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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Dr. Almasi Csaba Ugyvédi Iroda ( (igyintézé: dr. AImasi
Csaba ugyvéd) altal képviselt l.rend(i felperes neve (l.r. felperes cime) I. r. és
Il.rendl felperes neve (ll.r. felperes cime) Il. r. felpereseknek a Dr. Vass Mikds
ugyvéd altal képviselt l.rendl alperes neve (l.r. alperes cime) I. r., ll.rend( alperes
neve (ll.r. alperes cime) Il. r., lll.rend(i alperes neve (lll.rendl alperes cime) ll. r.
alperesek ellen tulajdonjog megallapitdsa és tarsashazi alapitd okirat
érvénytelenségének megallapitasa, valamint eredeti allapot helyreallitdsa irant
indult perében a Pest Megyei Birédsag 2010. oktéber 13. napjan kelt,
11.P.28.823/2009/8. szamu itéletével szemben az I. és a Il. r. felperesek altal 9.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birosag itéletét a per f6 targya tekintetében
helybenhagyja, a perkoltségre vonatkozd rendelkezést részben megvaltoztatja, és
az |. és Il. r. felperest terhel6 els6foku perkoéltség 6sszegét 130.000 (azaz
szazharmincezer) Ft + Afa (igyvédi munkadijra leszallitja.

Kotelezi a birésag az |. és a Il. r. felperest, hogy fellebbezési eljarasi kbltség fejében
15 napon belll egyetemlegesen fizessenek meg az I-lll. r. alpereseknek 70.000
(azaz hetvenezer) Ft + Afa Ggyvédi munkadijat.

A felperesek koltségmentessége folytan le nem rott 156.000 (azaz
szazdtvenhatezer) Ft fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas
A Sz. ... hrsz. alatti ingatlan 1981-t6l az I. r. alperes és néhai hazastarsa egyenként
1/2-1/2 aranyu ko6zds tulajdondban allt. 1988-ra a régi lakohazat elbontottdk, és
helyére egy uj lakéépliletet emeltek. Az Uj épllet foldszintes, alapincézett, tetbtér-

beépitésre alkalmas volt.

Az |. r. felperes, a Il. r. alperes és a lll. r. alperes egymas testvérei, az I. r. alperes
€s néhai hazastarsanak gyermekei. Az I. r. felperes és a Il. r. felperes élet-, majd



hazastarsak voltak, hazassagukat a Vaci Varosi Birésag 2010. februar 23-an kelt és
jogerére emelkedett itéletével felbontotta.

1995-ben az [|. r. alperes és neéhai hazastarsa a tulajdoni illetdségeik felét
(egyenként 1/4 -1/4 hanyadot) az I. r. felperesnek ajandékoztak, az I. r. felperes
tulajdonjogat - 1/2 hanyadban - 1995. februar 23-i hatallyal jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartasba. Réviddel ezt megelézéen a Il. r. felperes - aki ekkor mar az |I. r.
felperes élettarsa volt - Osszesen 461.930 Ft-ot fizetett meg a hitelez6
pénzintézetnek az I. r. alperest és néhai hazastarsat terheld, az épitkezésik miatt
felvett kdlcson torlesztése céljabdl.

1996-ban a felperesek - immar hazastarsakként - épitkezni kezdtek ugy, hogy az
épitésugyi hatésag az épitési-, majd hasznalatbavételi engedélyt kizarolag az |I. r.
felperes nevére Allitotta ki. 1998-ra a tetdtérben kialakitottak egy dnallo lakast kildn
bejarattal, ezt azonban - az eredeti tervidl eltér6en, mely szerint a feljaratot a
foldszinti teraszbdl nyiléan alakitjak ki - csak a féldszinti lakashoz tartozé szélfogo
helyiségen val6 atjarassal lehet megkdzeliteni. A felperesek ezen ingatlanba nem
koltdztek be, azt bérbeadas utjan hasznositottak, kialakitasa elkészilte Oota
valtozatlan.

Az |. r. alperes hazastarsa 2006-ban elhunyt, az ingatlanon meglévé 1/4 tulajdoni
hanyadat gyermekei 6rokolték egymas kozott egyenlé aranyban (egyenként 1/12-
1/12-et), az |. r. alperes 0&zvegyi jogaval terhelten, mindezt az ingatlan-
nyilvantartasba 2006. december 4-i hatallyal jegyezték be.

A tulajdonostarsak az ingatlant tarsashazza kivantak alakitani, és 2007. februar 28-
an - Ugyvedi ellenjegyzés mellett - alapitd okiratot készitettek. Ebben rogzitették,
hogy a tarsashazon belul két, kiilén tulajdonban all6 lakas keletkezik: egy 158 m?
alaptertletl albetét, mely az |. r. alperes 2/4 és a ll. és lll. r. alperes egyenként 1/4 -
1/4 aranyu kdzos tulajdonaban all; illetve egy 106 m? alapterilet(i albetét, amely az
I. r. felperes kizarolagos, 1/1 aranyu tulajdonat képezi. Az el6bbi albetéthez
598/1000, mig az utébbihoz 402/1000 k6z6s tulajdoni hanyad tartozik.

A Vaci Korzeti Foldhivatal 2007. augusztus 8-an kelt hatarozataval a
tarsashaztulajdont bejegyezte, a kllon tulajdonu albetéteket .../A/1 és .../A/2
helyrajzi szamon. A bejegyzés elleni fellebbezés folytan a Pest Megyei Foldhivatal a
hatarozatot megsemmisitette, és elrendelte a hatarozathozatal el6tti allapot
visszaallitdsat. A Vaci Korzeti Fdldhivatal 2009. februar 2-i hatarozataval a
tarsashaztulajdont ismét bejegyezte, a kuldn tulajdonban all6 albetéteket ezuttal
...IA/3, illetve .../A/4 helyrajzi szamon. A bejegyzés ellen az alperesek - a tervtdl valo
eltérés miatt - fellebbezéssel éltek, a Pest Megyei Foldhivatal pedig a masodfoku
eljarast 2009. 4prilis 28-4n kelt végzésével jelen per joger6s befejezéseéig
felflggesztette.

Az els6foku birdsag itéletével elutasitotta a felperesek keresetét, melyben a
tarsashazi alapitd okirat érvénytelenségének megallapitasat és ennek folytan az
ingatlan osztatlan k6z6s tulajdonba térténd visszaallitdsat kérték azzal, hogy a



bir6sag a tulajdoni hanyadokat a felperesek altal idokézben megvaldsitott raépitésre
tekintettel - az altaluk levezetett szamitdsnak megfeleléen - modositsa a Ptk. 137. §
(3) bekezdése alapjan, s ennek soran a Ptk. 116. § (1) bekezdésébdl kovetkez6en
intézkedjen a Il. r. felperest illetd tulajdoni hanyad bejegyeztetésérdl. Az elséfoku
birdsag kotelezte a felpereseket, hogy 15 napon belil egyetemlegesen fizessenek
meg az I-lll. r. alpereseknek 530.000 Ft perkdltséget.

Az elsOfoku birosag szerint a tulajdonostarsak az egymas kozotti tulajdoni
viszonyokat az alapit6é okirat elkészitésével - amely Iényegében a tulajdonostarsak
szerzbdése - a Ptk. 112. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezési joguknal fogva
rendezték, melynek soran figyelemmel voltak a felperesek altal megvaldsitott
raépitésre is. Erre tekintettel pedig a PK 7. szamu allasfoglalas |. pontja értelmében
nincs helye a Ptk. 137. § (3) bekezdése alkalmazasanak. Az elséfoku birésag arra is
utalt, hogy a tarsashazban kialakitott tulajdoni viszonyok val6jaban az ingatlanon
1998 ota valtozatlanul fennallt birtokallapotoknak felelnek meg.

Az alapitd okirat érvénytelensége korében a felperesek arra hivatkoztak, hogy az
nem a valds tulajdoni hanyadokat régziti, a Il. r. felperes raépités jogcimén szerzett
tulajdoni hanyadat pedig egyaltalan nem tartalmazza. Emellett pedig az alapito
okirat a Ptk. 200. § (2) bekezdésére tekintettel semmis, hiszen a 2003. évi CXXXIII.
torvény 5. § (2) bekezdésébe utkozik. Az elséfoku birésag ezen érvekkel
kapcsolatban kiemelte, hogy a raépités jogkdvetkezményeit rendezd
megallapodassal a felek az egyébként szamitandd tulajdoni hanyadoktdl
eltérhetnek, a felperesek keresetlevélben levezetett szamitasa egyébként is
pontatlan. Az elséfoku birésag allaspontja szerint nyilvanvald, hogy az alapitd okirat
a Il. r. felperes személyét tulajdonostarsként nem tlntethette fel, hiszen annak
keltekor 6 az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként feltiintetve nem volt.

Az elséfoku birosag a perkoltség viselésérdl a Pp. 78. § (1) bekezdése, valamint a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan hatarozott.

A felperesek fellebbezéslkben az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatasat és a
kereseti kérelmuknek valo helyt adast kérték.

A felperesek masodlagosan az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezését
és az els6foku birésag ujabb targyalasra és ujabb hatarozat meghozatalara vald
utasitasat kérték.

A felperesek szerint az els6foku bir6sag a sziikséges bizonyitasi eljarast nem
folytatta le kell6 mértékben, a hianyosan és tévesen feltart tényallasbdl pedig a Pp.
206. § (1) bekezdésének megsértésével okszer(tlenll kdvetkeztetett arra, hogy a
felek a raépités jogkdvetkezményeit - a Il. r. felperes altal egyébként ala sem irt -
megallapodassal rendezték.

Az elséfoku itélet indokolasaban kifejtettekkel kapcsolatban megjegyezték, hogy a
tetbtér-beépitési szandékuk jéval az |. r. felperes ajandékozas cimén valo
tulajdonszerzése utan alakult ki, ebbdl koévetkezbéen az |. r. felperes szilei az



ajandékozas soran még nem lehettek tekintettel a késdbbi esetleges tetdtér-
beépitésre. igy pedig allaspontjuk szerint téves azon megallapitas, miszerint - arra
tekintettel, hogy az ajandékozok feltehetd akaratabdl kifolydlag az ajandékozott
hanyad mar magaban foglalta a késObb raépitendd részt is - az alapitd okirat
létrehozasdaval allitottak aranyba a feleket illetd tulajdoni hanyadokat.

Sérelmezték tovabba a felperesek, hogy az elséfoku birdsag figyelmen kivil hagyta
azt, hogy maguk az alperesek sem kivantak a tarsashaz bejegyzését, melyet -
tobbek kozoétt -a foldhivatali bejegyzé hatarozat elleni fellebbezéseikben is
kifejezésre jutattak. A felperesek szerint a tarsashaz alapitasaval feltinéen nagy az
értékaranytalansag, az alapitd okirat hatalyban maradasa esetén az alperesek
jogalap nélkll gazdagodnanak.

A felperesek kérték a perkoltség 6sszegének a leszallitdsat is annak tulzott voltara
hivatkozva.

Az alperesek ellenkérelmikben az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat és
a felpereseknek a masodfoku eljaras koltségeiben valdé marasztalasat kérték.

A fellebbezés csupan a megallapitott perkdltség Osszegét illetben alapos, ezt
meghaladodan a fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birédsag a dontéshez szikséges kdrben a bizonyitast lefolytatta, s az
ennek kovetkeztében rendelkezésre all6 okiratok és tanuvallomasok alapjan a
tényallast helyesen allapitotta meg.

A masodfoku birésag a tényallast kiegészitendd, fellebbezésben ismertetett
korilmények kapcsan megjegyzi, hogy azok az érdemi dontés kdrében
jelentéséggel nem birnak, ahhoz ugyanis mindésszesen azt a kérdést kell tisztazni,
hogy megtortént-e a raépités jogkdvetkezményeinek rendezése, és az rendezte,
rendezhette-e - a megallapodasban nem nevesitett - Il. r. felperes ingatlan-
nyilvantartason kivil esetleg szerzett tulajdoni hanyadat.

Ezzel kapcsolatban a masodfoku birosag az alabbiakra mutat ra:

Az alapitd okirattal a felek a kdzottik addig fennalld kdzds tulajdont - kdlcsdnds
érdekeikre is nyilvanvalo figyelemmel, a vagyoni értékekrél egymassal elszamolva -
tarsashazza alakitassal kivantak megszintetni. A tetdtér beépitése 1998-ra - maig
valtozatlan allapotok kialakitasaval - befejezddott, az 1. r. alperes néhai
hazastarsanak hagyatéki eljarasa 2006-ban lezarult, az alapitdé okiratot tehat - mint
akaratukkal mindenben egyezd szerzédést - mindezen kortlmények ismeretében
irtak ala 2007 februarjaban az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostarsak.
A megallapodas V. pontjanak utols6 bekezdésében kilon kiemelték: ,jelen
tarsashaz alapitd okirattal és tarsashaz alapitdssal ko6zds tulajdont is
megszintetnek azzal, hogy szerz6d6 feleknek egymassal szemben kovetelésuk



értékkllonbozet tekintetében nincsen, minden tulajdonostars a megsziintetés
folytan azonos értékhez jutott.”

A PK 7. sz. allasfoglalas I. pontja értelmében a raépités jogkdvetkezményeit nem
lehet alkalmazni, ha a felek a raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése
kérdésében eltéréen allapodtak meg. Jelen esetben a felek az alapitd okiratra
vonatkozé megallapodassal a tulajdoni viszonyokat teljes korlen, a raépités
jogkovetkezményeire is kiterjedéen rendezték, melyre tekintettel - ahogyan arra az
els6foku birésag is ramutatott - a Ptk. raépitéssel kapcsolatos szabalyait nem lehet
alkalmazni. Helyes volt az els6foku birosag allaspontja atekintetben is, hogy a
raépités jogkdvetkezményeinek rendezése soran a felek a szerz6déses szabadsag
elvébdl kdvetkezben nincsenek kdtve a torvény alapjan - megallapodas hianyaban -
ervényesilé tulajdonszerzési aranyokhoz.

A masodfoku bir6sag megjegyzi, hogy a tulajdoni viszonyoknak az alapitd okirattal,
illetve az abban foglalt megallapodassal valo rendezése kdvetkeztében az elséfoku
birosagnak nem kellett vizsgalnia a Ptk. 137. §-a és a PK 7. egyéb pontjai alapjan
megallapithaté - a felperesi fellebbezés megfogalmazasa szerint: ,valds” - tulajdoni
hanyadok mértékét. igy pedig sziikségtelen lett volna e kérben szakértsi bizonyitas
lefolytatdsa, ennek elmaradasat a felperesek tehat ok nélkil sérelmezték
fellebbezésikben.

Tekintettel arra, hogy a tetGtérben megvalosult épitkezés a felperesek hazassagi
életk6zosségének fennallasa idején tortént, a raépités folytan (ingatlan-
nyilvantartason Kkivul) keletkezett k6zos tulajdoni hanyadok a Csjt. 27. § (1)
bekezdése alapjan - belsd, egymas kozétti jogviszonyukban - egyuttal osztatlan
k6z6s tulajdonuknak is minésiltek, s a hazastarsi k6z0s vagyon kérébe tartoztak,
melyre egyébként maga a Il. r. felperes is hivatkozott a 2009. szeptember 10-én
kelt, 3. sorszamu elOkészitd iratban. Az alapitdé okiratra vonatkozé szerz6dés
megkotése idején a felperesek hazastarsak voltak, életk6zdsséguk ekkor még
szintén fennallt. Annak ellenére tehat, hogy a megallapodasban a Il. r. felperest nem
nevesitették - és sajat maga nem is irta ala -, azt a Csjt. 30. § (2) bekezdésében
foglalt vélelembdl kévetkez6en az 6 hozzajarulasaval kotéttnek kell tekinteni. Vagyis
az alapitd okirat nemcsak az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosok k6z6s
tulajdonat rendezte, hanem azok és - a hazastarsi k6zds vagyon kdrébe tartozd
tulajdoni hanyadokrdl valé rendelkezés kovetkeztében - a Il. r. felperes, mint
ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonos helyzetét is.

A perben nem merilt fel olyan, a vélelem megdontésére alkalmas koérilmény,
miszerint a megallapodast alairé alperesek tudtak vagy tudniuk kellett volna arral,
hogy a Il. felperes esetleg nem jarult hozza ahhoz, hogy a vele életk6z6sségben
egyuttéld hazastarsa (az I. r. felperes) a kozds épitkezésik folytan keletkezett
tulajdoni hanyadokat is érintd rendelkezést tegyen. Ezzel szemben az |I. r.
alperesnek az els6foku targyalason tett nyilatkozata szerint a tarsashaz létesitését a
felperesek kezdeményezték, az alapitd okiratot is a felperesek altal felkért tgyvéd
szerkesztette, az 6 - azaz kozds - elgondolasuknak megfelel6 tartalommal (6.



sorszamu jegyzokonyv, 4. oldal, 2. bekezdés). Ehhez hasonléan az alperesek a
fellebbezési ellenkérelmikben is kifejezetten allitottak azt, hogy a megallapodas a
Il. r. felperes tudtaval és tudomasul vételével jott létre. Utal arra a masodfoku
birdsag, hogy ezen alperesi nyilatkozatokat a Il. r. felperes a per soran nem tette
vitassa. Mindezeket csak ugy lehet értelmezni, hogy a Il. r. felperes a nem vitasan
raépitéssel az I. r. felperessel kdzosen szerzett tulajdoni hanyadbodl raesé részt - a
kozte és az I. r. felperes kozotti k6zés vagyon rendezése soran - az |. r. felperes
tulajdonanak fogadta el.

Mindebbdl kovetkez6en alaptalan tehat az a felperesi hivatkozas, miszerint az
alapitdé okirat nem vette figyelembe, hogy a Il. felperes is ingatlan-nyilvantartadson
kivuli tulajdonosa volt az ingatlannak. Jelen esetben a perbeli ingatlant az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosok akként alakitottak tehat tarsashazza, hogy a
raépitéssel keletkez6 - és az ingatlan-nyilvantartas tekintetében addig rendezetlen -
részeket a Il. r. felperes tudtaval és vélelmezett hozzajarulasaval rendezték. Az igy
létrejott szerzGdés érvényes és a tarsashaz foldhivatal altali bejegyzésére alkalmas.

A fellebbezésnek az alperesek jogalap nélkiili gazdagodasara tett utalasa - amellett,
hogy ilyen jogcimre az elsdfoku eljarasban nem is hivatkoztak a felperesek -
nyilvanvaléan alaptalan, hiszen a felek jogviszonyat a tarsashazi alapité okirat, mint
a felek szerz6dése rendezte, igy nem allapithaté meg az alperesek oldalan hianyzé
jogalap. A feltiné értékaranytalansagra valé hivatkozdssal kapcsolatban a
masodfoku birdsag ramutat arra, hogy az alapitdé okirat IV. pontjaban kifejezett
nyilatkozatot tettek a felek arrol, hogy a kdzds tulajdon megsziintetésével azonos
értékhez jutottak, kildnbozet tekintetében kdvetelésiik nincs. Emellett pedig ilyen
megtdmadasi jogcimre a felperesek az els6foku eljarasban ugyszintén nem
hivatkoztak.

Azon tény, miszerint a tarsashaz bejegyzésére iranyul6 kdzigazgatasi eljarasban az
alperesek jogorvoslattal éltek a foldhivatali hatarozatok ellen, nem érinti a felek
kozott  |étrejott  megallapodas érvényességét, az alperesek fellebbezési
ellenkérelmikben kifejezetten emlitik is, hogy a jogi képvisel6 kdézremikoddése
nélkll benyuijtott fellebbezéseikben alapvetéen a tervidl eltéré6 mliszaki megoldast
sérelmezték, magat a tarsashaz-alapitast elfogadjak.

A masodfoku birosdg megjegyzi, hogy a Il. r. felperes az alapitd okirat
érveénytelenségének megallapitasara iranyuld kereset elutasitasaval tovabbra sincs
elzarva attdl, hogy a raépitéssel kapcsolatos vagyoni igényét a volt hazastarsaval
(az I. r. felperessel) szemben, a hazastarsi k6zds vagyon megosztasa koérében a ra
esd - és az alapitd okiratban foglalt rendezés folytan a volt hazastarsa tulajdonaba
kerllt - rész értékéig érvényesitse.

A masodfoku birésag az els6foku eljarassal kapcsolatos ligyvédi munkadij mértékét
a felperesek altal igényelt tulajdoni hanyadok értékének {1/2008. (V.19.) PK
vélemény VIII. f) pontja} alapulvételével, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdése alapjan hatarozta meg, és az els6foku birésag altal megallapitott, a
felpereseket terheld perkdltség dsszegét ennek megfeleléen leszallitotta.



Mindezen indokbéli kiegészitésekkel a masodfoku birésag az elséfoku birdsag
itéletét a per f6 targya tekintetében a Pp. 253. § (2) alapjan helybenhagyta, a
perkoltségre vonatkozd rendelkezést pedig - ugyancsak a Pp. 253. § (2)
bekezdésére figyelemmel - részben megvaltoztatta.

A masodfoku bir6sag a fellebbezési eljaras koltségeirdl a Pp. 78. § (1) bekezdése, a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13.§ (1) bekezdése és 14.§-a, valamint a 32/2003.
(V1. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2011. aprilis 13.
Dr. Kovacs Laszl6 s.k.
a tanacs elndke
Dr. Pestovics llona s.k. Raczné dr. Gohér Angyalka
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