DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.737/2013/5. szam

A Debreceni télétabla a dr. Munkacsi Andrés tigyvéd (cime) altal képviselt I.rend( felperes
neve I. rend(i, IL.rend(i felperes neve II. rend(i (mindketten: cim) felpereseknek - dr.
Hetényi Géza (igyvéd (cime) altal képviselt alperes neve (cime, tartdézkodasi helye: cime)
alperes ellen tulajdoni igény érvényesitése irant inditott perében az Egri Torvényszék
12.P.20.090/2012/59. sorszamu itélete ellen az alperes altal 61. sorszam alatt benyujtott
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itél6tabla az elsdfokd birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett részét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az egyetemleges jogosult felpereseknek 15 nap
alatt 64 800 (Hatvannégyezer-nyolcszaz) forint altalanos forgalmi adét tartalmazé 304 800
(Haromszaznégyezer-nyolcszaz) forint fellebbezési koltséget és az allamnak kilén
felhivasra 307 100 (Haromszazhétezer-egyszaz) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az alperes mint allagvevl, és sziilei, a felperesek mint haszonélvezeti vevék 2001-ben
vették a Gy. K. ut 4. szam alatti, ...8 helyrajzi szamq, kivett aruhaz megjel6lés(, 585 m?2
terllettel nyilvantartott ingatlant.

A felpereseknek Gy. Varos JegyzOje 6/7310-12/2007. szamu hatarozataban épitési
engedélyt adott a meglévo egyszintes éplilet tetOcseréjére és tetotér beépitéssel két lakas
kialakitasara. Az épitéshez a tulajdonos alperes hozzajaruld nyilatkozatot tett. A jegyzo a
hasznalatbavételi engedélyt 6/25556-5/2010. szamu hatarozataban adta meg.

A felperesek a foldszinti helyiségekbdl 6t Uzletet is kialakitottak, amit bérbe adas utjan
hasznositanak.

A felperesek a keresetiikben a Ptk. 137. §-anak (3) bekezdése alapjan raépités jogcimen
3465-3465/20000 illetdségre tulajdonjoguk megallapitdsat és ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését kérték.



Az alperes az ellenkérelmében a felperesek tulajdoni igényét személyenként 1/10, majd
1/6 illetOségre ismerte el. Viszontkeresetet terjesztett el6 9 595 537 forint megfizetésére
kotelezéstik irant. A Ptk. 138. §-ara hivatkozassal a lépcs6haz helyén allt Uzlet
megsemmisitése kapcsan 3 595 537 forint rombolasi kara, a raépitéssel igénybe vett
ingatlanrész ellenértékeként 6 000 000 forint foldar megtéritésére tartott igényt.

Az elsofoku birdsag az itéletében megallapitotta, hogy a felperesek raépités jogcimen
személyenként 3465-3465/20000 részben megszerezték a Gy., K. tér 4. szam alatti ...8
helyrajzi szamu ingatlan tulajdonjogat. A joger0s itélettel megkereste az E.-i Foldhivatalt a
felperes tulajdonjoganak a bejegyzése, a haszonélvezeti joguknak az alperes 13070/20000
tulajdoni hanyadara korlatozasa érdekében. Az alperes viszontkeresetét elutasitotta,
kotelezte 100 000 forint perkoltség, és 57 600 forint illeték megfizetésére.

Az els6foku birdsag a felperesek jogszerzését a Ptk. 137. §-anak (3) és az Inytv. 26. §-
anak (8) bekezdése felhivasaval, igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd véleménye, és az
alperes perbeli elismerése alapjan allapitotta meg.

Az alperes viszontkeresetét a foldar kapcsan a szakértd véleményére utalassal és a Ptk.
138. §-anak (1) bekezdése felhivasaval alaptalannak itélte. Megallapitotta, hogy az alperes
kisebb tulajdoni hanyadanak a forgalmi értékében a telekar, a Ptk. 138. §-anak (1)
bekezdése alapjan elszamolhato ellenérték benne foglaltatik.

Nem merilt fel rombolasi kar sem, a raépités épitési engedély alapjan, a féldszinten az
atalakitds nem jogellenesen tortént, igy hianyzik a kartéritési felelésség egyik torvényi
feltétele. Az alperest tulajdonosként kar sem érte, mert bar tulajdoni hanyada csokkent,
azonban a raépitéssel okozati Osszefliggésben kart nem bizonyitott, a bizonyitatlansag
kovetkezményeit pedig a Pp. 164. §-anak (1) bekezdése alapjan viselnie kell.

A perkoltségviselésrdl arra figyelemmel hatarozott, hogy a felperesek részére
illetékfeljegyzési jogot, az alperes részére a viszontkereset kapcsan 60 % erejéig, részleges
személyes koltségmentességet engedett. Elfogadta az alperes hivatkozasat arra, hogy a
perre okot nem adott, perkoltségben kizardlag az elutasitott viszontkereseti kérelmével
osszefliggésben marasztalta.

Az elsofokl birdsag itélete ellen az alperes nyujtott be fellebbezést. A fellebbezési kérelme
az els6 fokd itélet részbeni, a viszontkeresetet elutasitd rendelkezésének a
megvaltoztatasara, a felperesek viszontkereset szerinti marasztalasara iranyult. Kifogasolta,
hogy sem a fold arat, sem a megsemmisiilt épiiletrész értékét nem itélte meg javara az
elsofokd birdsag. Indokai szerint az eltérd megallapodasuk hianyaban a torvény
rendelkezései az iranyaddak, a felperesek fizetési kotelezettsége objektiv. A jelenlegi iroda
és lépcsohaz helyén allt batorbolt megsemmisitése lehetetlenné tette a korabban havi
nettd 120 000 forint bérjovedelemnek a realizalasat, csokkent az ingatlan bérbe adhato
hasznos alapteriilete. Kifogasolta, hogy az elséfoku itéletbdl nem allapithatd meg az illeték-
és a koltségszamitas alapja, kérte azok megallapitasat, az utdbbit a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet alkalmazasaval.

Az alperes személyes nyilatkozata szerint johiszemden jarult hozza ahhoz is, hogy az
emeleti feljarashoz szilkséges |épcsdhaz miatt egy kiadhatd Uzlethelyiség megsz{injon, a
lépcs6haz foldszintjén, abbdl nyildan egy irodahelyiség is kialakitasra keriiljon. Csatolta a
felperesek mint hasznalatba addk altal 2007. majus 3-an a beltagsaga mellett m(ikodo



gazdasagi tarsasaggal kotott megallapodast, amelyben ellenérték nélkil hozzajarultak a
perbeli ingatlan telephelyként vald hasznalatdahoz. A megallapodast mint szivességi
hasznalatot a felperesek 2011. majus 31-én felmondtdk a m.-i nyaralojuk szivességi
hasznalataval egyiitt.

A felperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foku birdsag megalapozott itéletének a
helybenhagyasat kérték. A Ptk. 339. §-anak (1) bekezdése alapjan megitélhetd rombolasi
karigény kapcsan, az alperes altal a perben vitassd nem tett szakértdi véleményre
hivatkozassal, azt hangsulyoztak, hogy épitkezésiik jogellenessége és az alperesnél azzal
okozati Osszefiiggésben a kar keletkezése egyarant hianyzik. A jogszerliség mellett
felhozott érveik szerint jogerOs épitési engedély birtokaban és az alperes hozzajarulasaval
épitkeztek, a tulajdoni igényiiket az alperes nem vitatta. Az allitott karat nem bizonyitotta.
Az épitkezés eredményeként kozel 77 millid forinttal nétt az ingatlan forgalmi értéke. A
lépcsohaz kialakitdsa miatt az udvari izlet hasznos teriilete ugyan csokkent, de a teriilet
nem veszett el, része a tetGtér beépitésének. Emiatt kiesd jovedelmet nem allithat, mert
haszonélvezeti joguk miatt az ingatlan haszna Oket illeti. Az alperes foldar kovetelésével
szemben felhozott érveik szerint annak megitélésére a Ptk. 137. §-anak (3) bekezdése, a
kozos tulajdon keletkezésének a ténye iranyadd. Marpedig ez esetben nincs lehetdség a
138. § (1) bekezdése alapjan esedékes, a foldhasznalatért jard ellenérték fizetésére.
Kiemelték a Ptk. kommentar erre vonatkozd részét. A fold tekintetében szerzett tulajdoni
hanyaduk megallapitdsa az egész ingatlan értékéhez viszonyitva tortént. Helyesen
allapitotta meg az elsdfoku birdsag a felmerdilt illetéket és koltséget is.

Az alperes fellebbezése nem alapos.

Az itélotabla az elsofoku itélet nem fellebbezett részét, a keresetnek helyt ad6d érdemi
rendelkezését nem érintette. A fellebbezés kapcsan a perkoltségrol és annak viselésérdl,
valamint a viszontkeresettel érvényesitett kovetelésrdl kellett allast foglalnia. Az itélétabla
ugy itélte meg, hogy az elsofokl birdsag jogszerlien utasitotta el az alperes kovetelését,
amelyet a felperesek altal épitési engedély alapjan a tet6térben kialakitott két lakas
megkozelitése érdekében sziikségszerlien kialakitott |épcsOhaz helyén allt (zlet
megsemmisitését allitva rombolasi karként, illetve a raépitéssel igénybe vett terilet
ellenértékeként, foldarként érvényesitett. A fellebbezés érveinek az értékelésével a
kovetkezOkre mutat ra:

A perben a felperesek szamara idegen, az alperes tulajdonaban allé ingatlanon az alperes
hozzajarulasaval tortént épitkezésik jogkovetkezményeit arra figyelemmel kellett levonni,
hogy a raépitéssel érintett ingatlanon a raépitéskor épiilet allt, és az elbontasra nem kerdilt.

A felek a raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében nem allapodtak meg, a
megallapodasuk hianyaban a raépités Ptk. altal meghatarozott jogkdvetkezményeit kellett
alkalmazni (PK 7. szam L.).

A viszontkeresetet a birdsag a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi 1V. torvény (Ptk.)
97. §-adban, és a 137-138. §-aiban foglalt rendelkezések alkalmazasaval, valamint a
Legfelsdbb Birdsag raépités jogkdvetkezményeirdl nyilvanitott PK. 7. szamu allasfoglalasara
figyelemmel itélhette meg.



A Ptk. a raépités jogkdvetkezményeit arra figyelemmel hatarozza meg, hogy a raépitéskor
az ingatlanon all-e épiilet. Csak ha az ingatlanon nem all éplilet, arra az esetre rendelkezik
a raépitéssel létrehozott épiilet, illetve a fold tulajdonjoganak 6nallé rendezésérdl.

Az épiilet tulajdonjoga a Ptk. 97. §-anak (1) bekezdése alapjan fo szabaly szerint a
foldtulajdonost illeti meg. Ez esetben a Ptk. 137. §-anak (1) bekezdése alapjan az épiilet
tulajdonjogat megszerz6 foldtulajdonos koteles a gazdagodasat a raépitdonek megfizetni.

A Ptk. 137. §-anak (1) bekezdése arra is lehetoséget ad, hogy a birdsag a foldtulajdonos
kérelmére a raépit6t kotelezze a foldnek, illetleg a megfelelé részének a megvasarlasara.
Ebben az esetben a beépitett rész 6nallé ingatlanként vald kialakitasat kdvetden keril az
épitkezo tulajdonaba, a birdsag lényegében adasvételi szerzédést hoz létre a felek kdzott a
Ptk. kivételes felhatalmazasa alapjan.

A fenti torvényi rendezési mdd egyike sem eredményez a raépité szamara a foldtulajdonos
(visszamaradd) ingatlanan jogot.

A Ptk. 137. §-a (2) bekezdésének els6 mondata alapjan a raépité szerzi meg a foldnek,
illetdleg a fold megfeleld részének a tulajdonjogat abban az esetben, ha az épiilet értéke a
foldnek, illetdleg a fold megfeleld részének értékét lényegesen meghaladja. A Ptk. 138. §
(1) bekezdés els6 fordulata alapjan ez esetben a raépitd a tulajdonjog ellenértékeként
koteles a megszerzett fold(részlet) forgalmi értékét a foldtulajdonosnak megtériteni.

Beépitetlen ingatlan esetén - az épitkezbnek a foldtulajdonossal koétott irasbeli
megallapodasan tul - az éplilet tulajdonjogat az épitkezd csak torvény rendelkezése alapjan
szerezheti meg (Ptk. 97. § (2) bekezdés).

Ennek egyik esete az, amikor az épiilet értéke a foldnek, illetdleg a féld megfeleld
(épiilettel elfoglalt, megoszthatd) részének az értékét lényegesen meghaladja, és a
foldtulajdonos ezt kéri (PK 7. szam II.). Ez esetben a Ptk. 137. §-a (2) bekezdésének
masodik mondata alapjan a birésag megallapithatja, hogy a raépitd megszerezte az épllet
tulajdonjogat, mig a foldon hasznalati jog illeti meg. A Ptk. 138. § (1) bekezdés masodik
fordulata alapjan pedig, ha a raépit6 foldhasznalati jogot szerzett, a fold hasznalataért
koteles ellenértéket fizetni. Ha a raépitd nem szerzi meg az egész fold tulajdonjogat, a
raépitéssel okozott értékcsokkenésért is koteles a foldtulajdonosnak kartalanitast fizetni.

Tehat a raépito a foldtulajdonosnak csak abban az esetben fizet ellenértéket, ha a foldon
nem allt épiilet. Az ellenérték fizetési kotelezettség jogcime pedig, attdl fliggben, hogy a
raépité a foldon tulajdonjogot vagy foldhasznalati jogot szerez, megszerzett fold(részlet)
forgalmi értéke, vagy foldhasznalati dij.

A fentiektol eltér6 torvényi rendelkezés vonatkozik arra az esetre, ha a raépités - mint
ahogyan a perbeli esetben is - Ugy valdsul meg, hogy a raépitd a mas tulajdonaban levo
épliletet boviti, ahhoz hozzaépit vagy azt atépiti, vagy ha az idegen foldon mar épiilet all.
Ez esetben - a felek eltér6 megallapodasa hianyaban - a Ptk. 137. §-a (3) bekezdésének
els0 mondata alapjan a raépitéssel kozos tulajdon keletkezik. A Ptk. 137. §-a (3)
bekezdésének masodik mondata alapjan a raépitd tulajdoni hanyadat az egész ingatlan
értékébdl a raépitett részre esd érték aranya alapjan kell megallapitani.



Ebben az esetben azért nincs a raépitd részérdl ellenérték fizetési kotelezettség, mert az
altala ex lege torténd tulajdonszerzés az altala raépitett, hozzaépitett rész értékére, az altal
épitéssel |étrehozott értékre korlatozodik, tehat nem csorbitja, nem érinti a féldtulajdonos
tulajdonjogat. Ennek érdekében a raépitd tulajdoni hanyadanak mértékét a raépités, az
eredeti tulajdonos visszamaradd tulajdoni hanyadat pedig a raépitéskor meglévo
tulajdonanak az értéke alapulvételével kell megallapitani. Ebbdl kovetkezden a raépitéssel,
hozzaépitéssel érintett foldrészlet értéke teljes egészében a raépitést elszenvedd
tulajdonos, mint tulajdonostars eszmei tulajdoni hanyadaban marad. Ez az oka annak is,
hogy az eredeti tulajdonos tulajdonjogat terhel6 jogot is a nevére keriil6, pontosabban a
nevén visszamaradd tulajdoni hanyadra kell visszajegyezni.

Helyesen allapitotta meg ezért az els6foku birdsag azt is, hogy az alperes a hozzaépitéssel
okozati 6sszefliggésben bizonyitottan kart nem szenvedett, és a felperesek karfeleléssége
konjunktiv feltételeként hianyzik az alperes hozzajarulasaval terv szerint tortént
épitkezésiik jogellenessége is.

Tulajdonképpen a fentiekbol kovetkezik az alperes ,rombolasi" kar megtéritési igényének a
megalapozatlansaga is. Mindemellett a tulajdoni illetdség - a kdzds tulajdon jogi jellegénél
fogva - eszmei tulajdoni hanyad, a ra-, illetve hozzaépités folytan az értéknovekedés az
ingatlan egészét érinti. Ez pedig kizarja az alperes altal allitott értékcsokkenés
megallapithatdsagat.

A fentieken tul a haszonélvezeti jog és a tulajdonjog tartalma, a Ptk. 99. §-a, 112. §-anak
(1), illetve a 157. §-anak (1) bekezdése alapjan a felperesek az ingatlan birtoklasara,
hasznalatara, és hasznositasara kizarélagosan jogosultak.

Az alperes hasznalati joga hianyaban alappal annak csorbulasara, ennél fogva karara sem
hivatkozhatott.

A Ptk. 339. §-anak (1) bekezdése alapjan a kartéritd feleldsség csak akkor allapithatd meg,
kart okozdként megjeldlt jogellenes magatartas kozotti okozati dsszefiiggést. Az igényt
barmelyik feltétel hianya megalapozatlanna teszi.

A perbeli esetben a kartérités egyetlen feltétele sem all fenn. A Ptk. 342. § (2) bekezdése
értelmében nem jar kartérités, ha a kart a karosult beleegyezésével okoztak. Az alperes
mint tulajdonos a tervek ismeretében hozzajarult az épitkezéshez a nélkiil, hogy barmilyen
feltételt vagy kovetelést megfogalmazott volna. Szemben az érvelésével, e magatartast
beleegyezésnek kell tekinteni.

Az elsofoku birdsag tajékoztatta az alperest a viszontkereseti kérelme kapcsan arrol, hogy
a jogalapot és az Osszegszer(iséget bizonyitania kell, az esetleges bizonyitatlansag
kdvetkezményét pedig viseli. Ezt kbvetben az alperes bizonyitasi inditvanyt nem terjesztett
eld, igy a viszontkereseti kérelmének az érdemi elbiralasa a perben a 2013. januar 22-én a
szakértd személyes meghallgatasaval befejezett szakértdi bizonyitas adatai alapjan
torténhetett.



A szakért6 vitdssa nem tett véleménye szerint a foldszinten végzett munkak a hasznos
alapteriiletet nem érintették (6/1. és 6/8.). Az udvari lzletbdl igénybe vett teriilet 24,12
m2, a lépcs6hazbdl nyilé 06nalld iroda a hasznositast tekintve egyenérték(i lehet az
Uzlettérrel (6/11.). Perbeli nyilatkozatok szerint a szakvélemény helyesen rdgziti, hogy a
lépcs6haz tartalmazza a hozza keritett irodat is (36. sorszam). Az alperes pedig a rombolasi
kart a lépcs6haz araval tekintette azonosnak (21. sorszamu beadvany).

A fent kifejtett indokok alapjan az alperes fellebbezési érveinek az értékelésével az
itél6tabla jogszabalysértést a viszontkeresetet elutasitdé els6 foku itéleti rendelkezés
kapcsan nem allapitott meg.

A perkoltséget érintd fellebbezési érvek miatt az itél6tabla az elsdfokl birdsag altal
megallapitott tényallast kiegészitette azzal, hogy a felperesek a perinditasukat megel6zben,
2011. oktober 27-én irasban azzal a kéréssel fordultak az alpereshez, hogy jaruljon hozza a
raépitéssel szerzett tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez. Kérésiiket 2011.
november 24-én megismételték. Az alperes még a perben is a felperesek tulajdonjogat
azzal a feltétellel ismerte el, ha a ,foldar" és ,rombolasi kar", azaz az ,einstandolt" {zlet
megtéritése fejében nyomban megfizetnek 10 000 000 forintot.

Ezért az alperes nem hivatkozhatott alappal arra, hogy a perre okot nem adott.

A Pp. 80. §-anak (1) bekezdésében foglalt, a perkoltségviselésnek a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdésében foglalt altalanos szabalya aldli kivételes szabalya, az egyébként pervesztes
alperes perkoltség aldli mentesiilése alkalmazasanak két konjunktiv feltétele van: az
alperes a perre okot nem adott, és a kOvetelést az elsd targyaldason azonnal elismeri. A
felperesi kovetelésnek az els6 targyalason torténd azonnali elismerése az alperes részérdl
minden mas nyilatkozatot megel6z6en, fenntartas nélkil, tényleges teljesitéssel kell hogy
megtorténjen.

A jelen esetben egyik feltétel sem teljesiilt. A felperesek igazoltak, hogy a pert megel6z6en
megkisérelték a perben érvényesitett igénylik peren kivil tortén6 rendezését. Az alperes
pedig elismer6 nyilatkozatot nemhogy az els6 targyalason, hanem a perben végig nem
tett. Az elismerését viszontkeresettel érvényesitett kdvetelésének a teljesitéséhez kototte.
Mindemellett 6t az els6fokd birdsag perkoltségben kizardlag az elutasitott viszontkereseti
kérelmével Osszefliggésben marasztalta. E rendelkezés fellilvizsgalatat azonban kizarta a
felperesek azt tdmadd fellebbezési kérelmének a hidnya.

Mindezek alapjan az itél6tabla az alperes fellebbezési érvelésének az értékelésével
jogszabalysértés megallapitasara nem latott lehetOséget, ezért az els6foku birdsag itéletét,
a jogi indokolas fellebbezési érvek miatt szilkséges kiegészitésével, a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbez6 alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan viseli a felperesek
jogi képviseletével felmeriilt és az itél6tabla altal az elutasitott viszontkereseti kovetelés, a
fellebbezésben vitassa tett érték alapulvételével a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-a
(2) bekezdésének a) pontja és (5) bekezdése alapjan meghatarozott fellebbezési koltségét.

A fellebbezés meg nem fizetett illetéke az Itv. 39. §-anak (1) és a 46. §-anak (1)
bekezdése alapjan 767 600 forint. A pervesztes, részleges személyes koltségmentességben



részesitett alperes ennek 40 %-at koteles a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2)
bekezdés alapjan medfizetni. Azt meghaladéan a 13. § (1) bekezdése szerint a illeték
megfizetésére nem kotelezhet6, az igy meg nem térilo illetéket a 14. § értelmében az
allam viseli.

Debrecen, 2014. marcius 13.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. eléadd bird, Dr. Veszprémy
Zoltan s.k. bird

A kiadmany hiteléil:

- kiadd -



