Févarosi Itélétabla
7.P£.20.692/2015/13.

A Févarosi Itéldétabla Pivarnyikné dr. Juhdsz EmSke iigyvéd (fél cime 2)
altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Maté
Ugyvédi Iroda (fél cime 1, {igyintézdé: dr. Maté Szabolcs iigyvéd) altal
képviselt I.rendl alperes neve (I.rendd alperes cime) I. rendl, a
személyesen eljard II.rendd alperes neve (II.rendd alperes cime,
levelezési cim: II.rendd alperes cime) II. rendl, III.rendd alperes neve
(ITI.rendl alperes cime) III. rendl, IV.rendl alperes neve (IV.rendd
alperes cime, levelezési cim: IV.rendl alperes cime) IV. rendl, a Maté
Ugyvédi Iroda (fél cime 3, igyintézd: dr. Maté Szabolcs iigyvéd) &ltal
képviselt V.rendl alperes neve (V.rendd alperes cime) V. rendd, valamint
a jogi képviselet nélkil eljard VI.rendd alperes neve (VI.rendld alperes
cime) VI. rendd alperesek ellen raépités irdnt inditott perében a
F&varosi Torvényszék 2015. dprilis 9. napjén kelt 18.P.21.671/2007/139.
szédml itélete ellen a felperes részérdl 140. sorszdm alatt eldterjesztett
fellebbezés folytadn meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi Itélétabla az elséfoku birédsdg itéletét részben
megvaltoztatja, és az I-VI. rendd alpereseket annak tlirésére kotelezi,
hogy a ... beltertilet, ... helyrajzi sz&mi ingatlan 524/1664 hanyadéara
rédépités jogcimén bejegyezzék a felperes tulajdonjogadt az ingatlan-
nyilvéantartésba.

Megkeresi a ... ... Hivatalat, hogy a ... belteriilet, ... helyrajzi szému
ingatlan 524/1664 hényaddra réépités Jjogcimén jegyezze be a felperes (...
SZ. ... , szl.: ... , an.:... , ...) tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartéasba, ezaltal az I. rendd alperes ... , szil: ... , an.: ... ,

) tulajdoni hé&nyada 285/1664-re, a II. rendl alperes (... , szul.:

, an.: ... , ... ) tulajdoni hényada 190/1664-re, a III. rendd
alperes (... sz. ... , szil.: ... ., an.: ... , ...) tulajdoni hényada
190/1664-re, a IV. rendd alperes (... szil. ..., ..., an.: ... ,... )
tulajdoni hényada 190/1664-re, a VI. rendd alperes (... , ... ) tulajdoni
hanyada 285/1664-re mbddosul.

A felperes perkOltségfizetési kotelezettségét melldzi, és kotelezi

egylittesen az I-V. rendl alpereseket, hogy fizessenek meg - 15 napon
belil - a felperesnek 200.000 (Kettészazezer) forint plusz afa Osszegi
perkoltséget.

A felperes kereseti illetékfizetési kotelezettségét 1.100
(Egyezeregyszaz) forintra leszallitja, mig kotelezi egylittesen az I-V.
rendl alpereseket, hogy fizessenek meg - felhivadsra - az allam javara
337.500 (HA&romszazharminchétezer-0tszaz) forint kereseti illetéket.

Egyebekben az elséfokl birdsdg itéletét helybenhagyja.



Kotelezi egylittesen az I-V. rendd alpereseket, hogy fizessenek meg - 15
napon beliil - a felperesnek 100.000 (Egyszazezer) forint plusz afa
O0sszegl fellebbezési eljarasi koltséget.

A felperest 75.900 (Hetvenotezer-kilencszaz) forint, mig egylittesen az I-
V. rendd alpereseket 450.000 (Négyszazotvenezer) forint fellebbezési
eljarési illeték megfizetésére kotelezi - felhivasra - az &llam javara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolés

A felperes és az I. rendd alperes testvérek, 1962-ben vétel jogcimén
megszerezték a ... ... helyrajzi szamt, természetben a ... szam alatti
ikerhdzas ingatlan személyenkénti 3/12 tulajdoni hényadéat. A II-IV. rendd
alperesek - akik az ikerhdz 14/a. széam alatti felét birtokoljdk - az
ingatlan személyenkénti 2/12 tulajdoni hanyadat 6rdklés jogcimén 1976-
ban, illetdéleg 1999-ben szerezték meg. A felperes a tulajdoni hanyadat
2000. szeptember 12-én a perben nem &ll6 gyermekének, ...nak ajandékozta,
majd ezen tulajdoni hényadot a VI. rendd alperes 2005. juanius 16-&n vétel
jogcimén szerezte meg. A felperes 1979. junius 28-an szerzddést kotott a
perbeli ingatlan tetdétér beépitési munkdira, amelyhez 140.000 forint
kolcsont vett fel az ... fidkjatdél. Az 1978 és 1981 kozotti idbszakban a
perbeli ,ikerhaz" ingatlannak - abban az idében a felperes, az I. rendd
alperes és a szileik &ltal haszndlt - 14/b. szé&m alatti része feletti
tetdtér beépitésre keriilt. A beépitést kdvetden a fdldszinti hazrész
hasznédlata az I. rendl alperes, mig a tetétéri rész a felperes
haszndlatdba kerilt.

A felperes keresetében annak megédllapitasadt kérte, hogy raépités jogcimén
megszerezte a perbeli ingatlan 292/832 tulajdoni hényadat, amelynek
kovetkeztében az I. rendd alperes tulajdoni hényada 135/832-re, a II.
rendd alperes tulajdoni hanyada 90/832-re, a III. rendl alperes tulajdoni
hédnyada 90/832-re, a IV. rendld alperes tulajdoni hédnyada 90/832-re, mig a
VI. rendl alperes tulajdoni hédnyada 135/832-re valtozott. A felperes
kérte az eldbbiek szerinti tulajdoni hényadok ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését, és az alperesek ennek tlrésére kotelezését. A felperes kérte
tovabba az I. rendd és az V. rendl alperest 3.450.600 forint lejart
hasznalati dij és kamatai, tovabba 2015. dprilis 30-4tdél havi 27.000
forint haszndlati dij megfizetésére kételezni. Allitdsa szerint a perbeli
,1kerhdzas" ingatlanon beliil kordbban 2 lakéds volt, majd a felperes és az
I. rendd alperes haszndlatédban 1évé ,ikerrész" tetdbterét a
tulajdonostédrsak hozzajaruldsaval sajat anyagi forrédsai felhasznédléaséaval
beépitette, amely utédn ebben a hédzrészben létrejott tovabbi egy lakés.
Tovabbi hivatkozédsa szerint a réépités folytan megndvekedett tulajdoni
hédnyadadt az I. rendl és az V. rendl alperes haszndlta, amelynek alapjan
haszndlati dij fizetésére kotelesek.

Az I. rendl és az V. rendd alperesek a kereset elutasitasat kérték.
Hivatkozasuk szerint a tetdtér beépitése koOzds csaladi Osszefogassal
valésult meg, abban mind tev&legesen, mind anyagi hozzdjaruldssal részt
vett a felperes, az I. rendd alperes és a sziileik is. Allitdsuk szerint
az épitkezés megkezdése eldétt a tulajdonostarsak megédllapodtak abban,
hogy az épitkezés nem eredményezi a tulajdoni hanyadok mbédosulésat. A II-



IV. rendld alperesek ugyancsak a kereset elutasitasat kérték. Hivatkozasuk
szerint az épitkezés megkezdéséhez jodhiszemlien, ellenérték nélkil adtéak
hozzé&jadrulédsukat, az épitkezés megkezdése eldtt a felperes nyilatkozott
arrdél, hogy a tulajdonostidrsakra az épitkezésbdl semminemd , anyagi és
jogi ka&r" nem szarmazik, ami azt is jelentette, hogy a tulajdoni héanyaduk
nem csdkken. A VI. rendl alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett
eld.

Az elséfoku birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta. A felperest az
I. rendl alperes részére 99.900 forint, egyetemlegesen az I. és az V.
rendl alperesek részére 417.449 forint perkdltség megfizetésére
kotelezte, tovadbbéd rendelkezett 338.640 forint eljarédsi illeték Allamnak
torténd megfizetésérdl.

Az elsé6foku birdsadg kifejtette, hogy a perben kirendelt igazséaglgyi
szakértd kiegészitett véleménye alapjan sem tudta itéleti bizonyosséaggal
megédllapitani a felperes &ltal hivatkozott rédépités tényét és mértékét,
tovabbéd a perbeli ingatlan felperes &4ltal hivatkozott raépités eldtti és
utdni 4llapotat. A felperes tdjékoztatéds ellenére sem inditvanyozott
tovabbi szakértdi bizonyitdst, igy az &ltala hivatkozott réépités ténye
és annak miszaki tartalma bizonyitatlan maradt. Utalt arra, hogy a
felperes 4ltal csatolt épitési dokumentdcid és a kdlcsdnszerzddés,
tovabbéd a peres feleknek ebben a kdrben egybehangzdan eldadott
nyilatkozata alapjan nem volt vitds, hogy az épittetd a felperes volt.
Ugyanakkor a felperes és az I. rendl alperes személyes elbadasat, tovabba
a meghallgatott tanutk valloméasat egybevetve Ugy foglalt allast, hogy a
felperes és az I. rendl alperes, illetéleg sziileik az épitkezés
megkezdése eldtt - az aranyok pontos meghatdrozasa nélkil - az épitkezés
koltségeinek kozos viselésében dllapodtak meg. Kiildnds jelentdséget
tulajdonitott annak, hogy a per folyamadn a felperesnek nem volt két
egybehangzé nyilatkozata annak kapcsén, hogy az épitkezés koltségeit
mibdé1l finanszirozta, mig az I. rendd alperes ebben a tekintetben
valtozatlan és kovetkezetes nyilatkozatokat tett. A felperes abban is
ellentmondasosan nyilatkozott, hogy a szilei és az I. rendd alperes
anyagilag és tevélegesen tamogatta-e az épitkezésben. Utalt arra is, hogy
a felhaszndlas médjat ugyan nem igazolta, azonban 70.000 forint
felperesnek torténd adtadéaséardl az I. rendd alperes tényallitasat
alédtémasztotta az altala csatolt kdlcsdnszerzddés. Az a korilmény
ugyancsak a kozos koltségviselést valdszinlsitette, hogy az I. rendd
alperes altal felvett kolcsdn engedélyezése 6/12 részilletdség lekdtése
mellett tortént, a felperes hozzajarult, hogy a 6/12 részilletdségre a
kdlcson Osszegének biztositdsédra jelzdlogjog keriljon bejegyzésre. Az
elséfoku birdsadg igy nem taldlta megdllapithatdénak a felperes kizadrdlagos
koltségviselését, a réépités ezen feltételének megvaldsulasat. Kiemelte:
az I-IV. rendd alperesek az épitkezés megkezdése eldtt a tulajdoni
aranyok valtozatlansdgara iranyuld megallapodéds kapcsan egybehangzdan
nyilatkoztak. Tényszerd, hogy a felperes irdsbeli nyilatkozata nevesitve
nem tartalmazta a tulajdoni ardnyokra vonatkozdé rendelkezést, azonban
annak megszovegezésében jogi végzettséggel nem rendelkezd személyek
vettek részt. A peradatok alapjan azonban a II-III. rendd alperesek
részérdl nem volt semmilyen olyan kényszeritd korilmény, amely egyébként
indokolta volna, hogy ellenérték nélkiill jaruljanak hozzd az épitkezéshez.
Meglehetdsen életszerltlennek és ,4alnaivnak" tartotta az elsdfoklt birdsag
azt a felperesi tényallitést, miszerint a tulajdoni ardnyokra ne terjedt



volna ki a felek megdllapodasa. A peres felek nyilatkozata és a felperes
1978. oktdber 17-én kelt irédsbeli nyilatkozata tartalménak egybevetésével
agy foglalt allast, hogy a felek a perbeli épitkezés megkezdése eldtt
abban &llapodtak meg, hogy az épitkezés folytédn a tulajdoni arényok
valtozatlanok maradnak. Ezt tdmasztja ald az a tény is, hogy a felperes
az épitkezés befejezését és a hasznédlati rend kialakulasat kovetd 25 év
elteltével terjesztette eld keresetét, tovabba, hogy a felperes a 2000.
szeptember 12-én kelt ajandékozési szerzddésben akként nyilatkozott, hogy
az ingatlan per-, teher- és igénymentes. Az elsbfoku birdsdg ezért
megalapozatlannak itélte a felperes réépités jogcimén eldéterjesztett
keresetét, és igy az arra alapitott haszndlati dij igényét is.

Az elséfokl birdésadg itélete ellen a felperes terjesztett eld
fellebbezést, elséddlegesen annak megvaltoztatdsaval a keresetének helyt
add dontés meghozatalat, masodlagosan annak hatdlyon kiviil helyezését
kérve. A raépités megvaldsuldsa kapcsén kiemelte, hogy az épilet
szerkezetét érintdé épitkezésre vonatkozd ténydllitdsat az alperesek sem
vitattdk. Ezen tulmenden a perben kirendelt Domokos Eniké igazséagligyi
szakértdi véleménye is egyértelmilien rogzitette, hogy a felperes altal
elvégzett munkdlatok az épililet szerkezetét érintették. A réépités
koltségeinek viselése kapcsan kiemelte, hogy a felek azt sem vitatték,
hogy a réépités valamennyi koltségét & fizette ki, & 4llt kapcsolatban a
hatosagokkal, a tervezdével, a kivitelezd&kkel, szakemberekkel. Allitédsa
szerint nincs Jjelentdsége a kozds kdltségviselés szempontjabdl annak,
hogy 30-40 év tavlatdbdl nem emlékezett pontosan a bekeriilési kdltségre.
Fenntartotta azon &llédspontjat, miszerint sem az I. rendl alperestdl, sem
a szlleitdél nem kapott semmilyen anyagi hozzadjarulast az épitkezéshez. A
harom éves épitkezés soran a csaldd altal nytjtott néhany o6ras kétkezi
segitség, tovabbid az édesapjatdl 3-4 alkalommal kapott 10.000 forint nem
alkalmas a réépitésben torténd kozremlkodés megédllapitédsara, tekintetbe
véve, hogy az I. rendl és az V. rendl alperesek nem bizonyitottdk azon
eldadésukat, miszerint a sztildék 450.000 forintot, az I. rendd alperes
pedig 70.000 forintot adott &t a felperesnek az épitkezésre. Tényként
dllapithaté meg, hogy a felperes fizetett ki minden réépitéssel felmerilt
koltséget, valamennyi engedélyen és szamlan épittetdként szerepelt, a II-
IV. rendld alperesi szomszédok kizardlag a felperestdl kovetelték meg,
hogy feleldésséget vallaljon az épitkezéssel okozott valamennyi karért,
kdvetkezményért. Allitdsa szerint az elsé8foku birdsag tévedett, amikor
agy foglalt 4lléast, hogy az I. rendl alperessel és a sziuldbkkel a
tulajdoni hanyadok valtozatlansédgdban &llapodott meg, illetdleg, hogy a
felperes 1978. oktdber 17-ei nyilatkozata kiterjedt volna a tulajdoni
viszonyok véaltozatlansédgara is. Kiemelte, hogy a tulajdoni hanyadok az
épitkezés megkezdésekor szdba sem keriiltek. Utalt arra is, hogy az
alpereseknek semmilyen k&ruk vagy hdtradnyuk nem szadrmazik a tulajdoni
h&dnyadok médosulasabdél, a kialakult hasznédlati rend egyértelmlen
szabdlyozza, hogy a II-IV. rendd alperesek tulajdoni hanyada mely
ingatlanrészek kizdrbdélagos haszndlatdt biztositja a szamukra, amely az
ingatlan értékesitésekor is irdnyadé. Alldspontja szerint a nyilatkozat
aldiraséanak idején hatédlyos, a Polgari Torvénykonyvrdl szdld 1959. évi
IV. torvény (régi Ptk.) 207. § (1) bekezdése szerint fel sem merilhet a
dokumentum elséfokt birdsdg altal adott értelmezése, a régi Ptk. 207. §
(2) bekezdésében foglaltak szerint azonban a jogrdl tdrténd lemondast nem
lehet kiterjesztve értelmezni, igy a perbeli nyilatkozatot a tulajdoni
igényérdl torténd lemondésként nem lehet értelmezni. Az elsd8fokl birdséag



megadllapitédsaval szemben az altala csatolt, a ... &ltal készitett
szakértdi vélemény a rédépités ingatlanra gyakorolt értékndveld hatésat
mutatta ki, amely bizonyitékként a birdsdgi eljarasban felhasznalhatd
volt, tekintetbe véve azt is, hogy a kirendelt szakértd nagysadgrendileg
azonos aranyokat &allapitott meg. Sérelmezte tovabba, hogy az elsdéfokl
birbésdg nem adta ...né és ... tanuk meghallgatdsa melldzésének indokét.

Az I. és az V. rendl alperesek fellebbezési ellenkérelme az els&fokl
birésag itéletének helybenhagydsara irdnyult. Utaltak arra: amennyiben a
felperes nem évtizedekkel az épitkezést kovetden kivant volna igényt
érvényesiteni, és amennyiben a valds tényallast kivanta volna felidézni,
akkor az nem eredményezett volna olyan mértékd eltérést, illetve
ellentmondéasokat, mint amilyeneket az elsé6fokl eljaréasban tett eldadésai
tartalmaznak. Hivatkozasuk szerint a felperes fellebbezésében ismét
ellentmond korabbi elismerésének és azt &llitja, hogy az I. rendd
alperesnek és szlleinek semmi kdze nem volt az épitkezéshez. A
bizonyitott mértékl és jellegl tamogatésra, kozremlkodésre figyelemmel
azonban, ez nem felel meg a valdésadgnak. Kiemelték: az I. rendld felperes
és az I. rendd alperes voltak tulajdonosok, a sziilék nem, azonban a
csalddi tanécs dontott Ugy, hogy az I. rendd alperesre jutd megtakaritési
O0sszeget - az I. rendld alperes egyetértése mellett - szilédi tamogatasként
adjadk &t a felperes részére azzal, hogy a felperes épitkezik a
tetdtérben, mig az I. rendl alperes a szildékrdl gondoskodva a foldszinten
él. Allitdsuk szerint a felperes maga ismerte el az I. renddi alperes
adltal a részére adtadott 70.000 forint atvételét, attételesen az épitkezés
koltségére tortént forditédsat, ugyanis az alsd lakast érintéd
villanyszerelési munkédlatokra is a tetdtérben megvaldsult épitkezés
kovetkeztében keriilt sor, a villanyszerelési munkdlatok a felperesi
épitkezés részét képezték. A felperes értékelése ezért téves az I. rendd
alperes altal felvett kolcsdon tekintetében, ugyanis a perben
bizonyitotta, hogy a tetdtér beépités mellett ezen id&szakban egyéb
épitési munkdk folytak az ingatlanon. Nyilvéanvald, hogy ugyanazon
munkdkra, amelyekre a felperes kdlcsont vett fel, az I. rendl felperes
nem kapott kdlcsént, az igénylési dokumentacidban - a csaléadi
megallapodasnak megfelelden - ezért keriiltek a valdsagtdl eltérd munkak
és koOltségek feltiintetésre. Utaltak arra is, hogy a felperes allitéséaval
szemben az &6 tulajdoni hényada is megterhelésre keriilt a kélcsdnt
biztositd jelzdlogjoggal. Hangsulyoztdk tovabba, hogy a felperes az
eljaras soran nem bizonyitotta az &ltala &llitott megtakaritéas
Osszegszerlségét, illetdleg rendszeres jovedelmének mértékét. Amennyiben
az altala allitott sajat forrédsokkal rendelkezett volna, akkor nem haladt
volna olyan lassan az épitkezés és nem kellett volna azzal tébb hdénapra
ledllni. Fenntartott hivatkozésuk szerint az I. rendld alperes tulajdonat
képez8 tulajdoni hényad is megterhelésre kertilt, amelyre az I. rendd
alperes hozzdjdruldsa nélkiil nyilvanvaldan nem volt mdd, ez is
aldtémasztja a csaladd tagjai kozott létrejott megallapodast. A felperes
beruhdzadsdhoz nem csak sajat munkdjaval jarult hozza tulajdonostarsa, az
I. rendl alperes és csaladdja, hanem pénziigyi segitséget is nyujtott
ahhoz, amelyet a felperes késdébb nem fizetett vissza, igy a felperesi
épitkezés kozds csaladi, tulajdonostéarsi koltségviselés mellett zajlott
az altala allitott réaépités jogcimén todrténd tulajdonszerzést kizarva.
Hangstlyoztédk, hogy a tulajdonostadrsak megdllapodasa szdban sziletett,
azt nem tartalmazza teljes egészében a felperes &ltal utdlag kifogasolt
nyilatkozat, ugyanakkor igazolja a felek kozotti megédllapodéds tényleges



létrejottét. Allitasuk szerint a felperesnek az évtizedekkel a beruhazéast
kovetden tamasztott tulajdoni igénye rosszhiszemli, az elmtlt 35 évben a
tetdtérben kialakitott lakdstdl eltekintve a felperes soha nem
viselkedett tulajdonosként a foldszinti lakés vonatkozédsédban, soha
semmilyen felGjitasi koltségbdl nem vette ki a részét, semmilyen formiban
nem Jjarult hozza annak &llaga megdvasdhoz. Alappal értékelte az elsdéfoku
birbésadg a felperes terhére, hogy igényérvényesitésre évtizedekkel az
épitkezés befejezése, illetdleg a sziildk haldla utédn kertilt sor, holott a
szilék vallomasa perddéntd jelentdségl lehetett volna az igyben.

A II. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme ugyancsak az elséfokl
birésadg itéletének helybenhagyasédra irdnyult. Tovabbra is allitotta, hogy
perbeli ingatlanon nem réépités, hanem beépités tortént, és az 1978.
oktdéberi nyilatkozat a tulajdoni hényadok valtozatlansagara is kiterjedt.

Az elsé6foklu birdsadg itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt,
ezért azt a Févarosi Itélétabla teljes terjedelmében feliilbiralta [Pp.
228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése részben megalapozott.

Az elséfokl birdsdg a jogvita elbirdladsdhoz sziikséges terjedelemben
felderitette a tényalléast, a Févarosi Itélétdbla azonban a felperes
raépités jogcimére alapitott kereseti kérelmét elutasitd doéntésével nem
értett egyet, ezért azt - a kovetkezd8kben kifejtésre kerild indokok
alapjan - részben megvaltoztatta, a felperes réépités jogcimén szerzett
tulajdoni igényét tulnyomdbrészt alaposnak itélte.

A régi Ptk. 137. § (3) bekezdése szerint: ha valaki a més tulajdonéban
levé épliletet béviti, ahhoz hozzédépit vagy azt atépiti, wvagy ha az idegen
f61don mar épllet 4ll, a réépitéssel - a felek eltérd megidllapodésa
hidnyédban - kozo6s tulajdon keletkezik. A raépitd (hozzaépitd) tulajdoni
hédnyadadt az egész ingatlanbdél a hozzédépitett részre eséd érték aranya
alapjan kell megédllapitani.

A Legfelsdébb Birdsadg PK 7. szamu allédsfoglalasdnak I. pontja szerint a
raépités jogkovetkezményeit nem lehet alkalmazni, ha a felek a
rédépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében eltérden
dllapodnak meg. Az &llasfoglalas III. pontja értelmébe a régi Ptk. 137.
S-4dnak (3) bekezdésében emlitett épitkezés (bbdvités, hozzaépités,
dtépités, beépitett ingatlanon Gjabb éplilet létesitése) - az egyéb
torvényes feltételek megléte esetén és a felek megadllapodésdnak hianyéban
- az éplulet (épliletrész) rendeltetésétdl figgetleniil keletkeztet kdzds
tulajdont. Nem lehet kozos tulajdont keletkeztetd épitkezésnek tekinteni
az éplilet szerkezetét nem érintd karbantartédsi, korszerilsitési,
feltjitadsi és mas épitési munkdt. A IV. pont szerint a kézds tulajdoni
hédnyad médosulasat eredményezheti, ha az egyik tulajdonostars raépit a
kozos tulajdonban levd foldre, illetve a kozos tulajdonban levd épliletet
b&éviti, Aatépiti, ahhoz hozzaépit. Mig az V. pont kimondja: ha a réaépités
(hozzédépités) folytan kdzds tulajdon keletkezik, az egyes tulajdoni
hdnyadok mértékének a megallapitédséandl azt kell vizsgalni, hogy a
rédépitéskor milyen Osszeget tett ki az egész ingatlan és a réépitett
(hozzéépitett) rész értéke.



Kétségtelen, hogy a tulajdonosnak rendelkezési joga [régi Ptk. 112. § (1)
bekezdés] van a tulajdon téargya felett, ezért a régi Ptk.-nak a
rédépitéssel kapcsolatos szabalyait csak akkor lehet alkalmazni, ha a
felek a réépités jogkovetkezményeinek a kérdésében nem &llapodtak meg. Az
erre vonatkozdé megédllapodds nincs meghatédrozott alakhoz kétve. A rédépités
jogkovetkezményeinek az alkalmazédsa eldétt minden esetben kériiltekintden
vizsgédlni kell a felek esetleges - akar rautald magatartésukban
megnyilvanuld - megadllapodéasat.

Az adott esetben azonban az elséfokl birdsdg adlldspontjadtdl eltérbden az
1978. oktdéber 17-ei nyilatkozat nem tekinthetd a régi Ptk. raépitéssel
kapcsolatos szabadlyait, a felperes épitkezésére a régi Ptk. 137. §-anak
(3) bekezdésében szabdlyozott jogkdvetkezmény alkalmazdsat kizard
megallapodasnak. A felperes és a II-IV. rendl alperesek kozott létrejott
megallapodéasnak az a kitétele, amely szerint a réépitd felperes vallalta,
hogy az ,ikertulajdonosok hé&zrészén, az épitkezésbdl eredd mindennemi
anyagi és jogi kart, és kovetkezményt visel", nem értelmezhetd akként,
hogy a felek szerzdédési szabadsagukbdl kiindulva kifejezetten a raépités
torvényi jogkovetkezményeinek kizdrédsadban, a tulajdoni hanyadoknak a
raépités megvaldsulésat kovetd valtozatlansdgdban adllapodtak volna meg. A
megallapodasbdél - amelynek megkdtésében az I. rendld alperesi
tulajdonostirs nem vett részt - kitlnden, annak kifejezetten az volt a
célja, hogy az épitkezés kapcséan, amely a perbeli ikerhaz felperes, és az
I. rendd alperes, illetdéleg sziileik &ltal lakott 14/b. szam alatti
részének tetdterét érintette, az ikerhdzas ingatlan épitkezéssel nem
érintett részének tulajdonostarsait - a II-IV. rendd alpereseket -
semminemd hatrény, sem fizikai, sem jogi értelemben ne érje, ezen
tilmenden a hozzadjaruldsukkal megteremtse a raépitd felperes épitési,
illetéleg az engedélyezési eljardsban az ltUgyféli jogosultséagat. A
Févarosi Itélétabla hangsulyozza, hogy a perbeli ikerhdzas ingatlan - még
akkor is, ha hasznédlatédnak elkiilonilt rendje évtizedek alatt kialakult és
a felek 4ltal nem vitatott - osztatlan k&zds tulajdonban 411, ezért a
ko6zds tulajdoni hanyad mdédosuldsat eredményezheti, ha az egyik
tulajdonostars - az adott esetben a felperes - a kodzds tulajdonban levd
épliletet béviti, atépiti, ahhoz hozzaépit [PK 7. szamu allasfoglaléas IV.
pont]. Ebben az esetben az egyes tulajdoni hadnyadok mértékének a
megallapitdsanal azt kell vizsgalni, hogy a réépitéskor milyen Osszeget
tett ki az egész ingatlan és a réépitett (hozzaépitett) rész értéke [PK
7. szamu allasfoglalas IV. pont]. A II-IV. rendl alperesek allaspontjaval
szemben ezért a felperesi réépités kdvetkeztében mbédosult II-IV. rendd
alperesi ingatlanilletdség értékben nem kevesebb, mint a réépitést
megeldézbden volt [BH1984. 99.], a II-IV. rendd alpereseket tehdt semmilyen
kdr nem éri tulajdoni hényaduk ardnyéanak valtozésa, csdkkenése miatt,
ugyanis a réépités kovetkeztében értékesebbé valt osztatlan kozos
tulajdont ingatlanbdl a réaépitésben részt nem vevd tulajdonostérsak
radépitést megeldzd értékl tulajdoni hényadat immar kisebb mértékl, de
értékben valtozatlan tulajdoni hényad fejezi ki.

Kétségtelen, hogy a kozds koltségviselés melletti épitkezés a kdzos
tulajdonban &l116 ingatlanon raépités cimén nem eredményez tulajdonjogot,
és nem lehet kozds tulajdont keletkeztetd épitkezésnek tekinteni az
épililet szerkezetét nem érintd karbantartési, korszerlisitési, feltjitési
és mas épitési munkdkat sem. Az ilyen Jjellegl munkdlatok eredménye nem a
tulajdoni hényadok mértékében, hanem az egyes tulajdoni hényadok piaci



értékében jut kifejezésre [EBH2013. P.5. II. pont]. Az adott esetben
azonban a perben feltart adatokbdl az elsd8fokl birdsdg tévesen vonta le
azt a kovetkeztetést, hogy a felperes és az I. rendl alperes, illetdéleg
szlleik abban &llapodtak volna meg, hogy a birtokukban 1évé ikerhéazfél
tetéterét kozds kdltségviselés mellett épitik be. A perben nem volt
vitatott, hogy az épitési engedélyezési eljarédsban a felperes volt az
épittetd, az épitkezéshez kapcsolddd széamlikon, szallitdleveleken,
készpénzatvételi elismervényeken a felperes neve kertilt feltiintetésre, és
a felperes igazolta, hogy 1979 juniusadban kifejezetten a perbeli ingatlan
tetdtér beépitési munkdira kért és kapott 140.000 forint Osszegl épitési
kdlcsont. Ezen okirati bizonyitékokkal szemben a kdzds kdltségviselés
melletti épitkezésben vald megadllapodéds igazoldsara - az elsé6fokl birdsag
dllaspontjaval szemben - nem volt alkalmas a meghallgatott tanuk - ...né,

s e ey eey «e+y ... — hallomasbdl szerzett tudoméson alapuld
vallomdsa. Az I. rendl alperes nem bizonyitotta a perben a Pp. 164. § (1)
bekezdésében irt mdédon azt sem, hogy sziileik valdban 450.000 forintot
adtak volna &t a felperesnek az épitkezés koltségeire, és azt sem, hogy
az altala a perbeli ingatlan feltGjitédsara 1979 juliusdban felvett 70.000
forint épitési kodlcsdn teljes Osszegét dtadta testvérének, a felperesnek
a tetdtér beépitésének érdekében. Onmagdban a kdzds kdltségviselés
melletti épitkezés tényét nem igazolja az sem, hogy az épitési kdlcsonok
folybsitdsara 6/12 tulajdoni hédnyad lekdtése mellett keriilt sor. Tobb
évtized téavlatdbdél nem lehet annak a kértilménynek, miszerint a felperes
az épitkezés bekeriilési koltségére, illetbleg az épitkezés
finanszirozédsadnak pontos forrdsaira részben eltérd nyilatkozatokat tett,
olyan jelentdséget tulajdonitani, mint amilyet az elséfokt birdsag
tulajdonitott, ugyanis az a perben az elézbekben mar kifejtettek szerint
igazolast nyert, hogy a felperes épitési kdlcsdnt vett fel, a
kolcsonszerz8dés szerint rendelkezett 364.000 forint onerdvel. Kizardlag
a felperes volt az, aki targyalt a tervezdével, a kivitelezdkkel, &
fizette ki &ket, a II-IV. rendl alperesi szomszédok tulajdonosi
hozz&djadruldsat kizardlag & szerezte be. A felperes kizardlagos
koltségviselésének megkérdbdjelezésére nem alkalmas az sem, hogy a
felperes maga sem vitatta, hogy csalddja fizikailag tamogatta az
épitkezésben, és édesapja 3-4 alkalommal kisebb 6sszeggel maga is
hozz&djadrult a felperes épitkezéséhez.

Az elséfokl birdésag allaspontjaval szemben a perben feltart adatokbdl
kétséget kizardan megadllapithatd, hogy a felperes az éplilet szerkezetét
érintd - és nem karbantartéasi, korszerlsitési, feltjitasi jellegd -,
tulajdonjogot keletkeztetd, raépitési jellegl munkat végzett, amikor a
sajat, az I. rendld alperes és a sziileik &ltal hasznalt lakrész feletti
tetdteret beépitette Ugy, hogy a megmaradd fodém felé Gj vasbeton lemez
készilt 0j vasbeton koszoruval és vasbeton parkédnnyal, a tetdt a
h&dtsoékert felé nézd homlokzatnal megemelt térdfallal és kisebb
hajlasszdggel épitették fel, a teherhordd és killsd térelhatdrold falak 30
cm-es blokktéglabdl késziltek. A perben beszerzett kiegészitett szakértdi
véleménybdl az is megallapithatd, hogy a réépitést megeldzden 1979-ben a
teljes ingatlan forgalmi értéke 2.470.000 forint volt, mig a réépités
befejezését kovetden 1981l-ben 4.160.000 forint, amelyen beltil a felperes
altal végzett rédépités a ... szam alatti tetdtér kialakitdsadval 1.310.000
forint forgalmi értékndvekedést eredményezett. Ehhez képest a régi Ptk.
137. § (3) bekezdésének masodik fordulata alkalmazédsédval az volt
megallapithatd, hogy a felperes 131/416 (524/1664) tulajdoni hényadot



szerzett. Ehhez képest az I. rendd és a VI. rendd alperesek tulajdoni
hadnyada személyenként 285/1664-re, mig a II-IV. rendl alperesek tulajdoni
hédnyada személyenként 190/1664-re csdkkent, ami - amint arra a Févarosi
ftélstabla kordbban is utalt - nem jelenti azt, hogy a megvaltozott
tulajdoni hanyadokhoz ne a korédbban kialakult haszndlati rend tartozna,
és nem jelenti azt sem, hogy azonos mértékd tulajdoni hanyadok piaci
értéke ne lehetne mas és méas.

A Févarosi Itélétabla utal arra is, hogy a raépité tulajdoni igénye nem
kotelmi, hanem dologi hatéalyda, a régi Ptk. 115. §-adnak (1) bekezdése
alapjan nem évil el, és a 116. S$-anak (1) bekezdése alapjan - harmadik
személy hozzajarulasatdl fiiggetleniill - igényt tarthat arra, hogy
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartds feltiintesse. Az igény
érvényesitése a raépitd altal a raépitéssel ingatlan-nyilvantartéson
kivil szerzett tulajdonjoga megidllapitédsa irant hatadriddé nélkil
megindithatdé tulajdoni perben tdrténhet, az ipso iure ingatlan-
nyilvantartédson kivil megszerzett tulajdonjog a birdsdg itélete alapjan
az ingatlan-nyilvantartédsba vald bejegyzés Utjan lesz deklarativ hatélya.
Onmagéban az a koérilmény, hogy a réépité huzamos ideig nem érvényesiti el
nem éviilé dologi jogi igényét, nem eredményezheti a kereset elutasitéséat.

A perbeli ikerhdznak a réépités befejezését kovetbden kialakult, hosszt
évtizedek 6ta fenndlld valtozatlan haszndlata azt tikrdzi, hogy a
tarstulajdonosok rdutald magatartasukkal megerdsitették, hogy a fennadlld
haszndlati megosztast tekintik véglegesnek, ami azt is magdban foglalija,
hogy egyik tarstulajdonos sem koteles tobblethaszndlati dij fizetésére.
Ez azt jelenti, hogy a tarstulajdonosok - a régi Ptk. 216. § (1)
bekezdése értelmében rdutald magatartéssal létrehozott - szerzddéssel
szabdlyoztdk az ingatlan haszndlatdt. Ez a szerzd&dés valamennyi
tdrstulajdonos széamidra kotelezd, egyoldaluan attdl a felperes sem térhet
el. Erre figyelemmel az elséfokl birdésidg érdemben helytdlld dontéssel
utasitotta el a felperes toébblethaszndlati dij megfizetésére iranyuld
igényét.

Minderre tekintettel a F&varosi Itélétdbla az elsé8fokt birdsidg itéletét a
Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében a rendelkezd részben foglaltak
szerint részben megvadltoztatva - az ingatlaniigyi hatdésdg megkeresése
mellett - kotelezte az I-VI. rendld alpereseket a felperes raépitése
kovetkeztében megvaltozott tulajdoni hényadok ingatlan-nyilvantartési
bejegyzésének tlrésére, tekintettel arra is, hogy a keresetet nem a Pp.
123. §-aban szabadlyozott megdllapitédsi keresetként kellett elbirdlni; mig
az ezt meghaladd rendelkezések tekintetében helybenhagyta.

A Févarosi Itélsétabla a részben megvaltoztatd rendelkezés kovetkeztében a
Pp. 81. § (1) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés a) pontja szerint a felperest terheld elsé8foku perkdltség
fizetési kotelezettséget melldzve az I-V. rendl alpereseket kotelezte a
perkoltség megfizetésére, illetdleg a felperest és az I-V. rendd
alpereseket terheld illetékfizetési kdtelezettséget a rendelkezd részben
foglaltak szerint mbédositotta, tekintetbe véve a pervesztesség-
pernyertesség 90% - 10%-os aranyat.

A Févarosi Itélétabla a felperes nagyobb részben eredményes
fellebbezésére tekintettel a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan az I-V.



rendl alpereseket kotelezte a felperes részére jogili képviselete
ellatasdért a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6)
bekezdései szerint - a 4/A. § értelmében a4fa figyelembevételével -
megallapitott lgyvédi munkadijbdél 4116 fellebbezési eljarasi koltség
megfizetésére.

A fellebbezési eljaréasi illetékrdl szb6ld rendelkezés - a felperes
személyes illetékfeljegyzési jogara figyelemmel - a Pp. 81. § (1)
bekezdésén, az Itv. 46. § (1) bekezdésén, valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 15. § (1) és (3) bekezdésein alapul.

Budapest, 2016. 4prilis 1.
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