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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Szegedi itél6tabla ifi. dr. Hideg Ferenc ligyvéd altal képviselt l.rendii felperes neve
(cime) szam alatti lakos I|. r. és Il.rendii felperes neve (cime) szam alatti lakos II. r.
felpereseknek - dr. ... partfogd ugyvéd (cime) altal képviselt L.r. alperes neve (cime)
szam alatti lakos |I. r., ll.rendii alperes neve (cime) szam alatti lakos Il. r. és dr. Nagy
Géza ugyved altal képviselt ... BANK RT. (cim) alatti székhelyl lll. r. alperesek ellen
tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Bacs-Kiskun Megyei Birdésag 2007.
februar 9. napjan kelt 11.P.20.800/2006/16. szamu itélete ellen a felperesek 17. és az |. és
II. . alperes 18. sorszam alatt benyujtott fellebbezése folytan lefolytatott masodfoku
eljarasban meghozta a kovetkez6

iITELETET
Az els6foku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a megfellebbezett
rendelkezését helybenhagyja.

A felek a fellebbezési eljarasi koltségeiket maguk viselik.

Az I-Il. r. alperesek partfogd Ugyvédjének dijat 6.000.-(Hatezer) Ft-ban allapitia meg,
amelyet az allam visel.

Az itélet megkuldésével megkeresi az itélétabla gazdasagi hivatalat, hogy a partfogd
ugyvéd dijat a felperes koltségmentessége folytan az ellatmanybdl fizesse ki.

A fellebbezési eljarasi illetéket és a partfogé lUgyvéd dijat az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



INDOKOLAS

A [cim/ ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonosai 2 - %2 aranyban az I. és Il. .
alperesek. Az ingatlant a 2001. oktéber 1-jei bejegyzés alapjan 1.000.000.-Ft téke és
jarulékai erejéig a lll. r. alperes javara bejegyzett jelzalogjog terheli. Az I. és Il. r. alperesek
hazastarsak. A felperesek az I. r. alperes szulei. Megallapodasuk szerint a felperesek a
tulajdonukat képez6 tanyaingatlan értékesitésébdl szarmazd vételar felhasznalasaval
2004-2005. években a fenti ingatlanon lakohazat épitettek. Ekkor mar allt az ingatlanon az
I-1l. r. alperesek lakdhaza. Az épitkezés befejezésekor az ingatlan 10.538.000.-Ft forgalmi
ertéket képviselt, melybdl a felperesek altal 1étesitett felépitmény 6.381.000.-Ft, az I. és a
II. r. alperesek tulajdonat képezd, a mar korabban meglévé épulet 3.583.000.-Ft, mig a
telek, a hozzatartozé szanté muivelésli mezégazdasagi terllettel egyluttesen 574.000.-Ft
forgalmi értéka.

A felperesek keresetlikben annak megallapitasat kérték, hogy a perbeli ingatlan V-
tulajdoni illetéségét raépitéssel tehermentesen megszerezték, ezért a lll. r. alperes javara
bejegyzett jelzalogjogot az I. és a ll. r. alperesek tulajdoni illetbségére kérték korlatozni. Az
alpereseket tulajdonjoguk ily médon torténd bejegyzésének tirésére, valamint perkoltség
megfizetésére kérték kotelezni.

Az alperesek modositott ellenkérelmikben nem vitattak, hogy a felépitmény a felperesek
tulajdonat képezi, a foldtertlet vonatkozasaban azonban a tulajdonjog megallapitasa iranti
kereset elutasitasat kérték. Allaspontjuk szerint a felpereseket azon csak hasznalati jog
illeti meg. A felperesek perkoltségigényével kapcsolatban arra hivatkoztak, hogy a perre
okot nem adtak, a felépitmény kapcsan a felperesek tulajdonjogat mindvégig elismerték,
peren kivuli megegyezésre torekedtek.

A lll. r. alperes a felperesek tulajdonjog megallapitasa iranti keresetének teljesitését nem
ellenezte azzal azonban, hogy a jelzalogjog valtozatlanul az egész ingatlant terheli.

Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a felperesek raépités jogcimén Vi - Va
aranyban tulajdonjogot szereztek a per targyat képez6 ingatlanon, és az |. és a ll. r.
alperesek tulajdoni hanyadat V4 - V4 részilletéségre modositotta. Megkereste a foldhivatalt
a tulajdonvaltozas bejegyzése irant azzal, hogy az alperesek annak tlrésére kotelesek. Az
I. és a Il. r. alpereseket 120.000.-Ft felperesi perkdltség megfizetésére kotelezte. Az ezt
meghalad6 keresetet elutasitotta. Megallapitotta, a perben nem volt vitatott, hogy a
felperesek sajat anyagi forrasaik felhasznalasaval az alperesek tulajdonat képezé
ingatlanra lakohazat épitettek. Ezért a Ptk. 137. § (3) bekezdése alapjan raépitéssel kozos
tulajdon keletkezett. A rendelkezésre all6 bizonyitékok alapjan nem volt megallapithaté
olyan megallapodas, amely kizardlag a felépitményen t6rténd tulajdonszerzésre
vonatkozik.
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A perben beszerzett igazsagugyi ingatlanforgalmi szakért6i vélemény alapjan a
felépitmény értéke lényegesen meghaladja a foldterulet értékét, ezért a Ptk. 137. § (2)
bekezdése alapjan, utalassal a Legfelsébb Birésag 7. szamu Polgari kollégiumi
allasfoglalasanak Il. és Ill. pontjaban irtakra, a felperesek mint johiszemi raépitdk,
tulajdonjogot szereztek a foldteruleten, melyen épitkeztek. A raépitéssel keletkezett épulet
értéke a teljes ingatlan értékének 60,55 %-at teszi ki, ezért a tulajdonjog megallapitasara
iranyulé keresetnek helytadott. Nincs azonban mod arra, hogy a felperesek korlatozastol
mentes tulajdonjogot szerezzenek, mert a lll. r. alperes javara az ingatlan egészére
alapitottak szerzédéssel jelzalogjogot, igy annak korlatozasara csak a Ill. r. alperes
hozzajarulasa esetén kerulhetne sor.

A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az |. és Il. r. alpereseket a perkdltség
fizetésére, amelyet a 32/2003. (VIII. 22.) IM. rendelet 3. § (2) bekezdés a/ pontja alapjan, a
(6) bekezdés szerint mérsékelt 6sszegben allapitott meg. Megallapitotta, hogy az I. és a
Il. r. alperesek a keresetet elismerd nyilatkozatukat utobb méddositottak, ezért alaptalanul
hivatkoznak arra, hogy a perre okot nem adtak. Ugyanakkor a raépités tényét elismerték,
erre tekintettel a jogszabaly szerint megallapithat6é Ugyvédi munkadij 6sszegét 120.000.-Ft
mersékelt 6sszegben allapitotta meg.

Az itélet ellen a felperesek és az |. és a Il. r. alperesek éltek fellebbezéssel.

A felperesek fellebbezéslikben az els6foku itélet részbeni és akként torténd
megvaltoztatasat kérték, hogy a birésag a megallapitott tulajdoni illetéséget a lll. r. alperes
javara bejegyzett jelzalogjogtol mentesen adja tulajdonukba, a perkoltség 6sszegét pedig a
perérték 5 %-a + AFA &sszegre emelje fel. Arra hivatkoztak, hogy a lll. r. alperessel
kotott hitelszerz6désnek nem alanyai, igy annak teljesitésére nincs rahatasuk. A
jelzalogjog fenntartasa a raépitéssel szerzett tulajdoni hanyadon rendelkezési joguk
korlatozasat eredményezi. Utaltak arra, hogy a raépités eredeti tulajdonszerzési maod,
amely azzal jar, hogy az e cimen szerz6 fél tehermentes tulajdont szerez. A lll. r. alperest
a jelzalogjog korlatozasa esetén hatrany nem éri, mert a jelzalogjog alapitasakor az altaluk
épitett felépitmény még nem allt, fedezetll kizardélag a jelenleg is az I. és Il. r. alperes
tulajdonaban all6 ingatlan szolgalt, amelyet az |. és Il. r. alperesek id6kozben
korszerisitettek, tehat az értékndvekedés folytan a fedezet is nagyobb lett. A raépités
tényének elismerése o©Onmagaban nem adhat alapot a perkoltség 0sszegének
mérseéklésére.

Az |. és a Il. r. alperesek fellebbezésikben az elséfoku itélet megvaltoztatasaval annak
megallapitasat kérték, hogy a felperesek csupan az altaluk emelt felépitményen szereztek
tulajdonjogot, tovabba keérték perkoltség fizetése aldli mentesitésiket. Sérelmezték, hogy
az elséfoku birésag nem folytatott le bizonyitast a felperesekkel létrejott megallapodas
tartalmara nézve, mely szerint a felperesek a felépulé hazukhoz a foldon csak hasznalati
jogot szereztek. El6adtak, hogy ezt bizonyitani kivanjak tanuvallomasokkal.
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A masodfoku targyalason tett nyilatkozatuk szerint a fellebbezésuk eredménytelensége
esetére a foldterllet értékeként 287.000.-Ft megfizetésére kérték kdtelezni a felpereseket.



A lll. r. alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
Mindkét fellebbezés alaptalan.

A perben nem volt vitatott, hogy a felperesek a sajat anyagi forrasaik felhasznalasaval az I.
és a ll. r. alperesek ingatlanara tortené épitkezéssel raépités valosult meg, amelyre a Ptk.
137. § (3) bekezdésében irtak az iranyadok, mert az épitkezés idején a telken mar allt az
I-1l. r. alperesek lakdépllete.

E szerint ha valaki a mas tulajdonaban 1évé épuletet bdviti, ahhoz hozzaépit vagy azt
atépiti, vagy ha az idegen foldon mar épulet all, raépitéssel - a felek eltéré megallapodasa
hianyaban - k6zos tulajdon keletkezik. A raépité tulajdoni hanyadat az egész ingatlan
ertekebdl a raépitett részre esé érték aranya alapjan kell megallapitani.

Az épllet és a foldterllet elvald tulajdonjogat a Ptk. 97. § (2) bekezdésében irt torvényi
tényallas megvaldsulasa esetén lehet megallapitani, nevezetesen ha a felek erre iranyuld
irasbeli megallapodast kotottek. Ez esetben a raépités szabalyainak alkalmazasa fel sem
merul. Az |. és a Il. r. alperesek maguk sem allitjak ilyen irasbeli megallapodas Iétét.

A Ptk. 137. § (2) bekezdése - amely raépités soran a fold tulajdonjoganak, illetéleg
hasznalati joganak megszerzésére vonatkozik - a perbeli esetben nem alkalmazhato,
ez a rendelkezés akkor iranyadd, ha a foldon a raépitéskor épulet nem all.

Ugyancsak nincs jogi lehetéség a Ptk. 138. § (1) bekezdése alkalmazasara sem, mert ez
a raépitéssel szerzett fold értékének megtéritésére vonatkozik.

A Ptk. 137. § (3) bekezdés, illetbleg a PK. 7. szamu allasfoglalas V. pontja szerint ha a
hozzaépitéssel kdzoOs tulajdon keletkezik - mint a jelen esetben is - a tulajdoni
hanyadok eértékének megallapitasanal azt kell vizsgalni, hogy a raépitéskor milyen
Osszeget tett ki az egész ingatlan és a raépitett (hozzaépitett) rész értéke.

Ebbél kovetkezik, hogy - mivel az egész ingatlan értékében a telek értéke is szerepel,
ezért a hozzaépitett rész egészhez viszonyitott tulajdoni aranya a telek aranyos részét is
magaban foglalja, vagyis nincs lehetéség arra, hogy a birésag csak a felulépitmény
tulajdonjogat allapitsa meg, ahogyan ezt az I-Il. r. alperesek kérték. Nem foghat helyt a
most irtak miatt az I-Il. r. alperesek telek aranyos része értékének megtéritésére
kotelezése sem.

Ugyancsak alaptalan a felperesek jelzalogjogtéol mentes tulajdonszerzésre iranyuld
kOvetelése az alabbiak miatt.
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A Ptk. 261. § (3) bekezdése értelmében jelzalogjog alapitasa lehetséges az ingatlan-
nyilvantartdasban 6nall6 egységként nyilvantartott egész ingatlanra, de a kotelezett
tulajdonaban lévé egész tulajdoni illetéségre is.



A zalogjog azonban dologi hatalyu biztositék, amely azt jelenti, hogy a zalogjoggal terhelt
vagyontargyon tulajdonjogot csak zalogjoggal terhelten lehet szerezni. A raépités folytan a
felperesek kdzos tulajdont keletkeztetd tulajdoni illetéséget csak az egész ingatlant terheld
jelzalogjog alapitasat kdvetéen szereztek. A fentiekbdl kdvetkezéen a jelzalogjog az igy
szerzett tulajdoni illetéségen is fennall.

A felperesek fellebbezésében felhozott egyéb koriimények e tekintetben jelentéséggel
nem birnak.

Az itélétabla nem latott modot az elséfoku itélet perkdltséget megallapité rendelkezésének
megvaltoztatasara sem. A felperesek az I. és a Il. r. alperesekkel szemben el6terjesztett
keresetuk tekintetében pernyertesek lettek ugyan, azonban, ahogyan azt az elséfoku
birésag helytalloan megallapitotta, a felépitmény tekintetében a raépités tényét az I. és a
. r. alperesek elismerték, ezért e vonatkozasban a felpereseknek bizonyitast felajanlaniuk
nem kellett és pernyertességuk is ennek folytan a foldterulet értékéhez, mint pertargy
ertékhez igazodik. A birésagnak az ugyvédi munkadij, mint perkoltség Osszegének
meghatarozasakor figyelemmel kell lennie a pertargy értékén tul az gy jogi megitélésének
nehézségi fokara, a Kkifejtett Ugyvédi tevékenység munka- és id6igényességére. E
szempontok figyelembe vételével az elséfoku birésag altal megallapitott ugyvedi munkadij
aranyosnak tekintendo.

A fellebbezések eredményre nem vezettek, a felperesek és az I-ll. r. alperesek
pervesztessége kozott szamottevd kulonbség nem allapithatdé meg, ezért a Pp.81. § (1)
bekezdése alapjan ugy hatarozott, hogy a felek masodfoku koéltségeiket maguk viselik.

A fellebbezb felek személyes koltségmentessége folytan a le nem roétt fellebbezési eljarasi
illetéket és a partfogd ugyvéd 7/2002. (111.30.) IM. rendelet alapjan megallapitott dijat a
6/1986. (VI.26.) IM. rendelet 14. §-a alapjan, a 13. § (1) bekezdésében foglaltakra
figyelemmel, az allam viseli.

Szeged, 2007. szeptember 11.

Dr. Saghy Laszl6 sk.  Zanoczné dr. Ocsko Erzsébet sk. Dr. Rakita Zsuzsanna sk.
a tanacs elnoke el6éado biro tablabiro



