Févarosi [tél6tabla
7.P£.20.040/2018/9.

A Fovarosi [télotabla ... tigyvéd (fél cime) altal képviselt Lrendii felperes neve (Lrendii felperes
cime) I. rendd, Il.rendii felperes neve (uo.) II. rendii felpereseknek - a ... Ugyvédi Iroda (fél cime,
igyintézo: ... ligyvéd) altal képviselt I.rendl alperes neve (L.rendii alperes cime) 1. rendii, a jogi
képviselet nélkiil eljaré II. rendii alperes neve (Il.rendii alperes cime) I1. rendii, a ... Ugyvédi Iroda
(fél cime, ligyintézo: ... lgyvéd) altal képviselt IIl.rendl alperes neve (IIl.rend alperes cime) III.
rendi alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Torvényszeék 2017.
november 13. napjan kelt 31.P.22.778/2014/91. szam itélete ellen az I. rendi alperes részérdl 92.
sorszam alatt eldterjesztett €s Pf/8. sorszam alatt kiegészitett fellebbezés folytdn meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birosag itéletét részben, a kovetkezék szerint megvaltoztatja:

— annak tlrésére kotelezi az I-11I. rendi alpereseket, hogy a ... helyrajzi szamu ingatlan 41/100
hanyadara raépités, tovabbi 18/100 hanyadara k6zos tulajdon megsziintetése jogcimén - a II-
III. rendli alperesek javara bejegyzett végrehajtasi jogokkal terhelten - az 1. rendl felperes,
mig 41/100 hanyadara raépités jogcimén a II. rendii felperes tulajdonjogat bejegyezzék az
ingatlan-nyilvantartasba;

— annak tlirésére kotelezi az 1. rendii felperest és a II-1I1. rendl alpereseket, hogy a ... helyrajzi
szamu ingatlan 1. rendi felperes tulajdonaként nyilvantartott 1/4 hanyadara k6zos tulajdon
megsziintetése jogcimén - tehermentesen - bejegyezzek az 1. rendi alperes tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba;

— mell6zi a viszontkeresetet elutasitd rendelkezést;

— az I. rendli alperes perkoltségfizetési kotelezettségét 694.250 (Hatszazkilencvennégyezer-
kett6szazotven) forintra és ebbdl 660.000 (Hatszdzhatvanezer) forint utan jar6o afa 6sszegre,
mig a kereseti illetékfizetési kotelezettségét 720.000 (Hétszazhtiszezer) forintra csokkenti;

- kotelezi az I-1I. rendl felpereseket, hogy - felhivasra - egyiittesen fizessenek meg 180.000
(Szaznyolcvanezer) forint kereseti illetéket az allam javara.

A foldhivatal megkeresését a kovetkezOk szerint mddositja: a ... helyrajzi szamu ingatlan 41/100
hanyadara raépités, tovabbi 18/100 hanyadara k6zds tulajdon megsziintetése jogcimén jegyezze be -
a II-III. rendl alperesek javara bejegyzett végrehajtasi jogokkal terhelten - az I. rendil felperes
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba; mig a ... helyrajzi szdmu ingatlan 1. rendii felperes
tulajdonaként nyilvantartott 1/4 hanyadara kozos tulajdon megsziintetése jogcimén - tehermentesen
- jegyezze be az . rendii alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.



Kotelezi az 1. rendl alperest, hogy - 15 napon beliil - fizessen meg egyiittesen az I-II. rendi
felpereseknek 230.000 (Kettdszazharmincezer) forint plusz afa Osszegli fellebbezési eljarasi
koltséget, tovabba - felhivasra - 1.922.900 (Egymillio-kilencszazhuszonkettéezer-kilencszaz) forint
fellebbezési eljarasi illetéket az dllam javara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A .... szam alatt 1év0 ... helyrajzi szdmu (perbeli) tet6téri tarsashazi lakasingatlan egészének az I.
rendl alperes a tulajdonosa; tulajdonjogat a tarsashazza alakitasra figyelemmel, 2009. december 21-
ei hatéllyal jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba. A kétlakésos tarsashdz ... helyrajzi szamon
nyilvantartott foldszinti lakésanak a 3/4 része 6roklés jogcimén ugyancsak az 1. rendl alperes
tulajdonaban 4ll, mig annak 1/4 hanyadara 2014. aprilis 4-ei hatallyal kotelesrész kielégitése
jogcimén jegyezték be az 1. rendi felperes tulajdonjogat. A tarsashazza alakitast, illetve a tetotér
beépitését megel6zden az ingatlan k6zds tulajdonban 4llt, annak személyenkénti 13/72 hényadat
1985-ben adasvétel Utjan szerezték meg az I-II. rendii felperesek; ekkor az ingatlan tovabbi 46/72
hanyada - az 1. rendl felperes és az I. rendii alperes édesanyjanak - ... a tulajdondban allt. A
csaladon beliil az volt a megallapodas, hogy az ingatlant az I. rendl alperes sziilei felujitjak, az I-11.
rendi felperesek beépitik a tetOteret, ami a tulajdonukba keriil, mig a foldszinti kisebbik lakas
kizar6lagos hasznaldja az 1. rendi alperes lesz. Az I-1I. rendi felperesek 1986-ban kaptak épitési
engedélyt a tetétéri lakas beépitésére, majd az épitkezés befejezése utan, 1987 végén megkaptak a
hasznalatbavételi engedélyt, és bekoltoztek a tetotéri lakasba. Ekkor az ingatlan egészének
3.535.000 forint volt az értéke, melyen belill a tettéri lakas kialakitdsa 1.465.000 forint
értéknovekedést eredményezett.

Az I-II. rendl felperesek ¢€s ... 2003. majus 14-én kozjegyzO6i okiratba foglaltan ,hasznalati és
ingatlan felosztasi" megallapodast kotottek. Az okiratban régzitették a tarstulajdonosokat megilletd
tulajdoni hanyadok nagysagat azzal, hogy ez a tulajdoni hdnyad az 1095 m? alapteriileti udvarra, a
telken talalhato 143 m? alapteriiletii lakohéazra, melléképiiletre és pincére vonatkozik. Rogzitették azt
is, hogy a lakohdzra épitett 104 m? alapteriiletii kiilon bejaratt, 4 szoba dsszkomfortos tetdtéri lakas
teljes egészében az I-I1. rendl felperesek finanszirozasaban és épitésében keriilt kialakitasra, ami
kettejliik 100%-o0s kizardlagos tulajdonat képezi. Ugyanennek a megallapodasnak egy 2003. aprilis
29-ei keltezésli - nem kozjegyzoi okiratba foglalt - példanyat az I. rendi alperes is alairta tanuként.
Az I-II. rendl felperesek 2003-ban hitelt vettek fel a ... Banktdl, a hitel biztositadsara alapitott
jelzalogjogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett 13/72-13/72 tulajdoni illetdségiikre terhelték; a
raépitéssel megszerzett tulajdoni hanyadukat ugyanis az I-1I. rendi felperesek nem jegyeztették be
az ingatlan-nyilvantartasba. A kolcsont az I-II. rendii felperesek nem tudtdk torleszteni, ezért a
hitelezd pénzintézet 2004 novemberében azonnali hatdllyal felmondta a kdlcsonszerzédést. A
jelzalogjogbol torténd kielégités érdekében a bank arverés utjan értékesitette az I-II. rendl
felperesek 13/72-13/72 tulajdoni hanyadat, amit a 2009. majus 20-an megtartott arverésen az I.
rendii alperes vasarolt meg 6.967.516 forintért. Az 1. rendli alperes vevoként 2009. junius 4-én
kototte meg az ingatlan adasvételi szerzddést a ... Bankkal mint zalogjogosulttal és eladoval; a
szerzOdés 2.1. pontja szerint az adasvétel targya az ingatlan 26/72 tulajdoni hanyada volt. Az I-II.
rendi felperesek pert inditottak az addsvételi szerz0dés érvénytelenségének a megéllapitasa irant. A
... Birdsag ... szamu itéletével elutasitotta a keresetiiket. A ..... Torvényszék .... szdmu jogerds
itéletével helybenhagyta az els6foku birosag itéletét; itéletének indokoldsaban rogzitette: a zalogjog
terjedelme semmilyen modon nem érintette az I-II. rendli felperesek raépitéssel esetlegesen



megszerzett tulajdonjogat.

Az 1. rendii alperes és ... 2009. december 11-én kétlakasos tarsashazza alakitottdk az ingatlant; az
alapitd okirat szerint a tetdtéri lakds az 1. rendli alperes, a foldszinti lakds pedig ... tulajdondba
kertilt. ... 2013. julius 10-én tett egy irasbeli nyilatkozatot, miszerint visszavonja a 2009. december
11-ei alapito okiratba foglalt nyilatkozatat, mert a kés6bbiekben arra jott ra, hogy a tarsashdz nem a
tényleges ¢s a valdsagnak megfeleld csaladon beliili tulajdoni ardnyokat tartalmazza. ... 2013.
oktober 27-én végintézkedés hatrahagyasa mellett elhunyt; a kdzjegyz6 a hagyatékaba tartozo ...
helyrajzi szamu foldszinti lakéas 3/4 részét végrendeleti 6roklés jogeimén az I. renddi alperesnek,
tovabbi 1/4 részét kotelesrész kielégitése jogcimén az 1. rendii felperesnek adta at. Az I. rendi
felperes tulajdoni hanyadat a II. rendd €s a III. rendi alperesek javara bejegyzett végrehajtasi jogok
terhelik.

Az I-II. rendl felperesek modositott keresetiikben a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV.
torvény (régi Ptk.) 137. § (3) bekezdése alapjan annak tlrésére kérték kotelezni az I-III. rendil
alpereseket, hogy a tetotéri lakds személyenkénti 1/2 hanyadara raépités jogcimén bejegyezzék
tulajdonjogukat az ingatlan-nyilvantartasba.

Az 1. rendli alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult. Azzal védekezett, hogy az arverés
soran megvasarolt 26/72 rész megfelel a tetétéri lakdsnak, igy az I-II. rendi felperesek nem
rendelkeznek tulajdoni hanyaddal az ingatlanban. Allaspontja szerint az I-II. rendii felperesek nem
adasvétel, hanem ajandékozas jogcimén szerezték meg tulajdoni hanyadaikat, hiszen val6jaban nem
fizettek vételarat az eladoknak. Az I-II. rendii felperesek eljarasat rosszhiszemiinek mindsitette,
mivel a raépités jogcimén szerzett tulajdonjogukat nem jegyeztették be az ingatlan-nyilvantartasba
[az ingatlan-nyilvantartasrél szo6l6 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 5. § ].

Viszontkeresetet terjesztett eld, melyben kérte, hogy a birdsag az 1. rendi felperes foldszinti
ingatlanon fennall6 1/4 tulajdoni hanyadat 2.362.500 forint lakott megvaltasi ar ellenében adja a
tulajdonaba.

A 1II. és a III. rendii alperesek ellenkérelmet nem terjesztettek eld, nyilatkozatot nem tettek.

Az 1. rendt felperes viszontkereseti ellenkérelmében nem ellenezte a k6zos tulajdon megsziintetését,
de azt kérte, hogy a birdsag Ot jogositsa fel az I. rendii alperes tulajdoni hanyadanak a megvaltasara
kiilonosen akkor, ha a birdésag a tulajdonjog megallapitdsara iranyuld keresetet -elutasitja.
Masodlagosan a tarsashaz haromlakésos tarsashdzza alakitasat kérte, és azt, hogy a k6zos tulajdon
megsziintetése érdekében a kisebbik also szinti lakast a birdsag adja a tulajdonaba.

Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a perbeli tetotéri lakasingatlan 59/100 részének a
tulajdonjogat - a II. és a III. rendl alperesek végrehajtasi jogaval terhelten - a raépités és oroklés
jogcimén az I. rendl felperes, tovabbi 41/100 részének a tulajdonjogat raépités jogcimén a II. rendti
felperes szerezte meg. Megallapitotta, hogy az 1. rendii alperes adasvétel €s 6roklés jogecimén - a II.
¢s a III. rendli alperesek javara bejegyzett végrehajtasi jogoktdl mentesen, tehermentesen -
megszerezte a foldszinti tarsashazi lakas 1. rendi felperes javara bejegyzett 1/4 hanyadat, ezaltal az
ingatlan 1/1 aranya tulajdonosava valt. Megkereste a foldhivatalt a tulajdonosvaltozas ingatlan-
nyilvantartasba torténd atvezetése irant; és az atvezetés tlirésére kotelezte az I-II1. rendii alpereseket.
Kotelezte az I-II. rendi felpereseket, hogy 30 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg 676.440
forint értékkiilonbozetet az 1. rendii alperes részére. Ezt meghaladoan elutasitotta a keresetet ¢és a
viszontkeresetet. Kotelezte az I. rendii alperest, hogy 30 napon beliil fizessen meg az I-II. rendi
felperesek mint egyetemleges jogosultak részére 1.988.967 Ft perkoltséget, tovabba 1.500.000 forint
eljarasi illetéket az allam javara.



Dontésének jogi indokoldsa szerint az I-11. rendi felperesek jogelddje (eladdja) és tulajdonostarsa
nem vitatta, hogy a felperesek adéasvétel jogcimén szereztek tulajdonjogot az ingatlanon. Erre
figyelemmel a tulajdonszerzés jogcimét az . rendii alperes sem vitathatja. A korabbi tulajdonostars
hozzajarult a tetdtér beépitéséhez, melynek befejezésekor az I-1I. rendli felperesek egymas kozott
1/2-1/2 ardnyban megszerezték az ingatlan 41,44 részének a tulajdonjogat. Erre, és a korabban mar
meglévo tulajdoni hanyadukra figyelemmel az ingatlan 62,6 részének valtak tulajdonosava, mig a
raépités kovetkeztében ... tulajdoni hanyada 37,25 részre csokkent [régi Ptk. 137. § (3) bekezdés, PK
7. szamu allasfoglalas]. Az arverésen az 1. rendl alperes nem szerezhette meg a raépitett rész
tulajdonjogat, mivel a bank zdlogjoga csak az I-II. rendi felperesek ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett 13/72-13/72 tulajdoni hanyadara terjedt ki. Az 1. rendli alperes ugyanis kizardlag azt a
tulajdoni hanyadot vasarolhatta meg amire a jelzalogot bejegyezték, azaz a foldszinti lakasban
megtestesiilo felperesi 26/72 tulajdoni hanyadot, ami a raépitést kovetden a teljes ingatlan 21,19
részének felelt meg. Mivel a régi Ptk. 115. § (1) bekezdése szerint a tulajdoni igények nem éviilnek
el, az I-II. rendii felperesek a régi Ptk. 116. § (1) bekezdése alapjan alappal tarthatnak igényt arra,
hogy tulajdonjogukat az ingatlan-nyilvantartas feltiintesse; ami egyenld aranyt tulajdonszerzésiikre
figyelemmel személyenként 20,72 résznek felel meg.

A raépitést kovetden ... 37,35 részben maradt az ingatlan tulajdonosa, melynek 3/4 részét az 1. rendii
alperes, 1/4 részét pedig az I. rendi felperes 6rokolte meg. Ezt figyelembe véve az 1. rendi alperes a
teljes ingatlan 49,2 részén szerzett tulajdonjogot, mig az I-II. rendi felperesek dsszesen 50,74 részen
szereztek tulajdonjogot.

A tulajdoni viszonyok rendezésekor az ingatlan egészének a jelenlegi 56.370.000 forintos értékébol
indult ki, amelybdl a foldszinti lakas értéke 48%-ot, azaz 27.054.600 forintot tesz ki, mig a tetotéri
lakas értéke 52%-ot, azaz 29.312.400 forintot tesz ki. A tetotéri lakas megszerzésével az I-11. rendli
felpereseknek 1,2%-kal nagyobb értékill ingatlanrész keriilt a tulajdonukba mint amelyre jogosultak
lennének, erre figyelemmel a kiilonbozetet kotelesek megfizetni az 1. rendl alperes részére. A
tulajdoni viszonyok rendezése megfelel a jelenlegi hasznalati viszonyoknak, azt is szem el6tt tartva,
hogy az 1. rendl alperes tulajdondba keriild ingatlanrész tehermentess¢ valik. A rendezés
kovetkeztében az I. rendl felperesnek nincsen tulajdoni hanyada a foldszinti ingatlanban, igy a
kozos tulajdon megsziintetésére nem keriilhetett sor, ami az erre irdnyuld 1. rendii alperesi
viszontkereset elutasitasat vonta maga utan. A polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény
(régi Pp.) 78. § (1) bekezdése alapjan a pervesztes I. rendli alperest kotelezte az I-II. rendi
felperesek tigyveédi koltségeinek a megfizetésére, melynek Osszegét a pertargyérték 5%-a plusz afa
Osszegben hatarozott meg. Ezen feliil az I-II. rendli felperesek altal eldlegezett szakértdi dij,
valamint a le nem r6tt kereseti illeték megfizetésére is az I. rendi alperest kotelezte.

Az elséfoku birosag itélete ellen az 1. rendl alperes jelentett be fellebbezést, melyben elsddlegesen
annak megvaltoztatasat, a kereset elutasitdsat és viszontkeresete teljesitését, valamint az altala
fizetendd perkoltség csokkentését kérte. Masodlagos kérelme a hatalyon kiviil helyezésre iranyult.

Allaspontja szerint az elséfoka birosag helyteleniil mérlegelte a bizonyitékokat, ezért részben
iratellenesen, részben hidnyosan allapitotta meg a tényallast. A csaladi megallapodas valosagos
tartalma az volt, hogy az I-II. rendi felperesek megkapjak az egész tetOteret, mig az alsé lakast a
sziilok teljes egészében neki szantdk. A meglévo haz felujitasat a sziilei sajat anyagi forrasaikbol,
illetve az altaluk felvett hitelbdl finansziroztdk, az igy létrejott értékndvekedéshez az I-11. rendi
felperesek semmivel nem jarultak hozza. Fenntartotta, hogy az I-II. rendl felperesek nem adasvétel
jogcimén, hanem ajandékozéas Utjan szerezték meg az ingatlan személyenkénti 13/72 tulajdoni
hanyadat. Ezt az allitasat a 2017. november 13-ai targyalason a nala 1évo eredeti feljegyzésekkel
kivanta igazolni, de ezt az els6éfokll birosdg nem tette lehetové. A jegyzOkonyv az ajandékozasra
vonatkozd bizonyitasi inditvany elOterjesztését nem tartalmazza, majd utdlag indokolatlanul



elutasitottdk a jegyzOkonyv kijavitasara iranyuld kérelmét. Allaspontja szerint nincsen annak
jelentdsége, hogy az eladok nem vitattak a szerzddésben megjelolt tulajdonszerzési jogcimet, hiszen
abba maguk is beleegyeztek az adasvételi szerzodés megkdotésével, mivel igy akartak elkeriilni az
illetéket. Allaspontja szerint az elséfoku birosag nem tett eleget az indokolasi kotelezettségének,
mivel nem jelolte meg a jogvita elbirdlasa soran alkalmazott jogszabalyokat, és nem foglalt allast
valamennyi relevans jogkérdésben.

Vitatta, hogy az I-II. rendu felperesek raépités jogcimén tulajdonjogot szerezhettek. Hangstlyozta,
hogy az I-II. rendli felperesek bejegyzési kotelezettsége 1988-tdl fenndllt, de ennek nem tettek
eleget. Ilyen elézmények utan a jelzalogkolcson a tetétéri lakasra terjed ki, amit okiratok
bizonyitanak. A bank ugyanis az I-II. rendt felperesek tulajdondban allo 26/72 tulajdonrésznek a
tetotéri lakast tekintette, ezt értékelte ¢és fogadta el fedezetnek. Az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelessége miatt a banknak nem volt feladata a tulajdoni lapon nem szerepld tények és jogok
vizsgalata. Ennek megfelelden a 2009. évi arverést megelézden ugyancsak a tetotéri lakas értekével
egyezden allapitottdk meg a legkisebb arverési vételarat. A csalad megallapodasabol kovetkezden az
I-II. rendii felpereseknek a raépités utdn nem maradhatott tulajdonrésziik a foldszinti lakéasban,
vagyis az arverésen a tetOtéri lakéast vasarolta meg. A fedezet terjedelmét a .. Bank
meghallgatasaval kivanta bizonyitani, inditvanyanak azonban az els6fokt birosdg nem adott helyt,
de az elutasitas okat nem indokolta.

Fenntartotta azt a védekezését, hogy az Inytv. 5. § (4) bekezdése értelmében vele, mint arverési
vevovel szemben, az I-II. rendi felperesek nem léphetnek fel raépités jogeimén alapuld tulajdoni
igénnyel. Az I-II. rendli felperesek ugyanis elmulasztottdk tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyeztetését, igy ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosként abszolut és azonnali,
teljes védelmet élvez az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonosokkal szemben.

Allaspontja szerint az elséfoku birésag helyteleniil allapitotta meg az altala viselendd perkoltség
Osszegét, mivel figyelmen kiviil hagyta a pernyertesség aranyat, és nem tartotta be az iigyvédi
koltségek szdmitasara vonatkozo jogszabalyi eldirasokat. Mindezek figyelembevételével abban az
esetben is kérte az altala fizetendd perkoltség mérséklését bruttd 676.365 forintra, ha a Févarosi
[té16tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Az I-1I. rendti felperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku birosag itéletének a helyes indokain
alapul6é helybenhagyasara iranyult. Hangsulyoztak, hogy a tulajdoni igények nem éviilnek el, ezért
hataridé nélkil érvényesithetik a raépités jogkovetkezményeit. Kiemelték az elséfoku birdsag
itéletének az indokoldsabol, hogy egy korabbi perben mar elddlt, miszerint a jelzalogfedezet nem
terjedt ki a raépitéssel 1étrehozott tetdtéri lakasra. Mivel a jelzdlogjog az ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzéssel jott 1étre, az ingatlan-nyilvantartdson kiviili, raépitett tetétér vonatkozasaban
fogalmilag kizart a jelzalogjog érvényes alapitasa. Kifejtették: az Inytv. 5. §-a nem alkalmazhato,
mert az I. rendl alperes nem mindsiil johiszem jogszerzonek. Az I. rendi alperes ugyanis tisztaban
volt a tényekkel, azt is tudta, hogy a réépités jogcimén megszerzett tulajdonjoguk nem kertilt
bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba. Alldspontjuk szerint az I. rendii alperes fellebbezésében az
elsdfoku eljaras soran mar eldadott érveit ismételte meg, amelyek alaptalansagat az els6foku birosag
részletesen kifejtette itéletének az indokolasaban.

Az elsofoku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt a Fovarosi
It¢l6tabla teljes terjedelmében feliilbiralta [régi Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az 1. rendl alperes fellebbezése részben - a perkoltség 0sszegét érintden - megalapozott.

Az elséfoku birdsag a relevans tényallast hidnytalanul felderitette, arra alapitott érdemi dontésével
azonban a Fovarosi Itélétabla nem minden tekintetben értett egyet, ezért azt - a kovetkezdkben



kifejtésre keriild indokok alapjan - részben megvaltoztatta, egyidejiileg pontositva az itéleti
rendelkezések megfogalmazasat.

A régi Pp. 253. § (1) bekezdése értelmében a FOvarosi {tél6tablanak el8szor abban a kérdésben
kellett allast foglalnia, hogy van-e ok az els6foku birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezésére.
Erre egyrészt az eljarasi szabalyok olyan lényeges megsértése esetén keriilhet sor, melyek a
masodfokt eljaras keretein beliil nem orvosolhatéak [régi Pp. 252. § (2) bekezdés]. Nem
mindsithetd ilyen szabalysértésnek az elséfoku birosag itéletének az I. rendii alperes altal megjelolt
hianyossagai, hiszen ezek a hianyossagok a jogi indokolas kiegészitésével orvosolhatdak.

Az L. rend alperes a jegyz6konyv k1JaV1tasa iranti kérelme elutasitasat is eljarasi szabalysértésnek
mindsitette. Ervelésével a Fvarosi [tél6tabla nem értett egyet, mivel - amint azt az els6fok birdsag
a 96. sorszamu végzésében kifejtette - a 2017. november 13-ai targyalason az I. rendl alperes
személyesen elbterjesztett kérelmére jegyzOkonyvbe foglaltak, hogy az I-1I. rendli felperesek nem
adasvétel, hanem ajandékozéas jogcimén szerezték meg tulajdoni illetoségiiket (91. sorszamu
jegyzOkonyv). Az 1. rendl alperes jogi képviseldje is jelen volt a targyaldson, és a targyalas
berekesztésére torténd figyelmeztetés utdn nem jelezte, hogy okirati bizonyitékokat kivan csatolni,
hanem ugy nyilatkozott: nincsen tovabbi bizonyitési inditvanya. A targyaldson az I. rendii alperes
nem kérte az elotte diktalt jegyzOkonyv kiegészitését, ennek utodlagos kérésekor - és még a jelen
fellebbezési eljards soran - sem jelolte meg, illetve csatolta azokat az iratokat (,.eredeti
feljegyzéseket"), amelyekkel - allitasa szerint - megprobalta bizonyitani a szerzodd felek
ajandékozasi szandékat. gy semmi nem utal a jegyz6konyv hidnyossagéara, ezért nem sértette meg
az eljarasi szabalyokat az els6foka birosag azzal, hogy a kiegészitésre iranyulo kérelmet elutasitotta.
Ettdl fliggetleniil a jegyzOkonyv esetleges hianyossaga sem indokolna az elséfoku birosag itéletének
a hatalyon kiviil helyezését, mivel az a masodfoku eljarads keretein beliil is eldonthetd, hogy
teljesithetd-e a jegyz6konyvezni elmulasztott bizonyitasi inditvany. A Févarosi {tél6tabla itt jegyzi
meg - amit az ligy érdemére vonatkoz6 indokolasban fog részletesen kifejteni - hogy a jogvita
elbirdlasa szempontjabdl nincsen jelentOsége a tulajdonjog atruhdzas jogcimének, ezért nem volt
sziikség az ajandékozas bizonyitasara.

A ... Bank meghallgatasara iranyul6 inditvany foganatositdsa 6nmagéban nem mindsiil olyan nagy
terjedelmii bizonyitasnak, amely a régi Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan az elséfokul birdsag
itéletének a hatalyon kiviil helyezését tenné sziikségessé. A targyalas berekesztése eldtt azonban az
I. rendli alperes ugy nyilatkozott: az érvénytelenségi pernek a csatolt iratai a jelzalogfedezetre
vonatkozéan minden adatot tartalmaznak. Ez a nyilatkozat arra utal: a csatolt periratokra
figyelemmel az 1. rendii alperes maga sem tartotta sziikségesnek a korabban eldterjesztett
bizonyitasi inditvanya foganatositasat. A ... Banknak, illet6leg {ligyintéz6jének a meghallgatasat a
Févarosi [tél6tabla sem tartotta sziikségesnek, ennek indokait a kovetkezékben, itéletének az érdemi
részében fog kifejteni.

Az eldzbéek szerint az els6fok birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezésére nem volt ok, a
Fovarosi Itélétabla ezért az igy érdemében hozta meg a dontését.

Nem volt vitatott a perben, hogy a tetdtér beépitését megelézden a csaladi hdzas ingatlan kdzos
tulajdonban allt, az I-I1. rendl felperesek tulajdonjogat - az altaluk kotott két adasvételi szerzddés
alapjan - adasvétel jogcimén jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba. Az I. rendi alperes nem az I-
II. rendti felperesek tulajdonszerzésének tényét, hanem a tulajdonszerzés jogcimét vitatta.
Lényegében az adasvételi szerzddés szinleltségére hivatkozott, allaspontja szerint azzal
ajandékozasi szerzodést lepleztek a felek [régi Ptk. 207. § (6) bekezdés]. A szinlelt szerzddés



semmisségére torténd hivatkozashoz az I. rendl alperes részérél nem volt sziikség viszontkereset
eléterjesztésére, erre a régi Ptk. 234. § (1) bekezdésében foglalt anyagi jogi szabaly feljogositja,
aszerint a semmis szerzddés érvénytelenségére barki hataridé nélkiil hivatkozhat. A hivatkozas
megalapozottsagat abban az esetben kell vizsgélni, ha az érvénytelenségre hivatkozé félnek ehhez
jogi érdeke flizodik, mivel az érvénytelenség megallapitasa esetén szdmara kedvezden biralhato el a
jogvita. Az 1. rendi alperes azonban nem jelolt meg olyan jogi érdeket, amely az adasvételi
szerzOdések érvénytelenségére vonatkozd hivatkozasat indokolta.

Az I-II. rendl felperesek tulajdonszerzésének az az 1. rendl alperes altal megjelolt valdsagos
jogcime, az ajandékozas, éppen ugy tulajdondtruhdzasnak mindsiil, mint az adasvétel. Ebbol
kovetkezden az I-II. rendii felperesek akkor is megszerezték volna az ingatlan személyenkénti 13/72
hanyadéanak a tulajdonjogat, ha nem adésvételi, hanem ajandékozasi szerzddést kotnek a korabbi
tulajdonosokkal. Az I-II. rendii felperesek tulajdonszerzése a tulajdonjog atruhazast tartalmazé
szerzddésen alapuld tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartdsba valod bejegyzésével bekovetkezett
[régi Ptk. 117. § (3) bekezdés]. A jogvita elbiralasa szempontjabol k6zombdos, hogy az I-II. rendl
felperesek milyen jogcimen szereztek tulajdonjogot, igy sziikségtelen volt annak vizsgalata, hogy az
I. rendii alperes megalapozottan hivatkozott-e az adasvételi szerzédések érvénytelenségére.

Az I-II. rendl felperesek tarstulajdonosai voltak annak az ingatlannak, melynek a tetdterét
beépitették; a toretlen birdi gyakorlat szerint a kdzos tulajdonu ingatlanon megvalosult raépitést a
régi Ptk. 137. § (3) bekezdése alapjan kellett elbiralni [PK 7. szamu allasfoglalas IV. pontja].

Az 1. rendl alperes kétségbe vonta, hogy az I-II. rendii felperesek kizarolag sajat anyagi forrasaikbol
finansziroztdk az épitkezést, azt allitotta, hogy a kiadasokhoz sziilei is hozzdjarultak, emellett
segitettek az épitési munkakban is. A sziilok altal nyujtott segitség dnmagaban nem gatolja az I-II.
rendi felperesek tulajdonszerzését, hiszen az 1. rendii alperes sem vitatta, hogy a tetOteret a sziilok
az I-II. rendli felpereseknek ,,szantdk". A csaladon beliilli megallapodasnak ezt a részét a 2003.
majus 14-ei hasznalati és ingatlan felosztasi megallapodas is bizonyitja, annak rogzitésével, hogy a
raépitett rész az I-II. rendi felperesek tulajdonat képezi. Erre a megallapodasra figyelemmel a sziil6i
segitségnek, illetve anyagi tamogatdsnak nem volt jelentdsége a raépités kovetkezményeinek a
megitélése szempontjabol.

A sziilok részeérdl az eredetileg meglévo épitmény feljitdsa még a raépités kezdete elott megtortént.
Erre figyelemmel az els6foktl birdsdg a régi Ptk. 137. § (3) bekezdés masodik fordulatdban
meghatarozott szamitasi mod alkalmazéasaval, helyesen allapitotta meg a raépités értéknoveld
hatasat akként, hogy kiindul6 adatként a felujitott épiilet értékét vette figyelembe. Itt jegyzi meg a
Févarosi [télétabla, hogy ez a szamitasi mod kedvezd az I. rendii alperesre is, hiszen igy a
felujitassal elért értékndvekedés nem lehetett hatassal az I-II. rendi felperesek altal megszerzett
tulajdoni hanyad mértékére. Az 1. rendli alperes a fellebbezésében nem kifogasolta az els6foku
birdsag altal hasznalt szdmszaki adatokat, és a szamitadsok helyességét sem vonta kétségbe. A felek
altal vitassa nem tett tulajdoni arany szamitasra figyelemmel a Fvarosi {télétablanak nem kellett
ellendrz6 szdmitasokat végeznie, az elséfoku birdsag itéletében részletesen levezetett szamitdson
alapul¢ I-II. rendi felperesi tulajdonszerzési mértéket vette figyelembe.

A raépitésen alapuld tulajdonszerzés a torvény erejénél fogva kovetkezik be, vagyis ingatlan-
nyilvantartason kiviili (eredeti) szerzésmodnak mindsiil. A régi Ptk. 116. § (1) bekezdése értelmében
a raépités befejezésekor a tulajdonszerzoknek megnyilik az a joga, hogy tulajdonjoguk ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzését igényeljék. Ez a jogosultsig nem jelent egyben tulajdonjog
bejegyeztetési kotelezettséget is; a tulajdonszerzok nem kovetnek el kotelezettségszegést, ha a nem



¢lnek ezzel a jogukkal. A régi Ptk. 115. § (1) bekezdése értelmében az idémulas 6nmagaban nem
gatolja az I-1I. rendi felperesek tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzését, ezért a
jogvita eldontése érdekében abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy az I. rendi alperes
védekezésében megjeldlt koriilmények megakadalyozhatjak-e a raépités jogkdvetkezményeinek az
ervényesitesét.

Az 1. rendl alperes védekezése egyrészt azon alapult, hogy a bankkdlcson biztositéka a
jelzélogjoggal terhelt tetotéri lakas volt, amely az arverési vétellel a tulajdonaba keriilt. Ez a
jogkérdés azonban mar elddlt az I-I1. rendii felperesek altal inditott érvénytelenségi perben, melyben
jelen per 1. rendi alperese II. rendii alperesként vett részt (... Birésag elétt folyamatban volt ....
szaml peres eljaras). A per iratanyaga csatoldsra keriilt, az tartalmazza a jelzalogkolcsonre
vonatkoz6 okiratokat is; erre figyelemmel a ... Banknak, illetve a bank iigyintézdjének I. rendii
alperes altal inditvanyozott meghallgatadsara nem volt sziikség.

Az arverési vevovel megkotott adasvételi szerzddés érvénytelenségének a megallapitasara iranyulo
kereset elbirdlasa érdekében a birosdgnak - a zalogszerzodés értelmezése, illetve a megkotésére,
felmondésara, a zalogjog érvényesitésére, valamint az arverésre vonatkoz6 tények vizsgalata alapjan
- allast kellett foglalnia abban a kérdésben, hogy a tetétéri lakas beletartozott-e az elzalogositott
26/72 ingatlanrészbe. A jogerds itélet indokolasabol kitlinden a birdsag ugy foglalt allast, miszerint
egyértelmiien megallapithatd, hogy a zalogjog semmilyen mdédon nem ¢érintette az I-II. rendi
felperesek raépitéssel esetlegesen megszerzett tulajdonjogat; az I-II. rendli felperesek tulajdoni
igénye a zalogjog fennallasat €s terjedelmét nem befolyasolta; a zadlogjog csupan a zalogszerzodés
megkotésekor az I-11. rendil felperesek javara mar bejegyzett 13/72-13/72 tulajdoni hanyadra terjedt
ki. Ezzel az okfejtéssel a masodfoku birdsag a masodlagos kereset elutasitasat indokolta, vagyis a
zalogfedezet terjedelmére vonatkoz6 megallapitasok a jogerds itélet relevans indokai kdz¢ tartoztak.
A jogerds itélethez fliz6d6 anyagi jogerd kiterjed az érdemi dontés alapjaul szolgalod relevans
tényekre ¢és jogi okfejtésekre, valamint a felek kozotti jogviszony mindsitésére is [BH.2002.235]. Az
érvénytelenségi perben hozott itélethez fliz6d6 anyagi jogerd ezért kizarja, hogy az 1. rendii alperes
jelen perben ismét vitassa tegye a zalogfedezet terjedelmét [régi Pp. 229. § (1) bekezdés].

A kifejtettek szerint - a kordbbi jogerds itéletnek megfeleléen - abbol kellett kiindulni, hogy a
zélogjog az I-II. rendli felperesek ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett személyenkénti 13/72
(0sszesen 26/72) hanyadat terhelte, ezért az arverésen megvett ingatlanrész is ennek a tulajdoni
hanyadnak felelt meg. Az 1. rendli alperes altal megkotott adasvételi szerzodésben ennek
megfelelden hatdroztak meg a szerzddés targyat; a szerzddésben nem taldlhat6 utalas arra, hogy az
arverésen megvett 26/72 hanyad a tetOtéri lakdsnak felelne meg. Ilyen el6zmények utan az I. rendii
alperes védekezésének azt a részét kellett vizsgalni, hogy megalapozottan hivatkozott-e arra,
miszerint vele mint arverési vevovel szemben az I-I1. rendl felperesek nem 1éphetnek fel tulajdoni
igénnyel.

Az Inytv. 5. § (4) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzé személy nem
érvényesitheti megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett johiszemii jogszerzdvel
szemben. Az Inytv. 5. § (3) bekezdésének a masodik fordulata azt hatdrozza meg, hogy az ingatlan-
nyilvantartési eljaras soran kit kell johiszemi jogszerzonek tekinteni. A polgari jogviszonyokban a
johiszemiiség ennél nagyobb fokt gondossagot feltételez: az az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
tulajdonos tekinthetd johiszemiinek, aki az ingatlan-nyilvantartastol eltérd, valosagos allapotrél nem
tud és nem is kell tudnia. Az I. rendii alperes azonban mint az ingatlanban lako6 csalddtag ismerte a
tetotér beépitésének a korilményeit, a tulajdonviszonyokra vonatkozo csaladi megegyezést, €s
tudott arrdl, hogy a tet6téri lakas ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése nem tortént meg. Mindezt
az 1. rendl alperes maga sem tagadta; emellett a , hasznalati és ingatlan felosztasi megallapodas"



kétségtelenné teszi, hogy tudott arrdl, miszerint az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdoni
arany az eredetileg meglévd lakohédzra (udvarra, melléképiiletre és pincére) vonatkozik, €s a tetotér
beépitését megel6zo tulajdoni viszonyokat tiikrozi. Az ingatlan-nyilvantartastol eltérd valdsagos
tulajdoni viszonyok ismeretében az I. rendli alperes nem mindsiil johiszemi jogszerzOnek, igy nem
részesithetd védelemben az I-II. rendi felperesek tulajdonjog bejegyzési igényével szemben; ezért
tlirnie kell, hogy az I-II. rendl felperesek tulajdonjogat bejegyezzek az ingatlan-nyilvantartasba.

Az I-1I. rendl felperesek keresete a raépités jogkovetkezményeinek az érvényesitésére iranyult,
raépités jogcimén megszerzett tulajdoni hdnyaduk ingatlan-nyilvantartasba valé feltiintetése irant
léptek fel igénnyel a régi Ptk. 116. § (1) bekezdése alapjan. Kereseti kérelmiik tartalmara
figyelemmel nem a régi Pp. 123. §-dban szabalyozott megallapitasi keresetet, hanem teljesitési
keresetet terjesztettek eld. Az elséfoku birdsag itéletének a rendelkezd része nem all 6sszhangban a
kereset tartalmaval; ennek az ellentmondasnak a kikiiszobolése végett a Févarosi [télétabla mellozte
az itélet rendelkezd részébdl a megallapitast, és teljesitési kereset tartalmahoz igazoddan
pontositotta a tulajdoni igényt elbiralo rendelkezések megfogalmazasat.

Az elséfoku birdsag helyteleniil hatarozta meg azt a jogcimet, amely alapjan az 1. rendii felperes
tulajdonaba adta a tetotéri lakds raépités jogcimén megszerzett 41/100 tulajdoni hanyadot
meghalado részét. Ennek a 18/100 (59/100-41/100=18/100) tulajdoni hanyadnak a megszerzése nem
alapulhat 0roklés jogcimén, hiszen az 6roklés nem a birdsag hatdrozatdn alapul, hanem az az
orokhagy6 haladlakor kovetkezik be [régi Ptk. 598. §]. ... az 1. rendl alperes volt a végrendeleti
orokose, az altala megorokolt foldszinti lakds 3/4 részére mar a per meginditdsat megel6zden
bejegyezték a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba. Ennek a lakdsnak a tovabbi 1/4 részét az I.
rendlii felperes kotelesrész kiaddsa cimén szerezte meg, tulajdonjogat - az 1. rendd alperes
tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejlileg - ugyancsak mar a per meginditdsat megel6zden
bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba. Ezekre az elézményekre figyelemmel az elséfoku birdsag
valojaban nem az oroklésrdl rendelkezett, hanem az 6roklés kovetkeztében kozos tulajdonba keriild
foldszinti lakas kozos tulajdonat sziintette meg. Az erre iranyuld viszontkereset 2015. julius 16-ai
eloterjesztésére figyelemmel a kozos tulajdon megsziintetésére a Polgari Torvénykonyvrdl szolo
2013. évi V. torvény (1j Ptk.) rendelkezéseit kellett alkalmazni; az elséfoka birdsag altal alkalmazott
ko6z6s tulajdon megsziintetési modozat az 1) Ptk. 5:84. § (1) bekezdésén alapul. Az elsdfokl birdsag
egyrészt a kozos tulajdon természetbeni megsziintetését rendelte el tetdtéri lakason fennallo 1. rendii
alperesi tulajdoni hanyad és a foldszinti lakdson fennallé 1. rendii felperesi tulajdoni hanyad
értékardnyos cseréjével. A csere azonban nem fedezte az I. rendii alperes tulajdoni hanyadanak
teljes értékét, ezért az 1. rendii felperes érték kiegyenlitést (megvaltasi arat) is koteles fizetni az 1.
rendl alperesnek.

A Kkifejtettek alapjan a Fovérosi [télotdbla az elséfoku birdsag itéletének a kozos tulajdon
megsziintetésére vonatkozo rendelkezéseit részben, valds tartalmuknak megfeleléen megvaltoztatta.
A megvaltoztatds nemcsak a tulajdonszerzési jogcim megjelolését érintette, hanem egyuttal maga
utdn vonta a viszontkeresetet elutasitdo rendelkezés melldzését is, hiszen az elséfoktl birdsag
itéletének rendelkezései azt tiikkrozik, hogy valdjaban helyt adott az 1. rendli alperes
viszontkeresetének. A valtoztatishoz igazoddan a Févérosi [télétabla a foldhivatal megkeresését is
modositotta.

A Fovérosi tél6tabla abban egyetértett az I. rendii alperessel, hogy az elséfokii birésag tilzottan
magas 0sszegli perkoltség viselésére kotelezte.

Az elséfoku eljards soran felmeriilt perkoltségeket a régi Pp. 81. § (1) bekezdése értelmében a
pernyertesség-pervesztesség aranyaban kell megosztani a felek kozott. Az I-II. rendi felperesek



raépités jogcimén kisebb tulajdoni hényad tulajdonjogét szerezték meg, mint amit a keresetben
megjeldltek; ezen kivill azt is a hatranyukra kell értékelni, hogy a pertargy értékét magasabb
Osszegben jelolték meg, mint a tet6téri lakas forgalmi értéke. Erre figyelemmel az I-II. rendi
felperesek pernyertessége hozzavetdlegesen 80%-os; igy az 1. rendii alperes 20%-o0s
pernyertességével aranyosan koteles megtériteni az I-II. rendii felperesek tligyvédi koltségét,
melynek Gsszegét a Févarosi [tél6tabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja
alapjan a pertargy értékéhez igazodoan allapitotta meg 660.000 forintban, amelyhez a 4/A § (1)
bekezdése értelmében hozzaadodik az afa.

Az I-11. rendt felperesek altal eldlegezett 271.000 forint szakértdi koltség megosztasakor a Fovarosi
[té16tabla eltért ettdl az ardnytol, mivel a szakértdi bizonyitas a kozos tulajdon megsziintetésére
iranyul6 viszontkereset elbirdldsa szempontjabol is sziikséges volt. A  viszontkereset
eléterjesztésekor még hatalyban volt az 1/2008. (V. 19.) PK. vélemény, melynek VIII. g) pontja
szerint k6zos tulajdon megsziintetési perekben a perkoltség viselésének az az altalanos szabalya,
hogy a készkiadasok megosztasa mellett mindegyik fél viseli a sajat koltségét. A f0szabalytol valo
eltérésre a Fovarosi [télétabla nem latott indokot, ezért a szakért6i koltségeket és az I. rendii alperes
altal lerott Osszesen 202.500 forint viszontkereseti illetéket egyenld ardnyban osztotta meg az
ellenérdekli felek kozott azzal, hogy e tekintetben a felek maguk viselik a jogi képviseletiik
ellatasaval felmeriilt tigyvédi koltségeiket.

Az elséfoku birdsag a kereseti illeték 0sszegének a megallapitasakor figyelmen kiviil hagyta, hogy a
keresetlevél 2010. szeptemberi benyujtdsakor 900.000 forint volt a peres eljaras legmagasabb
illetéke [Itv. 42. § (1) bekezdés]. A le nem rott kereseti illetéknek a 20%-at kell megfizetniiik az I-1II.
rendl felpereseknek, mig annak 80%-a az I. rendii alperest terheli [6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
(Kmr.) 13. § (2) bekezdés, valamint 15. § (1) és (3) bekezdései].

Mindezekre figyelemmel a Févarosi [télétabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birosag itéletét részben - a rendelkezd részben foglaltak szerint - megvaltoztatta, és egyidejlleg
pontositotta rendelkezéseinek a megszovegezését; mig egyebekben helybenhagyta azt.

Az 1. rendl alperes fellebbezése lényegében a keresetnek részben helyt add rendelkezések
megvaltoztatasara és a perkoltség mérséklésére iranyult, de nem érintette a viszontkeresetet elbirald
rendelkezéseket, hiszen az elséfoku birdsadg - az el6zéekben kifejtettek szerint - valdjaban helyt
adott az I. rendl alperes viszontkeresetének. Erre figyelemmel per fotargyat érintéen az I. rendi
alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a régi Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében meg
kell fizetnie az I-II. rendl felperesek részére a jogi képviseletiik ellatasaval felmertlt fellebbezési
eljarasi koltségeiket. Ennek 6sszegét a Fovarosi [télétabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés b) pontja, az (5) és (6) bekezdései alapjan a kifejtett ligyvédi tevékenységre figyelemmel
mérlegeléssel allapitotta meg, amelyhez a 4/A. § (1) bekezdése értelmében hozzdadddik az afa.

Az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket a Kmr. 13. § (2)
bekezdése, valamint a 15. § (1) és (3) bekezdései szerint ugyancsak az eredménytelentil fellebbezo I.
rendi alperesnek kell megfizetnie.

Budapest, 2018. aprilis 25.
. Saghy Maria s.k.
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