Févarosi [tél6tabla
7.P£.20.448/2020/8.

A Févarosi [tél6tabla a Dr. Zsolnay Andras Ugyvédi Iroda (fél cime, tigyintéz6: dr. Zsolnay Andras
iigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - L.rendii alperes neve 1. rendi, a
személyesen eljart Il.rendl alperes neve (Il.rendii alperes cime) II. rendii, az els6foku eljaras soran
dr. Varsanyi Karoly Ferenc partfogo tligyvéd altal képviselt, majd a fellebbezési eljardsban
személyesen eljard Ill.rendl alperes neve (IIl.rendi alperes cime) III. rendl, a Gy6z6 és Lencs
Ugyvédi Iroda (fél cime, iigyintéz6: dr. Lencs Petra iigyvéd ) altal képviselt IV.rendii alperes neve
(IV.rendi alperes cime) IV. rendii és V.rendii alperes neve (V.rendii alperes cime) V. rendi,
VLrendi alperes neve VI. rendii, VIL.rendl alperes neve VII. rendii, a VIIL.rend{ alperes neve VIII.
rendii, a IX.rendii alperes neve IX. rendii, X.rendii alperes neve X. rendd, a Dr. Varhegyi Ugyvédi
Iroda (fél cime, ligyintézd: dr. Varhegyi Zoltan iigyvéd) altal képviselt XI.rendii alperes neve
(XLrendii alperes cime) XI. rendli, a személyesen eljard6 Xll.rendii alperes neve (XILrendi
alperes cime) XII. rendi, a XIILrendii alperes neve XIII. rendii, valamint a dr. Pasztor Miklos
igyvéd (fél cime) altal képviselt XIV.rendii alperes neve (XIV.rendii alperes cime) XIV. rendl
alperesek ellen raépités irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2020. marcius 11. napjan kelt
../63. szamu itélete ellen a XI. rendl alperes részérdl 65. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés
folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét a kovetkezOk szerint pontositva helybenhagyja.

Annak tlirésére kotelezi a 1I-V., a XI-XII. és a XIV. rendl alpereseket, hogy a ... helyrajzi szamu
ingatlannak
- a ILl. rendl alperes tulajdonaként nyilvantartott 4/100 (400/10000) hanyadabol 77/10000
hanyadra,
- a IIL. rendl alperes tulajdonaként nyilvantartott 9/100 (900/10000) hanyadabol 174/10000
hanyadra és tovabbi 4/100 (400/10000) hanyadabol 77/10000 hanyadra,
- aIV. rendi alperes tulajdonaként nyilvantartott 10/100 (1000/10000) hanyadabol 193/10000
hanyadra,
- az V. rendi alperes tulajdonaként nyilvantartott 10/100 (1000/10000) hanyadabol 193/10000
hanyadra,
- a Xl rend alperes tulajdonaként nyilvantartott 20/100 (2000/10000) hanyadabol 387/10000
hanyadra,
- a XII rendu alperes tulajdonaként nyilvantartott 3/100 (300/10000) hanyadabol 58/10000
hanyadra,
- a XIV. rendli alperes tulajdonaként nyilvantartott 10/100 (1000/10000) hanyadabol
193/10000 hanyadra,
azaz Osszesen annak 1352/10000 eszmei hanyadara, raépités jogcimén bejegyezzék a felperes
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba.

A bejegyzés kovetkeztében a II. rendl alperes 4/100 tulajdoni hanyadanak a mértéke 323/10000
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hanyadra, a III. rendl alperes 9/100 tulajdoni hanyadanak a mértéke 726/10000 hanyadra, a III.
rendl alperes 4/100 tulajdoni hanyadénak a mértéke 323/10000 hanyadra, a IV. rendl alperes
10/100 tulajdoni hanyadanak a mértéke 807/10000 hanyadra, az V. rendi alperes 10/100 tulajdoni
hanyadanak a mértéke 807/10000 hanyadra, a XI. rendl alperes 20/100 tulajdoni hanyadanak a
mértéke 1613/10000 hanyadra, a XII. rendi alperes 3/100 tulajdoni hanyaddnak a mértéke
242/10000 hanyadra, a XIV. rendl alperes 10/100 tulajdoni hédnyadadnak a mértéke 807/10000
hanyadra csokken.

Az ingatlaniigyi hatosag megkeresését kiegésziti azzal, hogy - az els6foku birdsag altal megjelolt -
ingatlannak 1352/10000 hanyadara jegyezze be a felperes tulajdonjogéat raépités jogcimén az
ingatlan-nyilvantartasba.

Kotelezi a XI. rendl alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg 175.000 (Szazhetvenotezer) forint
fellebbezési eljarasi koltséget a felperes részére.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A ... szam alatt 1év0 ,,egyéb épiilet két étterem, aruhaz és udvar" megjeldlésti 703 m? alapteriileti ...
helyrajzi szamu (perbeli) ingatlan 3/100 hényadanak a felperes, 4/100 hanyadanak a II. rendi
alperes, 9/100 és tovabbi 4/100 hanyadanak a III. rendi alperes, személyenként 10/100 hanyadanak
a IV-V. rendl alperesek, 20/100 hanyadanak a XI. rendii alperes, 3/100 hanyadanak a XII. rendi
alperes, mig 10/100 hanyadanak a XIV. rendli alperes a jelenlegi tarstulajdonosa.

A tarstulajdonosok koziil elsdként a felperes jogelddje, ... vasarolta meg az ingatlan 2/10
hanyadéanak a tulajdonjogat; az 1987 januarjaban megkotott adasvételi szerzédésben megjeldlték azt
a részt, amely a vevo kizarolagos hasznalataba keriilt, egyuttal az eladok hozzajarultak ahhoz, hogy
a vevo a hasznalati hataron keritést 1étesitsen, és a kizardlagos hasznalataba keriilo épiiletet felujitsa.
A XI. rendli alperes jogelddje, ... (aki haldlaig I. rendl alperesként vett részt a perben) az 1987.
augusztus 17-én megkotott adasvételi szerzodéssel az ingatlan 2/10 (20/100) tulajdoni hanyadat
vasarolta meg.

A felperes jogelddje a birtokbavételt kovetden megkezdte a kordbban raktarként hasznalt ,.B"
megjelolésii romos épiilet ujjaépitését és bovitését, melyet a felperesi gazdasagi tarsasag fejezett be
1991 augusztusaban, majd ezen az altala kizarélagosan haszndlt ingatlanrészen megnyitotta a ...
sOrozot.

A perbeli ingatlan egészének 2001 augusztusaban 66.000.000 forint volt a forgalmi értéke, melyen
beliil - a szerkezetet érintden - raépitett rész értéke 12.758.703 forintot tett ki.

A felperes modositott keresetében annak tiirésére kérte kotelezni a II-V., a XI-XII. és a XIV. rendi
alpereseket, hogy a II. rendii alperes javara bejegyzett tulajdonjogbdl 84/10000 tulajdoni aranyban, a
III. rendli alperes javara bejegyzett tulajdonjogbol 6sszesen 274/10000 tulajdoni aranyban, a IV.
rendl alperes javara bejegyzett tulajdonjogbdl 211/10000 tulajdoni ardnyban, az V. rendii alperes
javara bejegyzett tulajdonjogb6l 211/10000 tulajdoni aranyban, a XI. rendi alperes javara bejegyzett
tulajdonjogbdl 422/10000 tulajdoni aranyban, a XII. rendii alperes javara bejegyzett tulajdonjogbol
63/10000 tulajdoni ardnyban, a XIV. rendii alperes javara bejegyzett tulajdonjogbol 211/10000
tulajdoni ardnyban az ingatlan-nyilvantartdsi hat6sag torolje a tulajdonjogot, és ugyanezen tulajdoni
aranyokban a tulajdonjogot raépités jogcimén jegyezze be a javara.
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Eldadta, hogy a ,B" ¢épiiletrészen olyan szerkezetet érintd beruhazasokat végzett, melyek
kovetkeztében annak alapteriilete novekedett, és 1étrehozott egy vendéglatohelyet is. Az épitkezésre
ugyan nem kapott sem épitési, sem hasznalatbavételi engedélyt, de az épitkezés befejezése dta mar
tobb, mint 10 év eltelt, igy nincs helye épitéshatosagi intézkedésnek, vagyis nem kotelezhetik annak
elbontasara. A ,,C" épiiletrész vonatkozasaban a jogelddje altal végzett raépitésre hivatkozassal
1épett fel tulajdoni igénnyel. Hangsulyozta: a XI. rendii alperes jogelddje - ugyanugy, ahogy a tobbi
tarstulajdonos - tudott az épitkezésrol, az ellen nem emelt kifogést. Ilyen el6zmények utan alappal
tarthat igényt arra, hogy a raépités torvényes jogkovetkezményeként tulajdonjoga feltiintetésre
keriiljon az ingatlan-nyilvantartasba.

A II. rendi alperes ellenkérelmet nem terjesztett elo.
A III. rendi alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

A IV-V. rendi alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték, amennyiben a tulajdonvaltozas nem
érinti az ingatlanon fennalld hasznalati viszonyokat.

A XI. rendii alperes ellenkérelme a kereset elutasitisara irdnyult. Allaspontja szerint a felperes
rosszhiszemiien ¢épitkezett, mivel jogelddjétdl nem kért hozzajarulast az épitkezéshez, tovabba
épitési, hasznalatbavételi és fennmaradédsi engedélyt sem szerzett be. Az épitésiigyi hatosag
engedélye nélkiil az épitkezést nem lehet befejezettnek tekinteni, ez a koriilmény ¢€s a felhasznalt
anyagok silanysdga megkérddjelezi az épiilet tartds fennmaraddsra vald alkalmassagat.
Hangsulyozta: az ingatlan értékelése soran figyelembe kell venni az épitésiigyi engedélyek hianyat,
valamint az amortizaciot is.

A XII. rendii alperes ellenkérelmet nem terjesztett eld.
A XIV. rendi alperes nem ellenezte a kereset teljesitését.

Az els6foka birdsag itéletével annak tlrésére kotelezte a II-V., a XI-XII. és a XIV. rendi
alpereseket, hogy a perbeli ingatlan II. rendii alperes javara 4/100 aranyban bejegyzett
tulajdonjogbdl 77/10000 tulajdoni ardnyban, a III. rendl alperes javara 9/100 ardnyban bejegyzett
tulajdonjogbdl 174/10000 tulajdoni aranyban ¢és a III. rendii alperes javara tovabbi 4/100 tulajdoni
aranyban bejegyzett tulajdonjogbol 77/10000 tulajdoni aranyban, a IV. rendi alperes javara 10/100
aranyban bejegyzett tulajdonjogbdl 193/10000 tulajdoni aranyban, az V. rendi alperes javara 10/100
aranyban bejegyzett tulajdonjogb6l 193/10000 tulajdoni aranyban, a XI. rendii alperes javara 20/100
aranyban bejegyzett tulajdonjogb6l 387/10000 tulajdoni aranyban, a XII. rendii alperes javara 3/100
aranyban bejegyzett tulajdonjogbdl 58/10000 tulajdoni aranyban, a XI. rendl alperes javara 10/100
aranyban bejegyzett tulajdonjogbol 193/10000 tulajdoni aranyban raépités jogcimén bejegyezzék a
felperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba.

Megkereste az ingatlaniligyi hatosagot, hogy az el6zdeknek megfeleld aranyban tordlje a 11-V., a XI-
XII. és a XIV. rendli alperesek tulajdonjogét, és ezzel egyidejlileg a felperes tulajdonjogat
ugyanezen tulajdoni aranyokban raépités jogcimén jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba.

Ezt meghaladdan elutasitotta a keresetet.

Kotelezte a XI. rendt alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 437.205 forint
perkoltséget. Megallapitotta, hogy a IIlI. rendi alperes képviseletét ellato partfogo ligyvéd dijanak a
viselésére 8%-ban a felperes, 92%-ban a III. rendii alperes koteles; az allam altal elélegezett
104.752 forint koltséget az allam viseli. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil - leletezés terhe
mellett - r6jon le tovabbi 421.824 forint illetéket.
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Dontésének jogi indokolasa szerint a becsatolt okirati bizonyitékok, valamint a meghallgatott tanik
vallomasa, tovabba a felperes torvényes képviseldjének, néhai ...-nek €és a III. rendii alperesnek a
perben tett egyez0 nyilatkozatai alatamasztottdk, hogy 1989 szeptembere és 1991 augusztusa kozott
a felperes €s jogelddje a B épiiletrészen 0jjaépitést €s bovitést végeztek, melynek soran kialakitottak
a ... sorozot. E munkalatok elvégzését a XI. rendii alperes sem vitatta; a szakértéi vélemény pedig
bizonyitotta, hogy a munkalatok 55%-a az épiilet szerkezetét érintette, igy a raépités megvalosulasa
megallapithat6 volt.

Az épitési engedély, illetve fennmaradési engedély hidnya a raépitésnek a Polgari Torvénykonyvrol
sz6l6 1959 évi IV. torvény (régi Ptk.) 137. § (3) bekezdésében szabalyozott jogkdvetkezményei
levondsat nem gatolja, mivel az épitkezés befejezésétdl tobb, mint tiz év eltelte utan az épitésiligyi
hatésag mar nem rendelheti el a felépitmény lebontdsat, ezért azt véglegesen fennmaradonak kell
tekinteni [az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérél szolo 1997. évi LXXVIIL torvény (Etv.)
48. § (8) bekezdés]. Erre figyelemmel nincsen annak relevancidja, hogy az épitkezés megfelelt-e az
épitkezés 1idején hatalyos épitésiigyi eldirasoknak, illetve a jelenleg hatalyos ¢épitésiligyi
szabalyoknak, tovabba a tlizvédelmi és élelmiszerbiztonsagi eldirasoknak, ezért ezt a kérdést nem
vizsgalta.

A felperes nem tekinthetd rosszhiszemiinek, mivel sem az eset koriilményei, sem a tulajdonostarsak
magatartdsa nem utalt arra, hogy (jogelddje) nem jogosult épitkezni. A tarstulajdonosok koziil a
felperes jogelddje szerzett eldszor tulajdonjogot az ingatlanon, €és az altala megkdtott adasvételi
szerzOdésben mar rogzitették, hogy az eladod hozzajarult az épiilet felujitasdhoz. A XI. rendii alperes
jogelddje (...) az altala inditott masik peres eljarasban maga adta eld: a tarstulajdonosok arrol
beszéltek, hogy a teljes ingatlant kozosen fogjak kialakitani, és ennek szemléltetésére a felperes
jogelddje még egy makettet is készitett. Ezt alatdmasztotta a felperes jogelddjének a vallomasa is,
amibdl az kovetkezik, hogy a XI. rendii alperes jogelddje tudott az épitkezésrol, igy a felperes és
jogelddje alappal bizhattak abban, hogy jogosultak az épitkezésre, a XI. rendii alperesi jogeldd azt
nem ellenzi.

Az ¢épitkezés befejezését kovetd tiz év elteltével fennmaradédsi engedély nélkiil is véglegesen
fennmaradtnak kell tekinteni az épitményt, ezért a 2001. augusztusi id6pontra vetitetten kellett
megallapitani, hogy a 12.758.703 forint értékii raépités miként aranylott az ingatlan egészének
akkori 66.000.000 forint értékéhez. A szakértéi vélemény az értékelés tekintetében is aggalytalan
volt; a szakértd részletesen ismertette, hogy az altala alkalmazott 6sszehasonlito modszer kdrében az
amortizacioval nem kell szamolni. Az ingatlan egészének értékén beliil a raépitett rész aranya
1933/10000 ingatlanhdnyadot tett ki, melynek a tulajdonjogat a felperes raépités jogcimén
megszerezte. Ebbdl a tulajdoni hanyadbdl a tulajdonostarsak tulajdoni hanyadara vetitetten a II.
rendl alperes 4/100 tulajdoni hanyadéara es6 rész 77/10000, a III. renddi alperes 9/100 tulajdoni
hanyadara es6 rész 174/10000, a tovabbi 4/100 tulajdoni hanyadara es6é rész 77/10000, a IV-V.
rendl alperesek személyenként 10/100 tulajdoni hanyadéra esé rész egyenként 193/10000, a XI.
rendii alperes 20/100 tulajdoni hanyadara esé rész 387/10000, a XII. rendii alperes 3/100 tulajdoni
hanyadara esé rész 58/10000, a XIV. rendii alperes 10/100 tulajdoni hanyadara esé rész 193/10000,
ekként a felperes a perbeli ingatlan tulajdonjogat ilyen aranyban szerezte meg az egyes alperesektol.
A felperes a régi Ptk. 116. § (1) bekezdése alapjan igényt tarthat tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzésére.

Ezt meghalado tulajdoni hanyadok tekintetében, illetéleg a ,,C" megjeldlésti épiiletre vonatkozdan a
felperes tulajdoni igényét alaptalannak mindsitette, és ebben a részében a keresetet elutasitotta.

A perkoltségeket a polgari perrendtartdsrol szoldo 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 81. § (1)
bekezdése szerint a pernyertesség-pervesztesség aranyaban osztotta meg a felek kozott. A XI. rendt
alperest terheld perkoltségek megallapitdsa sordn figyelembe vette, hogy a tulajdoni aranyokhoz
igazodoan a XI. rendl alperessel szemben érvényesitett kereset értéke 4.388.800 forint.



[22]

[23]

[24]

[25]

[26]

[27]

Az els6fokn birosag itélete ellen a XI. rendi alperes jelentett be fellebbezést, melyben elsddlegesen
annak megvaltoztatasat, és a kereset teljes elutasitasat kérte. Masodlagos kérelme a régi Pp. 252. §
(2)-(3) bekezdésein alapuld hatalyon kiviil helyezésre iranyult. Kérte, hogy a masodfokt birdsag a
felperest kotelezze az tigyvédi dijmegallapodasban kikotott megbizasi dijanak és készkiadasainak
megfizetésére azzal, hogy ligyvédje afa fizetésére koteles.

Fenntartotta azt az érvelését, hogy a tulajdonostarsak egymas kozott, egymas javara a tulajdoni lapra
bejegyezhetd jogot nem alapithatnak, igy kizarélagos hasznalati jogot sem, azt csak a tulajdonosi
koron kiviil all6 személy szamara tehetik meg. A tulajdonostarsak csak a szakember altal elkészitett
engedélyezési tervdokumentaciod ismeretében, irdsban, az épitéshatdsagi eljaras lefolytatasa irdnti
kérelmen jegyezhették volna a hozzdjarulasukat, tudatva, hogy ismertették veliik a szandékozott
munkat. Ilyen hozzajarulassal a felperes jogeldédje nem birt, kiillondsen nem a perfeljegyzésben
megnevezett jogosulttél. Nem réhato a terhére jogelddjének jogkovetd magatartdsa, az, hogy a
tarstulajdonosok hozzajarulasa nélkiil nem kezdett bele szerkezetet érintd, engedélykoteles épitési
munkaba. Az elséfokil birésagnak az altala megjelolt szakértot kellett volna kirendelnie, aki
megfeleld kozigazgatdsi gyakorlattal ¢és épitésjogi ismeretekkel rendelkezik, igy mnagyobb
alapossaggal véleményezhette volna az épitmények jogszeriitlenségébdl adodo épitési engedélyezési
¢s hasznalati korlatokat, tovabba a konzervalt szabalytalansagokat. Hangsulyozta: az épitési, illetve
hasznalatba vételi ¢s fennmaradasi engedélyt azonban egy megalapozottabb szakértdi vizsgalat sem
helyettesithette volna. A kiegészitésre szoruld, aggalyos szakértéi vélemény alapjan az elséfoku
birosag tévesen allapitotta meg az épiilet egészének és a raépitett résznek az értékét, ezért tévedett a
tulajdoni aranyok megallapitasakor is. Radmutatott: az elséfokl birdsag altal kirendelt szakérté nem
kereste fel a hatdsagi osztalyt, igy nem bizonyosodott meg arrdl, hogy a kereskedelmi és
vendéglatoipari egységeket haszndlatbavételi engedély nélkiil vették hasznalatba; emellett
figyelemre sem méltatta az ¢épitésiigy teriiletén tevékenykedd helyettes allamtitkdr szakmai
véleményét. A szakértd nem tényekre alapitotta véleményét, nem tarta fel a takard szerkezeteket,
igy figyelmen kiviil hagyta, hogy egy tlizveszélyes tdkolmanyrdl van sz, amely nem felel meg sem
az orszagos érvényl, sem a helyi épitésiigyi szabalyoknak. A szakértonek az §sszehasonlitdé mddszer
alkalmazasa esetén is figyelembe kellett volna vennie az amortizacidt, hiszen koztudott, hogy
ugyanezt a modszert kovetve a NAV évi 2%-os amortizacioval szamol.

A régi Ptk. 137. § (3) bekezdése, valamint a PK 7. szamu allasfoglalas III. pontja értelmében az
épiilet szerkezetét nem érinté munkakat nem lehetett volna tulajdonjogot keletkeztetd beruhazéasként
értékelni. A szakszer(tleniil végzett ,,tdkolas" athag minden szakmai eldirast, normat, szabvanyt, és
fennmaradasi engedély hidnydban nem allapithatd meg, hogy az tartés fennmaradésra alkalmas.
Ezek a hidnyossagok hatassal vannak az épiilet piaci értékére is, ezért hasznalatbavételi, avagy
fennmaradasi engedély nélkiil nem allapithatd meg az épiilet forgalmi értéke.

A felperes jogelddje nem kért épitési engedélyt, és nem szerezte be valamennyi tarstulajdonos
hozzajarulasat az épitkezéshez, rosszhiszemiisége pedig kizarja tulajdonszerzését. Hangsulyozta,
hogy az okszeri gazdalkodds beinditdséhoz a rosszhiszemiien ¢€s szabalytalanul felépitett
épitményrészek elbontanddak.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfokt birdsag itéletének a helybenhagyasara iranyult.
Kérte, hogy a masodfoku birdsag a XI. rendli alperest kotelezze iigyvédi koltségeinek a
megfizetésére azzal, hogy jogi képviseldje nem tartozik afa korbe.

Allaspontja szerint a XI. rendii alperesnck a kozos tulajdonti ingatlan hasznalatinak a
szabalyozasara vonatkozo okfejtése érdemben nem kapcsolodik a per targyahoz, ezért annak nincsen
jelentésége a jogvita eldontése szempontjabol. Az elséfoku birdsag nem rotta a XI. rendii alperes
jogelddje terhére, hogy nem végzett épitési munkat az ingatlanon, ezért ezzel az érveléssel nem
tamadhat6 az itélete. Tovabbi szakértéi bizonyitasra nem volt sziikség, mivel az els6foka birdsag
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altal kirendelt szakértd aggalytalan véleményt adott a tekintetben, hogy a raépitéssel bovitett épiilet
alkalmas a tartés fennmaradasra, és megfeleld6 moddszerrel allapitotta meg az érdemi dontés
szempontjabol jelentoséghez jutd értékeket. Hangsulyozta: a tételes jogszabalyok alapjan a
felépitmények bontasat mar nem lehet elrendelni, ezért azokat véglegesen fennmaradottnak kell
mindsiteni; a raépités pedig €pitési engedély nélkiil is megvalosulhat. Az épitkezés befejezése utan
30 ¢év elteltével épitésiigyi hatdsagi eljardsok mar nem indithatoak a hianyzé épitésiigyi engedélyek
potlasa irant. A XI. rendl alperes 2014. évi tulajdonszerzése ota szamtalan eljarast kezdeményezett
a kozigazgatasi hatdsagok elétt az épitmények altala allitott szabdlytalansagai miatt, kérelmeit
azonban a megkeresett hatosagok kivétel nélkiil elutasitottdk. Nyomatékosan hivatkozott ...
tanivallomésara (.../77. szamu jegyzOkonyv), amely céfolja a XI. rendi alperesnek az épittetd
rosszhiszemiiségére vonatkozd érvelését.

A XI. rendt alperes fellebbezése megalapozatlan.

Az elsofokt birdsag a relevans tényallast hidnytalanul felderitette, arra alapitott érdemi dontésével -
a szovegezés pontositasa mellett - a Févarosi [tél6tabla 1ényegében egyetértett, és osztotta az ahhoz
fliz6tt jogi indokolast is. Erre figyelemmel a régi Pp. 253. § (4) bekezdése értelmében visszautal az
elsdfoku birosag altal részletesen kifejtett indokolasra, melybdl - annak sziikségtelen megismétlése
nélkiil - csupan a XI. rendi alperes fellebbezésére tekintettel emeli ki a kdvetkezoket.

A felperes régi Ptk. 137. § (3) bekezdésére alapitott tulajdoni igénye elbirdlasa érdekében az
els6foku birdsdgnak abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a felperes épitkezése megfelelt-
e a torvényi kovetelményeknek, tovabba van-e olyan korilmény, ami a torvényes
jogkdvetkezmények levonasat meggatolja. Az elséfoku birdsag az iranyado jogszabalyok hidnytalan
megjelolése mellett maradéktalanul kifejtette azokat a szempontokat, melyeket érdemi dontése
meghozatala soran figyelembe vett, ennek korében kimeritd valaszt adott mindazokra a kérdésekre,
melyeket a XI. rendli alperes a fellebbezésében tovabbra is vitatottként jelolt meg. A XI. rendi
alperesnek azonban nem sikeriilt olyan érvet feltarnia, amely arra utalna, hogy az els6foku birosag
okszertitleniil mérlegelte a bizonyitékokat, és a raépitésre vonatkozé szabalyokkal 6sszhangban nem
allo dontést hozott, mint ahogy arra sem, hogy a megalapozott dontéshez tovabbi szakértdi
bizonyitasra lenne sziikség.

A régi Ptk. 137. § (4) bekezdése szerint a raépitd tulajdonszerzésére vonatkozo szabalyokat [régi
Ptk. 137. § (2)-(3) bekezdései] nem lehet alkalmazni, ha a raépitd rosszhiszemii volt, vagy ha a
foldtulajdonos a raépités ellen olyan iddben tiltakozott, amikor a raépitonek az eredeti allapot
helyreéllitasa még nem okozott volna ardnytalan kérosodast.

Az itélkezés alapjaul szolgald tényallasbol kitlinden az el6zéekben felhivott torvényi rendelkezés
alkalmazasanak nem volt ténybeli alapja, hiszen a tarstulajdonosok az épitkezés megkezdését
megel6ézéen mar tudtak a felperes jogelddjének a terveirdl, de az épitkezés ellen sem akkor, sem a
késObbiekben (az épitkezés idoszakaban, illetve az épitkezést kovetden) nem tiltakoztak.

A XI. rendl alperes maga sem allitotta, hogy jogelddje tiltakozott volna az épitkezés ellen, azt
azonban hangsulyozta, hogy jogelddje az épitkezéshez nem adott hozzajarulast. Ett6] az érveléstol
eltéréen a XI. rendil alperes jogelddjének az altala inditott perben eldadott személyes nyilatkozata
arra utal, hogy nem csak tudott az épitkezésrdl, de szandékaban allt az is, hogy az ingatlan k6zds
kialakitasaban részt vegyen (FOvarosi Birdsagon felvett .../51. szamu jegyzOkonyv). A XI. rendi
alperes jogelddje az épitési terveket szemléltetd makett megismerését kovetden semmilyen modon
nem fejezte ki, hogy ellenzi az épitkezést, €s az ellen a késdbbiekben sem tiltakozott.
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A perben megtett nyilatkozatara, ¢s a XI. rendi alperes jogelddjének az épitkezésbe vald
belenyugvasara, illetve az azzal Osszefliggésben tanusitott passziv magatartasara figyelemmel a
felperest (€s jogelddjét) nem lehet rosszhiszemi épitkezének mindsiteni.

A régi Ptk. 137. § (3) bekezdése a mar meglévo épiilet bovitését, atépitését, illetve hozzaépitését
nevesiti tulajdonjogot keletkeztetd épitkezésként. Azt a XI. rendii alperes nem vitatta, hogy az
épitkezés egyiitt jart a ,,B" jelt épiilet bovitésével, illetve atépitésével; az pedig nyilvanvalo, hogy
egy Uj vendéglatohely kialakitasa a raépitésnek mindsiild beruhazasok koz¢ tartozik.

Az itélkezés alapjaul szolgdld szakvéleményt elkészitd szakértd személyes meghallgatasa soran
megerdsitette: az ingatlan értékelésekor kizardlag az épiiletszerkezetet érintdé munkalatokat vette
figyelembe a raépitett rész értékének a meghatarozasakor (.../62. szamu jegyzokonyv).

Személyes meghallgatdsa soran a szakérté arra is aggalymentes valaszt adott, hogy az éaltala
alkalmazott szakértdi modszer (6sszehasonlitdo adatokon alapuld értékelés) esetén nincs helye az
amortizaci6 figyelembevételének. A helyszini szemlén szerzett tapasztalatai pedig alatdmasztottak,
hogy az atépitett, illetve raépitett épiiletrészek tartds fennmaradasra alkalmasak.

A szakértdnek a XI. rendii alperes kifogasaira adott valaszait, illetve magat a szakvéleményt, a XI.
rendli alperes érvelése nem tette aggalyossa, ezért a relevans szakkérdések tekintetében nem volt
szlikség tovabbi bizonyitasra; igy nem volt ok az elséfoku birosag itéletének régi Pp. 252. § (2)
avagy (3) bekezdésén alapuld hatalyon kiviil helyezésére.

A jogvita eldontése szempontjabol nincsen annak jelentdsége, hogy az épitkezés megfelelt-e
valamennyi épitésiligyi szabalynak. Ennélfogva az els6fokl birésdg nem mulasztott azzal, hogy e
tekintetben melldzte a sziikségtelen szakértdi bizonyitast. Ezzel egylitt az els6foka birosag arra is
helyesen mutatott rd, hogy az épitéshatdsagi engedélyek nélkiil végzett épitkezést legkésdbb 2001
augusztusaban jogilag is befejezettnek kell tekinteni, mivel az eltelt idore figyelemmel annak
elbontdsat ekkortol mar nem rendelhette el az épitésiigyi hatdosag. A raépitett részeket a felperes
1991. ota hasznalja, az 0jolag kialakitott vendéglatohelyet is lizemelteti, ezek a tények azt jelentik:
az éplletek alkalmasak a tartdos haszndlatra. Az épitkezés befejezése és az épiiletek tényleges
hasznalatbavétele ota eltelt tobb évtized pedig megkérddjelezhetetlenné teszi a raépitett épiiletrészek
tartds fennmaradasra vald alkalmassagat.

Mindezekre figyelemmel az elséfokil birosdg helyesen jart el, amikor ... igazsagligyi épitési,
tartoszerkezeti és ingatlanforgalmi szakérté aggalytalan szakvéleménye alapulvételével - a tovabbi
szakértéi bizonyitdst melldzve - hozta meg az érdemi dontését. [téletének rendelkezd része azonban
nem all teljes 6sszhangban az ingatlan-nyilvantartasi eljarasra vonatkozo6 szabalyokkal.

A 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 6. § (2) bekezdése értelmében, ha a tulajdonszerzés nem az
egész ingatlanra vonatkozik, a bejegyzésben fel kell tiintetni a megszerzett eszmei hanyadot, illetve
a megszerzett rész egész ingatlanhoz viszonyitott hanyadat. Ez a szabaly tartalmi kovetelményt
tdmaszt a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratokkal szemben, azokban - koztiik a birdsagi itéletekben -
egyértelmilen fel kell tlintetni annak a tulajdoni hdnyadnak a nagysagat, amelyre kiterjedéen a
tulajdonszerzd tulajdonjogat be kell jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba.

Az els6fokt birdsag itélete nem felel meg ennek a kovetelménynek, mivel a rendelkezd részében
csak az keriilt feltiintetésre, hogy a tobbi tarstulajdonos egymastdl elkiiloniild tulajdoni hanyadabdl -
személy szerint lebontva a II-V., a XI-XII. és a XIV. rendii alperesekre - mekkora tulajdoni hanyadot
szerzett meg a felperes. A felperes javara bejegyzendd eszmei hanyad mértékének a
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megallapitdsahoz 0ssze kell adni a II-V.,, a XI-XII. és a XIV. rendii alperesek tulajdonaként
nyilvantartott hanyadok terhére (azok mértékét ilyen moédon csokkentve) bejegyzésre keriild
tulajdoni hdnyadok mértékét; e szamtani mivelet elvégzésével megallapithatd, hogy az ingatlan
egészéhez (10000/10000 részéhez) viszonyitva a felperes altal megszerzett és javara bejegyzendd
ingatlanrész mértéke minddsszesen 1352/10000 eszmei hanyadot tesz ki.

Az elséfoka birdsag itéletének ezt a megfogalmazasbeli hibajat a Févarosi {télotabla akként
orvosolta, hogy pontositas keretében megjeldlte azt a teljes eszmei hanyadot, melyre kiterjedden a
II-V.,, a XI-XII. és a XIV. rendt alpereseknek tiirniiik kell a felperes tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzését; egyuttal meghatarozta azt is, hogy a bejegyzés kovetkeztében a
tlirésre kotelezett tarstulajdonosok - az elézéekben megjeldlt alperesek - hanyada milyen mértékiire
csokken.

A kifejtettek szerint a Févarosi {tél6tabla az els6fokt birdsag itéletét a régi Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan - a rendelkez0 részben foglalt megfogalmazasbeli pontositassal - helybenhagyta.

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

A fellebbezés eredménytelensége folytan az altala mar megfizetett fellebbezési eljarasi illetéket
ugyancsak a XI. rendii alperesnek kell viselnie.
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