Févarosi [tél6tabla

7.P£.20.896/2018/5.

A Févarosi [télétabla dr. Imre Miklos tigyvéd (fél cime) altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek - a Gaal és Szabd Ugyvédi Iroda (fél cime, iigyintéz6: dr. Gaal Szabolcs iigyvéd) altal
képviselt L.rendi alperes neve (L.rendii alperes cime) 1. rendd, IL.rendl alperes neve (II.rendu alperes
cime) II. rendli és IIl.rendii alperes neve (Ill.rendii alperes cime) I1I. rendi, valamint dr. Sebestyén
Zsuzsanna ligyvéd (fél cime) altal képviselt [V.rendi alperes neve (IV. rendii alperes cime) IV. rendi
alperesek ellen tulajdonjog megallapitdsa irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2018. majus
30. napjan kelt 66.P.23.699/2015/73. szamu itélete ellen az I-II. rendu alperesek részérél 75.

sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfokt birosag itéletét megvaltoztatja, és a keresetet teljes egészében

elutasitja.

Mellézi az I-111. rendii alperesek perkoltségfizetési kotelezettségét, és kotelezi a felperest, hogy - 15
napon belil - fizessen meg egylittesen az I-III. rendi alpereseknek 921.360
(Kilencszazhuszonegyezer-haromszazhatvan) forint és ebbdl 300.000 (Haromszazezer) forint utan
jaro afa osszegl els6foku perkoltséget, tovabba egyiittesen az I-II. rendli alpereseknek 1.365.400
(Egymillio-haromszéazhatvandtezer-négyszaz) forint és ebbdl 150.000 (Szazotvenezer) forint utan

jaré afa osszegli fellebbezési eljarasi koltséget.



Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A Budapest III. keriilet, ... szam alatt 1év6, 62742 helyrajzi szamu (perbeli) lakéhdzas ingatlan 2/8
(1/4) részben a IV. rendl alperes, személyenként 3/8 részben pedig az I-II. rendl alperesek kozos
tulajdonaban all. A IV. rendii alperes tulajdoni hanyadat a felperes holtig tartd haszonélvezeti joga,
mig az [-1I. rend alperesek tulajdoni hanyadat a III. rendii alperes életjaradéki joga terheli.

Az ingatlannak 2003-ban a III. rendi alperes volt a tulajdonosa, aki eladoként 2003. majus 29-én
»adasvételi szerzodés és a raépités engedése ingatlanra" megjelolésii szerzodést kotott a I'V. rendil
alperessel mint allagvevdvel, valamint a felperessel mint ,haszonélvezeti vevdvel". A szerzddés
szerint az ingatlan atruhdzott 1/4 részének a vételara, tovabba a tetotér beépitése engedélyezésének
az ellenértéke egylittesen 4.500.000 forint volt.

A szerzddés 7. pontjaban rogzitették: ,,Szerz6do felek tisztdban vannak azzal, hogy a tetétér beépités
elkésziiltével az értékaranyok, igy a tulajdoni részaranyok is megvaltoznak. Felek azonban
elhataroztak, hogy az épités befejezése utdn - a hasznalatbavételi engedély kiadasatdl szadmitott
harminc napon belill - a k6zos tulajdont akként sziintetik meg, hogy az ingatlant tarsashdzza
alakitjak, és a két lakas két onallo albetétben fog szerepelni. E megsziintetési modddal az
értékardnytalansag kikiiszobolhetd, mivel a kozds tulajdonban marado épiiletrészek tekintetében
semmiképpen sem lehetséges a tulajdonkdzosség megsziintetése, de az elkiiloniilt hasznélat
kortlirasara pl. a melléképiiletek tekintetében lehetdség lesz. Szerz6dd felek e pontban koriilirt
vallalasukat a tarsashaz alapitas tekintetében eldszerzodésnek tekintik, ami azt jelenti, hogy
barmelyik fél jogosult - akar birdsag utjan is - kérni a tarsashaz alapitd okirat alairasat. Felek éppen
azért tették e megallapodas részévé a rajzokat, melyeken mar most bejeldlték az egyes lakasokat, és
a k6zos tulajdonu részeket."

A tetOtér beépitésére a felperes kért engedélyt, amit az épitésiigyi hatdésag 2004. februar 1-jén
meghozott hatdrozataval engedélyezett. A felperes a tetétérben egy 6nallo lakast alakitott ki, de az
¢épitkezés soran eltért az engedélyezett tervektdl, ezért 2006-ban engedélyt kért fennmaradasra és a
tovabbépitésre. Az épitésiigyi hatdsag 2008. julius 11-én meghozott hatarozataval adott engedélyt az
uj lakas hasznalatba vételére.

A 2010. oktober 13-an megkotott életjaradéki szerzOdéssel a III. rendli alperes az ingatlannak a



tulajdondban allo 3/4 (6/8) hanyadat atruhazta az I-1I. rendii alperesekre.

A felperes modositott keresetében kérte annak megallapitasat, hogy raépités jogcimén megszerezte a
perbeli ingatlan 5495/10000 hényadénak a tulajdonjogat, ennek kovetkeztében az I-1I. rendi
alperesek tulajdoni hanyadanak a mértéke személyenként 1169/10000 részre csokkent, a I'V. rendii
alperes tulajdoni hanyadanak a mértéke pedig 1125/10000 részre azzal, hogy a IV. rendii alperes
tulajdoni hanyadat a javara bejegyzett haszonélvezeti jog, mig az I-II. rendli alperesek tulajdoni
hanyadat a II1. rendl alperes javara bejegyzett haszonélvezeti jog terheli.

Eldadta, hogy eredetileg tarsashazza szerette volna alakitani az ingatlant, de ehhez az I. rendi
alperes nem jarult hozza. Az I-II. rendl alperesek a megvaltasban érdekeltek, melynek érdekében

meg kell allapitani a tetétér beépitése folytan megvaltozott tulajdoni ardnyokat.

Az I-III. rendi alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Védekezésiik szerint a
rosszhiszemii raépitdnek mindsiild felperes nem szerezhet tulajdonjogot az ingatlanon, mivel
megszegte a szerzddést azzal, hogy nem a terveknek megfelelden épitkezett, €s az épitkezést nem a
szerzOdésben megjelolt hataridében végezte. Hangstlyoztik, hogy az épitkezésnek csak egy toredék
része €rintette az ingatlan szerkezetét, és a jogszabalyok legfeljebb a szerkezetet érinté beruhazasok
aranyaban teszik lehetdvé a tulajdonszerzést. Eldadtak, hogy a raépitésre vonatkozd szabalyok nem
alkalmazhatdak, mivel a szerz6désben abban allapodtak meg, hogy a tetdtér beépitése utan az
ingatlant trsashdzza alakitjak, amit nem elleneznek. Korabban a felperes inditott pert a tarsashazza
alakitas irant, de a keresetétdl elallt, mivel 6k a k6zOs tulajdon megsziintetése irant nyujtottak be

keresetlevelet.

A IV. rendi alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

Az elséfoku birosag itéletével megallapitotta, hogy a felperes raépités jogcimén megszerezte a
perbeli ingatlan eszmei 5253/10000 hanyadénak a tulajdonjogat. Megkereste a foldhivatalt a
tulajdonvaltozas ingatlan-nyilvantartasba vald atvezetése végett azzal, hogy az I-1I. rendi alperesek
tulajdoni hanyada személyenként 1789/10000 részre, mig a IV. rendii alperes tulajdoni hanyada
1192/10000 részre csokken. A bejegyzés tlirésére kotelezte az I-IV. rendll alpereseket. Kotelezte az
I-11I. rendi alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg a felperesnek 1.500.000 Ft kereseti
illetéket, valamint 1.000.000 forint plusz afa 6sszegli ligyvédi munkadijat; egyuttal megallapitotta,

hogy ezt meghaladdan a felek maguk viselik a perrel felmertlt koltségeiket.



Dontésének jogi indokolasa szerint a Polgéari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (régi
Ptk.) 137. § (3) bekezdésének a johiszemii raépitésre vonatkozo szabalya akkor alkalmazhat6, ha az
érdekelt felek kozott nem jott 1étre szerz6dés. Adott esetben azonban a 2003. majus 29-i szerzédés a
felek raépitésre vonatkozd megallapoddsat is tartalmazza; ez a szerzddés III. rendii alperes
jogutddaiként I-11. rendli alpereseket is koti fiiggetleniil attol, hogy a vevok koziil csak a felperes élt
az épitkezés lehetdségével. A felek jogviszonyat a szerzddés tartalma alapjan kell megitélni,
melyben rogzitették, hogy a tetdtér-beépités elkésziiltével az értékaranyok és ezzel egyiitt a tulajdoni
viszonyok is megvaltoznak; ezért jogviszonyukat a régi Ptk. 97. § (2) bekezdése alapjan kell
megitélni.

Allaspontja szerint az itélkezés alapjaul elfogadott szakvélemény ellentmondismentes aggalytalan
valaszt adott valamennyi jelentdéséghez jutd szakkérdésre. A szakvéleménybdl megallapithato, hogy
a raépités szerkezeti elemeket is €rintett, és a tetdtérben kialakitott lakas megfelel az 6nallo lakasra
vonatkoz6 épitésiigyi eldirasoknak. A szakértéi vélemény azt is alatdmasztotta, hogy az I-II1. rendi
alperesek inkabb profitaltak a raépitéssel, hiszen flit6tt lett a tetdtér, az épiilet egységes megjelenést
kapott, a korabban szabdalt épiiletrészek egységes egésszé alltak Ossze. A kiegészitd szakértdi
véleménybdl az is vildgosan kitlinik, hogy az alapteriilet miként keriilt felmérésre, és hogy abba a
1épcsdhaz teriiletének az 6tven szazaléka szamit be. A szamitogépes programokkal rekonstrualt tetd
allapota azt mutatta, hogy ahhoz mindenképpen hozza kellett nyulni. Az is elfogadhat6 volt, hogy a
szakérté a hiteles térképmasolaton feltlintetett, a foépiilethez hozzaépitett melléképiileteket
értékelte, mig a garazst rendezetlen jogi allapotinak tekintette. Az eredeti allapothoz képest az
ingatlan értéke 22.207.000 forinttal nétt; ez az értékndvekedés az ingatlan egészének a forgalmi
értekéhez viszonyitva 5230/10000 hanyadra kiterjedd tulajdonszerzést eredményezett a felperes
részére, mig a fennmaradé tulajdoni hdnyadok az eredeti tulajdoni ardny szerint oszlanak meg a
tarstulajdonosok kozott.

Tovabbi szakértdi bizonyitast nem latott sziikségesnek, mivel a szakértd a PK 7. szamu allasfoglalas
iranymutatdsaibol kiindulva, a raépités befejezésekor iranyado ar- és értékviszonyok alapulvételével
hatarozta meg a raépitéssel megszerzett tulajdoni hanyad mértékét. A toretlen birdi gyakorlatnak ez
a szamitasi mod felel meg, a tulajdonszerzés mértéke szempontjabdl nincsen jelentdsége az Un.
bekeriilési értéknek. Onmagaban pedig az a koriilmény, hogy az I-III. rendii alperesek a
szakvéleménnyel nem értettek egyet, még nem ad alapot a bizonyitas kiegészitésére.

Kifejtette: az I-II. rendl alpereseknek ismerniiik kellett azt a szerzodést, amely alapjan a felperes
épitkezett, hiszen a korabbi peres eljarasokban az 1. rendli és a III. rendt alperesek is részt vettek,

igy azok iratanyagat megismerték. Ebbol az I-II. rendl alpereseknek tudniuk kellett, hogy a III.



rendii alperes hozzajarult az épitkezéshez, tovabba a fennmaradéasi és tovabbépitési engedély
kiadésahoz.
A polgari perrendtartasrol szol6 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 78. § (1) és (2) bekezdései alapjan a

pervesztes felperest kotelezte a perkoltségek viselésére.

Az elséfoku birosag itélete ellen az I-II. rendli alperesek jelentettek be fellebbezést, melyben
elsddlegesen annak megvaltoztatasat, és a kereset teljes elutasitasat kérték. Masodlagos kérelmiik a
hatalyon kiviil helyezésre irdnyult. Harmadlagosan az els6foku birdsag itéletének a részbeni
megvaltoztatasat kérték annak megallapitasaval, hogy a felperes 2500/10000 hanyadon szerzett
tulajdonjogot, ennek kovetkeztében a IV. rendli alperes elvesztette tulajdonjogat, mig az dket
megilletd tulajdoni hanyad mértéke valtozatlan maradt. Kérték tovabba, hogy a birdsag
pervesztességére figyelemmel a IV. rendl alperest is kotelezze perkoltség fizetésére. Elsddleges €s
masodlagos fellebbezésiik esetleges eredménytelensége esetén kérték a felperes javara megitélt
perkoltség mérséklését 300.000 forint plusz afa dsszegre.

Allaspontjuk szerint a felperesre nem alkalmazhatoak a johiszemii raépitésre vonatkozé szabalyok,
mivel jogtalanul, a tOobbségi tulajdonos beleegyezése nélkiil, tisztességtelen haszonszerzési
szandékkal épitkezett, és épitészként ezzel tisztdban kellett lennie. Utaltak a felperes jogi
képviseldjének a - 2008. julius 6-1 targyaldson tett - nyilatkozatara melyben megerdsitette: a felperes
tisztaban volt azzal, hogy meg fogja szegni a szerzddésben vallalt kotelezettségét; a tervektdl eltérd
épitkezéshez viszont a IlII. rendii alperes soha nem jarult hozza.

A raépitési szerzodést elemezve ramutattak: szerzodés 7. pontjdban a felek a raépités
jogkdvetkezményeit a régi Ptk. rendelkezéseitdl eltérden szabalyoztak, abban allapodtak meg, hogy
az ingatlant a hasznalatbavételi engedély kiadasatdl szamitott harminc napon beliil tarsashazza
alakitjadk. Ezt a szerzddéses megallapodast az elséfoku birdsag teljesen figyelmen kiviil hagyta,
holott a PK 7. szamu allasfoglaldas 1. pontjaban adott iranymutatds szerint a raépités
jogkdvetkezményeit nem lehet alkalmazni, ha a felek a raépitéssel kapcsolatban a tulajdon
rendezése kérdésében eltérden allapodnak meg.

Hangsulyoztak, hogy az életjaradéki szerz6dés megkotése eldtt nem ismerték a raépitési jogvita
részleteit, tulajdoni hanyadukat az ingatlan-nyilvantartasban bizva, johiszemiien, ellenérték fejében
szerezték meg. A szerz6déskotés idOpontjdban a raépitéssel kapcsolatban az ingatlan-
nyilvantartasba semmilyen tény, illetve jog nem volt bejegyezve, igy veliikk szemben a felperes nem
hivatkozhat ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzésre.

A masodlagos fellebbezési kérelem mellett azzal érveltek, hogy az itélkezés alapjaul elfogadott



szakvélemény teljes mértékben megalapozatlan, és ez a megalapozatlansag kiterjed annak a realités
tartalmara is. A szakvélemény valotlan értékszamitdson alapul, igy mintegy odaajandékozza a
felperesnek a tavoli ingatlanok beszamitasaval 1étrehozott értékaranytalansdgbol eredd kiilonbozetet.
A szakeérti vélemény hibainak a kikiiszobolése érdekében 1) szakértot kellett volna kirendelni, de
az erre iranyuld inditvany elutasitasanak az indokait az elséfoku birdsag nem fejtette ki.
Harmadlagos fellebbezési kérelem aldtdmasztdsa érdekében eldadtik: az itélkezés alapjaul
elfogadott hibas szakvélemény nem alkalmas a raépités értékndveld hatasanak a megallapitasara,
mivel az a kiegészités ellenére helytelen szamitast tartalmaz a tetotéri lakas alapteriiletére
vonatkozdan. A garazs rendezetlenségére vonatkozd megallapitas is helytelen, hiszen a raépitési
szerz6dés szerint a gardzs 50%-a a IV. rendii alperes (mint vevd) birtokaba és hasznélataba kertilt.
Ennek a szerzédésnek tiikrében a tulajdoni aranyok szdmitadsanak csak az lehet a helyes modja, ha a
felperes a IV. rendii alperes tulajdoni hanyadat szerzi meg. A beépitési lehetdség, illetve az ingatlan
megvasarolt 1/4 része kozosen illette meg a vevoket, igy a IV. rendii alperes a beépités lehetdségét,
tovabba teljes tulajdoni hdnyadat odaajandékozta a felperesnek.

Allaspontjuk szerint rajuk nézve méltanytalan, hogy pervesztessége ellenére a IV. rendii alperest
nem terheli perkoltségfizetési kotelezettség. Eldadtdk, hogy a felperes jogi képviselete ellatasa
érdekében kifejtett tevékenységre és a beadvanyok szamara, valamint terjedelmére figyelemmel a

felperes részére megitélt perkoltség eltulzott osszegii.

A felperes fellebbezési ellenkérelme - annak tartalma szerint - az elséfoku birosag itéletének a
helyes indokain alapul6 helybenhagyasara iranyult.

Eldadta, hogy a korabbi peres eljarasok soran hozott itéletek és a perek iratanyaga, illetve maga a
raépitési szerzddés kizarja a rosszhiszemiiségét, hiszen a tulajdonos hozzajarulasaval épitkezett. A
szerzOdés 7. pontja pedig egyértelmiien kimondja, hogy a raépitést kdvetden moddositani kell a
tulajdoni aranyokat. Hangstlyozta: korabban a tarsashdzza alakitas irant is folyt egy peres eljaras,
amely azért keriilt megsziintetésre, mert a megvaltozott tulajdoni ardnyokat az ingatlan-nyilvantartas
nem tartalmazza, igy kényszeriien meg kellett inditania a jelen peres eljarast. Allaspontja szerint az
[-II. rendli alperesek eljarasa tekinthetdé rosszhiszemiinek, mivel annak ellenére inditottak pert a
kozos tulajdon megsziintetése irant, hogy tudtak: az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdoni
hanyadok eltérnek a valosagtol. Kifejtette: az alperesek alaptalanul kifogasoljak a szakvéleményt,
hiszen a szakértd kimeritd valaszt adott valamennyi kérdésiikre, de az I-II. rendii alperesek
folyamatosan olyan kérdéseket tettek fel, amelyek a Kuria korabbi dontései miatt mar nem voltak

vizsgalhatoak. A részére megitélt ligyvédi munkadij csokkentésére sem latott okot, kiilondsen azért



nem, mert az I-II. renda alperesek rendkiviil nagyszama beadvanyanak a megvalaszolasa komoly

jogi munkat igényelt.

A IV. rendi alperes az elséfoku birosag itéletének a helyes indokain alapuld helybenhagyasat kérte.

Az elséfoku birosag itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt a Fovarosi

[té16tabla teljes terjedelmében feliilbiralta [régi Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az I-11. rendi alperesek fellebbezése megalapozott.

A relevans tényallast az els6fokt birdsag hidnytalanul felderitette, arra alapitott érdemi dontésével
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kifejtésre keriilé indokok alapjan - megvaltoztatta.

Az I-1I. rendi alperesek egyebek mellett azzal is védekeztek, hogy velik szemben a felperes
raépités jogcimén nem léphet fel tulajdoni igénnyel, mivel az ingatlan-nyilvantartasban bizva,
ellenérték fejében szerezték meg tulajdoni hdnyadukat. Ez a védekezés az ingatlan-nyilvantartasrol
sz616 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 5. § (4) bekezdésén alapul, amely szerint az ingatlan-
nyilvantartason kiviil jogot szerz0 személy nem érvényesitheti megszerzett jogat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett johiszemii jogszerzdvel szemben. Ez az alapelvi jelent0ségli szabaly
beemelésre keriilt az azota hatalyba Iépett Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. térvénybe
(Ptk.-ba), melynek 5:175. § (1) bekezdése ugyancsak védelemben részesiti az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett johiszemili jogszerzOt az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogszerzdvel

szemben.

Az I-1I. rendi alperesek johiszemiisége kapcsan azt is vizsgalni kell, hogy az életjaradéki szerzodés
megkotésekor tudtak-e - avagy kelld gondossag esetén tudniuk kellett-e - az akkorra lakéassa
alakitott tetOtér beépitésének az elézményeirdl [régi Ptk. 4. § (4) bekezdés]. Az 1. rendi alperes
személyes el0adasa arra utal, hogy az életjaradéki szerzodés megkotése eldtt a I11. rendii alperestol
mar értesiiltek a felperessel kialakult konfliktusrol, és arrdl, hogy ezt a konfliktust a tettér
szerz6déstol eltérd beépitése idézte eld. Az I. rendi alperes nyilatkozata szerint a III. rendii alperes
az épitkezés miatt kilatastalannak itélte meg a helyzetét, ezért toliik (az I-1I. rendl alperesektdl) kért

segitséget, és ekkor kototték meg az €letjaradéki szerzédést (20. sorszamu jegyzokonyv). Ebbdl a



nyilatkozatbol arra lehet kovetkeztetni, hogy a III. rendli alperes tajékoztatta az I-II. rendi
alpereseket az épitkezésre lehetdséget biztositd 2003. évi szerzddésrdl, hiszen csak a szerzddés
ismeretében tudtdk értelmezni a III. rendi alperes altal kifogasolt, a szerz6déstol eltérd épitkezést,

illetve csak a szerzddés ismeretében tudtak a III rendii alperes részére ,,segitséget nytjtani".

A kifejtettek szerint az I-II alperesek tulajdonszerzéséhez nem fiizédik védelem, ezért nincsen
ingatlan-nyilvantartasi akadalya annak, hogy a felperes tulajdoni igénnyel 1épjen fel velilk szemben,
igy a kereset elbiralasa érdekében abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy a raépités jogcimén

érvényesitett felperesi igény megalapozott-e.

Az elsofoku birosag itéletében ramutatott: a tarstulajdonosok épitkezést kovetd jogviszonyat a
raépitést megengedd 2003. majus 29-én megkotott szerzOdés alapjan kell megitélni. Ez a
megallapitds teljes Osszhangban all az iranyadd jogszabalyokkal, tovabba a PK 7. szamu
allasfoglalas 1. pontjaban adott irdnymutatassal. A szerzddés tartalmanak a meghatdrozasa sordn a
régi Ptk. 207. § (1) bekezdésében foglalt értelmezési szabalyt kell alkalmazni, amely szerint a
szerz6dési nyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozo
feltehetd akaratara és az eset koriilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése

szerint értenie kellett.

A raépitési szerzddésnek a 7. pontja tartalmazza a tulajdonviszonyok rendezésére vonatkozd
megallapodast, annak értelmezése soran ennek a pontnak a teljes szovegét figyelembe kell venni, de
az elsé foku birdsdg annak csak az elsé mondatat vonta az értelmezés korébe.

A szerz6dés 7. pontjanak az els6 mondata lényegében egy ténymegallapitast tartalmaz, amely
szerint a felek ismerik a raépitésnek a tulajdonjogot keletkeztetd jogkdvetkezményét. A kovetkezo
mondat megfogalmazasabol arra lehet kovetkeztetni, hogy a felek az els6 mondatban megjelolt
jogkdvetkezményeket nem kivanjak, ezért attdl eltérden allapodnak meg, az ,,azonban" szénak az
alkalmazésaval egyértelmiien kifejezésre juttattdk: elhatdrozasukkal modositani kivannak a raépités
- altaluk is ismert - jogkdvetkezményein. K6zos elhatarozéssal 1étrehozott megallapodasuk szerint
arra vallaltak kotelezettséget, hogy az épitkezés befejezése utan az ingatlant tarsashazza alakitjak. A
szerzddéses kikotés megszovegezése szerint a tarsashazza alakitdsnak az volt a célja, hogy
kikiiszoboljék a tetdtér beépitésével létrejovo értékaranytalansdgot. Ennek a célnak az elérése
érdekében rogzitették, hogy a két lakds - koztiik a tetdtér beépitéssel 0jolag kialakitando lakas - két

onallé albetétbe keriil. Egyuttal a kozds- ¢és kiilontulajdon elkiilonitése végett a szerzodés



mellékletét képezd rajzokon mar akkor bejeldlték a kiilon tulajdonba keriild lakasokat €s a kdzos
tulajdonba marado ingatlanrészeket. A tarsashdzza alakitisra vonatkozo kotelezettségvallalasukat

azzal nyomatékositottdk, hogy a megallapodasnak ezt a részét eldszerzodésnek tekintették.

A Févarosi [tél6tabla allaspontja szerint a felek megallapodasa - tartalmanak megfeleld értelmezése
esetén - nem hagy kétséget afeldl, hogy el akartdk haritani a raépitésnek a tulajdoni aranyokat
megvaltoztatd jogkovetkezményét az épitkezés kovetkeztében két lakasossa valdo ingatlan
tarsashazza alakitasa atjan. Megallapodasuk alkalmasnak mutatkozott a kivant cél elérésére, hiszen

a lakasok kiilon tulajdonba utalasaval az épittetd tulajdonaba kertilne a tetétéri lakas.

Ennek a szerz6déses kotelezettségnek a lehetetlentilésére egyik fél sem hivatkozott; a felperes altal a
tarsashazza alakitas irant inditott per sem a kotelezettségvallalas lehetetleniilése miatt ért véget a
tarsashaz 1étrehozasa nélkiil, hanem azért fejez6dott be érdemi dontés nélkiil, mert a felperes elallt a
keresettdl. Az elallas okardl a felperes ellentmondédsosan nyilatkozott, eldszor fellebbezési
ellenkérelmében hivatkozott arra, hogy a tarsashdzza alakitds el6tt meg kell hatirozni a
megvaltozott tulajdoni aranyokat. Ilyen kotelezettséget azonban a raépitésre vonatkozd anyagi jogi
szabalyok nem irnak el6, hiszen diszpozitiv jellegiikre figyelemmel a felek eltéré megallapodasa

esetén nem kertlhet sor az alkalmazasukra.

Iddig nem meriilt fel arra adat, hogy a tarsashazza alakitasrdl szolo szerzddéses megallapodas
teljesitésének akadalya lenne, ezért a régi Ptk. 277. § (1) bekezdése szerint a feleknek tarsashdzza
alakitassal kell megkisérelniiik a tulajdonviszonyok rendezését. Amennyiben nem tudnak
megallapodni abban, hogy a tarsashdzi k6zos tulajdonban maradé ingatlanrészek milyen aranyban
illetik meg a tarsashdzi tagokat, Ugy nincsen akadalya annak, hogy a tulajdoni aradnyok

megallapitasat a tarsashazza alakitas irant inditott perben a birdésagtol kérjék.

Osszefoglaloan megéllapithatd, hogy az elséfokll birdsag nem tulajdonitott kelld jelentdséget a felek
megallapoddsanak, mivel a szerzddés 7. pontjanak csak az els6 mondatat vette figyelembe,
ugyanakkor figyelmen kiviil hagyta az épitkezést kovetd tulajdonrendezés moddjara vonatkozéd
megallapodasukat. Ez a megallapodas kizarja a réépités régi Ptk. 137. § (3) bekezdésében
meghatarozott jogkovetkezményének az alkalmazasat, ezért a felperes altal megjel6lt anyagi jogi

alapon a kereset nem lehet eredményes.



A kifejtettek szerint az elsddleges fellebbezési kérelem eredményre vezetett, ezért nem volt sziikség
a masodlagos ¢és harmadlagos fellebbezési kérelemnek vizsgélatdra; tovabba abban a kérdésben sem
kellett allast foglalni, hogy a szakértéi vélemény aggdlytalannak mindsiil-e, illetve az els6foku

birdsag helyesen szamitotta-e ki a tulajdoni aranyokat.

Az els6fokl birdsag itéletének a felperes altal megszerzett tulajdoni hanyad mértékére vonatkozo
rendelkezése azt tiikrozi, hogy csak részben adott helyt a keresetnek. Ebbdl kdvetkezden az itélet -
tartalmat tekintve - a kereset részbeni elutasitasardl szolo rendelkezés nélkiil is magédban foglalja,
hogy a keresetben megjelolt és az itéleti rendelkezésben meghatarozott tulajdoni hanyadok
kiilonbozete tekintetében a kereset elutasitasra keriilt. Mindezekre figyelemmel a Févarosi [téltabla
a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfokl birosag itéletét megvaltoztatta: a keresetet teljes
egészében elutasitotta, egyuttal melldzte az I-1I1. rendi alperesek perkdltség fizetési kotelezettségét,
¢s a felperest kotelezte - a rendelkez6 részben megjeldlt 6sszegli - perkdltség megfizetésére az I-111.

rendi alperesek javara.

A régi Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében a felperes koteles megfizetni az eredményesen fellebbezd
I-11. rendili alperesek részére az altaluk lerott 1.215.400 forint fellebbezési eljarasi illetékbdl és az
tigyvédi koltségeikbdl Osszeadddd fellebbezési eljardsi koltségeiket. Az I-II. rendii alpereseket
megilletd tigyvédi koltségek dsszegét a Févarosi [tél6tabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés b) pontja és az (5), (6) bekezdései alapjan a tényleges ligyvédi tevékenység munka- és
idoigényességére figyelemmel mérlegeléssel allapitotta meg, amelyhez a 4/A. § (1) bekezdése

értelmében hozzaadodik az afa.

Budapest, 2018. november 28.
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