Févarosi [tél6tabla
7.Pf21.113/2016/5.

A Févarosi [télétabla az Osztrovszky Ugyvédi Iroda (fél cime, iigyintéz6: dr. Osztrovszky Zoltan
iigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - dr. Csire Balazs ligyvéd (fél cime)
altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen tulajdonjog megallapitdsa irant inditott
perében a Févarosi Torvényszék 2015. majus 13. napjan kelt 17.P.23.511/2011/62. szamu itélete
ellen az alperes részérdl 63. sorszam alatt eloterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Fovarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a rendelkezé része megszovegezésének a
kovetkezd pontositasaval hagyja helyben:

— az alperest annak tlirésére kotelezi, hogy a felperes tulajdonjogat a ... helyrajzi szamu
ingatlan 39/100 hanyadara - ... és ... raépités cimén tortént kozbenso jogszerzésére utalassal -
oroklés jogcimén bejegyezzek az ingatlan-nyilvantartasba;

— a39/100 tulajdoni igényt meghaladdan a keresetet elutasitja.

A ... Foldhivatali ... megkeresését annyiban pontositja, hogy a ... helyrajzi szdmu ingatlanra a
felperes tulajdonjogat 39/100 hanyadra - ... és ... raépités cimén tortént kdzbensd jogszerzésére
utaldssal - 6roklés jogcimén jegyezze be.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg - 15 napon beliil - a felperesnek 200.000 (Kettdszazezer)
forint plusz afa Osszegli fellebbezési eljarasi koltséget, mig - felhivasra - 1.320.600 (Egymillio-
haromszazhuszezer-hatszaz) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam javara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

Az itélkezés alapjaul szolgald tényallas szerint a ... utca 26. szam alatt 1évé ... helyrajzi szami
(perbeli) csaladi hazas ingatlannak az alperes a nyilvantartott tulajdonosa. A csaladi haz tetdterét a
felperes sziilei 1990-ben beépitették, ott egy haromszobas 0Onalld lakast alakitottak ki. Az
épitkezéshez az ingatlan akkori tulajdonosa, ... (a peres felek nagyapja) hozzajarult. A felperes
szlilei az épitkezéshez OTP kdlcsont €s munkaltatoi kdlesont vettek igénybe, ... a felperes sziileivel
egyiitt egyetemleges adostarsként kotott szerzodést a pénzintézettel. Az épitési engedélytdl eltérden
felépitett 6nallo lakéds fennmaradasara 1991 oktoberében adott fennmaradési engedélyt az épitésiigyi



hatosag. ... és a felperes apja, ... irdsbeli nyilatkozatban rogzitették, hogy a raépitést kovetden az
ingatlan 50/100 (1/2) része a tulajdonost, mig tovabbi 25/100-25/100 (1/4-1/4) része a raépitot illeti
meg. A raépitok tulajdonjoga nem keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba. A felperes sziilei
az6ta meghaltak, egyetlen 6rokosiik a felperes. ... mint jogosult és az alperes édesanyja (a felperes
apjanak a testvére) mint kotelezett 1991. aprilis 11. napjan ¢€letjaradéki szerzodést kotottek, melyben
... az ¢letjaradék fejében atruhazta a ,,... helyrajzi szam alatt felvett 6nallo épiilet megnevezésii 93 m?
teriiletli tulajdonaban 1évo ingatlant" a kotelezettre. A szerzddés alapjan 2004. szeptember 17-ei
hatallyal az ingatlan egészére bejegyezték az alperes édesanyjanak a tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba. Az alperes édesanyja azdta meghalt, egyetlen 6rokose az alperes, akinek 2008-ban
jegyezték be tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes modositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a perbeli ingatlan 77/175, azaz
38/87 részének a tulajdonjogat sziilei raépitése folytan oroklés jogcimén megszerezte. Igényt tartott
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésére.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult. Védekezése szerint édesanyja az ingatlan-
nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szerzett tulajdonjogot az ingatlanon, igy vele mint
johiszemii jogszerzSvel szemben a felperes nem 1éphet fel tulajdoni igénnyel. Allaspontja szerint az
okiratok nem tdmasztjak ala, hogy a felperes sziilei részerdl jogi értelemben raépités tortént, igy a
felperes kovetelését nem lehet dologi igénynek tekinteni, hanem kotelmi igényként kell kezelni. A
kotelmi igénnyel szemben egyrészt eléviilésre hivatkozott, masrészt arra, hogy a felperes, illetve
sziilei ,,lelaktak" az épitkezésre forditott pénzt.

Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a felperes raépités és oroklés jogcimén
megszerezte a perbeli ingatlan 39/100 hanyadanak a tulajdonjogat. Megkereste a foldhivatalt a
felperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzése végett, és a bejegyzés tilirésére
kotelezte az alperest. Ezen feliil kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 920.750
forint perkoltséget, tovabba 60.200 forint szakértdi dij koltséget az allam javara. Megéllapitotta,
hogy a le nem rott 900.000 forint kereseti illetéket az allam viseli, mig az alperes viseli az altala
megeldlegezett 56.000 forint szakértdi dijat.

Dontésének jogi indokoldsa szerint a rendelkezésre allo okiratok bizonyitjak, hogy ... hozzajarult
ahhoz, hogy a tulajdonaban all6 csaladi haz tetoéterét a felperes sziilei beépitsék. A felperes sziilei
egy 0nallo lakast alakitottak ki, az altaluk végzett épitkezés jogilag és miiszakilag is befejezddott. A
tartos fennmaradasra ¢és hasznalatra alkalmas épitmény Iétrehozasaval tulajdoni igényeik
keletkeztek. A felperes sziilei abban is megallapodtak az ingatlan tulajdonosaval, hogy a raépitést
kovetéen a megallapodasban rogzitett értékaranyok figyelembevételével az ingatlan
tarstulajdonosaiva véalnak. Ez a megallapodas arra utal, hogy a raépitk johiszemuiek voltak, ezért a
raépitésre a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 137. § (3) bekezdésének
a rendelkezései iranyadoak. A réépitésen alapuld tulajdonszerzés még az életjaradéki szerzodés
megkotése elott, a torvény erejénél fogva bekovetkezett, ezt kdvetden ... kizardlag a raépitéssel nem
érintett tulajdoni hanyadaval rendelkezhetett volna [régi Ptk. 117. § (1) bekezdés]. Erre figyelemmel
a jogvita szempontjabol nem volt jelentésége annak a koriilménynek, hogy az alperes jogelddje az
ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva, johiszemiien, ellenérték fejében szerzett tulajdonjogot az
ingatlanon. A raépités Utjan megszerzett tulajdoni hanyad nagysagat a raépitett rész és az ingatlan
egésze raépitéskori értékének az aranya alapjan hatarozta meg. E tekintetben az aggalytalan
szakértdi vélemény megallapitasait fogadta el, miszerint a raépitett rész értéke 4.000.000 forint volt,
mig az ingatlan egészének az értéke 10.300.000 forintot tett ki. A raépités jogcimén megszerzett
tulajdoni hanyadot a felperes megorokolte, ingatlan-nyilvantartdson kiviili jogszerzésére



figyelemmel a régi Ptk. 116. § (1) bekezdése értelmében alappal tartott igényt tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasba val6 bejegyzésére. A Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan a pervesztes alperest kotelezte a
felperes perkoltségei €s az allam altal eldlegezett szakértdi dij megfizetésére.

Az elsofoka birosag itélete ellen az alperes jelentett be fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasat, és elsddlegesen a kereset elutasitasat kérte. Masodlagos kérelme arra iranyult,
hogy a birosag a felperesi jogeldd szerzésénél a telekhanyad értékének a figyelmen kiviil hagyaséaval
allapitsa meg a szerzési aranyokat. Allaspontja szerint az els6fok birésag megsértette az indokolasi
kotelezettségét, mivel igen roviden indokolta az érdemi dontést, ennélfogva & sem képes
fellebbezése indokainak hosszabb kifejtésére. Hangsulyozta azonban, hogy az elséfoku eljaras soran
eldadott tényallitasait és jogi okfejtését valtozatlanul fenntartja. Kifogésolta, hogy az elséfoku
birdsadg a felperesi oldalon a telekhanyad értékével is szamolt, azt a felperesi szerzésnél noveld
tényezoként vette figyelembe, holott ez a felperes altal hivatkozott raépitési megallapodasbol nem
tlinik ki. Hangsulyozta, hogy a telekrész a raépitéstdl fiiggetlen, ezért a szamitds soran azt kell
figyelembe venni, hogy a megléve telek és a felépitmény értékéhez viszonyitva milyen
értéknovekedést okoz a raépités. Allaspontja szerint az elséfokt birosag nem indokolta meg, hogy
miért nem vette figyelembe jogelddje johiszemii jogszerzését, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva
ellenérték fejében szerzett tulajdonjogot az ingatlanon. Allaspontja szerint ez olyan foku
hianyossaga az els6fokt birosag itéletének, ami hatalyon kiviil helyezéshez is vezethet. Kifejtette:
ez az itéleti dontés nem repardlja az alperesi jogeldd részérdl teljesitett tartasi szolgaltatasokat,
melyek igy a felperesi jogeldd részérdl ellenszolgaltatas nélkiil maradnanak, hiszen az alperesi
jogeldd a teljes ingatlan megszerzése érdekében, ilyen feltevésben nytjtotta a tartast.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birosag itéletének a helyes indokain alapul6
helybenhagyasara iranyult. Allaspontja szerint az els6foku birdsag eleget tett indokolési
kotelezettségének, mivel a kelld részletességgel megindokolta dontését. A raépités jogcimén
megszerzett tulajdoni hanyad mértékét a toretlen birdi gyakorlatnak megfeleléen helyesen allapitotta
meg, figyelembe véve az alperes telekhanyadra vonatkozd védekezésének a megalapozatlansagat is.
Hangsulyozta, hogy a csalad tagjaként az alperes édesanyja nyilvanvaloan tudott az épitkezésrdl €s
arrol, hogy ... hozzéjarult a felperesi sziilok tulajdonjog szerzéséhez.

Az elséfoki birdsag itéletenek jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt a FOvarosi
Itélotabla teljes terjedelmében feliilbiralta [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az alperes fellebbezése megalapozatlan.

Az els6foku birdsag a relevans tényallast hidnytalanul felderitette, arra alapitott érdemi dontésének a
tartalmaval a Févarosi [tél6tabla egyetértett, melynek ezért csupan a megszovegezését pontositotta -
de a tartalmat tekintve - a keresetnek részben helyt ado dontésen nem valtoztatott. A Fdévarosi
[télstabla lényegében az érdemi dontéshez fiizott jogi indokolast is osztotta, amit - annak
sziikségtelen megismétlése nélkiil - csupan a fellebbezésre tekintettel egészit ki a kovetkezokkel.

Az alperes kifogasolta, hogy az els6fokt birosag nem tett eleget indokolasi kotelezettségének. Ez az
érvelés nem all 6sszhangban az elséfoku birdsag itéletével, hiszen az ugyan tomoren kifejtve, de
valamennyi indokat tartalmazza az érdemi dontésnek. Az itélet indokolasabol kitlinden az els6foku
birdsag teljeskoriien figyelembe vette az alperes ellenkérelmét, és - az alperesi fellebbezésben
eldadottaktol eltérdéen - kifejtette, hogy miért tekinti megalapozatlannak az alperes johiszemi
jogszerzésre vald hivatkozasat. Emellett a felperes altal megszerzett ingatlanhanyad mértékének a
szamitasi modjat is ismertette, melybdl kitlinden az alperes telekhanyad figyelmen kiviil hagyasara



iranyulo érvelését is megalapozatlannak talalta. Az el6z6ekben megjelolt, az alperesi fellebbezéssel
érintett okfejtés tekintetében a Fovarosi [tél6tabla osztotta az elsdfoku birdsag jogi allaspontjat.

Az alperes nem jelolte meg azokat a jogszabalyi rendelkezéseket, amelyek aldtdmasztjdk a
johiszemi jogszerzésre alapitott védekezését. Ennek a védekezésnek az alapjaul szolgalhatnak az
ingatlan-nyilvantartasrél szo6lé 1997. évi CXLI. torvénynek (Inytv.) az ingatlan-nyilvantartés
kozhitelességére vonatkozé alapelvi jelentOségli szabalyai. Az Inytv. - keresetinditaskor hatalyos - 5.
§ (4) bekezdése ugyanis a raépitdvel szemben a johiszemill jogszerzOt részesiti védelemben,
amennyiben a raépitd nem jegyezteti be tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartisba. Az Inytv. -
keresetinditaskor hatalyos - 5. § (3) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban az
mindsiil johiszemi jogszerzonek, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez
jogot. A felhivott torvényi rendelkezés megfogalmazasabol kitlinden ezt a vélelmet az ingatlan-
nyilvantartési eljaras soran kell iranyadonak tekinteni. A polgari jogviszonyokban azonban az Inytv.
szabalyait a régi Ptk. 1. § (1) bekezdésének a masodik fordulata értelmében a régi Ptk.-val
Osszhangban, annak rendelkezéseire figyelemmel kell értelmezni. A régi Ptk. 4. § (1) bekezdése
alapelvi jelentdségli kovetelményként hatdrozza meg a johiszemii és tisztességes joggyakorlast. A
johiszemiiség kovetelményét a 4. § (4) bekezdése tolti ki tartalommal, amely szerint a polgari jogi
viszonyokban ugy kell eljarni, ahogy az adott helyzetben altalaban elvarhato. A jogvita elbiralasa
szempontjabol iranyadd jogszabalyokra figyelemmel ezért azt kellett vizsgalni - ahogy azt az
elsdfoku birésag megtette -, hogy az alperes jogelddje tudott-e a raépitésrol, és elvarhato volt-e téle
a raépités jogkovetkezményeinek az ismerete, illetve a jogkovetkezmények betartasa.

Tény, hogy a raépitdk és az alperes jogelddje kozeli rokonsagban alltak, és az is tény, hogy a
raépités iddszakaban az alperes és az ¢desanyja abban a lakohézban laktak, amelynek a tetéterét a
felperes sziilei beépitették. Az alperes személyes meghallgatdsa soran maga is eldadta, hogy tudott a
tetétér beépitésérdl, hiszen az ingatlanban lakott, és latta, hogy a nagyapja és mas rokonok is
segitettek az épitkezésben (13. szamu jegyzokonyv).

Az épitkezés idején fennalld koriilményekbdl nyilvanvald, hogy az akkor még kiskoru - ,tizenéves"
- alperes édesanyja ugyancsak tudott a tet6tér beépitésérol. Abbol a ténybdl pedig, hogy a felperes
sziileinek a csaladja koltozott be, majd lakott a raépitéssel kialakitott tetotéri lakasban, okszertien
kovetkezik, hogy a raépités a felperesi jogelddok érdekében torténik. Az ingatlan egészének az
akkori tulajdonosa, .. maga is segitett a munkalatokban, ami onmagaban is arra utal, hogy
hozzajarult a tet6tér felperesi sziilok érdekében torténd beépitéséhez. Mindezekbdl a
koriilményekbdl az alperes édesanyjanak - az épitkezésre vonatkozo iratok ismerete nélkil is -
tudnia kellett arrol, hogy a felperes sziileinek a raépitése folytan a lakdhazban két 6nallo, egymastol
elkiiloniilo lakas alakult ki. Ebben a helyzetben elvarhato volt az alperes édesanyjatodl, hogy az
¢letjaradéki szerz0dés megkdtése elott tajékozodjon arrdl, hogy édesapja és a felperes sziilei kozott
milyen megallapodas jott 1étre a raépités befejezését kovetd tulajdonviszonyokra vonatkozodan.
Amennyiben a megfeleld tdjékozodast elmulasztotta, gy magatartdsa nem felel meg a polgari
jogviszonyokban elvarhato johiszemiiségi kovetelménynek.

A Févarosi [télétabla allaspontja szerint azonban az alperes édesanyjat nem terheli mulasztas, mivel
kiilon tajékoztatas nélkiil is tisztdban volt a raépitk és a az édesapja kozott 1étrejott megallapodas
tartalmaval. Erre utal az ¢letjaradéki szerzodés megfogalmazasa, amelyben az atruhazott épiiletrész
alapteriiletét 6sszesen 93 m?-ben hatdroztdk meg. A nagysadg megjelolésénél fogva az atruhazott
ingatlan kizardlag az az eredetileg is meglévd lakas lehetett, az a lakds amelyben az életjaradéki
szerz0dés megkotésekor a szerzodd felek - koztik az alperes édesanyja - benne laktak. A
szerzOdésben nincsen utalds arra, hogy ... - a felperes sziilei altal lakott - tetétéri lakast is atruhazta



volna az alperes édesanyjara, enélkiil - illetve a koriilmények ismeretében - az alperes édesanyja
nem feltételezhette, hogy a masok 4altal kialakitott és lakott tetotéri lakas tulajdonjogat is
megszerezte.

A kifejtettek szerint az alperes édesanyja tisztdban volt azzal, hogy az életjaradéki szerzddés
megkotésekor az ingatlan adatai eltértek az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett adatoktol, mivel az
¢épiiletben nem egy, hanem két lakas helyezkedett el. Az adott helyzetben az is elvarhatd volt az
alperes édesanyjatol, hogy tudja: az ingatlan nyilvantartott tulajdonosa és a raépiték abban
allapodtak meg, hogy a raépitéssel kialakitott tetdtéri lakas tulajdonjogat a raépitdk szerzik meg.
Erre figyelemmel - amint arra az elséfokl birésag ramutatott - a johiszemi jogszerzok részére
biztositott védelem nem illeti meg az alperes édesanyjat, enélkiil jogutdédjanak a tulajdonjoga sem
terjed ki a réaépitett tulajdoni hanyadra, fliggetlenil attdl, hogy a raépiték mindeziddig nem
jegyeztették be tulajdonjogukat az ingatlan-nyilvantartasba.

Az elsOfokti birdsag a raépitéssel megszerzett tulajdoni hényad mértékét az iranyado
jogszabalyoknak ¢€s a toretlen birdi gyakorlatnak megfeleléen hatarozta meg. A régi Ptk. 137. § (3)
bekezdésének a masodik fordulata szerint a raépit6 tulajdoni hanyadat az egész ingatlan értékébdl a
raépitett részre esé érték aranya alapjan kell megallapitani. Ezzel a torvényi rendelkezéssel
Osszhangban a PK. 7. szamu allasfoglalds V. pontja azt az irdnymutatist adja, hogy az egyes
tulajdoni hdnyadok mértékének a megallapitasanal azt kell vizsgalni, hogy a raépitéskor milyen
Osszeget tett ki az egész ingatlan és a raépitett (hozzaépitett) rész értéke. Ebbdl kitlinden a
raépitéssel szerzett tulajdoni hanyad meghatarozasahoz nincs sziikség annak megéallapitasara, hogy
az ingatlan egészének az értékén beliil mennyit tett ki a telek értéke. Ebbdl kovetkezden az
itélkezés alapjaul szolgald szakvélemény nem tekinthetd aggalyosnak, mivel kimerité valaszt adott
az els6foku birdsag altal helytalloan feltett szakkérdésre, annak meghatarozasaval, hogy a raépités
befejezésekor 10.300.000 forint volt az ingatlan egészének a forgalmi értéke, melyen belil a
raépitett rész értéke 4.000.000 forintot tett ki (35. sorszam alatt csatolt szakértéi vélemény 20.
oldala).

Itt jegyzi meg a Fovarosi {télétabla, hogy az alperes a fellebbezésében nem fejtette ki, hogy a
»telekhanyad értékének" az altala javasolt figyelmen kiviil hagyasa esetén milyen modon kellene
meghatdrozni a raépités jogcimén megszerzett tulajdoni hanyad mértékét. Erre az alapvetd
hianyossagra figyelemmel a raépitéssel megszerzett tulajdoni hanyad csokkentésére iranyuld
alperesi fellebbezés nyilvanvaloan nem lehet eredményes.

Az els6foku birdsag csak részben adott helyt a keresetnek, hiszen modositott kereseti kérelmében a
felperes egyértelmiien 77/175 azaz 44/100, illetve 38/87 azaz 43/100 hanyadra kérte tulajdonjoga
megallapitasat, és a késObbiekben ezt a kérelmét tartotta fent (43. sorszdm alatt csatolt beadvany). A
keresetnek részben helyt add dontés tartalmilag azt is magadban foglalja, hogy 39/100 tulajdoni
hanyadot meghaladdan az els6foku birosag a keresetet elutasitotta. Ezt a rendelkezést azonban az
elséfokl birdsag elmulasztotta irasba foglalni, amit a Févarosi [tél6tdbla a fellebbezési eljaras
keretein beliil potolt.

Az Inytv. 29. §-a és az Inytv. végrehajtasarol szold 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 87. § (1)
bekezdése értelmében az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést megalapoz6 okiratnak tartalmaznia kell
a kozbensd jogszerzést is, amelyre a bejegyzésben is utalni kell. A felperes sziileinek a raépités
jogcimén alapuld kozbensé jogszerzését azonban az els6fokt birdsag itéletének csupan az
indokolasi része tartalmazza, de az hianyzik a rendelkezd részbdl, tovabba a foldhivatali
megkeresésb6l. A Fovarosi [télétabla az els6fokGi  birdsag itélete rendelkezd része



megszovegezésének a pontositasaval ezt a hidnyossagot is potolta.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi [télétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birdsag itéletét - a rendelkezd rész megszovegezésének a pontositdsa mellett - helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredménytelentil fellebbezd alperes koteles megfizetni a
felperes részére a jogi képviselete ellatasaval felmeriilt fellebbezési eljarasi koltségét. Ennek
Osszegét a Févarosi [télétabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és az
(5), (6) bekezdései alapjan a ténylegesen kifejtett ligyvédi tevékenység munka- és idoigényességére
figyelemmel, mérlegeléssel allapitotta meg.

A 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése, valamint a 15. § (1) és (3) bekezdései szerint
ugyancsak az alperes koteles megfizetni az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési
eljarasi illetéket.

Budapest, 2016. december 7.

Dr. Saghy Maria s.k.
a tanacs elnoke

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



