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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi [télétabla az Arday Ugyvédi Iroda, dr. Arday Marta ugyvéd (jogi kepviseld
cime) altal képviselt felperes neve (cime ) felperesnek, a Karafiat Ugyvédi Iroda, dr.
Karafiat Katalin Ggyvéd (jogi képviselé cime) altal képviselt l.rendli alperes neve,
Il.rendii alperes neve és Ill.rendii alperes neve sz.lll.r. alperes leanykori neve
(mindharman: l.rendl alperes cime) alperes ellen tulajdonjog megallapitasa irant
inditott perében a Foévarosi Birésag 2007. marcius 20. napjan hozott
4.P.631.552/2002/42. szamu itélete ellen a felperes részérdl 44. sorszam, az
alperesek részérdl 43. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezo

réeszitéeletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia és a 2002.
november 7-i tarsashaz alapitd okirat létre nem jottének megallapitasa iranti
keresetet elutasitia. Mell6zi a tarsashaz és az albetétek torlésére, valamint az
eredeti foldrészlet visszajegyzésére vonatkozo itéleti rendelkezést, tovabba az erre
vonatkoz6 foldhivatali felkérést.

A részitélettel elbiralt kérben kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg
az alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 30.000 (harmincezer) forint
egylttes els6- és masodfoku perkdltséget. A le nem roétt 21.000 (huszonegyezer)
forint kereseti, illetve 24.000 (huszonnégyezer) forint fellebbezési illetéket az allam
viseli.

Az elsbéfoku itélet egyéb rendelkezéseit a perkoliségre és a meghalado kereseti
illetékre is kiterjed6en hatalyon kivil helyezi és az els6foku birdsagot a per ujabb
targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitja.

A hatalyon kivul helyezés folytan a felperes fellebbezési eljarasban felmeralt
koltségét 120.000 (szazhuszezer) forintban, az alperesekét 230.000
(kétszazharmincezer) forintban, a felperes fellebbezése folytan le nem rott
fellebbezési illetéket 505.900 (6tszazdtezer-kilencszaz) forintban, az alperesek
fellebbezése utan 679.300 (hatszazhetvenkilencezer-haromszaz) forintban allapitja



meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az |. és a Il. rendl alperesek testvérek, a lll. rendl alperes az édesanyjuk. A
felperes és az |. r. alperes 1984. augusztus 11. napjan kotottek hazassagot. Ekkor a
lll. rendl alperes tulajdonaban allt a (.......) hrsz. alatt felvett, természetben (ciml)
alatti, kivett lakohazat, udvart és egyéb épiiletet magaban foglald, 1274 m? tertiletd
ingatlan (tovabbiakban: ingatlan) amelyen egy lakast magaban foglald felépitmény
allt. Az ingatlanban a lll. rendl alperes, hazastarsa és gyermekeik, az I. és a Il.
rendd alperes élt. A felperes és az |. rend(i alperes hazassagkotését kovetben a
foldszinten 1év6 szoba-konyhas lakrészbe koltdzott.

Az |. és a ll. rend(i alperesek kérelmére az illetékes épitéslgyi hatésag 1983. julius
19. napjan épitési engedélyt adott a perbeli ingatlanon két fér6helyes, lapostetés
garazs létesitésére. Az épitkezést a lll. rendl alperes és hazastarsa kezdte meg
hazilagos kivitelezésben, az |. és a Il. rendd alperesek segitségével. 1985.
juniusaban az épittetbk bejelentették, hogy gépkocsi tarold helyett magastetds
melléképulletet kivannak létesiteni. Az I. rendl alperes 1986. novemberében a
megeépitett allapot szerinti nyeregtetés melléképuletre kért fennmaradasi engedélyt,
melyet az épitési hatésag 1987. januar 27-én megadott. Az I. rendi alperes 1989.
februar 14-én ujabb épitési engedélykérelmet terjesztett el6 a melléképllet
funkciovaltasa, 6nallo, tetétér-beépitési lakas létesitése irant. A kérelmet az épitési
hatosag az 1989. februar 21-én meghozott VI.1174/89. szamu hatarozataval
elutasitotta. A hazastarsak a melléképlletbe - annak lakasként vald befejezése utan
- 1992. augusztusaban bekdltoztek.

A lll. rend( alperes 1989-ben az ingatlan tulajdonjogat - egymas kozott egyenld
aranyban - az I-ll. rend(i alpereseknek ajandékozta, 2009. december 31-ig alapitott
haszonélvezeti jogaval terhelten.

A felperes az életk6z6sség megszakadasat kdvetben a 2002. augusztus 8-an kelt
levelében kodzolte az |. r. alperessel, hogy igényt tart a perbeli ingatlanon k6zds
beruhazasukban létrejott felépitmény 50 %-ra. Az alperesek a 2002. november 7-én
kelt okirattal a perbeli ingatlant tarsashazza alakitottak, harom albetétet hoztak Iétre:
féépllet foldszinti lakasa albetétl hrsz alatt és a tetétéri lakasa albetét2 hrsz. alatt a Il
rendd alperes, mig a melléképllet lakasa albetét3 hrsz. alatt az |. rendd alperes
kizarolagos tulajdonaba kerllt azzal, hogy 2009. december 31-ig a lll. rendi
alperest mindharom albetétre haszonélvezeti jog illeti meg. Az okiratot 2002.
november 12-én nyujtottak be az illetékes foldhivatalhoz.



A felperes keresetét 2002. december 20-an nyujtotta be. A felperes pontositott
keresetében allitotta, hogy a perbeli ingatlan melléképuleti lakast az 1. rendi
alperessel, a hazastarsi egyuttélés alatt, hazastarsi k6z6s vagyonbdl 1étesitették, igy
az épitkezés eredményeként a teljes ingatlan 16/100 részét megszerezte. Ezért
annak tlrésére kérte kotelezni az alpereseket, hogy tulajdoni hanyada - az I-Il.
rendd alperes tulajdoni hanyada aranyos csdkkentése mellett, a Ill. rend( alperes
haszonélvezeti jogatdl mentesen - az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kerdljon.
2004. januar 5-én keresetét Kkiterjesztette, az ingatlan-nyilvantartason kivali
tulajdonjoga folytan létre nem j6tt tarsashaz alapitd okirat alapjan az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzések, a tarsashaz, a harom albetét térlésének és az ingatlan
eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapotanak helyreallitasa tlrésére is kérte az
alperesek kotelezését. A felperes kodzigazgatasi eljarast nem inditott. Nem vitatta,
hogy a fb6éplleten emelt tetdtéri lakas létesitésében a hazastarsak anyagi
eszkdzokkel nem vettek részt, kizardlag névleges épittetdk voltak. igy valt lehetévé
az épitési kdlcson és a szocialpolitikai tamogatas felvétele, amelyet a melléképulet
|étesitésére forditottak.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Erveik szerint a felperes mar nem létez6
€s a peres uton mar létre sem hozhaté ingatlanban kéri a tulajdonjoga
megallapitasat, mert a tarsashazza alakitas tényének az ingatlan-nyilvantartasbol
valé torlésére az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. tdrvény
(tovabbiakban: Inytv.) nem ad lehet6séget. A melléképllet épitését 1983-ban a lll.
rendd alperes kezdte meg. A hazassagkdtést kovetben a hazastarsak a (...)
utcaban, majd a (....) hegyen probaltak meg lakasgondjukat megoldani, 1987-ben
P.....n épitési telket vasaroltak, vidéken laktak. Nem vitattak, hogy 1989-t6l 1992-ig
k6z6s vagyonbol a hazastarsak tették lakhatova a melléképlletet, az elvégzett
munkak azonban raépités jellegiinek nem minésllnek, ezért a felperes csak kdtelmi
igényt érvényesithet.

Az els6foku birdsag itéletében annak tlirésére kotelezte az alpereseket, hogy (ciml)
alatti ingatlan vonatkozasaban bejegyzett tarsashaz - a tOrzsbetét és az albetétek -
az ingatlan-nyilvantartasbél toérlésre kerlljon, és az ingatlan eredeti allapot
helyreallitdsa jogcimén, (....) hrsz. alatt, 1274 m? terllet(, kivett lakdhazat, udvart és
egyéb épuletet magaban foglald 6nallo féldrészletként kerlljon nyilvantartasba. Az
igy létrejott ingatlanra raépités jogcimén a felperes tulajdonjoga 8222/100000
hanyad erejéig, mig eredeti allapot helyreallitdsa jogcimén az I. rendu alperes
tulajdonjoga 45889/100000, a II. rend(i alperesé pedig 45889/100000 hanyadra,
valamint a lll. r. alperest 2009. december 14-ig megilletdé haszonélvezeti jog az | és
a Il. rendd alperesek tulajdoni hanyadat terheld mddon bejegyzésre keruljon. A
meghalad6é keresetet elutasitotta. Az alpereseket egyetemlegesen a felperes
részére 500.000 forint perkdltség, az allam javara 300.000 forint illeték és 152.000
forint szakért6i dij megfizetésére koételezte azzal, hogy a tovabbi 450.000 forint
illetéket és 226.144 forint szakeértdi dijat az allam viseli. Az illetékes foldhivatalhoz
intézett felkérésben rendelkezett a bejegyzett tarsashaz térlésérél és eredeti allapot
helyreallitdsa cimén az 06nalld foldrészletként vald nyilvantartasba vételrdl, a



felperes, az |. és a Il. rend(i alperesek tulajdonjoganak, valamint a lll. rend(i alperes
haszonélvezeti joganak bejegyzéserdl.

Az els6foku birésag elsddlegesen azt vizsgalta, hogy a kereseti tényel6adas
részben vagy egészben vald bizonyitasa esetén az alperesek kotelezhetbk-e az
ingatlan-nyilvantartas tarsashazasitast megel6z6 allapot helyredllitasanak és a
felperes tulajdonjoga bejegyzésének tlrésére. Utalt az Inytv. 62. § (1)
bekezdésének a) pontjadban, a 63. § (1) bekezdésében, a Ptk. 116. § (1)
bekezdésében, a 137. § (3) bekezdésének, 149. § (1)-(2) bekezdésének, a Ptk. 234.
§ (1) bekezdésének rendelkezésére, a Legfels6bb Birésag PK 7. szamu
allasfoglalasanak V. pontjaban kifejtettekre. Allaspontja szerint az Inytv-nak a
torlési keresetekre vonatkozd rendelkezése a perbeli jogkérdés megitélésében
onalldan nem alkalmazhatd, a Ptk. érvénytelen szerz6dés és jogkévetkezményei
vonatkozé altalanos szabalyok melletti - specidlis szabalyként - valo
ertelmezésuikre, alkalmazasukra van csak lehetéség. Miutan a felperes keresetében
a perbeli ingatlanon valé tulajdonszerzését raépités jogcimén, tehat eredeti
szerzésmoddal allitotta, dnmagaban az a tény, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
tulajdonjoga bejegyzésre nem Kkerllt, a jogérvényesités lehetéségétdl nem zarhatja
el. Ennek megfeleléen - kereseti tényallitdsa bizonyitasa esetén - alappal
hivatkozhat arra, hogy a tarsashazi alapitd okiratot tartalmazd szerzédés
megkotésében, mint tulajdonos, nem vett részt. igy a tulajdonosok egyhangu
dontését igényl6 kérdésben érvényes szerz6dés nem szlletett, és kizarélag az
alperesek altal alairt okirat az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak maédositasara nem
alkalmas. Az elséfoku birosag ezért a keresetet érdemben vizsgalta.

A bizonyitékok mérlegelése eredményeként megallapitotta, hogy a hazastarsak a
melléképullet épitési koltségeit csak 1988-tdl viselték, azt megelb6zben az épitési
koltségeket az I. rendl alperes szilei fedezték. Az I. rend(i alperes azonban az
épitkezésben tevblegesen, és olyan jelentés mértékben részt vett, amely nem
minésiul csaladon beldli ellenérték nélkali segitségnek. Ezért az 1984. évi
hazassagkotés utan 1988-ig hazilagosan Kkivitelezett raépitési munkakhoz kell
szamitani az ezzel létrehozott értéktdbblet egy részét. Az elséfoku birésag ennek
mértékét mérlegeléssel a munkak értékének 1/3 részében hatarozta meg.

D.E. aggalytalan szakvéleménye szerint a perbeli ingatlan eredeti kialakitasaban -
lapostetés féépulettel - melléképulet nélkil 1991-ben 14.353.727 forint forgalmi
értékl lett volna, mig a lakbhaznak megépitett melléképllettel 22.180.818 forint
forgalmi értéket képviselt. Ennek megfeleléen a raépités soran - a felek és a Il
rendd alperes édesapja altal kdzbdsen - l1étrehozott érték az eredeti forgalmi értékhez
képest 35,2877 %-ot tett ki.

A pontositott szakért6i vélemeény szerint a pince un. elsé utemben valé megépitése
mellett (szakértdi vélemény lll. kiegészitése 11. oldalanak elsé tablazata) a felperes
és az |. rendl alperes altal finanszirozott un. negyedik Utem koltségei 709.955
forintot tettek ki. Ehhez hozza kell szamitani a masodik és harmadik Gtem munkadij
koltségének 1/3 részét, 6sszesen 56.992 forintot. A felperes és az |. rend(i alperes
tehat a raépités dsszkoltségének (1.645.323,- Ft) 46,6 %-t fedezte, igy a raépitéssel



létrehozott  forgalmiérték-ndvekedésbdl ilyen aranyban szereztek egylttesen
tulajdonjogot. Ennek megfeleléen a hazastarsakat a raépitéssel I1étrehozott 35,2877
%-0s értéktobblet 46,6 %-a illeti meg, amely az egész ingatlanhoz képest 16,4440
%. A Csjt. 27. § (1) bekezdése alapjan ebbdl a felperes részesedése 8,222 %,
amely 8222/100000 tulajdoni hdnyadanak felel meg. Az els6foku birésag ezeért a
felperest megilleté tulajdoni hanyaddal az |. és Il. rendl alperesek tulajdoni
illetbéségeét, illetve a lll. rendli alperes haszonélvezeti jogat aranyosan csdkkentette.

Az itélet ellen a felperes és az alperesek is fellebbeztek.

A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat a felperest
raépités jogcimén megilleté tulajdoni illetéség 13492/100000-re torténd
felemelésével, az |. és a Il. rendli alpereseket megilletd tulajdoni hanyad
személyenkénti 43254/100000 részre vald leszallitdsaval kérte azzal, hogy a lll.
rendl alperest 2009. december 14-ig megilletd haszonélvezeti jog az I. és a Il.
rendd alperesek tulajdoni hanyadara kertljon bejegyzésre. Ennek megfeleléen kérte
a féldhivatalhoz intézett felhivas modositasat. Ervei szerint

- helyesen allapitotta meg az els6foku birdésag, hogy az egész ingatlan értékébdl a
raépitésre eso rész 35,2877 %. A felperest megilletd tulajdoni hanyad mértékének
meghatarozasa azonban téves. A raépitési igény elbiralasanal elbszor azt kell
eldonteni, hogy kik voltak a raépitdk. A melléképuletre vonatkozo épitési engedély a
II. rend(i alperes kilépése utan az |. rend( alperes nevére szolt, majd a
fennmaradasi engedélyt is az |. rend( alperes kérte és kapta meg. A lll. rendl
alperes és hazastarsa épittetoként nem szerepelt, a lll. rend( alperes, mint az
ingatlan akkori tulajdonosa, a raépitéshez hozzajarult. Hazassagkotés hianyaban az
egyeduli raépit6 az I. rendl alperes lenne. Az, hogy az alperesek a tarsashazi
alapité okiratban a melléképllet kizardlagos tulajdonosaként az |. rend( alperest
jelolték meg bizonyitja, hogy az |. r. alperes raépités jogcimén tortént
tulajdonszerzését az alperesek elismerték. Az épitkezés nagy része mar a
hazassag fennallasa alatt valosult meg, ezért a Csjt. 27. § (1) bekezdése alapjan a
hazassag fennallasa alatt megvalosult raépitésre jutd 7z részre a felperes hazassagi
vagyonkodz0sség jogcimeén tulajdonjogot szerzett.

- Az |. rendl alperes szilei altal az épitkezéssel kapcsolatban kifejtett tevékenység
jogi mindsitéséhez ketté kell valasztani az épitkezés soran elvégzett fizikai munkat,
illetve a koltségek finanszirozasat. Tény, hogy az épitkezés legnagyobb része az |.
rend( alperes és édesapja altal elvégzett fizikai munka eredményeként valosult
meg. Az épitési kdltségek fedezetét illetben a lefolytatott bizonyitas anyaga nem
bizonyitotta azt az elsé foku itéleti megallapitast, amely szerint az épitkezést 1988-ig
a lll. rend( alperes és hazastarsa finanszirozta.

- Téves a bizonyitasi kotelezettségre vonatkozé allaspont is. Ha ugyanis az |. rendd
alperes volt a raépitd, akkor a hazassagi vagyonkdzosségi vélelemmel szemben az
l. rendl alperesnek kellett volna bizonyitania azt, hogy a szlilei altal az épitkezéshez
nyujtott segitség pontosan miben allt, és, hogy az kizardlag az I. r. alperest és nem
a hazaspart megilletd, kilénvagyoni segitség lett volna. Az |. rend(i alperes nem
allitotta és nem bizonyitotta kulonvagyoni hozzajarulasaként figyelembe vehet6
beruhazasokat.



- Az |. r. alperes sziilei altal az épitkezéshez fizikai munka formajaban nyuijtott
segitség csaladi segitségnek mindsul. Sem az |. rendld alperes, sem a felperes
szllei nem tettek olyan nyilatkozatot, amelybdl alappal kdvetkeztethetd, hogy a
tdmogatast csak sajat gyermekiiknek szantak volna. igy a felperest megilletd
tulajdoni hanyadot az ingatlan értékébdl a raépitésre jutd rész alapulvételével kell
kiszamitani, azzal, hogy a hazassag megkotése elbtti un. elsé Gtemben elkészilt
érték - amely a szakért6i vélemény szerint a raépités egészébdl 23,53 %-nak felel
meg- levonhatd, és az igy kiszamitott tulajdoni rész 1/2-ed része (26,9845 : 2 =
13.492) az a tulajdoni rész, amely a felperest megilleti.

Az alperesek fellebbezésilikben az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat a
kereset teljes elutasitasaval kérték.

- Megismételték az ellenkérelemben kifejtett alldspontjukat, amely szerint a felperes
mar nem létez6 és a peres uton mar létre sem hozhat6 ingatlanban kéri a tulajdoni
illetdségének megallapitdsat, mert a tarsashazza alakitas tényének az ingatlan-
nyilvantartasbdl valé torlésére az Inytv. szabalyai alapjdn nincs lehetdség.
Amennyiben megallapitast nyerne, hogy felperes raépités jogcimén tulajdonjogot
szerzett, annak abszolut értéke megegyezne az egész ingatlanon fennalldan
kifejezett mérték és a tarsashazi tulajdonforma meghagyasa esetén a
melléképlletet jelentd albetétben fennalld mértékkel.

- A Ptk. 1. §-bol nem kovetkezik, hogy az Inytv. specialis jogszabaly lenne. Az Inytv.
hivatkozott rendelkezései hatdsagi eljarasi szabalyok, tehat természetik folytan
nem allhatnak altalanos-specialis viszonyban a Ptk. rendelkezéseivel. Ezért az
Inytv.-be (tk6zik a tarsashaz és az albetétek tdrlésére, valamint az eredeti
foldrészlet bejegyzésére vonatkoz6 rendelkezés. Az els6foku birosagnak az erre
vonatkozd kereseti kérelmet el kellett volna utasitania, ennek jogkdvetkezménye
pedig a nem létez6 ingatlanra vonatkozé tulajdonjog megallapitasa iranti kereset
elutasitasa.

- Az elséfoku birdsag itéletében nem allapitotta meg a felperes tulajdonszerzésének
idépontjat, ezért a dontése a PK. 7. szamu allasfoglalasba és a Ptk. 137. (3)
bekezdésébe (tkdzik. A felperes a keresete szerint tulajdonszerzése 1987-ben, a
melléképllet fennmaradasi engedélyének megadasakor megvalosult. Az elséfoku
dontésbél kitiinbéen a felperes tulajdonszerzése 1989. december 18. napja el6tt
megtortént. Az els6foku birésag ugyanakkor megallapitotta, hogy a hazastarsak az
épitési koltségeket csak 1988. évet kbdvetden viselték, emellett a felperest megilletd
tulajdoni hanyad meghatarozasanal 1991. évi forgalmi értékekbdl indul ki.

- Ha a raépités 1989. december 18-a el6tt befejez6dott, az akkori idépont szerinti
forgalmi érték alapjan kell kialakitani a megszerzett tulajdoni hanyad mértékét.
Amennyiben viszont a raépités 1989. december 18-at kdvetden fejez6dott be, akkor
az ajandékozasi szerzddés nem lehet relativ hatalytalan a felperessel szemben. Az
ajandékba kapott 50/100-ad tulajdoni hanyad az |. rend( alperes Csjt. 28. § (1)
bekezdés b) pontja szerinti kildn vagyona, illetleg Il. rendl alperes tulajdoni
hanyada semmiképpen nem csokkenhet 50.000/100000 mérték ala. A felperes
pedig csak kdtelmi igényt érvényesithet volt hazastarsaval szemben.

- Az alperesek a perben bizonyitottak, hogy 1991 augusztusaban a perbeli ingatlan
f6éplletén a tetétér mar szerkezetkészen allt. Az épitési hatdosag 1990. marcius 30-



an engedélyezte a tet6téri lakas kialakitasat. Az els6foku birésag ezért tévesen
vette alapul a raépitett érték meghatarozasakor a fo6épulet értékét lapostetbs
formaban 14.353.727 forintban, ezt beépitetlen, de szerkezetkész tetbteri f6épllet
értékével, azaz 17.124.266 forinttal kellett volna szamitasba venni.

Az els6foku birdsag itélete érdemben nem biralhato feldl.

Az alperesek a 2002. november 7-én kelt okirattal a perbeli ingatlant tarsashazza
alakitottak, az illetékes foldhivatal a tarsashaztulajdont az ingatlan-nyilvantartasba
joger6s hatarozattal bejegyezte. A felperes az ingatlan-nyilvantartasi allapottol
eltér6, a tarsashazza alakitas el6tti, tehat az eredeti allapot szerinti ingatlan
tekintetében kérte raépités jogcimén tulajdonjoga megallapitasat. Kérelmét arra
alapitotta, hogy az ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonjoga ellenére a
szerz6déskodtésben nem vett részt, ezért az alperesek altal 2002. november 7-én
kotott szerz6dés nem jott Iétre.

Az alperesek alappal hivatkoztak arra, hogy a torlési kereset teljesitésének az Inytv.
62. § (1) bekezdés a) és b) pontja szerinti feltételei nem allnak fenn. Az Inytv. 62. §
(1) bekezdés a) pontja alapjan érvénytelenség cimén a bejegyzés torlése iranti
keresetet csak olyan személy terjeszthet eld, akinek nyilvantartott joga a
bejegyzéssel sérul. A felperes ilyen joggal nem rendelkezett. Az Inytv. 62. § (1)
bekezdésének b) pontja értelmében pedig a perinditas feltétele, hogy elbézetesen a
foldhivatali eljarasban kiséreljék meg a sérelem orvoslasat. Tény, hogy a felperes
kbzigazgatasi eljarast nem inditott. Ebbdl kdvetkezben az elsdéfoku birésag helyesen
allapitotta meg, hogy a szerz6dés létre nem j6ttének megallapitasahoz f(iz6d6
jogkdvetkezmények - adott esetben a felperes altal kért, a tarsashaz alapitas elbtti
eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreadllitasa - nem a specialis Inytv.
szabalyok, hanem a Ptk. szabalyai szerint biralandék el.

A felek kozotti jogvita elddntéséhez az itélétablanak elsédlegesen a tarsashaz
alapitd okirat létrejotte, illetve létre nem jotte kérdésében kellett allast foglalnia. A
Pik. 205. § (1) bekezdése értelmében a szerzddés a felek akaratanak kolcsonds és
egybehangzo6 kifejezésével jon létre. Szerz6dési akarat hianyaban nem jén létre
szerzddés, de a Ptk. ennek jogkdvetkezményeir6l nem rendelkezik. Tény, hogy az
ingatlan nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosok, és a haszonélvezd kdzos akarattal
a perbeli ingatlant tarsashazza alakitottak. Az, hogy az ingatlan nyilvantartason kivul
tulajdonjogot szerzé fél a szerz6dés megkdtésében nem vett részt, a szerz6dés
létrejottét nem érinti. Ezen tulmenden a létre nem jott szerz6dés egyébként sem
eredményezi feltétlenlil az eredeti allapot helyreallitdsat. Az eredeti allapot
helyreallitdsara akkor kerllhetne sor, ha a szerz6dés a felek akaratabdl létrejott, de
a térvényben meghatarozott okbdl semmis, igy arra jogot alapitani nem lehet. A
felperes a szerz6dés semmisségére nem hivatkozott, ugyanakkor a tarsashaz
alapitassal érdeksérelem sem érte. A melléképuletet magaban foglalo, albetét3 hrsz.
alatt nyilvantartott, a Ill. rend( alperes haszonélvezeti jogaval terhelt ingatlan volt
hazastarsa kizardlagos tulajdonaban all és a felperes nincs elzarva attol, hogy el
nem évuld tulajdoni igényét volt hazastarsa, illetve a Il. rend(i alperes kizardélagos



tulajdonaban all6 tarsashazi ingatlanokra érvényesitse. A felperes azonban ilyen
igényt nem terjesztett el6, ezért az itélétabla a Pp. 237. §-a alapjan alkalmazott Pp.
213. § (3) bekezdése szerint hozott részitélettel az els6foku itéletet a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta és a 2002. november 7-i tarsashaz
alapité okirat létre nem jéttének megallapitdsa iranti keresetet elutasitotta. Ennek
kovetkezményeként mell6zte a tarsashaz és az albetétek torlésére, valamint az
eredeti foldrészlet visszajegyzésére vonatkozé itéleti rendelkezést, valamint a
bejegyzésre vonatkozo foldhivatali felkérést.

A fentiekb6l kovetkezik az is, hogy a tulajdonjog megallapitasa iranti kereset
érdemben nem biralhato el, ezért az itélétabla ebben a keretben az els6foku itéletet
a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan hatalyon kivil helyezte és az els6foku birésagot
a per Ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

A megismételt eljarasban a felperesnek hatarozott kereseti kérelmet kell
elbéterjesztenie az ingatlan-nyilvantartasi allapot szerinti albetét(ek) tulajdonjoganak
megallapitasa irant, majd a raépitéssel kapcsolatos jogvita részben a polgari jogi,
részben pedig a csaladjogi szabalyok alapjan dénthet6 el, figyelemmel arra, hogy az
érintett ingatlan(ok) eredetileg a Ill. rendl alperes tulajdonaban alltak. A az
épitkezés mar 1983-ban, tehat a felperes és az |. rend(i alperes hazassagkotése
el6tt megkezdddott, az egyuttélés ideje alatt tobb GUtemben folyt, az alperesek 1989-
ben ajandékozasi szerzddést kotottek és a hazastarsak az épitkezés utolsd
utemében - a melléképulet lakhatéva tétele - felmerult koltségek kdzos viselésének
eredményeként a 1992. augusztusaban a felépitménybe bekdltdztek.

Harmadik személy, adott esetben az . rendl alperesi hazastars szll6je
tulajdonaban &all6 telekre torténd épitkezés esetén kettds jogviszony keletkezik,
amelynek soran el6szor a hazastarsak és a szil6 kozotti kilsd, polgari jogviszonyt
kell a Ptk. 137. §-a és a Pk 7. szamu allasfoglalas alapjan elbiralni, és ettdl fliggben
lehet a hazastarsak egymas kozotti belsé, csaladjogi viszonyaban a kdzos tulajdon
aranyanak meghatarozasa targyaban donteni. Ebbdl kovetkez6en az ajandékozasi
szerz0dés megkotéséig végzett épitési koltségek fedezete kérdésében és abban
kell allast foglalni, hogy a beruhazas megfelel-e azoknak a kévetelményeknek,
amelyeket a Ptk. 137. § (3) bekezdése és a hivatkozott allasfoglalas a raépitésen
alapulé tulajdonszerzéshez megkivan. A kullsé, polgari jogviszony elbiralasa soran -
ahogyan arra az elséfoku birdésag is helyesen utalt - a Pp. 164. § (1) bekezdése
alapjan a felperesre harul annak kétséget kizar6 bizonyitdsa, hogy a
hdzassagkotést kovetben az ajandékozasi szerz6dés megkotéséig veégzett
beruhazas koltségeit, vagy annak egy részét a hazastarsak kdzds vagyonbol
viselték. A fentiek bizonyitdsa esetén allapithatd meg a hazastarsak altal
megszerzett tulajdoni hanyad. Az eset 0Osszes korlulményeit értékelve nincs
akadalya annak, hogy a birésag a személyes munkavégzéssel nyujtott szuldi
hozzajarulast figyelmen kivll hagyja, vagy azt a PK 281. szamu allasfoglalasban
foglaltakra figyelemmel, mint a szll6 4&ltal nyujtott ajandékot a hazastars
kiléonvagyonaként szamolja el.



Az ajandékozasi szerzdédést kovetben az I. rendl alperes kulénvagyonanak
minésuld ingatlanra forditott olyan kdzos épitkezés, amely tartds jelleggel uj értéket
hoz létre, akkor is megalapozza a felperes tulajdoni igényét, ha a beruhazas
egyébként nem felel meg a raépitésen alapuld tulajdonszerzés feltételeinek. Az
ingatlan forgalmi értékét jelentdsen emel6 kdzds beruhazas raesd részének
megtéritésére a hazastars a Csjt. 31. § (2) bekezdése alapjan tulajdoni hanyadban
tarthat igényt.

A felperes - figyelemmel a PK 154. szamu allasfoglalasban foglaltakra is - a
részitélettel elbiralt korben a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazandé Pp. 78. § (1)
bekezdése értelmében koteles az alperesek fellebbezési eljarasban felmerild
koltségének - az altalanos forgalmi adot is magaban foglalo, a kifejtett képviseleti
tevékenységgel aranyban all6, a 32/2003. (VII.22.) IM rendelet alapjan
megallapitott ligyvédi munkadij - megfizetésére. A le nem rétt fellebbezési illeték
viselésére vonatkozo rendelkezés a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdésén és 14. §-an alapul. A hatalyon kivil helyezéssel érintett kereset
tekintetében az itél6tabla a felperes és az alperesek masodfoku eljarasban felmerult
koltségeit - az altalanos forgalmi adét is magaban foglald tgyvédi munkadij, az
alperesek altal lerott fellebbezési illeték - és a felperes személyes
koltségmentessége folytan le nem roétt fellebbezési illetéket a Pp. 252. § (4)
bekezdése szerint csak megallapitotta, annak viselésérdl az els6foku birésagnak
kell dontenie az eljarast befejez6 hatarozataban.

Budapest, 2007. oktdber 16.
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