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A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga az Ungdrné dr. Bak Ilona
ligyvéd d4altal képviselt I.r., III.r., V.r., a személyesen eljart
Vi.r., VII.r., az Ungdrné dr. Bak Ilona iigyvéd d4dltal képviselt
VII.r., VIII.r. felpereseknek a Dr. Asztalos Katalin Ugyvédi Iroda
(ligyintézd&: dr. Asztalos Katalin iligyvéd) altal képviselt I.r. és
IT.r. alperesek ellen kézb6s tulajdon tdarsashdz-tulajdonna valo
dtalakitds irdant inditott perében a Szentendre Varosi Birdsdg eldtt
6.P.20.878/2002/82. szam alatt folytatott és mdsodfokon a Pest
Megyei  Birdsdg 3.Pf.21.559/20009. szamu itéletével befejezett
perében, a jogerds itélet ellen az I-II.r. alperesek 4dltal
eldbterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil
- meghozta az alabbi

itéletet:

A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Egyetemlegesen kételezi az alpereseket, hogy 15 nap alatt
fizessenek meg a III., V., valamint a VI. és VII.r. felpereseknek,
mint egyetemlegesen jogosultaknak kiilén-kiilén 20.000 (Huszezer)
forint feliilvizsgalatl perkéltséget.

Indokolas

Az I-II.r. alperesek, 1illetve a felperesek jogelddei a kozds
tulajdonukban levd pomdzi 2616 helyrajzi szdamu 1025 négyzetméter
tertiletd telken négylakdsos tdrsashdz felépitésére kdétottek 1978
februdrjadban épitdkbzisségi szerzddést. Az épitdkézdésség tagjainak
tulajdoni illetdségei az engedélyezési tervnek megfelelden épitendd
egyes lakdsok alapteriileteinek aranyaval egyeztek meg.

A feléplilt tdrsashdzra az épitésiligyi hatdsdg, a Pomdzi Nagykdzségi
Tandcs VB 1980. augusztus 30-dn kelt 1874/1980 sz. hatdrozatdval
adta ki a haszndlatbavételi engedélyt.



A lakoépiilet tdrsashdzza alakitdsa nem tdértént meg. A lakoépiilet
felépitését kévetden egyes tulajdonostarsak tulajdoni
illetdségeiket eladtdk.

A felperesek keresetiikben az 1ingatlanon fennallé koézds tulajdont
tdrsashdz tulajdonnda alakitds utjdn kérték megsziintetni. Kérték a
kbz6s tulajdonu ingatlanrész haszndlatdnak szabdlyozdsat 1is.

Az alperesek a ké6zds tulajdon tdrsashdz tulajdonnd alakitasdt nem
ellenezték, nem ellenezték azt sem, hogy a k&zds tulajdonban maradd
ingatlanrészeknek a keresetben megjeldlt aranyban legyenek
tulajdonosai az egyes lakdsok tulajdonosai.

Az alperesek ,beszdmitasi kifogdssal" a felpereseket 4.200.000
forint megfizetésére kérték egyetemlegesen kdételezni. Ezt az
igényliket arra alapitottdk, hogy a tdrsashdz nem az engedélyezési
tervnek megfelelden épililt fel, 1igy a keresetlevél mellékletét
képezd alapitdé okirattervezetben megjeldlt tulajdoni illetdségiik
kisebb, mint az ingatlan-nyilvantartdsban feltiintetett tulajdoni
illetdséqgiik.

Ezen 1igényiik érvényesitése 1irdant viszontkeresetet kiilén birdi
felhivds ellenére sem inditottak.

Az elsdfoku birdsdg a perbeli kézdés tulajdonu ingatlan tdrsashédz
tulajdonnd valo dtalakitdsat rendelte el.

Megallapitotta, hogy az ©6nalléo 1ingatlanként kialakitott 1. sz.
lakas és gardzs az V.r. felperes, a 2. sz. lakds és gardzs a III.r.
felperes, a 3. sz lakds és gardzs a VI.r., VII.r. felperesek, a 4.
sz. lakds és gardzs az I-II.r. alperesek tulajdona.

A ké6zés tulajdonban maraddé ingatlanrészeken az V.r. felperes
tulajdoni illetdségét az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett
312/1025 illetdséggel szemben 293/1000 részben, a III.r. felperes
tulajdoni illetdségét a nyilvantartott 200/1025 illetdséggel
szemben 205/1000 részben, a VI., VII. felperesek tulajdoni
illetdségeit egylitt a nyilvantartott 201/1025 illetdséggel szemben
206/1000 részben az I. és II. r. alperesek tulajdoni illetdségeit a
nyilvantartott 312/1025 illetdséggel szemben 296/1000 részben
allapitotta meqg.

A kozos tulajdonban marado ingatlanrészek hasznalatdnak
szabdlyozdsdra irdnyuld részében a keresetet elutasitotta.



Az itéletét a kdvetkezdbkkel indokolta. Az ingatlan-nyilvdntartdsrol
szélo 1997. évi CXLI tv. (Inytv.) végrehajtdsa targydban kiadott
109/1999. (XII.29.) FVM rendelet szerint a tdrsashdz tulajdon
bejegyzéséhez alapitd okiratra és alaprajzra van sziikség.

A tdrsashdzakrol szold 2003. évi CXXIII. térvény 8.§ és 9.5-ail
tartalmazzdk a tdrsashdz alapitd okirat 1ényeges kellékeit. Ezek
kbzé nem tartozik a kézds tulajdont ingatlanrészek hasznalatdnak
szabdlyozdsa. A tdrsashdz tulajdonosok kéz6s tulajdonaban 1évd
ingatlanrészek haszndlatanak szabdlyozdsa a tdrsashdzi térvény
23.§-danak (1)  bekezdése és 28.S5S-dnak a) pontja értelmében a
kbzgylilés feladata. A haszndlatot szabdlyozd kézgyildlési hatdrozat
meghozataldra, mivel a tdrsashdz-kézdsség még meg sem alakult, nem
keriilhetett sor.

A haszndlat szabdlyozdsdra 1rdnyuld kereseti kérelem ezért nem volt
teljesithetd.

Az alperesek 4.200.000 forintos pénzkdévetelésének érvényesitését a
Ptk. 296.5$-a nem tette lehetdévé, mert nem allt vele szemben a

felperesek altal érvényesitett lejart pénzkdvetelés. Az
alpereseknek a tulajdonostdrsaikkal szemben raépités cimén lehettek
volna igényeik, amelyeket kilén perben kellett volna
érvényesiteniiik. Az ingatlan-nyilvdntartdsban feltiintetett

tulajdoni hdnyadok radépités folytdn tértént mddosuldsa esetén
illethette volna meg JSket értékkiegyenlités cimén pénzkdovetelés. Az
alperesek azonban nem ellenezték, hogy a tulajdoni hdnyadok a
keresetnek megfelelden legyenek megdllapitva.

Az alperesek fellebbezésiikben a kévetelésiiket a fellebbezési
eljdrdsban felemelve az elsdfoku itélet részben és akként wvalod
megvdltoztatdsdt kérték, hogy a mdsodfoku birdsdg a felpereseket
kételezze 5.200.000 forint megfizetésére a 2., valamint 3. sz.
lakdsok tulajdonosainak k&zd6s tulajdoni hdnyadait pedig ,P.I-né
szakértd 2005. julius 29-ei szakvéleménye szerint dllapitsa megqg.

Az 1., I111., IV., V., VII., VIII.r. felperesek a masodfoku birdsag
altal fellebbezésnek tekintett beadvanyukban annyiban kérték az
elsdéfoku itéletet megvaltoztatni, hogy a B/3. sz. lakas
alapteriilete az elsdfoku itéletben megjeldlt 150,46 négyzetméterrel
szemben 125,2 négyzetméter.

A mdsodfoku birdsdg az elsédfoku itélet fellebbezett részét, annak
indokaival 1lényegében egyetértve ,azzal hagyta helyben, hogy a B/3.
sorszdami Oréklakas alapteriilete 125,2 négyzetméter".



Az alperesek feliilvizsgdlati kérelmiikben, annak tartalmdt tekintve,
elsdsorban 1lényeges eljdrdsi jogl szabdlysértésre hivatkozva
mindkét itélet hatdlyon kiviil helyezését kérték. Erdemi
feliilvizsgalati kérelmiik a tulajdoni aranyok fellebbezési
kérelmiiknek megfeleld megvdltoztatdsdra és a pénzkdvetelésiiknek
helyt ado itélet meghozataldra irdnyult.

Lényeges eljardsi jogl szabdlysértésnek azt tartottdk, hogy az I.r.
alperes hdzastdrsa, aki a perben II.r. alperesként vett részt a per
sordn elhunyt, az elsdfoku birdsdg azonban nem allapitotta meg az
eljdrds félbeszakaddsat, s a II.r. felperes Orékdsei, a VIII-IX.r.
felperesek a perben a perbelépésiik megdllapitdsa nélkiil vettek
részt. Az elsdfoku birdsdg a perbelépés megallapitdsa nélkil,
csupdn apjuk az I.r. felperes részére adott meghatalmazas alapjdn
tekintette peres félnek a VIII-IX. r. felpereseket. Kifogdsoltédk,
hogy az ligyben helyi birdsdg jdrt el elséfokon, holott a pertdrgy
értékére tekintettel a per megyeli birdsdg hatdskérébe tartozik.
Erdemi feliilvizsgdlati kérelmiik indokaként arra hivatkoztak, hogy
mind a felperesek 4altal benyujtott alapitd okirattervezetben, mind
az elsdéfoku itéletben meghatdrozott kbz8s tulajdoni  hdnyadok
helyességét mindvégig vitattdk. Tévesnek tartottak az eljart
birdésdgoknak azt az 4allaspontjat, hogy a tulajdoni hdnyaduk
csbkkenésében 41106 veszteségiik pdtldsdra szolgdld pénzkévetelésiik
érvényesitéséhez viszontkeresetre lett volna sziikség.

A felperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmiikben a Jjogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdt kérték.

Az alperesek eljdrdasi jogli kifogdsait alaptalannak tartottdk.
Eldadtak, hogy a II.r. felperes Jjogutddal Orékdsi mindségiiket
hagyatékdatado végzéssel igazoltdk, az alperesi dllitdssal
ellentétben a perbe VIII-IX.r. felperesként beléptek, hiszen
apjuknak az I.r. felperesnek képviseletiikre meghatalmazdst adtak. A
pertargy értékétdl fiiggé hatdskdér hidnya pedig mdr figyelembe nem
vehetd, mert az alperesek érdemi ellenkérelmet terjesztettek eld.
Hangsulyoztdk, hogy az alpereseket érdeksérelem nem érte. Az
daltaluk megépitett gardzs és lakds a kizdrdlagos tulajdonukba
keritilt, a k&ézO0s tulajdoni illetdségiik pedig csak jelentéktelen
mértékben 0,0084 $%$-kal csékkent. A haszndlathoz filzddd érdekiik sem
csorbult, mert a telekbdél 33,3 %-nak megfeleld részt haszndlnak a
tulajdoni illetdségiiknek megfeleld 30,34 % ardnyu telekrésszel
szemben.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp.270.8-dnak (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatdt
csak jogszabalysértés esetén teszi lehetdvé.



A Pp. 275.§8-dnak (1) és (2) bekezdése értelmében a Legfelsdbb
Birésdg a jogerds itéletet az abban megdllapitott tényallds alapjdn
a feliilvizsgdalati és csatlakozo feliilvizsgalati kérelem kereteil
kézétt vizsgdlhatja feliil.

Az alperesek feliilvizsgdlati kérelemben eldterjesztett eljdrdsi
jogi kifogasai alaptalanok.

A Pp. 28.5-a értelmében, ha a hatdaskér a per tdrgydnak értékétdl
fiigg, az alperes érdemi ellenkérelmének (139.8) eldaddsa utdn a
hatdskoér hidnya figyelembe nem vehetd. Az alperesek a perben érdemi
ellenkérelmet terjesztettek eld. A hatdskoér hidnyanak
figyelembevételére ezért mar az elséfokd eljards sordn sem
keriilhetett sor.

Az I.r. felperes és a perben II.r. felperesként részt vett elhunyt
hdzastdrsa a tulajdoni illetdségeiket 2003. mdrcius 17-én kelt
addsvétell szerzddéssel dtruhdztdk a VI-VII.r. felperesekre. 2003.
marcius 19-ei hatdllyal a VI.-VII.r. felperesek tulajdonjogdnak
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzése 1s megtdrtént. A szdban 1évd
ingatlan tulajdoni illetdség elidegenitésével az I. és II.r.
alperesek 1ingatlannal kapcsolatos tulajdonosi jogai megszintek,
ennek folytdn az I-II.r. felperesek, 1illetve a II.r. felperes
O6rékbseinek a VIII-IX.r. felpereseknek a perbendlldsa céltalanna és
sziikségtelenné valt, ezért az &8 perbdl vald elbocsdtdsuk lett volna
indokolt.

Minthogy a félbeszakadasnak, illetve a perbelépés megallapitdsdnak
elmaraddsa az ingatlan tulajdonosainak Jjogait nem érintette, e
hatdrozatok meghozataldnak elmulasztdsa az ligy érdemi elbirdldsara
kihaté, az itéletek hatdlyon kiviil helyezésére okot add l1ényeges
eljdrdasi szabdlysértésnek nem tekinthetd.

A még beépitetlen 1ingatlan tulajdonosai koézétt épitdkdzbsségi
szerzd8dés jott létre. A jelenlegi tulajdonosok kéziil c¢sak az
alperesek voltak szerzdddS felek.

A Ptk. épitdkozbsség megkdtése idején hatdlyos a jelenleg hatdlyos
szabdllyal (578.8 (3) bekezdés) megegyezé 575.§8 (2) bekezdése
akként rendelkezett, hogy a tdrsashdz épitési szerzddéssel a felek
kételezettséget vallalnak arra 1s, hogy a felépitett épililetre
tdrsashdz tulajdont hoznak 1létre, és ennek sordn a szerzddésben
meghatdrozott épililetrészeket (lakdsokat és nem lakds céljdra
szolgdld helyiségeket) az épitdkézdsség egyes tagjainak kiildn
tulajdonaba, az egyéb épiiletrészeket pedig - kiilén tulajdonuk
aranydban - a tagok kézd6s tulajdondba adjak. A térvény e
rendelkezésénél fogva a tulajdoni hanyadokat a ké6zds tulajdonban



1évé épiiletrészeken a kiilén tulajdon, tehdt az egyes kiilén
tulajdonban 4116 lakdsok és nem lakds céljdra szolgdald helyiségek
alapteriilete ardnyaban kell megdllapitani. Arrdl, hogy a be nem
épitett telekrészeknek az épitdkdzdsség tagjai milyen ardnyban
legyenek tulajdonosai a Ptk. épitdkdzbsségrdl szolo szabdlyali nem
rendelkeznek, s erre nézve nem tartalmaz szabdlyt a tdrsashdzi
térvény sem.

A Ptk. 575.8 (2) bekezdésének értelmezésével arra a kbévetkeztetésre
lehet jutni, hogy a be nem épitett telekrészen fenndalld tulajdoni
hanyadokat 1is a lakdsok, illetve a nem lakds céljdra szolgald
helyiségek alapteriiletének ardnydban kell meghatdrozni. Ugyanerre
az eredményre lehet jutni a tdrsashdzi térvény alapjan is.

A tdrsashdzi térvény 9.8-anak b) pontja kimondja, hogy az alapitd
okiratban meqg kell hatdrozni a kbzos tulajdonban allo
épliletrészekbdl és a féldrészletbdl az egyes tulajdonostdrsakat
megilletd tulajdoni hdnyadot. A tdérvénynek ez a rendelkezése arra
utal, hogy a kézds tulajdonu épliletrészek és az épliletek altal el
nem foglalt telekrész nem tartozhatnak az egyes lakdsokhoz
kiilénbbz8 ardnyokban, tehdt az egyes tulajdoni illetdségeknek mind
az épililetrészeken, mind a féldrészleten azonosnak kell lenni. Ha
pedig az épililetrészeknek az alapteriilettel ardanyosan kell kézds
tulajdonba keriilni, ugyanilyen ardnyban kell meghatdrozni a be nem
épitett telekrészen fenndlld kézds tulajdoni illetdségeket 1is.

A perben kirendelt K.S.igazsdgliigyi épitészmérndk szakértd
megallapitotta, hogy az épiilet kiilsé6 méreteli az engedélyezési
tervvel megegyeznek. Az egyes lakdsokban az engedélyezési tervtdl
eltérések csak annyiban vannak, hogy a valaszfalakat nem a tervnek
megfeleld helyre htuztdk fel.

P.Gy-né igazsdgligyi épitészmérndk szakértd a kézds tulajdoni
hdanyadokat a kiildn tulajdonba kertilé  lakdsok és gardazsok
alapteriilete aranyaban dllapitotta meg.

Igy az 1. sz. lakds tulajdonosdnak az V.r. felperesnek, a tulajdoni
hdnyada a nyilvantartott 156/1025 résszel szemben 283/1025 rész,

a 2. sz. lakds tulajdonosdnak, a III. r. felperesnek a tulajdoni
hadnyada a nyilvantartott 201/1025 résszel szemben 226/1025 rész,

a 3. sz. lakds tulajdonosainak a VI., VII.r. felpereseknek a
tulajdoni  hdnyada a nyilvdntartott 200/1025 résszel szemben
228/1025 rész,



a 4. sz. lakdas tulajdonosainak az I-II.r. alpereseknek a tulajdoni
hédnyada a nyilvantartott 312/1025 résszel szemben 288/1025 rész
lenne.

Az elsdfoku birdésag azonban nem a lakdasok és garazsok
alapteriiletének ardnydban dllapitotta meg a kdzds tulajdonba keriild
tulajdoni illetdségeket.

Az itélet szerint az alperesek tulajdoni illetdsége 296/1000 rész
lett, tehdt nagyobb, mint ha az épliletek alapteriiletének ardnydban
lettek volna a tulajdoni illetdségek meghatdrozva.

Az alperesek fellebbezésiikben azt kérték, hogy a mdsodfoku birdsdg
tulajdoni illetdéségiiket P.Gy-né szakértd 2005 julius 29-ei
szakvéleményében foglaltak szerint d4dllapitsa meg. Az alperesek
tehdt a pénzkévetelésiiket elutasitd déntéstdl eltekintve a
hdtranyukra kérték az elsdfoku birdsdg megvaltoztatasdt, a kérdéses
szakvéleményben megjeldlt 288/1025 tulajdoni illetdség tizedes
tértben kifejezve csak 0,281 szemben az elsdéfoku itéletben nekik
juttatott 0,296 résszel.

Az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett 312/1025 illetdség tizedes
tortben kifejezve 0,304, az elsdfoku birdsag d4dltal meghatarozott
tulajdoni hanyad (0,296) ennél csak 0,008 résszel kisebb. Ez az
ingatlan teljes 1025 négyzetméter tertiletébdl csupdan 8,2
négyzetméternek felel megqg, ami  elhanyagolhatdé,  jelentéktelen
eltérés.

Az értékkiegyenlités iranti igény érvényesitéséhez ugyan
viszontkeresetre nem volt sziikség, az alpereseket azonban olyan
érdeksérelem, amely pénzbeni értékkiegyenlitésre tdmasztott

igényiiket megalapoznd, nem érte.

A Legfelsdébb Birosdg mindezért a jogerds itéletet a Pp.275.§8-dnak
(2) bekezdése alapjdn hatdalydban fenntartotta.

Az alperesek feliilvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
a Pp.270.S8-dnak (1) bekezdése szerint alkalmazanddé Pp.78.S$-anak (1)
bekezdése alapjdn egyetemlegesen kdételesek a III., V., VI-VII.r.
felperesek feliilvizsgdlati kéltségét megfizetni.

Budapest, 2010. szeptember 15.



Dr. Kazay Ldaszlé s.k. a tandcs elndéke, Dr. Szilics Jozsef s.k. eldadd
biréd, Dr. Harter Maria s.k. biro



