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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gydri [télétabla dr.Herczeg Erzsébet Ugyvédi Iroda altal képviselt l.r. és IL.r.
felpereseknek dr.Horvath Balazs Akos ligyvéd altal képviselt alperes ellen tulajdonjog
megallapitasa irant a Veszprém Megyei Birosag el6tt folyamatba tett perében
Veszprémben, 2010.évi marcius hé 8.napjan 3.P.21.051/2008/39.szam alatt hozott itélet
ellen az alperes részér6l 41.sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytdn meghozta a
kdvetkezd

itéletet:

Az itélétabla a megyei birdsag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatja,
megallapitja, hogy az I-Il.r. felperes fejenként 661/2000 - 661/2000 tulajdoni hanyadban
szerezték meg raépités jogcimén a helység 1-i ...1 hrsz. alatt felvett ingatlan tulajdonjogat.

Ekként az alperes tulajdoni hanyada 678/2000 ardanyra mdédosul azzal, hogy 460/2000
alperesi tulajdoni illetéséget terhel az I-ll.r. felperes haszonélvezeti joga.

Az I-Il.r. felperes és az alperes fenti tulajdoni hanyadok szerinti k6zds tulajdonat képezé
helység 1-i ...1.hrsz. alatt felvett ingatlan tekintetében az I-ll.r. felperest az alperes
tulajdonat képezé 678/2000 tulajdoni illetéség - melybél 460/2000 tulajdoni illetdség
tekintetében a felpereseket haszonélvezeti jog illeti  meg - megvaltasara jogositja fel.

Az I-Il.r. felperesek &ltal az alperes részére egymas kozt egyenlé aranyban fizetendd
megvaltasi ar 6sszegét 17.800.000 (tizenhétmillio-nyolcszazezer) forintra felemeli.

A Helység 1-i Korzeti Fdldhivatal megkeresését akként modositja, hogy a foldhivatal a
bejegyzési engedély csatolasatol figgden tordlje az ingatlan-nyilvantartdsbol az alperes
678/2000 tulajdoni hanyadat, és jegyezze be az I-Il.r. felperesek 1/1 tulajdoni hanyadat
egymaskdzt egyenld aranyban kézos tulajdon megsziintetése cimén.

Koételes az I-Il.r. felperes 15 napon belll egylttesen megfizetni az alperes részére 100.000
(egyszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Koteles az I-Il.r. felperes egylttesen megfizetni az allam részére az illetékigyben eljaro
hatésag felhivasara 294.000 (kett6szazkilencvennégyezer) forint feljegyzett fellebbezési
eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:



Az els6foku birdsag itéletében a felperesek keresetének részben helyt adva poétolta a
Helység 1 Varos Onkormanyzata jegyzéje el6tt 1/141/2010.szam alatt lakoépiilet
hasznalatba vételére vonatkoz6 épitésligyi hatosagi engedély iranti kérelem targyaban
kezdeményezett eljarasra vonatkozoan az alperes hozzajarulo nyilatkozatat.
Megallapitotta, hogy az I-Il.r. felperesek 341/1000 - 341/1000 aranyban raépités jogcimén
megszerezték a helység 1-i ...1.hrsz. alatt felvett ingatlan tulajdonjogat, ennek
eredményeként az alperes 1/1 aranyu tulajdona 318/1000 aranyra moédosul azzal, hogy
230/1000 alperesi tulajdoni illetdséget terhel a felperesek haszonélvezeti joga. A
felperesek és az alperes kozott ekként fennallé k6zds tulajdont ugy sziintette meg, hogy a
felpereseket jogositotta fel az alperesi 318/1000 tulajdoni illetéség megvaltasara
12.900.000 forint megvaltasi ar megfizetése ellenében.

Ezt meghaladdan a felperesek kereseti kérelmét elutasitotta.

Kotelezte a felpereseket 450.000 forint, az alperest ugyancsak 450.000 forint feljegyzett
kereseti illeték allam javara torténd megfizetésére, valamint az alperest a felperesek javara
500.000 forint + AFA perkoltség megfizetésére azzal, hogy az egyéb felmeriilt
perkoltségeiket a peres felek maguk viselik.

Az elséfoku birosag itéletének indokolasaban megallapitotta, hogy az 1987.december
28.napjan megkotott adasvételi szerz6dés alapjan a helység 1-i ...1.hrsz. alatt felvett,
Helység 1, ....szam alatti ingatlanon vétel jogcimén az alperes tulajdonjogot, a felperesek
haszonélvezeti jogot szereztek. A szerz6dés megkotésekor 18 éves, jovedelemmel nem
rendelkez6 alperes helyett a vételarat szlei, a felperesek fizették meg. Ezt kdvetéen a
felperesek 1989.aprilisaban elkészittették az altaluk tervezett épitkezéshez sziikséges
terveket, majd sajat anyagi erejukbdl a perbeli ingatlanon egy harom szintes lakdépuletet
létesitettek.

Az elséfoku birdsag rogzitette, hogy utdbb a peres felek kdzo6tt a viszony megromlott. 1992
és 2000 kozott a felperesek és az alperes nem tartottak kapcsolatot egymassal, majd
2000-ben az alperes csaladjaval visszakoltozott a felperesekhez a perbeli ingatlanba és a
2000-ben még csak szerkezetkész allapotban lévé tetdtéri lakrész épitési munkait mar 6
fejezte be. Ezt kbvetben a peres felek kdzo6tt a viszony ismét megromlott.

Ennek egyik oka az volt, hogy az alperes jelentds 6sszegu hitelt kivant felvenni amelyhez a
perbeli ingatlant nyujtotta volna biztositékul, ehhez azonban a felperesek nem jarultak
hozza.

Az els6foku birdsag megallapitotta, hogy az ingatlan-nyilvantartasban nem kerult
feltlintetésre a megépitett felépitmény, miutan a hasznalatba vételi engedély kiadasa iranti
eljarasban az alperes elzarkozott a kérelem alairasatol.

A megyei birosag nem talalta alaposnak azt a védekezést, mely szerint a perbeli
ingatlanon a felépitmény kizarélag az alperes anyagi eszkdzeinek felhasznalasaval
készllt. A perben meghallgatott tanuk vallomasat értékelve arra a megallapitasra jutott,
hogy a beruhazast - a tetétéri lakrész befejez6 munkalatai kivételével - a felperesek
finansziroztadk. Ramutatott, hogy a johiszemien épitkez6 a Ptk. 137.§ alapjan szereztek
tulajdonjogot az ingatlanban.

A perben beszerzett igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérti véleményben irtakra
figyelemmel a megyei birésag régzitette, hogy a telek jelenlegi forgalmi értéke 17 millid
forint, a felépitményé 45 millié forint, ezen belul a tetétéri lakrész forgalmi értéke 13,6 millié



forint. Az els6foku birésag ,a megfelel6 aranyositassal" ,az alperes altal a tet6téri
lakrészben elvégzett részben értékndveld beruhazasokra is" figyelemmel az alperes
tulajdoni hanyadat 318/1000, mig a felperesek tulajdoni hanyadat - egymas kdzt egyenld
aranyban - 0Osszesen 682/1000 aranyban talalta megallapithatonak azzal, hogy a
felpereseket megilleté haszonélvezeti jog 230/1000 tulajdoni illetéségre korlatozodik. A
k6z6s tulajdon megsziintetésérdl a Ptk.147. és 148.§-ai alapjan rendelkezett. A felperesek
altal fizetend6 megvaltasi arat a peres feleket megilleté tulajdoni aranyokra figyelemmel
hatarozta meg.

Az els6foku birédsag megallapitotta, hogy a hasznalatba vételi engedély kiadasa irant
inditott eljarasban az alperesi magatartas nemcsak a felperesek, de az alperes sajat
érdekeit is sértette, ezért az alperes hozzgjaruld nyilatkozatat a Ptk.5.§./3/ bekezdése
alapjan poétolta.

A megyei birdsag nem talalta alaposnak a felpereseknek azt a kereseti kérelmét, amely az
alperes szivességi lakashasznalatdnak megsziintetésére és arra iranyult, hogy a birdsag
kotelezze az alperest, koltézzon ki az ingatlanbol és az altala hasznalt ingatlanrészeket
adja a felperesek birtokaba. Az els6foku birésag ramutatott: a felpereseket csak a telek
ingatlan tekintetében illeti meg a haszonélvezeti jog. Az alperes a felperesek
hozzajarulasaval a tetétéri lakrész épitési munkainak befejezésével tulajdonjogot
keletkeztetd beruhazasokat végzett a felépitményben. A A haszonélvezeti joggal nem
terhelt ingatlanhanyadra az alperest tulajdonosként megilleti a birtoklas és hasznalat joga.

A megyei bir6sag a perkoltségrdol a Pp.81.§./1/ bekezdése alapjan rendelkezett.

Az elséfoku itélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben annak részbeni
megvaltoztatasat kérte akként, hogy az alperes tulajdoni hanyada 339/1000, mig a
felpereseket megilletd tulajdoni hanyad o6sszesen 661/1000 részben Kkeruljon
megallapitasra, egyuttal az itél6tabla a felperesek altal fizetendé megvaltasi arat 17,8 millié
forintra emelje fel.

Fellebbezésében fenntartotta azt az el6adasat, mely szerint a felépitménnyel kapcsolatos
beruhazasokat kizarélag az alperes finanszirozta. Ennek ellenére azt nem vitatta, hogy a
perben beszerzett igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértéi véleményben irt forgalmi értékek
mellett a felperesek raépités cimén tulajdonjogot szereztek az ingatlanban. Ugyanakkor
hivatkozott arra, hogy a telek forgalmi értéke az els6foku eljaras soran beszerzett
ingatlanforgalmi szakért6i vélemény szerint 17 millio, mig a tetétéri lakrészben elvégzett
alperesi értéknodveld beruhazasok értéke 4,1 millio forint, igy a szakeértdi véleményben
meghatarozott 62.056.000 forintos értékhez képest az alperest megilletd tulajdoni hanyad
helyesen 21/62, azaz 339/1000 rész, amelyet részben terhel a felperesek haszonélvezeti
joga. Allaspontja szerint mivel a perbeli szakvélemény alapjan a telek haszonélvezeti
joggal terhelt forgalmi értéke 13,7 millié forint, az alperesi beruhazasok értéke pedig 4,1
millid forint, a felperesek altal fizetendd megvaltasi ar az els6foku itéletben irtaktdl eltéréen
helyesen 17,8 millio forint.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmikben az elséfoku birésag itéletének
helybenhagyasat, valamint az alperes masodfoku perkdltségben valé marasztalasat
kértek. Az els6foku eljaras soran beszerzett igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértdi
vélemény megallapitasait nem vitatva hangsulyoztak, hogy az alperes tet6téri lakrészben
elvégzett értékndveld beruhdzasainak a tetbtéri lakds forgalmi értékéhez viszonyitott



mértéeke 29,9 %. Hivatkoztak arra, hogy a kiegészit6 szakért6i véleménybdl is
megallapithatéan az alperes javara elszamolt munkalatok kozoétt szerepelnek olyanok is,
amelyeknek nem volt forgalmi értéknével6 hatadsa az ingatlanra. Hangsulyoztak, hogy a
haszonélvezeti jog ellenértéke az Itv.72.§./4/ bekezdés a/pontja alapjan 5,1 millié forintban
hatarozhaté meg, tekintettel arra, hogy a felperesek a keresetlevél benyujtasakor a
65.€életéviiket még nem toltotték be.

Fellebbezési ellenkérelmiiket utébb azzal egészitették ki, hogy az elséfoku itélet szobeli
kihirdetésekor a megyei birésag 12 millié forintos értéki telekarbdl kiindulva allapitotta meg
a tulajdoni hanyadokat, igy az itélet indokolasaban meghatarozott 318/1000 tulajdoni
hanyaddal szemben az alperes az ingatlan egészéhez viszonyitott 266/1000 tulajdoni
illetéség illeti csak meg, amelybdl 194/1000 tulajdoni hanyadot terhel a felperesek
haszonélvezeti joga. Allaspontjuk szerint a tulajdoni hanyadok megallapitasakor az
els6foku birésag nem az ingatlan forgalmi értékébél (62 millid forint) indult ki, hanem 52
millid forintos forgalmi érték alapulvételével szamolt. El6adtak, hogy az alperest a tulajdoni
hanyad alapjan 16.500.000 forint megvaltasi ar illeti meg, ebbdl azonban levonandé a
felpereseket megilletdé haszonélvezeti jog ellenértékeként 3,6 millié forint, igy az elséfoku
itéletben meghatarozott 12.900.000 forintot meghaladdéan a felperesek megvaltasi ar
megfizetésére nem kotelezhetbk.

Utaltak arra is, hogy a telek megvasarlasakor az ingatlan nem volt kézmdvesitve,
parkositva, az ezzel kapcsolatos munkalatokat ugyancsak a felperesek finansziroztak.

Az itélétabla az els6foku itéletet a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai k6zott
(Pp.253.8./3/ bekezdés) biralta felll és megallapitotta, hogy a fellebbezés az alabbiak
szerint alapos:

Az els6foku birdsag a sziikséges és egyben elégséges bizonyitasi eljarast lefolytatva a
bizonyitékokat okszer(ien, a Pp.206.§-anak megfeleléen mérlegelve helyes tényallast
allapitott meg, de abbdl részben téves jogi kdvetkeztetésre jutott.

Elére bocsajtja az itélétabla, hogy a felperesek fellebbezési ellenkérelme tartalmilag az
itélet megvaltoztatasara iranyult, vitatva a szakértdéi vélemény egyes megallapitasait a
haszonélvezeti jog értékével illetbleg az alperest megilletdé tulajdoni hanyad nagysagaval
kapcsolatban. Fellebbezési ellenkérelem keretei kozott a felperesek eléadasa azonban
nem eredményezheti az elséfoku itélet megvaltoztatasat, figyelemmel arra, hogy a
felperesek hataridén belll sem fellebbezést, sem csatlakozé fellebbezést nem nyujtottak
be az elséfoku itélet ellen. Az igazsagugyi ingatlanforgalmi és miszaki szakértdi
véleményben irtakat az els6foku eljaras soran a peres felek elfogadtak, arra észrevételt a
szakért6i vélemény kiegészitését kovetden nem tettek. A Pp. 235.§ (1) bekezdés alapjan a
felperesek a masodfoku eljarasban nem hivatkozhatnak olyan uj tényre - a telek
kézmivesitésével kapcsolatos munkalatokra - amelyet az els6foku eljards soran nem
emlitettek, holott arrél nyilvanvaldéan tudomasuk volt. Az igazsaguligyi szakért6i vélemény a
telek, a felépitmény, az egész ingatlan, valamint az egyes beruhazasok forgalmi értékét a
szakvélemény elkésziltének id6pontjara vetitetten hatdrozta meg. A felperesek
fellebbezési ellenkérelmikben alaptalanul hivatkoztak arra, hogy kizarélag a
haszonélvezeti jog esetén a keresetlevél benyujtasakori érték lenne az iranyado.
Mindezekre tekintettel az aggalytalan szakeért6i vélemény kiegészitése nem indokolt.



Alaptalanul hivatkoztak a felperesek arra is, hogy az els6foku birdsag itéletének szébeli
indokolasa az irasba foglalt itélet indokolasatol eltér.

Sem az els6foku itélet, sem az igazsagugyi miszaki és ingatlanforgalmi szakeértdi
vélemény 12 millio forintos, illetéleg 52 millio forintos 6sszegeket nem tartalmaz. A
felperesek el6éadasan kivil semmilyen objektiv adat nem tamasztja alad azt az el6adast,
mely szerint a kihirdetett itélet indokolasa eltért volna az irasba foglalt itélet indokolasatol.

A perben beszerzett igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény szerint a perbeli
ingatlan 2008.évi forgalmi értéke 62.056.000 forint, ebbdl a telekérték 17.180.000 forint,
mig a felépitmény értéke 44.876.000 forint. A szakértéi vélemény 24.sorszam alatti
kiegészitése szerint a tetétéri szinten alperes altal elvégzett munkak forgalmi értéken bellli
nagysaga 4.070.885 forint.

Az igazsagugyi szakértéi véleményben irtak szerint a telek haszonélvezeti joggal terhelt
ertéke 13.744.000 forint, a felperesek haszonélvezeti joganak értéke 3.436.000 forint.

A Ptk.137.8./3/ bekezdése alapjan amennyiben a raépitéssel k6zos tulajdon keletkezik, a
raépitd tulajdoni hanyadat az egész ingatlan értékébdl a raépitett részre esd érték aranya
alapjan kell megallapitani.

A Legdfelsébb Birésag Polgari Kollégiumanak 7.szamu allasfoglalas V.pontja szerint a
raépités folytan keletkezett kozds tulajdonon bellil az egyes tulajdoni hanyadok
mértékének megallapitdsanal azt kell vizsgalni, hogy a raépitéskor milyen ésszeget tett ki
az egész ingatlan, és a raépitett rész értéke.

Az els6foku birésag az alperes tulajdoni illetéségének meghatarozasakor ,megfeleld
aranyositasra" hivatkozott. Nem adta azonban a Pp.221.§./1/ bekezdése szerinti kell6
indokat annak, hogy az igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6i véleményben megallapitott
adatokra is figyelemmel az aranyositas soran miért tért el a szakértéi vélemény szerinti
forgalmi értékektdl, illetbleg a Ptk.137.§./3/ bekezdésében és a PK.7.szamu véleményben
irtaktol.

Helytalloan hivatkozott fellebbezésében az alperes arra, hogy az igazsagugyi
ingatlanforgalmi szakértéi vélemény alapjan a telek tehermentes forgalmi értéke
17.180.000 forint, a tet6téri lakrész forgalmi értékén bellil az alperes javara kell figyelembe
venni 4.070.885 forintot, igy - kerekitve - az ingatlan egészéhez viszonyitottan az alperes
tulajdoni hanyada 21/62, vagyis 339/1000 rész.

Ugyancsak helytalléan hivatkozott az alperes fellebbezésében arra, hogy a felperesek altal
fizetendd megvaltasi ar a tet6téri lakrészen végzett alperesi beruhazas forgalmi értéke,
valamint a haszonélvezeti joggal terhelt telek forgalmi értéke alapjan allapitandd meg, igy
annak dsszege helyesen 17.800.000 forint.

Az elséfoku birdsag itéletének indokolasaban kifejtette, hogy a megvaltasi ar ésszegét a
peres feleket megilletdé tulajdoni aranyokra figyelemmel allapitotta meg. Nyilvanvalo
azonban, hogy a megyei birdsag itéletében meghatarozott 12.900.000 forintos megvaltasi
ar nem felel meg sem az itélet szerint az alperest megilleté 318/1000 tulajdoni illetéségnek



(19.733.808 forint), sem az alperesi tulajdoni illetéség haszonélvezeti jog értékével
(3.436.000 forint) csokkentett forgalmi értékének.

Mindezekre tekintettel az itélétabla az els6foku birosag itéletét a Pp.253.8./2/ bekezdése
alapjan megvaltoztatta és a felek altal nem vitatott, aggalytalan igazsagtigyi m(iszaki és
ingatlanforgalmi szakért6i véleményben irtakra figyelemmel az alperes tulajdoni
illetéségenek mértékét 339/1000 aranyban allapitotta meg. Mivel az igy fennmarado
661/1000 tulajdoni hanyad az I-Il.r. felperest egymas kozt egyenld aranyban illeti meg, a
peres felek tulajdoni hanyada helyesen a felperesek esetében fejenként 661/2000, mig az
alperes esetében 678/2000.

A felperesek altal fizetendé megvaltasi arat az itél6tabla az alperes altal a tet6téri lakrész
befejezésével kapcsolatban eszk6zolt beruhazas (4.070.885 forint) és a telek
haszonélvezeti joggal csokkentett értékének (13.744.000 forint ) 6sszegére emelte fel.

A masodfoku eljarasban az alperes teljeskoriien pernyertes lett, igy a Pp.239.8., a
Pp.78.§./1/ bekezdés, valamint a 6/1986/VI1.26./ IM.rendelet 13.§./2/ bekezdése alapjan a
feljegyzett fellebbezési illeték, valamint az alperes perkoéltségének megfizetésére az
itélétabla a felpereseket kotelezte. Az gyvédi munkadij afat is magaban foglalé 6sszegét a
kifejtett gyvédi tevékenység mérlegelésével az itélétabla a 32/2003/VII1.22./IM. rendelet
3.8./1/, 121, 15/ és 16/ bekezdései alapjan allapitotta meg.

Gyor, 2011. évi februar hé 10. napjan

Dr.Abraham Eva sk. Dr.Szalay Robert sk. Dr.Vass Maria sk.
a tanacs elndke el6ado bird bird



