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A Févarosi [télétabla dr. Széllési Jozsef igyvéd (fél cime 3) altal képviselt |.rendd
felperes neve (l.rendi felperes cime) I. rend(i, a Nagy-Gyérgy Anita Ugyvédi Iroda
(fél cime 2, ugyintézd: dr. Nagy-Gyorgy Anita ugyvéd) altal képviselt Il.rendu
felperes neve (ll.rendl felperes cime) Il. rend( felpereseknek - a ,Jenei és Tarsa"
Ugyvédi Iroda (fél cime 1, ligyintézd: dr. Jenei Imre {igyvéd) altal képviselt alperes
neve (alperes cime) alperes ellen tulajdonjog megallapitdsa irant inditott perében a
Budapest Kornyéki Térvényszék 2013. majus 23. napjan kelt 10.P.23.309/2008/47.
szamu itélete ellen a Il. rendd felperes részérdl 49. sorszam alatt, az |. rend(
felperes részérdl 50. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az I-Il. rendl felpereseket, hogy - 15 napon bellul - személyenként
fizessenek meg az alperesnek 50.000 (Otvenezer) forint plusz &fa 6sszegl
fellebbezési eljarasi koltséget, tovabba - felhivasra - személyenként 2.500.000
(Kettomillié-6tszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam javara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az alperes 1992-ben vasarolta meg a ...tdl a ... hrsz.-u ingatlant a rajta allo
felépitménnyel, majd 1993-ban a ... hrsz.-u ingatlant. Az alperes felszamolasanak
kezd6 id6pontja 1995. aprilis 20. napja volt, ebben az idépontban az alperes
tobbségi tulajdonosa és lgyvezetdje az I. rendl felperes volt. Az alperes -
képviselbje, az |. rendl felperes utjan - az 1996. februar 23. napjan kelt adasvételi
szerzbdéssel a két ingatlant eladta az I. rendl felperes részére 5.453.460 forint 30
filler vételar ellenében. Az |. rend( felperes az 1997. december 17. napjan kelt
ajandékozasi szerzédéssel a ... hrsz.-u ingatlant a Il. rendi felperesnek ajandékozta
azzal, hogy az ingatlanon a maga részére holtig tartd haszonélvezeti jogot tartott
fenn. A ... Varosi Birdsag az alperes felszamoldjanak keresete alapjan a 2001.
majus 6. napjan jogerére emelkedett 2.P.20.743/1998/15. szamu itéletével
megallapitotta az adasvételi szerz6dés semmisségét. A ... Korzeti Foldhivatal a



jogerds itélet alapjan az |. rendi felperes tulajdonjogat az ingatlan tulajdoni lapjarol
2001. augusztus 24. napjan tordlte, és a 2001. augusztus 30. napjan kelt
hatarozataval a tulajdonjogot visszajegyezte az alperes javara. A jogerds itélettel
szemben az I-ll. rendl felperesek altal elbterjesztett perujitdsi kérelmet a birésag
jogerésen elutasitotta. Az alperes felszamoloja keresettel kérte az ajandékozasi
szerz6dés semmisségének a megallapitasat is, keresetét azonban a birdsag
jogerésen elutasitotta.

A perbeli ingatlanokon 1993. és 1999. kdzo6tt jelentds mértékl épitkezés és bbvités
tortént. A telekrendezés utan az eredetileg is az ingatlanon allé épllet bévitésére az
alperes kapott épitési engedélyt, amely alapjan feléplilt egy kis-csarnok, az alperes
épitési engedélyt kapott tovabba irodahaz és szolgalati lakas felépitésére, amelyek
szintén elkészlltek. Az alperes a ... hrsz.-u ingatlanon létesitett Gzemi éplletre
fennmaradasi engedélyt kapott. Az ingatlanokon felépult tovabba egy Uj csarnok is,
melynek épittetbje az alperes volt, az uj csarnokra a Il. rend felperes kérte meg a
fennmaradasi engedélyt, azonban a kérelmét jogerésen elutasitottak, igy a csarnok
sem hasznalatbavételi, sem fennmaradasi engedéllyel nem rendelkezik.

Az I-1l. rend( felperesek mddositott keresetliikben annak megallapitasat kérték, hogy
raépités jogcimén 9/10 hanyadban megszerezték a ... hrsz.-U, és a ... hrsz.-u
ingatlanok tulajdonjogat. Az |. rend( felperes keresetében el6adta, hogy az alperesi
kft. - amelynek ekkor az I. rend( felperes a tagja is volt - taggyllése az 1996.
februar 26. napjan kelt hatarozataval ruhazta at a ... és ... hrsz. alatti ingatlanokat az
I. rend(i felperesre az altala nyujtott 5.543.460,30 forint tagi kdlcsén kiegyenlitése
ellenében. Miutan tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzték, a ... hrsz.-u
ingatlant a Il. rend( felperesnek ajandékozta. Hivatkozasa szerint 1996-2000. k6zott
mindkét ingatlanon jelentdés meértékl épitkezést folytattak, az |. rend( felperes
40.000.000 forint, a Il. rendi felperes 34.000.000-35.000.000 forintot forditott az
épitkezésre. Az épitkezésre rendelkezésre all6 anyagi forrasok kapcsan az I. rendu
felperes elbadta, hogy korabban ...ban ugyvezet6ként dolgozott a ... Kft.-nél,
munkaviszonya megsztinésekor 100.000 német marka végkielégitést kapott. Arra is
hivatkozott, hogy a ... utcai lakadsanak eladasabdl szarmazo 3.150.000 forint
vételdrat ugyancsak az épitkezésre forditotta, és anyagilag segitették ...ban élé
szllei is. El6adasa szerint az épitkezéshez sziikséges anyagokat szll6i segitséggel
...bOl szerezte be, az épitési munkdk elvégzésére erdélyi munkavallalokat
foglalkoztatott. Allitdsa szerint egy betérés folytan az épitkezésre vonatkoz6 ésszes
szamla és iratanyag elt(int, az épitkezésen részt vevdé személyek azonban ala
tudjak tamasztani allitasait.

A ll. rend( felperes keresetében el6adta, hogy miutan ajandékba kapta a ... hrsz.-u
ingatlant, azon nagyaranyu épitkezésbe kezdett, 35.000.000-40.000.000 forint
beruhazasaval felépittetett egy ujabb csarnokot, és mellé egy irodahazat a felsé
szinten lakoétérrel. A felépitményre fennmaradasi engedélyt nem kapott, azonban az
épitkezés befejezése 6ta mar tébb mint 10 év telt el, igy allaspontja szerint a bontas
elrendelésére mar nincs torvényi lehetdség. El6adta, hogy az épitkezést kdlcsdonbdl,
valamint megtakaritott pénzbdl finanszirozta.



Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Kiemelte, hogy az I-
II. rend( felperesek altal allitott beruhazasok, épitkezések és bdvitések engedélyhez
kotottek voltak, azonban az I-ll. rendl felperesek - sajat neviikre - sem épitési
engedéllyel, sem fennmaradasi engedéllyel nem rendelkeztek. Az alperes az
ellenkérelemhez csatolt, 2004-ben készult fényképekkel kivanta alatamasztani,
hogy az ingatlanok arculata, alakja, kllseje nem valtozott az 1997. évi allapothoz
képest, ezzel kétségessé tette az I-ll. rend( felperesek altal elvégzett épitkezés
valészerliségét. Az alperes a |Il. rendl felperesi kereset elutasitasat a
hasznalatbavételi engedély hianyara tekintettel is kérte. Allitasa szerint az I-Il. rend(
felperesek altal hivatkozott iddmulas nem eredményezi a hasznalatbavételi vagy
fennmaradasi engedély ,meglétét", ezért a felépitmény jogilag nem létezik, igy
tulajdonjog alapitasara sem alkalmas.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Az I. rendl felperest
1.400.000 forint, a Il. rend(i felperest 1.250.000 forint perkdltség megfizetésére
kotelezte az alperes javara. Kotelezte tovabba az I-Il. rendil felpereseket, hogy
fizessenek meg személyenként 900.000 forint kereseti illetéket az allamnak.
Kiemelte: az I-ll. rendl felpereseket terhelte annak bizonyitasa, hogy az alperes
tulajdonaban all6 ingatlanokra mikor €s mit épittettek, az épitkezést milyen forrasbol
finansziroztak, tovabba, hogy a felépitmények jogerds hasznalatbavételi vagy
fennmaradasi engedéllyel rendelkeznek. Hangsulyozta, hogy az I-ll. rendd
felperesek az épitkezés kapcsan felhasznalt anyag és munkaer6 tekintetében sem
szamlakat, sem vallalkozasi szerz6dést nem csatoltak, és azt sem tamasztottak ala
iratokkal, hogy valéban betbrtek abba az irodahazba, ahol az iratokat taroltak.
Osztotta az I-1l. rend( felperesek azon allaspontjat, miszerint a hasznalatbavételtdl
szamitott tiz év elteltével nincs jogi lehetéség a megéplilt éplilet lebontasara, igy az
épitmény fennmaradasat kulon hatarozat nélkil is megadottnak kell tekinteni,
ugyanakkor az I-ll. rendl felperesek nem tdmasztottdk ala megfeleléen, hogy
rendelkeztek az épitkezéshez sziikséges anyagi fedezettel, a munkalatokat 6k
finansziroztak, tovabba, hogy minden elemében szerkezetet érintd épitési munkak
valdsultak meg. Az els6foku birésag a bizonyitasi eljaras soran meghallgatott tanuk
vallomasa alapjan ugy foglalt allast, hogy azok egyértelmuien és teljeskorlien az I-Il.
rendd felperesek azon allitasat, miszerint az ingatlanon talalhato épuletek az 6
megbizasukbdl és finanszirozasukbdl éplltek, és minden munkalat szerkezetet
érinté volt, nem tamasztottak ala. Tekintettel arra, hogy az I-Il. rendl felperesek a
raépités tényét sem bizonyitottak, az els6foku birosdg az 0Osszegszerliség
bizonyitasa kapcsan az inditvanyozott tovabbi bizonyitast szlkségtelenként
mell6zte.

Az els6foku birdésag itélete ellen az I-ll. rendl felperesek terjesztettek el6
fellebbezést. Az I. rend(i felperes annak hatalyon kivul helyezését, és az els6foku
birosag ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara torténd utasitasat kérte, a Il
rendd felperes fellebbezése elsédlegesen annak megvaltoztatasaval a keresetnek
helyt adé dontés meghozatalara, masodlagosan annak hatalyon kivul helyezésére
iranyult. Az |. rend(i felperes hangsulyozta: az els6foku birébsag nem vette



figyelembe, hogy a két ingatlant egyrészt az altala nyujtott tagi kolcsén fejében
szerezte meg, masrészt tovabbi 3.000.000 forintot forditott az ingatlanok
tehermentesitésére. Allaspontja szerint a felszamolas elrendelését kdvetben a
fizetésképtelen alperes nem végezhetett épitkezést, amelybdl az kévetkezik, hogy a
felszdmolas kezdd id6pontjat kdvetben az épitkezést kizarolag az I-Il. rendd
felperesek végezhették. Nem hagyhatd figyelmen kivil az sem, hogy torvényi
vélelem sz6l amellett: az épitkezést az végzi, aki az ingatlannak a bejegyzett
tulajdonosa. Kiemelte: a meghallgatott tanuk vallomasa is azt tamasztotta ala, hogy
az I-ll. rendl felperesek épitkeztek, amelyhez rendelkezésre allt az anyagi
fedezetuk is. A Il. rendl felperes fellebbezésében arra hivatkozott, hogy az
ingatlanokon fényképfelvételekkel és ingatlanforgalmi szakértd véleményével
alatamasztottan olyan épitési jellegi munkak folytak, amelyek az épuletek
szerkezetét is érintették. Az elséfoku birbsag meg sem emlitette, hogy erre
vonatkozdan az I-Il. rendi felperesek csatoltak az épitési tervdokumentaciot. A ...
hrsz.-u ingatlanra egy uj felépitményt Iétesitettek, a ... hrsz.-u ingatlanon az épitési
munkak jelentds szerkezeti valtozast okoztak, igy a Ptk. 137. § (3) bekezdése
értelmében az I-ll. rendld felperesek raépités cimén tulajdonjogot szereztek.
Hangsulyoztak, hogy valamennyi, az épitkezésrél tudomassal biré tanu
egybehangzoéan nyilatkozott akként, hogy az épitkezésen résztvevoket az I-1l. rendi
felperesek biztak meg, és 6k fizették ki a munkajukért jard dijat, valamint 6k
vasaroltdk meg a felhasznalt anyagokat. Allaspontjuk szerint elfogadhatd, hogy az
akkori anyag és egyéb szamlak mar nem allnak rendelkezésre, ugyanis az
épitkezések 6ta tobb mint tizenot év telt el. Utaltak arra is: az ingatlanra csak az I-Il.
rendd felpereseknek és csaladjuknak volt bejarasa, igy kizardlag 6k végezhették az
épitkezéseket. Kiemelték tovabba azt, hogy az I-Il. rendl felperesek az épitkezések
idészakaban abban a hiszemben voltak, hogy az ingatlanok az 6 tulajdonukat
képezik, csak késdbb dertlt ki szamukra, hogy valéjaban idegen foldén épitkeztek,
miutdn megallapitottdak az adasvételi szerzddés érvénytelenségét és az alperes
tulajdonjogat. Hangsulyoztak, hogy az alperes képviseletére ekkor kizardlag a
felszamolo volt jogosult, a perben azonban nem merilt fel adat arra, hogy a
felszamolo barkinek megbizast adott volna az épitdipari munkalatok folytatasara,
illetve, hogy barmilyen épitbanyagért fizetett volna, igy kizarhato, hogy az épitkezést
az alperes vagy az alperes megbizasabdl végezték volna. Utaltak arra is, hogy a
'90-es évek masodik felében teljesen életszer(i volt, hogy pénziket készpénzben
tartottak és bankszamlaval nem rendelkeztek. Az |. rend(i felperesnek kulféldon
ugyanakkor volt bankszamlaja, azonban annak forgalmardl az eltelt idére tekintettel
a szamlavezet6 bank sem tudott felvilagositast adni, ez a kértilmény azonban az I-Il.
rend(i felperesek terhére nem értékelhetd. A Il. rend(i felperes fellebbezése a
perkoltség mérseklésére is kiterjedt, allitasa szerint az alperes javara megallapitott
ugyvédi munkadij 6sszege eltulzott.

Az elsOfoku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
a Fovarosi Itélotabla teljes terjedelmében felllbiralta [Pp. 228. (4) bekezdés].

Az I-1l. rendU felperesek fellebbezése megalapozatlan.



Az elséfoku birosag kelld részletességgel lefolytatott bizonyitasi eljaras utan, a
feltart peradatok alapjan helyes tényallast allapitott meg, azt itélkezésének alapjaul
a Févarosi itélétabla elfogadta. Mindenben egyetértett a megfeleléen alkalmazott
jogszabalyokra alapitott okszerl jogi kovetkeztetésével is, az elséfoku itélet
indokolasanak kiegészitésére, modositasara nincs sziikség. Az elséfoku birdsag a
rendelkezésre allé bizonyitékokat hianytalanul értékelve hozta meg a keresetet
elutasitd dontését. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel a Févarosi itélétabla a
kovetkezOket emeli Ki.

A Ptk. 137. § (1) bekezdése alapjan, ha valaki anélkll, hogy erre jogosult lenne,
idegen foldre épit, az épllet tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg, koteles
azonban gazdagodasat a raépitbnek megfizetni. A birdésag a foldtulajdonos
kérelmére a raépitot kotelezheti a foldnek, illetéleg - ha a féld megoszthato - a fold
megfelel6 részének a megvasarlasara. A (2) bekezdés szerint a raépitd szerzi meg
a foldnek, illetbleg a fold megfelelé részének tulajdonjogat, ha az épulet értéke a
foldnek, illetbleg a fold megfeleld6 részének eértékét Iényegesen meghaladja. A
birosag a foldtulajdonos kérelmére azt is megallapithatja, hogy a raépité csak az
épllet tulajdonjogat szerezte meg; ebben az esetben a raépitét a foldéon hasznalati
jog illeti meg.

A Pik. 137. § (3) bekezdése értelmében: ha valaki a mas tulajdonaban levd épuletet
bdviti, ahhoz hozzaépit vagy azt atépiti, vagy ha az idegen féldon mar épllet all, a
raépitéssel - a felek eltér6 megallapodasa hianyaban - k6zos tulajdon keletkezik. A
raépitd (hozzaépitd) tulajdoni hanyadat az egész ingatlanbdl a hozzaépitett részre
es6 érték aranya alapjan kell megallapitani.

A Févarosi [télétabla hangsulyozza, hogy a raépitéssel torténd tulajdonszerzés
megallapitasanak feltétele, hogy az idegen foldon a raépité sajat pénzigyi
er6forrasaibol létesitsen éplletet, illetve a mar meglévd, idegen épllethez
hozzaépitsen. Ez a tdrvényi rendelkezés a raépitére - egyebek mellett - a sajat
beruhazas bizonyitasanak terhét réja, a sajat raforditas, illetve az annak
kOvetkeztében elballt értékndvekmény jelenti tulajdonszerzésének alapjat. A
tulajdonszerzés megallapitdsahoz az I-ll. rendi felpereseknek az épitkezés koltsége
mellett sajat hozzajarulasuknak a meértékét, majd annak a perbeli ingatlanra
gyakorolt hatdsat kellett volna bizonyitaniuk. Az I-Il. rend( felperesek azonban -
amint arra az els6foku birésag is helyesen utalt - még az altaluk allitott anyagi
hozzajarulas mértékét sem bizonyitottak a Pp. 164. § (1) bekezdésében irt modon.

Nem kertlt hitelt érdeml6 mddon igazolasra az I-1l. rendl felperesek azon allitasa
miszerint az |. rend( felperes 40.000.000 forintot, mig a Il. rend(i felperes legalabb
34.000.000 forintot forditott az épitkezésre, illetbleg, hogy ezek a forrasok valéban a
rendelkezéslikre alltak. llyen nagysagrend(i t6ke rendelkezésre allasat sem az |.
rendd felperes altal kapott ...i végkielégités, sem a ... utcai lakas értékesitésébdl
befolyt 6sszeg, sem - az dsszegszerliségében nem igazolt - szll6i anyagi segitség
nem tamasztja ala. Nem értékelte tévesen az els6foku birdsag a bizonyitasi eljaras
soran meghallgatott tanuk vallomasat sem, ugyanis azok alkalmatlanok voltak



annak igazolasara, hogy az I-ll. rendl felperesek sajat pénzigyi eréforrasaikbdl
létesitették az éplleteket, és fizették ki az épitkezésen dolgozd munkasokat.

Onmagéban az a kériilmény, hogy a felszamoléas alatt allé alperes nem teljesithetett
a nem vitasan megvaldsult épitkezés kivitelezéséhez sziikséges kifizetéseket az I-Il.
rendd felperesek fellebbezési hivatkozdsaval szemben nem igazolja, hogy a
raforditasokat az |I-ll. rendl felperesek sajat forrasaikbdl finansziroztak.
Jelent6séget kell tulajdonitani annak is, hogy az épitési engedélyek, illetbleg a
kiadott fennmaradasi engedély kivétel nélkil az alperes nevére széltak.

Az I-ll. rend( felperesek arra sem hivatkozhatnak alappal, hogy az épitkezések
megvalosulasa idején abban a tudatban voltak, hogy a sajat tulajdonukban lévd
ingatlanokra épitettek, ugyanis az |. rendu felperesnek, mint alperesi tigyvezetének -
aki a gazdasagi tarsasag lgyvezetését az ilyen tisztséget betdlté személyektdl
elvarhat6 fokozott gondossaggal, a gazdasagi tarsasag érdekeinek elsddlegessége
alapjan volt kételes ellatni [1997. évi CXLIV. térvény 29. § (1) bekezdés] - tisztdban
kellett lennie azzal, hogy az alperes felszamolasanak kezdd idépontjat kdvetden a
gazdalkodd szervezet vagyonaval kapcsolatos jognyilatkozatot csak a felszamold
tehet [1991. évi IL. térvény 34. § (2) bekezdés]. Alaptalanul bizakodott ezért az |I.
rendd felperes az 1996. november 23. napjan - a felszamolas kezdd idépontjat majd
egy évvel kdvetden - |étrejott adasveételi szerzGdés érvényességében.

A fellebbezésben nem merdlt fel olyan ok, tény, vagy koralmény, amely kell alapot
adhatna az alperest képvisel6 Ugyvéd javara a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés b) pontja alapjan megallapitott munkadij 6sszegének mérséklésére.
Az elséfoku birosag annak mértékét helyesen hatarozta meg, tekintetbe véve az I-I1.
rendd felperesek altal meghatarozott pertargy értékét, az gy bonyolultsagat, a
képviseleti munka szakmai nehézségét, az elbkészitd munkat, a beadvanyok
mennyiségét, terjedelmét, iddigényét, a targyalasok szamat, az ligyvédi munkanak
a ceélszerl pervitelben és az Ugy lényegre tor6 és ésszer( idén belll torténd
elbiralasaban vald kdzrehatasat, valamint a hasonld tGgyekben elfogadott tigyvédi
munkadijak mértékét is.

Mindezek alapjan a rendelkezésre all6 adatok szerint kizarhatd volt az I-ll. rend(
felperesek raépités jogcimén térténd tulajdonszerzése, a Févarosi télétabla ezért
az elséfoku birdsag itéletét - helyes indokaira utalassal - a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

Az I-ll. rend( felperesek a sikertelen fellebbezésik kdvetkezményeként
személyenként kételesek a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az alperes részére jogi
képviselete ellatasdért a 32/2003. (VIIl. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6)
bekezdései szerint - a 4/A. § értelmében &fa figyelembevételével - megallapitott
ugyvédi munkadijbol allo fellebbezési eljarasi koltség, és a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése, valamint 15. § (1) és (3) bekezdése alapjan a
személyes illetékfeljegyzési joguk folytan le nem rott, a fellebbezés benyujtasakor



hatalyos ltv. 46. § (1) bekezdésében meghatarozott mértéki fellebbezési eljarasi
illeték allam javara - felhivasra - tdrtén6é megfizetésére.

Budapest, 2013. december 13.

Dr. Saghy Maria s. k.
a tanacs elndke

Dr. Kincses Attila s. k. Dr. Csordas Csilla s. k.
el6ado bird bird



