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Rendelkezé rész
A Karia a jogerdés itéletet hatédlyadban fenntartja.

A XVIII. rendd alperes koltségmentessége miatt le nem rdétt 288.500
(kettbszadz-nyolcvannyolcezer-6tszaz) forint feltlvizsgalati
eljarasi illetéket az &llam viseli.

Az itélet ellen nincs helye feliilvizsgéalatnak.
Indokolas
A dontés eldézményei

A perbeli, 1000 m? alapteriiletdd telekkel és a 2005 méajuséban
kiadott, mdbédositott épitési engedély alapjan 40%-os késziltségi
fokban feléplilt 16 lakast tartalmazd felépitménnyel rendelkezd
ingatlan a peres felek osztatlan k&zos tulajdondban &ll. A II., a
XIX., a XX. és a XXI. rendd alperesek haszonélvezeti jog, a XXIV.
rendl alperes az ingatlant terheld vezetékjog jogosultjai.

A peres felek a tulajdonjogot és a haszonélvezeti Jjogot (egy
eredetileg 19 lakasos téarsashaz tervével egylitt) az eredeti
tulajdonos X. rendd alperestdél és tulajdonostarsatdl - a feléptuld



lakédsokra a kivitelezd, mint értékesitd kdzbenjottével megkotott -
adasvételi szerzdédéssel szerezték, a tulajdoni héanyadokat az
egyidejlleg megkotott kivitelezdéi szerzdéddés alapjan elkésziild

felépitményben kialakitandé lakasok (tdrsashazi albetétek)
aranyaban hatadrozva meg. A foldhivatal a tulajdonjogot a
szerzdbddéseknek megfeleldéen bejegyezte. A vevéket terheld
ellenszolgadltatds a szerzd8dés értelmében két részbdl: a telek
vételdrabdl és a vallalkozdéi dijbdl allt, utdbbit részletekben - a
szerz&ddés megkodtésekor, 40, i1illetve 80%-os késziltség, véglil a
kulcsrakész allapot elérésekor - kellett megfizetniik. A
tulajdonostéarsak az ellenszolgaltatast eltérd itemben

teljesitették, a kivitelezd azonban a felépitmény megkdzelitdleg
40%-0s késziiltségét elérve, 2005 decemberétdl a munkdlatokat nem
folytatta tovabb. A birdésadg 2008. februdr 22-én hozott végzésével a
kivitelezé cég felszamolasat rendelte el.

A kivitelezd cég Ugyvezetdje (a  XX. rendli alperes) 2006
februarjdban elvégeztette az épitmény tetdszerkezetének befejezését
és a tetd részleges fedését, a még hidnyzd tetdfedési munkalatokat
pedig 2007 januérjéban az I-II., V., VIII., X., XII. és XIV. rendd
alperesek, valamint a VII. rendd alperes jogelddje fejezték be,
345.000 forint Osszegl raforditédssal. A XVIII. rendld alperes
jogelddje 2007 Jjuliusdban ajtét és o6t ablakot épitett be 500.000
forint réaforditéssal, a IX. rendl alperes pedig a sajat koltségén,
minddsszesen 50.000 forintért tobb esetben meghosszabbittatta az
épitési engedélyt. A felépitményen tovabbi épitési munkak
elvégzésére nem kerilt sor.

Az épittetdk a kivitelezd felszdmolasi eljarasédban hitelezdéi igény
bejelentéssel éltek a befizetések és az épitmény késziiltségi foka
kozotti eltérésnek megfeleld vallalkozdi dij és kotbér erejéig, mig
a csbdeljaréasrdl és a felszamolasi eljarasrdl szold 1991. évi XLIX.
torvény (a tovédbbiakban: Csédtv.) 33/A.S-a értelmében a II., a
VII-XII., a XV. és a XVII. rendld alperesek ugyanezen O&sszeg
tekintetében a XX. rendl alperes ellen pert inditottak. A birdsag
jogerds itéletében 16.234.220 forint erejéig &allapitotta meg a XX.
rendld alperes feleldsségét a tarsasagi vagyon csdkkenéséért,
kimondva, hogy az épitmény a 40%-os késziltségi fokot 1lényegében
elérte, ezért az épittetdk adltal befizetett véallalkozdéi dij csak az
ezt meghaladdé mértékben valt a cég vagyonava, amivel a XX. rendd
alperes nem tudott elszamolni (a Bacs-Kiskun Megyei Birdsag
P.20.452/2009/28. és a Szegedi Itélétabla P£.I1.20.498/2010/5. szami
hatédrozatai) .

A felperes, wvalamint a VI-XII. rendli, a XV. és a XVII. rendd
alperesek a Csdédtv. 63.S-a, és az eldzményi perben keletkezett
jogerds itélet alapjan a XX. rendld alperest 12.020.948 forint
megfizetésére kérték kotelezni ki nem elégitett hitelezdi igény
cimén. A Bacs-Kiskun Megyei Birdésadag P.22.511/2010/3. szama, a
keresetnek helyt add itélete elsd fokon Jogerdre emelkedett,
végrehajtdsa azonban - fedezet hianyaban - nem volt eredményes.
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A felperes ezt kovetden eldterjesztett, a Jjelen pert meginditd
keresetével az ingatlanon fenndlld osztatlan kdzds tulajdon arverés
atjan torténd megsziintetését kérte a befolyd vételdrnak - az
ingatlan-nyilvantartéasba bejegyzett tulajdoni aranyoktdl eltérden -
a tulajdonostdrsak befizetéseil aranyaban toérténd felosztéasa
mellett. A haszonélvezdket és a vezetékjog jogosultjadt a keresetben
foglalt teljesitésének tlrésére kérte kdtelezni.

Az alperesek - a XVIII. rendd alperes kivételével - a koz0s
tulajdon &rverés Utjan torténd megsziintetését nem ellenezték, a
XVIII. rendd alperes azonban az ingatlan tarsashdzzd alakitédséat
kérte. Arverés esetére ragaszkodott a bejegyzett tulajdoni
h&dnyadadnak megfeleld vételdrrészhez és utalt arra, hogy eltérd
részesedés alkalmazdsdhoz a tulajdoni aréanyokat is mddositani
kellene. Hivatkozott az eldézményi perek megdllapitasaira is, melyek
szerint a kivitelezd az ottani felperes tulajdonostéarsak
befizetéseit csak részben hasznalta fel az épitkezésen,
befizetéseik ezért teljes egészében nem vehetdk figyelembe a kdzds
tulajdon megsziintetésekor.

Az elsé- és a masodfoku itélet

Az els&fokl birdsdg a keresetnek helyt add itéletével a kozos
tulajdont arverés atjén sziintette meqg. A vételédrat a
tulajdonostarsak kozott befizetéseik aradnydban osztotta fel, kivéve
a IX. rendd alperes 4&ltal viselt koltséget, melyet a vételar
felosztasa eldétt kell a szamara megfizetni. Nyilatkozatuknak
megfelelden rendelkezett a haszonélvezdk joganak torlésérdl és a
vezetékjog valtozatlanul hagyasardl.

ftéletének indokolésaban szamba véve a kozbds tulajdon
megsziintetésének lehetséges mbdozatait, a természetbeni megosztast
az ingatlan sajatos helyzete miatt, a megvaltast ©pedig a
teljesitdédképesség hianyadra tekintettel elvetette. A XVIII. rendd
alperes 4&ltal inditvanyozott tarsashédzzad alakitdst a szikséges
okirati kellékek (alapitd okirat-tervezet, alaprajz, épitési
engedély) hidnya miatt nem alkalmazta, igy a megszintetés egyediili
médjaként az arverést taldlta vizsgadlhatdnak. Az elsbS8fokl birdsag
az ingatlan kikidltasi &rat - szakértd kirendelésére iranyuld
bizonyitasi inditvany hianyadban - a bizonyitékok mérlegelésével 48
millié forintban hatédrozta meg, azzal, hogy az legfeljebb 38 millid
forintig csokkenthetd.

A XVIII. rendd alperesnek a vételdr tulajdoni héanyadok aranyaban
torténd felosztédsdra vonatkozdé inditvanya kapcsan kifejtette: a
Polgari Toérvénykonyvrédl szdld 1959. évi IV. tdrvény (régi Ptk.)
148.S (3) bekezdése a vételar ,megfeleld" felosztasat irja eld, ez
pedig annyit jelent, hogy az adott eset sajatossagainak
fliggvényében a tulajdoni aradnyok szerinti elszamolastdl el lehet
térni. A jelen esetben ilyen specidlis adottsag a tulajdonostarsak
eltérd, bizonyos esetekben a Dbejegyzett tulajdoni  hanyadot



meghaladdé, maskor pedig a késziiltségi foknak 1is alatta maradd
pénzigyli  kézremikodése, amely a tulajdoni hényadok szerinti
felosztastdl wvald eltérést indokolja. Az eldzményi perekkel
kapcsolatban az elsé6fokl birdsdg kifejtette: az is kétséges, hogy a
befizetéseket ténylegesen az épitkezésen hasznadltdk fel, igy a
tulajdoni aranyok sem hatdrozhatdédk meg pontosan. A XX. rendd
alperes ellen a Csédtv. 63.S-a alapjan inditott perrel kapcsolatban
ramutatott, hogy a per eredményét akkor kellene figyelembe venni,
ha a Jjogerdés itélet alapjan vezetett végrehajtds sikerrel Jart
volna, az azonban sikertelen volt. A kifejtettek értelmében az
elsbfoku birdsadg az arverési vételarbdl vald részesedés mértékét a
tulajdonostarsak befizetéseinek, illetve a épitkezésre forditott
hozzdjaruladsainak alapulvételével, a XVIII. rendld alperes esetében
tovabbi 500.000 forint ajtd és ablak beépitési koltség
figyelembevételével hatadrozta meg.

A XVIII. rendd alperes fellebbezése folytdn eljart masodfoku
birbdsag helybenhagyd itélete indokoléséaban ramutatott: a
tdrsashdzz4d alakitéds szlikséges mellékleteit a XVIII. rendd alperes
a fellebbezéséhez sem csatolta, igy e megszlintetési mdédd alkalmazisa
tovédbbra is akadalyba Utkozott. Hangsutlyozta annak Jjelentdségét,
hogy a tulajdonostarsak a szerzddéseikben telekdrat és kivitelezési
dijat fizettek, ez pedig - az épitmény jelenlegi készliltségi fokat
is figyelembe véve - annyit jelent, hogy az ingatlan-
nyilvantartédsban feltiintetett tulajdoni héanyadok az {ires telekre
vonatkoztak. Utalt arra: a XVIII. rendl alperes tulajdonjoga 2010-
ben tortént megszerzésekor tudott a tulajdoni hanyadaval
kapcsolatos jogvitardl, arrdl, hogy az eredeti terv mddositédsénak
eredményeként a megszerzett tulajdoni hanyadahoz nem rendelhetd
hozza a jogelddje szerz&désében foglalt lakés, illetve
izlethelyiség. Mindezek alapjan a masodfokl birdésdg is helytallébdnak
tartotta az elséfoku birdsdg altal alkalmazott, a tulajdonostarsak

tObbségi akaratdnak megfeleld felosztéasi mbédot. Sulyozottan
értékelte, hogy az elézményi perekbél is kitlinéen nem volt
személyhez - meghatdrozott tulajdonosokhoz - kothetd a jelenlegi

készliltségi fok eléréséhez fel nem hasznadlt pénzdsszegek eredete és
pontos Osszege sem, &am a tulajdonostarsaknak az ebbdl fakadd
kovetkezményeket 1is aranyosan kell viselniitk, 1igy ez a korilmény
sem teszi aggalyossa az elséfokl Dbirdsdg 4altal alkalmazott
elszadmolast. A kifejtettek értelmében alaptalan a XVIII. rendd
alperes hivatkozédsa, miszerint az elséfokl birdésdg itéletében
,CsOkkentette" a tulajdoni hanyadat, az elszdmolds ugyanis a XVIII.
rendl alperes esetében sem méltanytalan.

A felilvizsgalati kérelem és a felilvizsgalati ellenkérelem
A jogerds itélettel szemben elbterjesztett feliilvizsgalati

kérelmében a XVIII. rendd alperes elsédsorban annak megvaltoztatésat
és a vételdrbdl vald részesedése tulajdoni hényadédnak megfeleld



felemelését kérte, valamint mentesitését a perkdltség fizetési
kotelezettség aldl; masodlagos kérelme a masodfokd birdsag 10j
eljdrédsra és UJ hatarozat hozataldra torténd utasitésara irdnyult.
Sérelmezte, hogy a birdsdg Jjogerds itéletével a tényleges (5,5%)
tulajdoni hanyadabdl 3,61%-nak megfeleld ellenértéket
jogszabdlysértd mbdédon ,elvett téle", jdllehet tulajdoni illetdségét
sem a felperes, sem az alperesek nem vitattédk. Hangstlyozta: a
kilonbbzet megszerzéséhez - tulajdoni hanyada csdkkentéséhez -
jogcim is sziikséges, tulajdoni igény azonban a jelen perben perjogi
akaddlyok miatt sem érvényesithetd. Nézete szerint a felperesnek
elészor a tobblettulajdont kellene megszereznie, bejegyeztetnie és
csak ezt kovetden volna lehetséges - elméletben - a csdkkentett
tulajdoni hényad szerinti elszamolés.

Kifogédsolta, hogy az eljart birdésadgok - bar a feltételei fennalltak
- nem térsashédzzd alakitds UGtjén szintették meg a koézds tulajdont,
és ennek indoké&t sem adtdk. A térsashdzzad alakitds, mivel megtartja
a tulajdonjog allagat, a természetbeni megosztdshoz hasonldan
elsbébbséget élvez a Ptk. szerinti megszintetési mddok kozdott. Az
drverést elrendeld itélet a jogszabily e rendelkezését is sérti.

A felperes felilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.
A Karia dontése és jogi indokai
A XVIII. rendd alperes feliilvizsgdlati kérelme nem alapos.

A Karia eldérebocsatija, hogy a felilvizsgalati eljarésban a
feltilvizsgédlattal ¢é16 fél kérelmének - az ellenérdekd fél
ellenkérelmének - keretei kozott wvizsgadlhatja felil a Jjogerds
itéletet [Pp. 275.§ (2) bekezdés]. Az adott esetben a XVIII. rendd
alperes felilvizsgdlati kérelmében az eljadrt Dbirdsidgok 4&ltal
alkalmazott megszuntetési moédot és az altala kérelmezett
tdrsashédzza alakitds melldzését sérelmezte, az arverés utjan
torténd megsziintetés tekintetében pedig a vételarbdél vald
részesedésének aranyat. A felllvizsgdlati kérelemben elsdéddleges a
megsziintetési mdédra vonatkozd érvelés, a XVIII. rendd alperes altal
inditvanyozott tdrsashédzza alakités esetén ugyanis arverési
vételdrrdl, illetve annak felosztédsardl értelemszerlien nem 1is
kellett wvolna allast foglalni a Dbirdésagoknak, ezért a Karia
elsbdlegesen a tarsashédzzd alakitas kérdésével foglalkozott.

Mindkét fokon eljart Dbirdésadag helyesen =zarta ki a tarsashazzéa
alakitds lehetéségét. Dontésiikkel a Karia azzal indokolésbeli
valtoztatédssal ért egyet, hogy a tarsashdzza alakitadshoz wvaldban
szlikségesek olyan okirati kellékek, melyek részben a régi Ptk.
anyagi Jjogi eld&irdsai miatt, részben az ingatlannyilvantartés
szamadra elengedhetetlenek, ezek hidnya azonban a jelen esetben csak
kovetkezménye a tarsashazza alakulds tényleges akadalyanak: az
épitmény milszaki és jogi értelemben vett befejezetlenségének.



A tarsashédzakrdél szdoéld 2003. évi CXXXIII. torvény (Tht.) a jelen
perre még iranyadd 1.§ (1) Dbekezdése szerint J[amely rendelkezés
azonos tartalmid a Polgari Torvénykdnyvrdl szdld 2013, évi V.
torvény (Ptk.) 5:85.§8 (1) Dbekezdésével] téarsashdz akkor hozhato
létre, ha az éplletben legaldbb két 0©6nalld lakds vagy nem lakéas
céljdra szolgdld helyiség taldlhatd. Mind a lakds, mind az egyéb
célu helyiség fogalmat jogszabdly hatarozza meg, megvaldsulasuk is

jogszabaly altal meghatarozott folyamat eredménye, melynek
eredményeként az épililetben 1évé helyiségcsoportok - lakéds, illetve
nem lakds céljdra szolgdld helyiség - a jogszabdlyban [a lakédsok és

helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrdl szdld 1993. évi LXXVIII. torvény (Lakastorvény) 91/A.S
1. és 12. pontjdban] foglalt mlszaki jellemzdbkkel, az épitmény
pedig haszndlatbavételi engedéllyel rendelkezik. Ez a folyamat a
miszaki megvaldsuléds féazisa, ezt kdvetheti a tarsashazza alakulés,
majd a tarsashdz ingatlannyilvantartédsi bejegyzése, amely jogilag
zarja le a tarsashédz alapitaséat.

A per targyat képezd éplilet a mlszaki megvaldsulds fazisat sem érte
el, emiatt haszndlatbavételi engedéllyel sem rendelkezik, a
tdrsashédzza alakulast ezért mar a mlszaki megvaldsulds szakasziban
el kell vetni, a perbeli ingatlan jelen allapotédban tarsashazza nem
alakithaté. Mindezek  figyelembevételével az eljart Dbirdsagok
helytalldan dontottek a tarsashdzzd alakitas mellbzésérdl.

Az Arverési vételdr felosztasaval kapcsolatban a Kuaria az
eljart Dbirdsagok dontésével annak indokaira is kiterjeddéen
egyetértett, ezért a XVIIT. rendd alperes felilvizsgalati
érvelésére figyelemmel csupan a kovetkezdket emeli ki: a perbeli
épitkezés alapjaul szolgdld szerzddések két Jogviszonyt hoztak
létre. Az egyik a tulajdonostédrsak és a kivitelezd kozotti,
vallalkozéasi szerzd&désen alapuld jogviszony, a masik a
tulajdonostéarsak egymas kozotti jogviszonya, az osztatlan
tulajdonkozdsség. A jelen per targya az utdbbi megsziintetése volt,
ezzel kapcsolatban sérelmezte a XVIII. rendd alperes az Aarverési

vételarbdl vald részesedése aranyat. A Karia hangsulyozza:
adasvételi/kivitelezdi szerz&déseikben a felek a tulajdoni
h&dnyadokat - a mésodfokd Dbirdsdg itéletének megdllapitéaséaval
ellentétben - nem csupdn a foldrészletre, hanem az épitményben

kialakitandd helyiségcsoportokra is figyelemmel hataroztak meg. A
foldrészlet ellenértéke volt a vételar, mig az épitési szerzdédés
alapjan vallalkozdé6i dijat fizettek a tulajdonosok. Azt helytalldan
mondta ki a masodfoku birdésdg, hogy az igy bejegyzett tulajdoni
h&dnyadoknak természetben megfeleld ingatlanrészek az épitkezés
befejezetlensége miatt nem jottek létre, megosztani viszont a kozos
tulajdon megszintetésének szabdlyai szerint c¢sak azt lehet, ami
elkésziilt. Ebb61 kiindulva a 40%-os késziiltségl felépitménnyel
rendelkez& ingatlan Arverezése esetén nem volna akadalya a
bejegyzett hédnyadrészek szerinti elszamolédsnak, tekintettel arra,
hogy a tulajdonostdrsak a bejegyzett hanyadrészekben tulajdonosai



az ingatlannak. Az eljart birdsdgok azonban részletes indokat adték
a tulajdoni hényadoktdl eltérd, érdemben helytdlld elszamolasuknak:
a szerzdbdésekben meghatarozott tulajdoni hanyadokat - a majdani
,albetéteket" - a tulajdonostéarsak kiilonbdzdé mértékben ,toltotték
fel" befizetéseikkel és az elkésziilt épilletrészek késziiltségi foka
sem azonos. Az igy kialakult helyzet a régi Ptk. 578/B. §-a
szerinti épitdkdzosségek befejezetlenség melletti elszamolédsédhoz
hasonlatos: alapja nem lehet méds, mint a tagok hozzajarulasanak
aranya. A kifejtettek értelmében a Jjogerds itéletben alkalmazott
elszamoléas nem csupan aranyaiban k1l6nbozik a tulajdoni
hanyadoktdl: az eljart birdsdgok koncepciondlisan més, helyes elv
alapjan osztottdk fel az &arverési vételarat, ez pedig Onmagiban
kizdrja a tulajdoni hanyadoktdél vald eltérés vizsgalatéat.

Az ismertetett indokok alapjan az eljéart birdésédgok
jogszabédlysértés nélkil déntottek az drverési vételar
felosztédsardl, helytdlld dontésiiket a Karia a Pp. 275.§8 (3)
bekezdése értelmében hatdlyadban fenntartotta.

Zard rész

A XVIII. rendld alperes felilvizsgadlati kérelme nem volt
eredményes, ezért a Pp.270.§ (1) Dbekezdésének megfeleléen a
felilvizsgalati eljarésban 1s alkalmazasra kerild Pp. 78.§ (1)
bekezdése értelmében a koltségmentessége folytan le nem roétt, az
illetékekrdl szb6ld 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 39.§ (1)
bekezdése, valamint a (3) bekezdés d) pontja és az 50.§8 (1)
bekezdése szerint meghatdrozott felilvizsgalati eljarasi illetéket
a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13.S (1) bekezdése, valamint 14.S-a
alapjan az &allam viseli. A felilvizsgalati eljarasban tovabbi
koltség nem merilt fel, ezért arrdl a Kuaridnak hatdroznia nem
kellett.

Budapest, 2016. szeptember 12.

Dr. Harter Maria s.k.a tandcs elndke, Dr. Varga Edit eldadd bird
s.k., Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k.bird



