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A Févarosi [télétabla ... igyvéd (fél cime) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek -
a ... igyvéd (fél cime) altal képviselt L.rendli alperes neve (L.rendl alperes cime) 1. rendd, az ...
Ugyvédi Iroda (fél cime, iigyintézd: ... iigyvéd) altal képviselt ILrendii alperes neve (IL.rendii
alperes cime) II. rendl alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Févarosi
Torvényszék 2017. november 29. napjan kelt 66.P.21.351/2015/82-1. szamu részitélete ellen a
felperes részEérdl 85. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

részitéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birdsag részitéletét helybenhagyia.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon belill - fizessen meg az I rendii alperesnek 500.000
(Otszazezer) forint plusz afa Osszegli fellebbezési eljarasi koltséget, mig - felhivasra - 2.500.000
(Kettomillio-6tszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam javara.

Ez ellen a részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A ... szam alatt 1év6é 1. emeleti 163 m? alapteriiletii ,,egyéb helyiség" megjelolésti 24884/0/A/7
helyrajzi szamu (perbeli) ingatlanra vétel jogcimén 2011. januar 18-ai hatallyal jegyezték be az I.
rendii alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba. Ezt megel6zéen az ingatlan 6vodaként
miikodott, és a II. rendl alperes tulajdondban allt, aki elrendelte annak értékesitését. Errdl a
lehetdségrol az 1. rendl alperes a testvére (a felperes édesanyja) utjan szerzett tudomast, majd a
vasarlasi feltételek teljesitése érdekében bejelentkezett a felperes ismerdsének az V. kerlileti
lakasaba. Az I. rendl alperes a 2010. december 2-an megkotott szerzodéssel bérbe vette az ingatlant
a II. rend alperestdl, majd 2010. december 22-én vevoként adasvételi szerzédést kotott a I1. rendi
alperessel mint eladoval. A szerzédések megkotését megeldzden az I. rendii alperes nem tekintette
meg az ingatlant, a szerz6désekkel kapcsolatos ligyintézést tobbnyire a felperes édesanyja végezte, 6
volt az, aki az adasvételi szerzodés megkotését kovetden atvette a kulcsokat az eladotol.

Az adasvételi szerzodésben a vételarat (melyet vételarhatralékként jeldltek meg) 30.834.996
forintban hataroztdk meg akként, hogy az ingatlan 60.000.310 forintos forgalmi értékét
csokkentették az ingatlan lakéassa alakitdsdnak a vevo altal atvallalt 29.475.004 forintos koltségével.
A vételarat 2011. februar 1-jét6l kezdédéen 300 honap (25 év) alatt havi 102.783 forint Gsszegl
részletekben kellett teljesiteni. Hat havi elmaradas ¢s a hatralék megfizetésére iranyulo
eredménytelen felszolitas esetén az eladot megillette az elallas joga. A vevd vallalta, hogy az
atalakitast - az atmindsités kotelezettségével - 30 honapon beliil teljesiti. E kotelezettség
elmulasztasa esetére visszavasarlasi jogot kotottek ki az eladd javara azzal, hogy a visszavasarlas
gyakorlasaval egyidejiileg koteles megfizetni a vevo részére az addig torlesztett vételarrészleteket.



A szerzddés megkotése elott a felperes fizette meg az elado altal eldirt 78.240 forint 6vadékot,
valamint az atalakitas koltségvetésének 161.000 forint 6sszegi dijat.

A vételar torlesztését - sem a felperes, sem - az 1. rendi alperes nem kezdte meg; az eladd 2011. évi
felszolitasa alapjan az 1. rendi alperes rendezte a tartozast, ennek kiegyenlitése céljabol a felperes
2012. marcius 9-én 1.379.669 forintot atutalt részére, ugyanekkor atutalt még 386.967 forint k6zos
koltség tartozast, tovabba 50.000 forintot a bankbetétet feltdorése miatti kamatveszteség
megtéritésére.

A felperes 2011 végén - sajat koltségén - hozzdkezdett az ingatlan lakdssa alakitdsdhoz, ebbdl a
célbol fiirdoszobat és konyhat alakitott ki, valamint jelentds felajitast végzett, majd 2012 elso
felében bekoltozott az azdta lakasként hasznalt ingatlanba. Az I. rendl alperes 2013. aprilis 17-ei
keltezésti levelében felszolitotta a felperest az ingatlan elhagyésara, tovabba havi 200.000 forint
hasznalati dij megfizetésére. A felperes a felszolitasnak nem tett eleget, de ezt kovetden felhagyott a
vételar torlesztésével, a részleteket azodta az 1. rendl alperes fizeti.

Az 1. rendii alperes az ingatlan kiiiritése irant pert inditott a felperes ellen. A ... 17.P.55.052/2013/17.
szamu - jogerore nem emelkedett - részitéletében az ingatlan kiiiritésére kotelezte a felperest, utébb
a masodfoku birdsadg hatalyon kiviil helyezte az els6fokl birosag részitéletét. Az 0j eljaras soran a
per felfiiggesztésre keriilt jelen per jogerds befejezéséig.

A felperes elsddleges keresetében a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. térvény (régi Ptk.)
137. § (3) bekezdése alapjan annak tlirésére kérte kotelezni az I-1I. rendi alpereseket, hogy a perbeli
ingatlan tehermentes 1/2 részére raépités jogcimén bejegyezzek tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba, egyidejileg a II. rendii alperes javara bejegyzett jelzalogjogot atjegyezzék az 1.
rendll alperes tulajdonaban marado6 1/2 részre. Eldadta, hogy az 1. rendli alperes beleegyezésével 6
végezte el az ingatlan lakassa alakitasahoz szilikséges beruhdzasokat. Valdjaban az I. rend alperes
az 6 nevében jart el az ingatlan megvasarlasa soran, azt részére vette meg.

Vagylagosan érvényesitett masodlagos keresetében a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése alapjan jogalap
nélkiili gazdagodas cimén 33.620.360 forint megfizetésére kérte kdtelezni az 1. rendii alperest.

Az 1. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Nem vitatta, hogy a felperes anyja
intézte az ingatlannal kapcsolatos tigyeket, de azt allitotta, hogy a beruhdzasok elvégzéséhez nem
adott hozzajarulast a felperes részére. Allaspontja szerint a felperes nem épitette at az ingatlant, nem
végzett olyan beruhazast, amely az ingatlan szerkezetét érintené. Eldadta, hogy a felperes csupan
tisztasagi festést és olyan munkalatokat végzett, amelyek lehetové tették, hogy - hozzajarulasa
nélkiil - bekolt6zzon az ingatlanba.

A 1I. rendii alperes ugy nyilatkozott, hogy a kereset teljesitéséhez abban az esetben jarul hozza, ha a
felperes kiegyenliti a lejart vételar tartozast.

Az els6foku birdsag részitéletével elutasitotta a tulajdonjog megallapitasa iranti keresetet.

Dontésének jogi indokolasa szerint részitéletével az elsddleges keresetet biralta el. A meghallgatott
tanik vallomasa alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az ingatlan-értékesitési palyazat
idészakaban bizonyosan sziiletett valamilyen egyezség a felperes és az 1. rendi alperes kozott, de
annak tartalma a felek elmérgesedett viszonyara figyelemmel nem volt rekonstrualhat6. Ramutatott:
kezdetben az 1. rendli alperes nem fizette a vételar torlesztést, és nem tett 1épéseket az ingatlan
birtokbavétele érdekében. Ugyanakkor a felperes sem fizette a vételar részleteit €s a kozos koltséget;
igy még rautald magatartasukbol sem lehet kovetkeztetni arra, hogy mi volt a szandékuk az
ingatlannal. Tényként allapitotta meg, hogy a felperes végzett atalakitdsokat az ingatlanon, de azok
csak kisebb mértékii alaprajzi valtozasokat eredményeztek. Az aggélytalannak tekintett szakértdi
vélemény alapjan egyértelmiinek taldlta, hogy a lakéds kialakitdsa megtortént. Ugyanakkor az



elvégzett munkak pontos tartalma nem volt felderithetd, mivel a felperes nem rendelkezik épitésiigyi
engedélyekkel és a munkdlatokat megeldzé allapotfelmérés hidnyadban nem ismert az ingatlan
eredeti allapota. A szakértéi vélemény alapjan megallapitotta: a raépités sem jogi sem miszaki
értelemben nem tortént meg, ezért a felperes altal hasznalt ,,]lakas" nem forgalomképes. Kifejtette: a
Kuria altal iranyitott birdi gyakorlat szerint nem lehet tulajdonjogot keletkeztetd épitkezésnek
tekinteni az épiilet szerkezetét nem érinté karbantartasi, korszerlsitési, felujitdsi és mas épitési
munkakat. Az itélkezés alapjaul szolgald szakvélemény szerint a felperes altal végzett munkalatok
miiszaki tartalma nem éri el a raépités szintjét, ami a tulajdonjog megallapitasara irdnyuld kereset
elutasitasat vonta maga utan.

Az els6foku birdsag részitélete ellen a felperes jelentett be fellebbezést, melyben elsédlegesen annak
megvaltoztatasat s elsddleges keresete teljesitését, masodlagosan a hatalyon kiviil helyezését kérte.
Allaspontja szerint helytelen az a megallapitas, hogy nem lehet felderiteni a felek ingatlannal
kapcsolatos szandékat, amit a meghallgatott tantik vallomdsa, a becsatolt megallapodastervezet és a
megallapodastervezetet elkészitd ligyvéd vallomasa igazolt. Kezdetben egyezd volt mindkettejiik
szandéka, és nagyon egyszer volt a képlet is, mivel az 1. rendl alperes volt a ,,stroman". Ezutan az
rendi alperes altal inditott perre figyelemmel dontott Gigy, hogy nem fizeti tovabb a vételar
részleteket és a kozos koltséget. Fenntartotta, hogy az épitkezés ellen az I. rendli alperes nem
tiltakozott, vagyis a munkélatokat nem rosszhiszemiien végezte, az atalakitds pedig 2012 nyarara
befejez0dott. Hangsulyozta: a szakértéi vélemények kétségmentesen alatdmasztjak, hogy az ingatlan
lakéssa alakitdsa megtortént, igy nincsen akadalya a hasznalatbavételi vagy fennmaradési engedély
kiadasanak. Személyes meghallgatasa soran ... szakérté6 megerdsitette: a kozmi engedélyek hianya
nem befolyasolja az ingatlan lakasfunkciojat, a lakassa alakitashoz pedig falazasra is sziikség volt.
Azt nem lehet a hatranyara értékelni, hogy az dnkormanyzati tulajdonban 1€évé ingatlan korabbi
allapota nem tisztazhat6. Ebbdl kovetkezden a bizonyitékok alatamasztjak, hogy a raépités
miuszakilag befejezddott, az pedig szintén nem irhatd a hatranyara, hogy az I. rendii alperes nem
tanusit semmiféle egyiittmiikodést, igy nem tortént meg a haszndlatbavételi, illetve fennmaradasi
engedély beszerzése. Allaspontja szerint a koztudomast tényeknek ellentmond az a megallapitas,
hogy az ingatlan nem forgalomképes. A perbeli ingatlant ugyanis még a jelenlegi ,,rendezetlen"
allapotaban is minimum 150.000.000 forintért lehetne értékesiteni ugy, hogy a vevonek kellene
megoldania az ingatlan atmindsitését lakassa. Kifejtette, hogy a PK 7. szamu allasfoglalds szerint
tulajdonszerzése megtortént, mivel az ingatlan jelenleg lakasként funkcional, a lakassa torténd
atépités pedig nem mindsithetd karbantartasnak, illetve feljitdsnak. A lakéssa alakitas érdekében
végzett munkalatok megfelelnek a régi Ptk. 137. § (3) bekezdésében foglalt eldirasoknak,
amennyiben azonban a tulajdoni ardnyok meghatarozasahoz tovabbi szakértéi bizonyitdsra van
sziikség, ugy ez a koriilmény az elséfoku birdsag részitéletének a hatalyon kiviil helyezését teszi
szlikségessé.

Az 1. rendli alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birosag részitéletének a helyes indokain
alapuld helybenhagyéséra iranyult. Allaspontja szerint a raépités nem fejezédott be, a felperes nem
bizonyitotta, hogy az ingatlan rendeltetése megvaltozott. A felperes altal végzett korszertsitési
munkalatok nem tekinthetéek tulajdonjogot keletkeztetd épitkezésnek, kiilonds tekintettel azok
rossz mindségére.

Az elsofoku birosag részitéletenek jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezert azt a Févarosi
Itélotabla teljes terjedelmében feliilbiralta [a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. térvény
(régi Pp.) 228. § (4) bekezdése].



A felperes fellebbezése megalapozatlan.

Az elsofoku birosag az elsddleges kereset elbirdlasa szempontjabol jelentdséggel bird tényallast a
részitélet meghozatalahoz sziikséges mértékben felderitette, arra alapitott érdemi dontésével a
Févarosi [télétabla egyetértett, de az ahhoz fiiz6tt jogi indokolast nem minden tekintetben osztotta,
amit ezért a kovetkezok szerint modositott.

A Fovarosi {tél6tabla elérebocsatja, hogy a keresetlevél benytjtasanak a 2015. évi idSpontjara
figyelemmel jelen perben a régi Pp. szabalyait kell alkalmazni, és a régi Pp. szabalyain alapul6 biroi
gyakorlat szerint vagylagosan érvényesitett kereset esetén nincs helye részitélet hozatalanak.
Vagylagosan el6terjesztett tobb kereseti kérelem esetén ugyanis csupan latszolagos keresethalmazat
alakul ki, mivel a felperes vagy az egyik vagy masik kereset elbiralasat kéri. A latszolagos
keresethalmazatnak a régi Pp. 213. § (2) bekezdése értelmében nincsen olyan 6nalldéan elbiralhatéd
része, amelyben részitélet hozhat6. Ezen az eljarasi szabalyon valtoztatott a polgari perrendtartasrol
sz0l6 2016. évi CXXX. torvény (0j Pp.) 341. § (3) bekezdése, amely szerint a birésag a latszolagos
halmazatban all6 kereset vagy keresetek elutasitasarol részitélettel is hatarozhat. Mindezek ellenére
a felek egyike sem kifogasolta, hogy az els6foku birdsag részitélettel dontott az elsddleges kereset
elutasitasarol, ezért a Févarosi {tél6tabla sem vizsgalta, hogy a részitélet meghozatala megfelel-e az
eljarasi szabalyoknak, kiilonds tekintettel arra, hogy a 2018. januar 1-e utan indult iigyekben az 0j
Pp. rendelkezései ezt mar lehet6vé teszik.

A felperes elsddleges keresetében az altala végzett épitkezést raépitésnek mindsitette, és a raépités
jogkdvetkezményeinek levonasat kérte. A raépitésre vonatkozd szabalyok a jogosulatlan épitkezés
kovetkezményeit rendezik, melyek a régi Ptk. 137. § (1) értelmében akkor alkalmazhatéak, ha
valaki anélkiil épitkezik, hogy erre jogosult lenne. Ez a f6szabaly érvényesiil a régi Ptk. 137. § (3)
bekezdésének az alkalmazésa esetén is, azt - foszabaly szerint - épiilet jogosulatlan atépitése, illetve
bdvitése esetén kell alkalmazni.

Az elsddleges kereset alapjaul megjeldlt anyagi jogi szabalyozéassal nem all 6sszhangban a felperes
altal eléadott tényallas, hiszen a felperes kovetkezetesen arra hivatkozott: abban allapodtak meg az
I. rendli alperessel, hogy az I. rendii alperes részére véasarolja meg az ingatlant, amit az I. rendi
alperes eldzetes engedélye illetve hozzajarulasa alapjan alakitott at lakassd. A kereset alapjaul
eldadott tényallds szerint tehat a felperes nem jogosulatlanul épitkezett, hanem a tulajdonos
hozzajarulasaval; vagyis jogot szerzett az ingatlan atépitésére, igy jogosultan épitkezett.

Az épitkezés idOszakdban még hatdlyban volt PK 7. szamu allasfoglalas, melynek az 1. pontjaban
adott iranymutatds szerint a raépités jogkovetkezményeit nem lehet alkalmazni, ha a felek a
raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében eltéréen allapodtak meg. A raépités
szabalyainak szubszidiarius jellegére tekintettel a felek kozott 1étrejott szerzodés (megallapodas)
esetén jogaikat és kotelezettségeiket a szerzddés tartalmabol kell levezetni.

A felperes mar a keresetlevélben eldadta, hogy az ingatlan megvasarlasa utan ligyvédet keresett fel a
tulajdonviszonyok rendezése érdekében. Személyes meghallgatdsa soran 0gy nyilatkozott: a
felkeresett ligyvédek olyan tartalmu szerzddéstervezetet készitettek (illetve olyan konstrukciot
dolgoztak ki), melynek segitségével a tulajdondba keriilt volna az ingatlan. A felperes anyja
ugyancsak arra utalt a vallomasaban, hogy a késdbbiekben atruhdzésra keriilt volna az ingatlan a
felperes részére, az e célbol felkeresett ligyvédek kiilonbozd szerzddéses konstrukcidkat dolgoztak
ki, tobbek kozott késziilt egy opcios szerzodéstervezet is (24. sorszamu jegyzokonyv).

A felek altal felkeresett tigyvédek egyike ... volt, aki meghallgatdsa soran megerdsitette: az altala
készitett opcids szerzddés szerint a felperes egy késobbi iddpontban megvasarolta volna az ingatlant



az I. rendi alperestdl (32. sorszamu jegyzokonyv).

... 17.P.55.052/2013/17. szam1 részitélete szerint abban a perben - az ott alperesként eljaro - felperes
azzal védekezett, hogy az I. rendt alperessel kotott megallapodasa szerint az 1. rendii alperes a
felperes nagymamajanak vagy az édesanyjanak ajandékozta volna az ingatlant.

Az elézéekben megjelolt bizonyitékok alatdmasztjak azt a felperesi tényeldadast, miszerint a
felperes és az 1. rendl alperes kozott 1étrejott megallapodasnak az is része volt, hogy a vésarlast
kovetden az I. rendl alperes egy utobb megkotott szerzodéssel atruhazza az ingatlan tulajdonjogat a
felperesre.

A felperes és az 1. rendii alperes kozotti szerzodés létrejottének tényét az elséfokll birdsag is
megallapitotta részitéletében azzal, hogy annak tartalma nem volt felderithetd. Az I. rendi alperes
nem jelentett be fellebbezést az elséfoku birosag részitélete ellen, és a fellebbezési ellenkérelemben
sem utalt arra, hogy kétségbe vonja a megallapodas létrejottét. Ez azt jelenti: az I. rendl alperes az
elsdfoku birosag részitéletében foglalt ténymegallapitasokat nem vitatja.

A felperes fellebbezésében fenntartotta a megallapodas létrejottére vonatkozd tényeldadasat. Ebbol
kovetkezden a fellebbezési eljards soran mar nem volt vitds, hogy az ingatlan megvasarlasa eldtt a
felperes szerzodést kotott az I. rendli alperessel. A szerzddés tartalmara nézve - az els6foka birdsag
allaspontjatol eltérdéen - az megallapithato, hogy a felek akkori szandéka szerint a késébbiekben
olyan szerzddést kotottek volna, amely magaban foglalja az ingatlan tulajdonjoganak az atruhdzésat
a felperesre (avagy a felperes hozzatartozojara). Erre a szerzddési tartalomra figyelemmel a felperes
¢s az I. rendli alperes jogviszonydban a raépitésre vonatkoz6 torvényi rendelkezések nem
alkalmazhatdak, mivel a felek eltérden allapodtak meg. A kifejtettek szerint az elsédleges kereset
elutasitasdnak az a relevans indoka, hogy a felperes raépités jogcimén érvényesitett tulajdoni igénye
anyagi jogilag megalapozatlan.

A Févarosi [télotabla abban egyetértett az elséfoka birdsaggal, hogy a felperes altal elvégzett
munkalatok nem tekinthetdek tulajdonjogot keletkeztetd raépitésnek. A PK 7. szamu allasfoglalas
III. pontjdban adott irdnymutatas szerint nem lehet kozos tulajdont keletkeztetd épitkezésnek
tekinteni az épiilet szerkezetét nem érintd karbantartasi, korszerlsitési, felijitdsi és mas épitési
munkakat. A régi Pp. 164. § (1) bekezdése értelmében a felperest terhelte annak bizonyitdsa, hogy
az ingatlan szerkezetét érint0 munkalatokat végzett. A felperes azonban nem jeldlte meg, hogy
pontosan melyek azok a munkalatok, amelyek érintették az ingatlan szerkezetét, és erre iranyulo
egyértelmi kérdést a szakértének sem tett fel. A szakértdi vélemény azt tartalmazza, hogy a felperes
altal végzett épitési munkalatok nem érik el a raépités szintjét. Az elsdfoka birosag a régi Pp. 3. §
(3) bekezdése értelmében helyesen jart el, amikor az ingatlan szerkezetét érintd atépités
bizonyitatlansagat a felperes hatranyara értékelte, e tekintetben a bizonyitatlansag dnmagéban is az
elsddleges kereset elutasitasat vonta maga utan.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi {tél6tabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birdsag részitéletét - a jogi indokolas modositasaval - helybenhagyta.

A régi Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredménytelentil fellebbezd felperes koteles megfizetni
az . rendl alperes részére a jogi képviselete ellatasaval felmertilt fellebbezési eljarasi koltségét.
Ennek 6sszegét a Févarosi [télétabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja
¢s az (5), (6) bekezdései alapjan a kifejtett ligyvédi tevékenység munka- és idoigényességére
figyelemmel, mérlegeléssel allapitotta meg, amelyhez a 4/A. § (1) bekezdése szerint hozzdadodik az
afa.

Az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket a 6/1986. (VI. 26). IM



rendelet 13. § (2) bekezdése, valamint a 15. § (1) és (3) bekezdései szerint ugyancsak a felperes
koteles megfizetni.

, 2018. majus 9.

. Saghy Maria s.k.

a tanacs elnoke
Dr. Csordas Csilla s.k. Dr. Kincses Attila s.k.
eldado bird bird



