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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri tél6tabla dr. Banfalvi Janos iigyvéd 4&ltal képviselt Lr, ILr. IILr, IV.r,
V.r., VLr. VILr., VIILr, IX.r, X.1,.XLr. XILr., és XIILr. XIV.r, XV.r. XVLr, XVILr.,
XVIILr. felpereseknek a dr. Szlicsné dr. Durgd Maria tigyvéd altal képviselt Lr.,
... ugyvezeto altal képviselt ILr., IILr., és az altala képviselt IV.r.,, V.r.,, VLr. VILr.,
VIILr.,, IXua. X, XLr. XILr. és XIILr. alperesek ellen tarsashazi alapito okirat
érvénytelenségének megallapitdsa iranti perében a Zala Megyei Birdsag 2008.
marcius ho 14. napjan meghozott 5.P.20.126/2007/11.szamu itélet ellen a felperesek
altal 14. és 16. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

részitéletet:

Az itélotdbla a megyei birdsag itéletét az I-IV.r. felpereseknek az addasvételi
szerzOdés alapjan a foldteriileti tulajdoni hanyad teljesitésére, vagylagosan a
vételdraként kifizetett Osszegek teljes visszafizetésére iranyuld kereseti kérelme
tekintetében helybenhagyja, az ezt meghaladd kereseti kérelmek tekintetében a
megyei birosag itéletét hatalyon kiviil helyezi és a megyei birosdgot ebben a
keretben a per ijabb targyalasara és tjjabb hatarozat hozatalara utasitja.

A fellebbezési eljaras koltségét I-IIL.r. felperesek mint egyetemlegesen jogosultak
részére jardan 50.000,- (Otvenezer) forintban, a IV.r. felperes és az Lr. alperes
részére fejenként jaréan 50.000,- - 50.000,- (Otvenezer-Otvenezer) forintban allapitja
meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:
A megyei birosag kotelezte az L.r. alperest, hogy fizessen meg az I-II-IILr. felperesek

mint egyetemlegesen jogosultak részére 15 nap alatt 525.000,- forintot, a IV.r.
felperes részere 500.000,- forintot kartérités cimén.



Ezt meghaladodan az I-II-III-IV.r. felperesek keresetét elutasitva kotelezte az I-1I-IIL.r.
felpereseket egyetemlegesen 238.500,- forint, a IV.r. felperest 240.000,- forint
teljegyzett kereseti, fellebbezési és feliilvizsgalati illetéknek az allam javara torténd
megfizetésére.

Kotelezte az Lr. alperest az allam javara 61.500,- forint kereseti illeték megfizetésére
azzal, hogy az I-II-IIL.r. felperesek egyetemlegesen 60.000,- forint, a IV.r. felperes
60.000,- forint perkoltség megfizetésére koteles az L.r. alperes javara.

[téletének indokolasdban rogzitette, hogy a felperesek ugyan a kereset jogcimét
konkrétan nem jelolték meg, de tartalma szerint a telekingatlan vonatkozasaban
els6sorban a Ptk. 277.8§.(1) bekezdés és a 365.8.(1) bekezdés szerint a szerzddés
teljesitését, ennek hidnyaban a Ptk.369.§.(1) bekezdése alapjan elallasi joguknal
fogva a kifizetett vételar visszafizetését kértek.

A padlastér tekintetében a szerz6dés teljesitését nem kérték, hanem jogszavatossagi
igényként a vételar meghatdrozott hanyadanak visszafizetésére iranyult a
kérelmiik.

Kiemelte a megyei birosag, hogy a felperesek kereseti kérelme attdl fiiggden alapos,
hogy mi képezte a vétel targyat, aminek a vonatkozasaban a felpereseket terhelte a
bizonyitas.

E korben rogzitette, hogy a szerzddéskotés sordn részt vett Lr. felperes és IV.r.
felperes egyezden adtdk el6, hogy az Lr. alperes képviseletében "C" tigyvezetd
tajékoztatasat akként értették, hogy a vétel targya az egész telekingatlan
meghatdrozott része. Az adasvételi szerzddésben is ugy keriilt rogzitésre, hogy
,lakdsingatlan a hozza tartozé foldteriilettel". Kiilon fizettek a lakas és kiilon a
telekingatlan megszerzéséért és szd sem volt arrol, hogy a vétel targya csak a lakas
alatti telekingatlan. Az Lr. alperes ecsetelte a tarsashaz el6nyeit, mutatta, hogy a
parkold béven rendelkezésre all és garazst is lehet vasarolni.

Ugyanakkor az Lr. felperes sem vitatta, hogy az Lr. alperes tigyvezetdje felajanlotta
neki a parkolo-haszndlati jog vételét, de azt nem tudta értelmezni. A IV.r. felperes
viszont vasarolt is parkolo-haszndlati jogot, ami ellentmond annak, hogy nem
értette, mi volt a vétel targya.

Ha az egész ingatlan osztatlan k6zds tulajdonukba keriil, gy miért fizettek volna
kiilon a parkold hasznalataért.



Az tugyben tobbszor tanuként meghallgatott "A" tigyvéd eldadta, hogy az Lr.
alperestdl az alapitd okirat és az egyes adasvételi szerzodesek elkészitésére kapott
megbizast. Az egyes vevOk részére kizardlag a felépitmény alatti foldteriiletet
értékesitették, az Lr. alperes ligyvezetdje kifejezte, hogy az udvar tovabbi része a
tulajdondban marad és a haszndlati jogot értékesiteni kivanja. Aki a parkolo
hasznalati jogat megvette, nem hihette, hogy az udvar tulajdonjogat is megvette.

"B", a ILr. alperes ligyvezetGje a per soran el6adta, hogy 6t "C" arrdl is tajékoztatta,
hogy az udvar tulajdonjogat megtartja maganak és parkoldkat alakit ki, 6k is éltek a
vasarlas lehetOségevel.

Az adasvételi szerzOdések megkotésekor mar volt valamilyen alapitd okirat
tervezet, amely alapjan az els6 alapito okirat 2002.december 30.napjan késziilt. Ez az
alapitd okirat mar tartalmazta, hogy a vétel targya csak a 3527.hrsz-u ingatlan
417/835-0d része. Amikor az I-IILr. felperesek az adasvételi szerz6dést megkototték,
akkor az alapitd okirat mar mindenképpen rendelkezésre allt, tehat a felperesektdl
mint vevoktdl elvarhato volt, hogy annak megléte és tartalma feldl tajekozddjanak.

A IV.r. felperes azonban maga kotott az IL.r. alperessel a parkolo-hasznalati jog
tekintetében olyan megallapodast, melynek tartalma eleve kizarta, hogy ne legyen
tisztdban a telekingatlan tekintetében a leendd tulajdonjogi viszonyokkal.

Megjegyezte a megyei birdsag, hogy amennyiben az Lr. felperes az adasvételi
szerz6dés kotésekor a vétel targya tekintetében tévedésben lett volna, azt a
tévedését nem a masik fél okozta és nem is ismerhette fel pontosan amiatt mert a
parkold-haszndlat jogat az Lr. felperesnek is eladédsra kinalta az L.r. alperes.

A fentiekre figyelemmel a birdsag azt allapitotta meg, hogy a vétel targya kizarolag
a tarsashazi felépitmény, illetve a garazs felépitmény alatti foldteriilet volt, ezért ezt
meghaladdan a felperesek a telekingatlan tulajdonjogat a megkotott adasvételi
szerzO0dés alapjan nem szerezhették meg.

Rogzitette, hogy az I-IILr. felperesek és a IV.r. felperes a telek vételarat kifizette, de
tulajdonjoguk a mai napig nincs bejegyezve az ingatlan-nyilvantartdsba. Az ehhez
sziikséges szerzodést azonban az I.r. alperes jogi képvisel6je mar 2005. februarjaban
elkészitette, ha a felperesek ezt alairtak volna, akkor a telekingatlan vonatkozasaban
a tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriil. Emiatt a birosag e



tekintetben a szerz6déstdl eldllas és a vételar visszafizetésére iranyuld kereseti
kérelmet elutasitotta, mivel az Lr. alperes teljesiteni kivan és a szerzédés szerinti
teljesitésre képes is, annak akadalya a felperesek magatartdasa.

A padlastér vonatkozasaban a felperesek kereseti kérelmét megalapozottnak latta.

Megallapitotta, hogy az ingatlan vételekor a felperesek olyan tajékoztatast kaptak és
az alapito okirat is azt tartalmazta, hogy a padlastér osztatlan kozos tulajdonba
kertil. "A" iigyvéd a vallomdsaban azt is el6adta, hogy a tetétér vonatkozasaban az
adasvételi szerz6dések megkotése utan meriilt fel a tervmddositas, ami a kozds
tulajdoni hanyadot érintette. T4jékoztatta az Lr. alperest, hogy a
szerzOdésmodositast csak kozos akarattal lehet megvalositani, a felpereseknek
tamogatni kell. A padlastér kozds tulajdon terhére beépitése csak tugy volt
lehetséges, ha a szerz6déseket az osztatlan kozos tulajdoni arany tekintetében
modositjdk. A moddositott szerzddéstervezeteket a tulajdonostarsak jo része
elfogadta, ahol nem, ott Lr. alperes nem zarkozott el, hogy valamiféle megtéritést
fizessen, az igények azonban elttlzottak voltak.

A megyei birdsag egyetértett az Lr. felperes azon okfejtésével, hogy amennyiben a
padlastér a tarsashaz-tulajdonosok osztatlan kozos tulajdondba keriil, azt
hasznalhattak volna, illetve hasznositasarol maguk donthettek volna. Az Lr. alperes
azonban nyilvanvaldan azt nem ellenérték nélkiil értékesitette, emiatt a felperesek
részére a tulajdonosi jogositvanyokat biztositani nem tudja.

Rogzitette a megyei birdsag, hogy hidba nem valtozott az eszmei tulajdoni hanyada
a felpereseknek, azonban ténylegesen a tulajdonosi jogositvanyokkal nem élhetnek,
a padlastérrel szabadon nem rendelkezhetnek.

Az itt elGOterjesztett kereset Osszegszerliségével kapcsolatban kiemelte, hogy
Osszegszerlien az Lr. alperes a kereseti kérelmet nem vitatta, ezért a birosag
Osszegszerlien is megalapozottnak latta a felperesi igényt.

A kapuval kapcsolatos allaspontja az volt, hogy az I-IlLr. felperes az adasvételi
szerz6dés megkotésével az udvar tulajdonjogat nem szerezte meg, ezért nem illeti
meg Oket a birtoklas joga é€s igy nincs olyan érvényes jogcim, amely alapjan a
birosag az L.r. alperest a kapu lebontasara kotelezhetné.



Az itélet elleni fellebbezésiikben az I-IV.r. felperesek annak megvaltoztatasat,
keresetiiknek torténd teljes helyt adast kértek.

Megismételve az elséfoku eljarasban tett nyilatkozataikat el6adtak, hogy a tarsashaz
lakasainak és {izlethelyiségeinek értékesitése 2002. augusztusa és 2003. majusa
kozott zajlott, az els6 alapitd okirat kelte 2002. december 30. napja volt, bar mar
tulajdonostarsai voltak a perbeli ingatlannak, a tulajdonos mégis egy személyben
alapitotta a tarsashdzat. Ezt kovetéen 2003. oktober 15. és 2003. november 19.napjan
ugyancsak egyoldaltian az alapité okiratot a felek hatranyara mddositotta.

Hangsulyoztak, hogy az adasvételi szerzodéssel a lakasukhoz tartozé foldtertiletet
is megvasaroltak, mégis csupan foldhasznalatot kaptak.

Alldspontjuk szerint nem tisztdzott, hogy hogy jon ki a 442/10.000-ed rész-
ingatlanhanyad, késébb a 20/10.000-ed rész. Nem tisztdzott az sem, hogy mivel
felettiik és alattuk is lakdsok vannak, akiknek a tulajdonosai szintén megvasaroltak
volna a lakasuk alatt 1év4 foldteriiletet, a tényleges foldteriilet kit és milyen
aranyban illetne meg és hogy jon ki ez esetben az 1.312.000,- forintos vételar. Ez a
vételar még akkor is tulzott, ha kizdrdlag egy lakdshoz tartozna a lakas alatti

foldtertilet. Ez a kérdés szakért6 perbe valo bevezetésével tisztazhato.

Tovabbra is kifogasoltdk, hogy az Lr. alperes az udvari bejaratot kapuval, illetoleg
keritéssel is lezarta.

Kérték, hogy a megitélt 6sszeg utan az Lr. alperest kamat megfizetésére is kotelezze
a birosag.

A fellebbviteli targyalason el6adtak, hogy az 1.312.000 ft felének visszafizetése iranti
kereseti kérelemnek az az indoka, hogy ha ezt az Osszeget nem a teljes tertiletért
kellett kifizetni, hanem csak annak azon részéért amit a tarsashaz elfoglal, akkor ez
az Osszeg a megszerzett teriileti ardnyhoz viszonyitva sok. (Pf.7.sorszamu
jegyzOkonyv)

Az Ir.alperes fellebbezése szintén az itélet részbeni megvaltoztatdsara, a kereset
teljes elutasitasara iranyult.

Szintén megismételve az els6foku eljardsban tett nyilatkozatait el6adta, hogy az
eredeti épitési tervek modositasra keriiltek, két lakas alapteriilete a padlastér felé



bdviilt, amely egyuttal csokkentette a tarsashaz kozos tulajdondba keriilé hanyadot.
E moddositas miatt ahhoz, hogy a felperesek a szerzédésben irt kozos tulajdoni
hanyadukat megszerezzék, az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésnél a kozos
tulajdoni hanyadot az Lr. alperest illetéen csokkentették. Ez egyben azt is jelentette,
hogy a felperesek megszerezték a szerzddésben jelolt lakds és gardzsingatlant, és
megszerezték a szerzédésben irt kozos tulajdoni hanyadot is.

Vitattdk a felperesek javdra megitélt marasztaldsi Osszeget is, eldadtak, hogy e
korben bizonyitas nem keriilt felvételre, a birdsag itt mérlegeléssel dontott.

A perben mindvégig a kereset elutasitasat kérték, amely nyilatkozatuk magaban
foglalta azt is, hogy a felperesek altal Osszegszertien elOterjesztett kovetelés
mértekeét is vitattak.

A felek fellebbezési ellenkérelmei az altaluk nem tamadott itéleti rendelkezések
helybenhagyasara iranyultak.

A fellebbezések részben, az alabbiak szerint alaposak.

Ami a felpereseknek a teljes foldteriiletre szamitott tulajdoni hanyad természetbeni
teljesitésre, vagy az 1.312.000,- forintos vételdr teljes visszafizetésére iranyulo
kereseti kérelmét illeti, az itél6tabla allaspontja szerint ebben a korben a megyei
birdsag a bizonyitasi eljarast a sziikséges €s egyben elégséges korben lefolytatta, a
bizonyitékokat a Pp.206.§-anak megfelelGen, helyesen, okszertien, 0sszességiikben
értékelve helyes tényallast allapitott meg, az ebbdl levont jogi kovetkeztetése és
ahhoz fizott indokolasa is helytallo, teljes, azzal az itélétabla is egyetért.

E korben tehat a megyei birosag helyesen allapitotta meg, hogy az adasvételi
szerzOdések nem az ingatlan foldteriiletének teljességére, illetOleg az abbol az egyes
tulajdonosokra esd tulajdoni hanyadra, hanem legfeljebb az épiilet altal fizikailag
elfoglalt foldteriilet aranyara vonatkoznak.

Ugyanakkor a peradatok alapjan az is megallapithatd, hogy a felperesek ezzel
kapcsolatosan egy madsodlagos kereseti kérelmet is elOterjesztettek, amit az
indokoldsnak a kereseti kérelmeket szamba vevd része is tartalmaz: ,,amennyiben
csak az épiilet alatti telekrész meghatarozott hanyada keriilne a felperesek nevére,
ugy a vételar felének a visszafizetését kérték".



Az itélet indokoldsa egyebet ezen kereseti kérelem korében nem tartalmaz, annak
alapossaga vagy alaptalansdga vonatkozasdban allast nem foglal, melybdl
kovetkezden ezen felperesi kereset elbiralasra nem kertilt.

Ami a beépitett padlastérrel kapcsolatban elGterjesztett felperesi igényeket illeti, az
itélotabla osztja azt az elsé biroi allaspontot, hogy a padlastér eredetileg a
tulajdonosok osztatlan kozos tulajdondba keriilt volna, azt hasznalhattak volna,
illetve hasznositdsarol maguk donthettek volna. Ettdl a joguktol Sket az Lr. alperes
megfosztotta. A tulajdonjoghoz kapcsolédd hasznalati jog ilyeténi korlatozottsaga
jogszavatossagi kotelezettséget jelent L.r. alperesi oldalon, igy e korben a felperesi
kereset jogalapjaban alapos.

Tévedett azonban az elséfoku birosag az dsszegszeriiséget illetden:

Iratellenes az a megallapitas, hogy az alperes a felperesek altal itt igényelt 6sszeget
nem vitatta. Ezzel szemben megallapithato, hogy az alperes mindvégig a kereset
teljes elutasitasat kérte, ami az Osszegszer(iségre is vonatkozik. Igaz, hogy e korben
az alperes konkrét vitaté nyilatkozatot nem tett, azonban ilyen irdnyu birdsagi
felhivas megtorténtének sincs nyoma az iratokban azon figyelmeztetés mellett, hogy
konkrét vitatas hianyaban a megyei birosag a felperesi kérelemnek megfelel6en fog
donteni. Az viszont egyértelmiien megallapithatd, hogy az Lr. alperes e korben
konkrét elismerd nyilatkozatot sem tett, igy a megyei birésag nem volt abban a
helyzetben, hogy az itt jogalapjaban alapos felperesi keresetnek az Osszegszerliség
vonatkozaséaban is helyt adjon.

A kapu elbontasaval kapcsolatosan az itélétabla alladspontja szerint a kereset
konkrét tartalma nem tisztdzott: ezzel kapcsolatban a megyei birdosag az itéletében
azt rogzitette, hogy ,kérték tovabba, hogy a birdsag a tarsashaz udvarara torténd
bejaras akaddlyat sziintesse meg akként, hogy kotelezze az alperest a felszerelt
kapu elbontasara. A tobbi alperest a kereset teljesitésének tlirésére kérték kotelezni".

Ezt az igényt a megyei birosag mintegy birtokvitaként dontotte el. Azt feltételezte a
dontés tartalmabdl eredden, hogy ezt az igényt az I-IILr. felperesek arra az esetre
terjesztették eld, amennyiben az egész telekingatlanbdl meghatarozott tulajdoni
hanyadot kapndnak meg. Azonban az itéletnek a kereseti kérelmet rogzitd része
ilyen viszonyt az ingatlanra vonatkozo természetbeni teljesitésre iranyulo igény és a
kapu elbontasara vonatkozoé igény kozott maga sem tartalmaz. Ez a kereset tehat
ilyen pontatlanul megfogalmazott formajaban érdemben nem elbiralhato.



A fentiekre tekintettel az itél6tabla a megyei birosag itéletét a telekingatlan
egészének meghatarozott tulajdoni hanyada tulajdonba addsa, vagy a teljes
telekingatlan vételara visszafizetése iranti kereset tekintetében - itt helyes indokok
alapjan - a Pp.254.8.(3) bekezdése értelmében helybenhagyta, mig az ezt meghalado
kereseti kérelmek tekintetében részben eljarasi szabalysértés (el nem biralt kereseti
kérelem: Pp.252.8.(2) bekezdés), részben megalapozatlansag okdn (Pp.253.8.(3)
bekezdés) hatalyon kiviil helyezte és ebben a keretben a megyei birdsagot a per
Ujabb targyaldsara és tjabb hatarozat hozatalara utasitotta.

A megismételt eljarasban az el nem biralt kereset vonatkozasaban is a targyalast le
kell folytatni, konkrétan meg kell nyilatkoztatni a feleket - bar az Lr. felperes erre a
fellebbviteli targyaldson részel6adast mar tett - hogy a telekrész vonatkozasaban
kifizetett vételdrat milyen jogi alapon kérik '2-ed részében vissza, adott esetben
felperesi bizonyitasi teher mellett az esetleges visszajard 0sszeg vonatkozasaban -
alperesi elismerés hidnyaban - szakért6 kirendelése nem mell6zhetd.

A padlastér vonatkozasaban szintén szakértd bevezetése sziikséges a perben,
amennyiben az alperes elismerést nem tesz.

A kaput illetSen tisztazando, hogy ezen igényt kizarolag arra az esetre terjesztették-
e eld a felperesek, amennyiben az elsddleges, a teljes udvarrészbdl szarmazo
tulajdoni hanyadukra vonatkozo6 igényiik alapos lenne, vagy haszndlati esetleg
szolgalmi jog alapitdsanak okan kérik-e ezen igénynek valo helytadast.

A pontositds utdn lehet a bizonyitési eljarast e korben lefolytatni és csupan ilyen
eljarast kovetden lehet megalapozott dontést hozni.

A felek perkoltségét a jorészt hatdlyon kiviil helyezésre figyelemmel az itélotabla
csupan megallapitotta, annak viselésérdl a megismételt eljaras eredményeképp a
megyei birosag fog donteni (Pp.253.8.(4) bekezdés).

Gy®r, 2009. évi junius hé 11.napjan
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