulajdoni hanyad, feltiintetve az



ingatlan-nyilvantartasrél szolo 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 32. § (1) bekezdése, illetve az
Inytv.vhr. 73. § (4) bekezdése szerinti alaprajzot, tovabba az idokdzben hatalyba Iépett
25/2013.(IV.16.) VM rendelet 33. §-a szerint az illetékes foldhivatal altal zaradékolt, a perbeli
tarsashaz vektoros formatumban elkészitett szintenkénti alaprajzat. Ez utobbi jogszabalyi
rendelkezés értelmében az ingatlan-nyilvantartasba vétel eldtt kell az Inytv. 21. § (4) bekezdésében
meghatarozottakon tal elkészitett digitalis alaprajzot zaradékoltatni. Ez egy olyan 0nallo
kozigazgatasi eljaras keretében torténhet, aminek lefolytatdsa nélkiil az ingatlan-nyilvantartasba
vételre nincs lehetdség. A zaradékolt vazrajzok esetén figyelemmel kell lenni a FVM rendelet 51. §
(1) és 53. § (1) bekezdésére is. Az igy Osszeallitott keresetlevelet a Pp. 93. § (2) bekezdésében
rogzitetteken tal az Itv. 26. § (8) bekezdésében irtaknak is megfeleld példanyszamban kell
eloterjeszteni. Az els6foku birdsag kifejezetten felhivta a felperesi képviselot, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges tervdokumentaciot készitse el €s azt a birdsag részére nyljtsa
be figyelemmel arra, hogy nem 4all rendelkezésre olyan dokumentacio, amely az ingatlan-
nyilvantartds megkereséséhez sziikséges. A jogkovetkezményekre is kiterjedd felhivassal eleget tett
ebben a korben a Pp. 3. §-anak (3) bekezdése alapjan fennallo tajékoztatasi kotelezettségének. Az I-
I'V. rendii felperesek a felhivasra nem nyilatkoztak, hataridé meghosszabbitasat sem kérték, ezért az
elséfoku birdsag helyesen jart el, amikor a rendelkezésre all6 adatok alapjan hozta meg a
hatdrozatat. A hidnyos kereseti kérelem alapjan az alapitdo okirat modositasara, az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésekre, a tulajdonjog bejegyzésére nem keriilhetett sor, ezért a keresetet el
kellett utasitani. A fentieket meghaladoan a bejegyzéshez sziikséges szintenkénti alaprajzok adatai
ismeretében lehetett volna csak érdemben allast foglalni arrél, hogy az alagsori és a tetétéri ingatlan
alapteriilete vonatkozasdban eldadott adatok megfeleléek-e figyelemmel az alperesi kifogasokra a
felperesek altal megjeldlt alapteriiletek vonatkozasaban. A fenti indokok alapjan tehat a kereset
elutasitdsanak volt helye, a fellebbezésben foglaltakra tekintettel azonban az itélotabla az egyes
kereseti kérelmekhez kapcsolédoan ramutat még a kovetkezokre.

A tamfalgarazs épitésével kapcsolatosan helyesen hivatkoztak a fellebbezd felperesek arra, hogy a
kereseti kérelmiiket raépités jogcimén terjesztették eld és azt a régi Ptk. 137. §-dnak (3)
bekezdésében foglaltak alapjan is vizsgalnia kellett volna az els6foku birésagnak. A felperes
ugyanis a Pp. 121. § (1) bekezdésének c) pontja alapjan az érvényesiteni kivant jogot kell, hogy
megjeldlje a keresetlevelében, ez a jelen esetben a raépités cimén szerzett tulajdonjog volt, igy a
keresetet a régi Ptk. raépitésre vonatkoz6 szabdlyai, illetve a PK 7. szamu allasfoglalas egésze
alapjan vizsgalni kellett. Hasonloképpen nem képezhette volna akadalyat a tulajdonjog
megallapitdsanak az, hogy a hagyatéki eljarasnak nem volt targya az I-III. rendi felperesek igénye,
mert a raépitd a tulajdonjogot a raépités tényével ingatlan-nyilvantartason kiviil megszerzi, a
hagyatéka pedig szintén térvény erejénél fogva, a halal iddpontjdban szall at az 6rokosokre. Ebben
az esetben az o6rokosok jogelddjik raépités cimén torténd kozbensd tulajdonszerzésére utaldssal
oroklés cimén kérhetik a tulajdonjoguk bejegyzését. Helyesen utalt ugyanakkor az elséfokt birosag
a bejegyzéshez szilikséges okiratok hianyara tovabba arra is, hogy az alapitd okirat mddositasaban
egyértelmiien ki kellett volna térni arra, hogy a kiilonallé garazsépiilet mely részei kertilnek kozos
tulajdonba. Az 1997. évi CXLI. torvény 12-13. §-ai alapjan annak nincs akadalya - az ott
meghatarozott feltételek teljesiilése esetén -, hogy a gardzst 6nalld albetétként, 6nalld ingatlanként
jegyezz€k be az ingatlan-nyilvantartasba. Ez is figyelembe veendd az egyes albetétek kozos
tulajdonbol valo tulajdoni hdnyadok meghatarozasakor.

Az alagsori lakasok 0sszenyitasdval kapcsolatosan az itél6tabla a kordbban kifejtettek alapjan csak
utal arra, hogy a megfeleld alaprajzot az I-IV. rendi felperesek nem csatoltak. Ezt meghaladoan a
tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzését eredeti felvétel cimén kérték, ami nincs
Osszhangban azon eldadasukkal, hogy a harom lakas korabbi alapteriiletét az 0j lakas alapteriilete



meghaladja, és ezt tdmasztja ala az 1. és II. rendii alperesek azon eldaddsa, mely szerint a sajat
pincéjiik rovasara adtak at egy bizonyos teriiletet az alagsori lakas kialakitasahoz.

A tetdtér beépitése tekintetében az elséfoku birdsag helyesen értékelte az I. és a I1. rendli alperesek
altal becsatolt okiratokat, melyekbdl megallapithatd, hogy a tulajdonostarsak engedélyével és a
tetéfeltjitassal kapcsolatos koltségek viselése mellett, tehat ellenérték fejében tortént a tetdtéri lakas
bovitése. A kiilon tulajdoni illetdség alapteriiletének megvaltoztatasa nyilvanvaldan egyiitt jart a
kozos tulajdoni illetéség valtozasaval is. Erre nézve azonban értékelni kell azt is, hogy az alagsori
lakasok 0sszevondsa utan nagyobb alapteriilettel jott 1étre egyetlen lakds azon a szinten, tovabba a
gardzs felépitése is megvaldsult. A kozos tulajdoni illetéségek mindezekre tekintettel
sziikségszerien megvaltoztak, hogy ez a tetOtéri ingatlan tekintetében a kozos tulajdoni illetoség
novekedését jelentette-e, az a jelenleg rendelkezésre all6 adatok alapjan nem meghatdrozhato.

Osztja az itélotabla az els6foku birdsag azon allaspontjat is, hogy a tetdtér beépitésére vonatkozdan
a talépités szabalyait nem lehet alkalmazni. A PK 7. szamu allasfoglalas I'V. pontjdban részletesen
kifejti, hogy a régi Ptk. 137. §-d4nak a szabdlyai az idegen fOldre torténd épitésrél, a mas
tulajdondban 1évo épiilet bovitésérol, atépitésérol, az ahhoz vald hozzaépitésrol rendelkeznek. K6zos
tulajdonnal a tulajdonjog tobb személyt illet, mindegyik tulajdonostarsat tulajdoni hanyada
aranyaban. Az ¢épitkez0 tulajdonostars tulajdoni részét meghalad6 tulajdoni hanyadok a szdmara
idegen tulajdonnak tekintenddk, mas tulajdondban vannak. Ezért az épitkezd tulajdonostars a régi
Ptk. 137. §-anak a (3) bekezdése alapjan a tulajdonostarsai tulajdoni hanyadara eso rész tekintetében
tulajdont szerezhet az egész ingatlanbdl a raépitett részre esd érték aranyaban. Az épitkezés ténye
tehat a tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni ardnyokat ennek megfeleléen modositja és az épitkezd
tulajdonostars az ezen alapul6 igényét per Utjan érvényesithet, amennyiben a felek kozott nem jott
1étre megallapodas ezzel kapcsolatban. Az adott esetben az els6fokt birdsag arra mutatott ra, hogy a
felek kozott megallapodas jott 1étre a tetdtér beépitésével kapcsolatban, ezért e vonatkozasban a Ptk.
137. § nem alkalmazhat6. A masodfoku birosag nem ért egyet az elsdfokt birosag e korben kifejtett
jogi allaspontjaval.

A PK 7. szamu éllasfoglalas 1. pontja szerint a raépités jogkdvetkezményeit nem lehet alkalmazni,
ha a felek a raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében eltérden allapodtak meg. Az
adott esetben a felek valoban megallapodtak abban, hogy az I-II. rendii felperesek a tulajdonostarsak
engedélyével bovitsék a lakast, és a kozos tulajdoni illetdség megvaltasaval kapcsolatban
ellenértékként 80-95.000 Ft/m? arat vallaltak megfizetni a tetéfelyjitas koltségeinek viselésével. A
megallapodds azonban nem volt teljes korti, nem rendelkeztek arrol, hogy a kiilon tulajdoni
illetdségiik kiilon albetéten keriil-e feltlintetésre, illetve annak adatai (ezen beliil az alapteriilete), és
nem hataroztdk meg azt sem, hogy az igy megvaltozott tulajdoni illetéség a kozos tulajdoni
illetdségekben milyen valtozast eredményez. Ezek hianyaban nem éallapithaté meg, hogy a felek
megallapodtak volna a raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében. Ez pedig azt
eredményezi, hogy a tet6tér beépités vonatkozasaban is alkalmazand6 a régi Ptk. 137. § (3)
bekezdése.

Nem megalapozott az I-IV. rendt felpereseknek az 1. rendi alperes jogi képviseletére vonatkozé
megbizasi dij megallapitasaval kapcsolatos, a perkdltségre vonatkozo fellebbezése. Az 1. rendil
alperest ugyanis az eljarasban az altala megbizott igyvédi iroda képviselte, ezért az elséfoku birdsag
helyesen allapitotta meg a részére az ligyvédi munkadijbol all6 perkoltséget.

A fentiekre tekintettel az itélotabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta. Kotelezte a Pp. 78. §-dnak (1) bekezdése alapjan az eredményteleniil



fellebbezo I-1V. rendl felpereseket a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5) bekezdése
alapjan megallapitott ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku eljarasi koltség megfizetésére alperesek
részére. Az I-IV. rendl felperesek kotelesek megfizetni tovabba az allamnak az illetékfeljegyzési
joguk folytan eldzetesen le nem roétt fellebbezési illetéket a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. §-anak
(2) bekezdése alapjan. Az I-IV. rendu felperesek a pertargy értékét 30.824.800 Ft-ban jelolték meg, a
fellebbezés illeték ezen 6sszeg 8 %-a, azaz 2.466.000 Ft.

Budapest, 2016. junius 22.
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