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Balassagyarmati Torvényszék
22.Gf.20.335/2022/10. szam

A Balassagyarmati Torvényszek tigyveédi iroda (képviseldje: tigyvédl ligyvéd) altal képviselt
felperesl (ciml) felperesnek — alperes7 (cim9) ligyvéd altal képviselt alperesl (cim2) I
rendli, alperes2 (cim3) II. rendli, alperes3 (cim4) III. rendii, alperes4 (cim4) IV. rendd,
ligyvéd3 tigyvéd altal képviselt alperes5 (cim5) V. rendd, alperes7 (cim9) iligyvéd altal
képviselt alperes6 (cim6) VI. rendd, alperes7 (cim7) VII. rendi és alperes7 (cim9) ligyved
altal képviselt alperes8 (cim8) VIII. rendl alperesek ellen jognyilatkozat potlasa irant indult
perében a helységli Jarasbirosag altal 2022. janius 23. napjdn meghozott
6.G.20.012/2022/15-1. szama itélet ellen az I-IV. rendl és VI-VIIL. rendl alperesek részérol
18. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A torvényszEk az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részében megvaltoztatja, €s a felperes I-IV. rendii, valamint VI-VIII. rendi alperesek ellen
eldterjesztett keresetét elutasitja.

Melldzi az I-IV. rendii, valamint VI-VIIL. rend alperes illetés €s perkoltség fizetésére torténd
kotelezését a felperes felé.

Kotelezi a felperest, hogy az I-IV. rendi, valamint VI-VIIIL. rendt alperesnek egyiittesen 15
napon belill fizessen meg 773.300.- (Hétszazhetvenharomezer-haromszéaz) forint elsé- és
masodfoku perkdltséget.

Megallapitja a torvényszék, hogy I-IV. rendli, valamint VI-VIIIL. rendi alperesek 24.000.-
(Huszonnégyezer) forint EFER rendszeren keresztiil megfizetett fellebbezési illeték
visszaigénylésére jogosultak.
Az itélet ellen tovabbi fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A helységli Jarasbirosdg a hatdlyon kiviil helyezés folytan megismételt eljarasa
eredményeként meghozott itéletével a helységl helyrajzi szdml alatt , kivett beépitett tertilet
vonatkozasadban” 20000/200000 rész tulajdoni hanyaddal rendelkezé 1. renddi alperes, a
13900/200000 rész tulajdoni hanyaddal rendelkez6 II. rendii alperes, a 12024/200000 rész
tulajdoni hanyaddal rendelkezd III. rendi alperes, a 12024/200000 rész tulajdoni hanyaddal
rendelkezd VI. rendi alperes, a 47740/200000 rész tulajdoni hanyaddal rendelkezé V. renda
alperes, a 11649/200000 rész tulajdoni hanyaddal rendelkez6 VI. rendii alperes, a
11649/200000 rész tulajdoni hanyaddal rendelkez6 VII. rendl alperes, és a 29668/200000
rész tulajdoni hanyaddal rendelkezé VIII. rendi alperes vonatkozasaban pdtolta a hozzajaruld
nyilatkozatokat a munkateriilet atadas — atvétele vonatkozasaban.

Kotelezte az I — VIII. rendi alpereseket, hogy kiilon — kiilon fizessenek a felperesnek 15
napon beliil 2.625.- forint illetéket és 32.441.- forint + AFA perkoltséget.

ftéletének indokolasaban megallapitotta, hogy a helységl helyrajzi szam1 alatt nyilvantartott,
természetben cim2 szadm alatt taldlhatd 1039 m2 alapteriiletli ,kivett beépitett teriilet”
megnevezesi ingatlan a perben nem fellépd egyéb érdekeltl, illetdleg az alperesek osztatlan
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k6zos tulajdondban 4ll. Az ingatlant a egyéb érdekeltl, tovabba az alperesek az
onkormanyzattdl vasaroltak meg azzal, hogy a jovoben biztositani fogjak az allampolgarok
szamara a jardan valo kozlekedést. A egyéb érdekelt]l tulajdoni illetdségét, amely
9010/200000 rész, 2006. december 15. napjan kelt bejegyzéssel vétel jogcimén szerezte meg
egyébl alszdmon azzal, hogy az alperesek ingatlanai ugyancsak alszdmon keriiltek
nyilvantartasra, valamennyi ingatlan tekintetében foldhasznalati jog is bejegyzésre keriilt. A
egyéb érdekelt] tulajdonat képezd iizlethelyiség mindosszesen 24,52 m2 alapteriiletd,
melybdl az tizlettér 20,76 m2, az elétér 2,08 m2, tovabba a WC 0,96 m2 alapteriiletii. A egyéb
érdekelt] tulajdonat képezd tizletet 2014. janudr 01. napjatél kezddédéen a felperesl
iizemelteti egyrészt lottozoként, tovabba az iizletben gyorsétkeztetés is folyik. A egyéb
érdekeltl és a felperes] tulajdonosa ugyanazon személy, egyéb érdekelt2.

A egyéb érdekelt]l vonatkozasaban az itélet a tényekkel ellentétesen megéllapitotta azt is,
hogy a egyébl hrsz. alatti ingatlanhoz tartozik még az osztatlan k6zds tulajdonbol az ingatlan-
nyilvantartas szerint 45 m2 is.

A egyéb érdekelt]l tulajdondt képezd ingatlan kozvetlen szomszédsagdban taldlhaté az
alperesl 20000/200000 aranyu tulajdonat képezd ingatlan, tovabba a perben nem szerepld
egy¢eb érdekelt3 8712/200000 tulajdoni hanyadat képezd ingatlan. Az alperesl a per I. rendii
alperese. Az alperesl I. rendli alperes az iizlethelyiséget bérbeadas utjan hasznositja,
ugyancsak bérbeadds utjan hasznositja a perben nem szerepld egyéb érdekelt3 is az
iizlethelyiségét. Az alperesl 1. rendii alperesi ingatlanban a bérld gyorsétkeztetésre iranyuld
tevékenységet folytat, mig a perben nem szereplé egyéb érdekelt3 ingatlanat a bérld
dohanyboltként hasznositja. A felperesi, tovabba a kozvetlen szomszédsagaban talalhato
ingatlanokban foly¢ iizleti tevékenység folyamatos, az iizletek a hét minden napjan, adott
esetben munkasziineti napokon is nyitva tartanak a reggeli 6raktol az esti 6rakig. A felperesl
az lizemeltetést 4 alkalmazottal végzi.

A helységl helyrajzi szdml alatt nyilvantartott, természetben cim2 szam alatt talalhato
»Kivett, beépitett teriilet” megnevezésii ingatlan helységl belvarosdban talalhatd, kdzvetleniil
a nagy szamu gépkocsikat befogadd parkold mellett, igy a forgalom az ingatlan el6tt
folyamatos, illetdleg folyamatosan sok ember tartézkodik a teriileten azzal, hogy a helyrajzi
szam1 alatt nyilvantartott teriileten 1évé egyrészt felperes altal lizemeltetett, valamint alperesi
ingatlanok vonatkozasaban szolgéltatasra irdnyulo iizleti tevékenység folyamatosan folyik.

A helységl helyrajzi szdm1 alatt , kivett, beépitett teriilet” vonatkozasaban az I. rendi alperes
20000/200000, a II. rendi alperes 13900/200000, a III. rendi alperes 12024/200000, a IV.
rendli alperes 12024/200000, az V. rendl alperes 47740/200000, a VI. rendii alperes
11649/200000, a VII. rendt alperes 11649/200000, a VIII. rendi alperes 29.668/200000
tulajdoni illetéséggel rendelkezik. Ezen tulajdoni illetdséghez tartozik 1039 m2
vonatkozasaban a helyrajzi szam1 alatt bejegyzett foldhasznalati jog.

A perben nem szerepld egyéb érdekelt]l ligyvezetdje egyéb érdekelt2 2018. juniusaban
megkeresést foganatositott az alperesek felé, amely megkeresésben kozolte, hogy sajat iizlete
homlokzatanak atépitését, bovitését, bejaratanak modositasat tervezi, ehhez kérte az alperesek
hozzajarulasat és tudomasulvételét. Az alperesek miutan a megkeresést atvették, 2018. junius
30. napjan a megkeresésben foglaltakhoz hozzajarultak, hozzajaruldé nyilatkozatukat
alairasukkal ellattak. Ezt kovetoen a egyéb érdekelt] megbizasabol eljard felperesl felperes —
akinek tulajdonosa ugyancsak egyéb érdekelt2 — felkért egy épitésztervezot 2019. aprilis
hoénapjaban, hogy a miiszaki tervdokumentéciot készitse el, illetdleg jarjon el az épitési
engedély kiadasa érdekében a egyéb érdekeltdnal. A egyéb érdekelt4 helységli Jarasi Hivatal
Epitésitigyi és Orokségvédelmi Osztalya 2019. majus 19. napjan kelt és 2019. jinius 05.
napjan véglegessé valt ligyszam szamu hatarozatdval a felperesl-nek az épitési engedélyt
megadta azzal, hogy az épitési engedély a egyéb érdekeltl tulajdonat képezd egyébl hrsz.
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alatti ingatlanon meglévo épiilet bovitésére vonatkozik. Az épitési engedély rendelkezd része
szerint az izlettér alapteriilete a korabbi 20,76 m2-rél 34,18 m2-re valtozik azzal, hogy a
tovabbi helyiségek vonatkozasaban az alapteriilet ugyanazon mértékii marad, valamint azt is
tartalmazta a hatarozat, hogy az érintett €pitési munkaval kapcsolatos polgari jogi igényt az
nem dont el. A hivatal hatdrozatat az alperesek felé megkiildte azzal a tdjékoztatassal, hogy a
hatérozattal szembeni fellebbezési hataridé 15 nap, tovabba a hivatal kozolte azt is, hogy az
engedélyezés targyat dokumentdld épitészeti — miiszaki tervdokumentacidé a jogorvoslatra
nyitva all6 id0 alatt megtekinthetdé a hivatal helyiségében. Fellebbezés hianyaban az
épitésiigyi hatdsadg 2019. majus 17. napjan kelt hatarozata 2019. jalius 05. napjan véglegessé
valt.

A felperes 2019. julius 09. napjan vallalkozasi szerzddést kotott, amelynek targya az épitési
engedé¢ly alapjan elvégzendd munka volt, a teljesités hataridejét a vallalkoz6 2019. oktober
31. napjaban jelolte meg azzal, hogy a felperes altal fizetendd vallalkozo6i dij 1.728.740,-
forint. A felperessel a korabbi vallalkozasi szerzédést megkotd vallalkozé 2019. augusztus
14. napjan kozolte, hogy az egyedi specidlis méretli nyilaszarok és acélszerkezetek gyartasba
addsa miatt a szerzddés visszamondasara — koltségvonzat nélkil — a kozlés napjatol
kezdddden nincs lehetdség.

Az alperesek 2019. augusztus 13. napjan kelt levelilkben kozolték egyrészt a felperessel,
illetdleg a egyéb érdekeltl-vel, hogy a 2018. junius 30. napjan tett ,hozzajarulod
nyilatkozatukat” teljes egészében visszavonjak azzal, hogy a egyéb érdekeltl, illetdleg a
felperes tartozkodjon minden olyan magatartastol, amely a egyéb érdekeltl tulajdonat képezd
egyébl hrsz. alatti ingatlan bdvitésére vonatkozna, mivel ezen tevékenység sérti az alperesek
kozos tulajdonaval kapcsolatos jogait. Az alperesek 2019. augusztus 16. napjan nyilatkozatot
nyujtottak be a egyéb érdekeltd4 helységli Jarasi Hivatalahoz, amelyben ko6zolték, hogy a
2018. junius 30. napjan kelt ,,hozzédjaruld nyilatkozatukat™ visszavontdk és egyben kérték,
hogy a hivatal a kiadott ligyszam szamu épitési engedélyt vonja vissza. Az alperesek ezen
beadvanyban ko6zolték, hogy a hozzajaruld nyilatkozatukat a egyéb érdekelt]l részére adtak
meg, ugyanakkor az ¢épitési engedély a felperesre, a felperesl-re vonatkozik. Tovabba
kozolték az alperesek azt is, hogy nem kelloképpen lettek tdjékoztatva, hogy az épitési
munkak tulajdonképpen mire is vonatkoznak, ezért allaspontjuk szerint a egyéb érdekeltl e
tekintetben megtévesztette az alpereseket. A egyéb érdekelt4 helységli Jarasi Hivatala
iigyszaml1 szamu végzésében az alperesek kérelmét visszautasitotta.

Az alperesek bejelentését kovetden az épitésiigyi hatdsag 2019. szeptember 26. napjan
helyszini ellenérzést tartott a egyéb érdekeltl tulajdonat képezd egyébl hrsz. ingatlan
vonatkozasadban. Az épitésiigyl hatdsag rogzitette az épitkezés megkezdését azzal, hogy az
szabalytalan, tekintettel arra, hogy a munkateriilet atadas — atvételének tudomasulvételét az
épittetd, a felperesl igazolni nem tudta. Az épitésiigyi hatosag hatdrozataban figyelmeztette
¢s kotelezte arra a felperest, hogy a munkateriilet atadas — atvételének tudomasulvételét
igazolo teljes bizonyito erejli maganokiratba foglalt nyilatkozatokat az épitési naploba tdltse
fel a dontés véglegessé valasatol szamitott 15 napon beliil. A felperes ezt kovetden a hianyzo
nyilatkozatok beszerzése érdekében az épitési engedélyben szerepld adatok alapjan 2019.
november 07. napjan megkereséssel €It a tulajdonostarsak felé, kérve, hogy a tulajdonostarsak
nyilatkozzanak arr6l, hogy a munkateriilet atadas — atvételét tudomasul veszik. A felperes
kozolte az alperesekkel, hogy amennyiben ezen nyilatkozatuk elmarad, azt a felperes a
nyilatkozat megtagadasanak tekinti. Az alperesek 2019. november 19. napjan kozolték a
felperesi iigyvezetdvel, hogy a korabban, 2019. augusztus 13. napjan tett nyilatkozatuk
vonatkozdsdban az aggalyaikat az épitkezés tekintetében fenntartjdk, ezért nem hajlandok
megadni a felperesnek az ahhoz sziikséges nyilatkozatukat, hogy a felperes az épitkezést



[12]

[13]

[14]

[15]

Balassagyarmati Torvényszék 4
22.Gf.20.335/2022/10-11

megkezdhesse. Az alperesek ezen leveliikben tovabbra is hivatkoztak arra, hogy a felperesi
magatartas sérti a tulajdonostarsak jogait, illetleg érdekeit.

A felperes kereseti kérelmet terjesztett eld, amelyben kérte, hogy a birosdg potolja az
alperesek hozzajaruld nyilatkozatat a jogszabaly alapjan rogzitett munkateriilet atadas —
atvétele vonatkozasdban, mivel ennek hidnyaban a felperes az épitkezést megkezdeni nem
tudja, ennek kovetkeztében bizonyithatd, hogy az épitkezés elmaradasa kiillonds méltanylast
érdemlé magéanérdeket sért. A felperes eldadta, hogy az alperesek megtagad6 nyilatkozata
joggal valo visszaélés, tekintettel arra, hogy kordbban az épitési hatdsagi eljarast megelézden
felperes kérésére a hozzajarulasukat megadtak, a felperes jogszerlien eljarva jogerds épitési
engedé¢ly birtokaban kivanta a kordbban tett nyilatkozat alapjan az ingatlandnak atépitését,
illetéleg bovitését megkezdeni. A felperes tovabba kozolte azt is, hogy a jogerds épitési
engedély alapjan vallalkozadsi szerzddést kotott 2019. juliusaban, amely vallalkozasi
szerzOdés alapjan a vallalkozd az ingatlan vonatkozasaban a szerkezetek legyartasat
megkezdte, ha a vallalkozasi szerz6désben foglaltakat a vallalkoz6 megvalositani nem tudja,
kimutathat6 kar is éri.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Allaspontjuk szerint a felperes az alpereseket a
korabbi hozzdjaruld nyilatkozat vonatkozdsdban megtévesztette, mivel a felperes nem
tajékoztatta kimeritden arrol az alpereseket, hogy a feliilépitménye bovitése kihat a k6zos
tulajdoni részre is, igy késObb az alperesek ezen hozzajarul6 nyilatkozatukat visszavontak. Az
alperesek e korben kiemelték azt is, hogy a hozzéjarulo nyilatkozat megadasakor a felperes az
ingatlan vonatkozéasaban tervdokumentéaciot nem szolgéltatott, igy az alpereseknek nem volt
tudomasa arr6l, hogy a felperes milyen konkrét atalakitast kivan az épiileten végrehajtani. A
felperes az ingatlannak nem tulajdonosa, igy alldspontjuk szerint amennyiben az ingatlan
vonatkozasaban bovités torténik, ugy a kozos tulajdon vonatkozasaban a felperes tulajdont
szerezhet, az alperesek kozos tulajdonhoz kapcsolodo érdekei sériilnek. A VI. és VIL. rendi
alperesek hivatkoztak arra is, hogy amennyiben a egyéb érdekeltl tulajdonat képezd ingatlan
bdvitése, atépitése megtorténik, akkor az befolydsolnd a VI., VII. rendli alperesek altal
iizemeltett €kszer, illetdleg oOra iizlet forgalmat, mivel a forgalom megndvekedése miatt a VI.,
illetéleg VII. rendi alperesek kirakatdnak megtekintése beszlikiilhet. Az alperesek
hivatkoztak a BH2013. 336; az EBH2005.1300; a Kuria {igyszam4; illetéleg a BH2010. 212.
szamu dontésekre.

A jarasbirosag a peres felek nyilatkozatai alapjan tényként allapitotta meg, hogy a felperes —
habar jogszabalyi kotelezettsége erre nem volt — beszerezte az alperesek hozzdjaruld
nyilatkozatat a egyéb érdekelt] ingatlana homlokzatrészének atépitése, az ingatlan bdvitése és
bejarati ajtajanak modositasa vonatkozisiban. Allaspontja szerint megalapozatlan az
alperesek hivatkozasa arra, hogy nem mindegyik alperes vonatkozasaban keriilt cégszertien
alairasra a hozzdjaruld nyilatkozat, illetve a tulajdonosvaltds okan ezen nyilatkozat az
alperesek vonatkozasidban nem hatalyosult, mivel nem volt koteles ezen nyilatkozatokat
beszerezni. Alaptalannak tartotta azt az alperesi hivatkozast is, hogy a hozzajarulast kérd
nyilatkozatbol nem deriilt ki az, hogy az atépitéssel az ingatlan alapteriiletének megnovelésére
kertilne sor, mivel a szavak altalanos értelmezése szerint a bdvités egyértelmiien arra utal,
hogy az ingatlan alapteriilete novekedjen, nem pedig arra, hogy az ingatlanon belill atalakitas,
atrendezés vagy barmilyen mas munkalat torténjen.

A jarasbirosag megallapitotta — amit az alperesek sem vitattak - , hogy a egyéb érdekelt4
helységli Jarasi Hivataldnak Epitésiigyi és Orokségvédelmi Osztalyanal folyod hatosagi
eljarasban félként vettek részt, tekintettel arra, hogy valamennyi alperes részére a hivatal az
iigyszam szamu hatarozatot megkiildte, amely hatarozat tartalmazta azt is, hogy az épitési
engedély kapcsan az ahhoz csatolt miiszaki tervdokumentacié a hivatalban tigyfélfogadasi
idoben megtekinthetd. Az alperesek maguk is elismerték, hogy ezen hatarozat
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vonatkozasaban fellebbezést a hivatal felé nem terjesztettek eld, igy az jogerére emelkedett és
végrehajthatova valt. A felperes pedig a jogerdre emelkedést kdvetéen kotott vallalkozasi
szerzddést az 4talakitésra.

A felperes kell6 alappal hivatkozott arra, hogy az alperesek részérdl az épitési tevékenységet
tartalmazd nyilatkozat aldirdsa kiilonds méltanylast érdemldé maganérdeket sért, tekintettel
arra, hogy a felperes altal végzendd iizleti tevékenység az ingatlan teriiletének novelésével
kibdvithetd, amely a felperes vonatkozasdban nyereséget indukal. Mivel a felperes a jogerds
épitési engedély alapjan torvényes érdekeit kivanja érvényesiteni, az alperesi magatartas
visszaélés jellegli, ezért a jarasbirosag — mivel az masként nem potolhaté — az alperesek
hozzajarul6 nyilatkozatat itélettel potolta. A jarasbirdosdg megallapitotta azt is, hogy a felperes
osztatlan k6zds tulajdonnal rendelkezik - helyesen - a helyrajzi szam1. hrsz-u ingatlanon beliil
45 m2 erejéig, az engedélyezett tervek szerint ezen teriilet- nagysadgot nem fogja tallépni, ha
az épitkezés megvalosul, mivel az iizlet végleges alapteriilete 37.94 m2 lesz.

A jarasbirosag arra az alldspontra helyezkedett, hogy az alperesek megalapozatlanul
hivatkoztak az EBH2005.1300., a Kuria iigyszam4., a BH2010.212., valamint a BH2013.336.
eseti dontésekre, tekintettel arra, hogy egyrészt a felperes vonatkozasaban kibocsatott épitési
engedélytdl valo eltérés nincs bizonyitva, tovabba a felperes altal esetlegesen lefolytatott
épitkezés nem vezet a hasznalat egyoldali megvaltoztatasdhoz sem, ¢és a fentiek alapjan
(45m2 tulajdoni arany) a raépités szabdlyai sem kovetkeznek be. Mivel a felperes a egyéb
érdekelt]l nevében, illetdleg megbizasabol eljarva kérte az épitési hatosag eljarasat, igy a
jarasbirdsag megitélése szerint a egyébl hrsz. alatt 1év6 ingatlanban tulajdoni igénnyel sem
1éphet fel.

Nem latta megallapithatonak a jarasbirdsadg, hogy az atépités megvalosulasaval az tlizletek
elotti forgalom megnoéne, illetdleg akadalyozva lenne a jardan torténd kozlekedés, mivel erre
utalé koriilmény korabbiakban nem meriilt fel. A VI. és VIL rendii alperes ellenkérelmével
kapcsolatosan leszogezte, hogy a tulajdonukat képezd ingatlan nem hataros a egyéb érdekeltl
tulajdonat képezd ingatlannal, ezen két ingatlan k6zott dohanybolt talalhatod, amelynek ajtaja
kozvetleniil a VI., VII. rendl alperesek iizletének ajtajaval szemben talalhatd. Koztudoméasul
tény, hogy a dohdnyboltok forgalma — tekintettel a huzamos nyitvatartési idore — jelentds és a
dohényboltok nem kizarolag dohdnytermékeket forgalmaznak, hanem mas termékeket is
(iditdk, italok, stb.). A VI., VIL rendii alperesek ugyanakkor a dohanybolt tevékenységével
kapcsolatosan kifogast nem tamasztottak, nem hivatkoztak arra, hogy a dohanybolt el6tt 1€vo
esetleges csoportosulds barmilyen modon zavarnd a VI, VIL. renddl alperesek {izleti
tevékenységét.

Az lzletsor latképének megvaltozasara tett alperesi hivatkozas kapcsan arra az allaspontra
helyezkedett, hogy a bir6sagnak hataskore e tekintetben nincs, a birésag nem itélheti meg az
esetlegesen megvalosuld épitkezés vonatkozasdban annak kihatasat az épitett kornyezetre.

Az itélettel szemben az I-IV. rendl és VI-VIIIL. rendi alperesek terjesztettek eld fellebbezést,
amelyben elsddlegesen a Pp. 381. §-ara ¢és 384. § (2) bekezdés b) pontjara hivatkozva az
elsofoku itélet hatalyon kiviil helyezését, 01j tanacs kijelolését, és az elsdfoktl birdsag 0j
eljaras lefolytatdsdra és 0j hatarozat meghozataldra torténd utasitdsat, masodlagosan az
elsofoku itélet megvaltoztatasat, és a felperes keresetének elutasitasat kérték. Kérték a
felperes kotelezését a fellebbezd alperesek els6- és masodfoku perkdltségeinek megfizetésére.
Fellebbezésiikben hivatkoztak az els6foku birosag elfogult és tisztességtelen eljarasara, a
tényallas tisztazatlansagara, pontatlansdgara, hidnyossdgara, ennek kovetkeztében az itélet
megalapozatlanagara.

A fellebbezd alperesek eldadtak, hogy az elséfoku birdsag a megismételt elséfoku eljaras
soran tovabbra sem tarta fel megfelelden a tényallast, ismételten a felperesi nyilatkozatokat
tette a tényallas részévé, iratellenes megallapitasokat téve. Ismételten nem folytatta le az
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alperesek altal felajanlott bizonyitasi eljarast, kiilondsen a helyszini szemlét, és abszolit nem
vizsgalta meg az alperesi érdeksérelmet sem. Nem adta indokat az els6foku birosag annak,
hogy miért nem fogadta el az alperesek tulajdonjogi sérelmét, illetve a VI. és VII. rendii
alperesek azon hivatkozasat, hogy a kozos tulajdon beépitése kdvetkeztében az ora és ékszer
iizletiik kirakata ellehetetleniil. A fellebbezésben felhivtak a figyelmet a megitélésiik szerint
iratellenes megallapitasokra. A jogi érvelések korében eldadtak, hogy megitélésiik szerint
nem allnak fenn a jognyilatkozat potlasanak a Ptk. 1:5. § (2) bekezdésére alapitott feltételei.
Kiemelték, hogy alperesek soha semmilyen moédon nem jarultak ahhoz hozza, hogy az
egyébként nem tulajdonos felperes az alperesek kozos tulajdondba tartozd helyrajzi szaml
alatti altalaj vonatkozdsdban barmilyen beruhdzast, beépitést, bovitést, épitkezést hajtson
végre, vagy azon tulajdont szerezzen. Kiemelték, hogy a egyébl. hrsz. alatti ingatlan
tulajdonosanak iigyvezetéje soha semmilyen mdiszaki tartalmat nem mutatott a
tulajdonostarsak részére a hozzajaruld nyilatkozat beszerzésekor. Alperesek nem irtak volna
ala olyan nyilatkozatot, amely szamukra kedvezétlen eredménnyel jar, a tényleges bovitési
szandék tudatdban hozzajarulast nem adtak volna, hisz a kozOs tulajdon beépitése sérti
tulajdonosi és egyéb iizleti érdekeiket. A fentiek igazoljak felperes rosszhiszemiiségét,
megtévesztd eljarasat, illetve kizarjak alperesek joggal valo visszaélését a jelen per targyat
képezd nyilatkozat megtagadasa vonatkozasaban.

Alperesek allaspontja szerint résziikre nem réhatod fel, hogy az épitési engedélyt megado
hatarozattal szemben fellebbezést nem terjesztettek eld, tekintettel arra, hogy az Etv. 36. § (2)
bekezdése alapjan alpereseknek nem kellett fellebbezniiik, hiszen az épitési engedély megléte
onmagaban nem mentesitette felperest a polgari jogi és egyéb jogszabalyban eldirt
engedélyek, hozzdjarulasok beszerzése alol. Polgari jogi alapon alperesek barmikor
jogosultak megtagadni az épitkezéssel kapcsolatos hozzdjarulasukat, ha az korlatozza az 6
tulajdonjogi és hasznalati jogaikat, jelen esetben pedig a kivitelezés sérti €s korlatozza azokat.
Kizardlag az ¢épitésre vonatkozd ¢és egyéb miiszaki jogszabalyoknak valdo megfelelés
vonatkozasdban élhettek volna fellebbezéssel az épitési engedéllyel szemben, a polgari jogi
hozzajarulas hidnyara és az egyéb érdeksérelemre torténd hivatkozassal eldterjesztett
fellebbezést elutasitotta volna a hatdsag, mivel annak vizsgalatara nem terjed ki a hataskore.
A jarasbirdsag alaptalanul rotta fel az itélet indokolasanak 90. pontjdban, hogy alperesek nem
fellebbeztek az ¢épitésiigyl hatarozattal szemben, hiszen az épitési hatdsagi engedélyezési
eljarasnak nem feladata az épitéssel érintett foldrészletek tulajdonjoga alakuldsanak a
vizsgalata. gy téves az elséfokt birdsdg azon indokoldsa, hogy felperes okkal bizhatott
abban, hogy megkezdheti majd az épitkezést, mivel alperesek nem fellebbeztek az épitési
engedéllyel szemben. Az elséfoku birdsag figyelmen kiviil hagyta azt a tényt is, hogy a
tulajdonosok kozott évtizedek oOta érvényben 1évd haszndlati megallapodast az itéletével
megvaltoztatta €s belenyult a tulajdonosok kozotti hasznalati jogviszonyba a jogeim nélkiili
hasznal6 felperes javara, amellyel sérti az alperesek tulajdonjoggal valé rendelkezési jogat,
illetve tullépi hataskorét, mivel a hasznalat rendezésére kiilon pertipus vonatkozik.

A fellebbez6 alperesek sérelmezték tovabba, hogy a birdsag ismételten nem adta kelld
indokat annak, hogy miért nem alkalmazhatok a jelen eljarasban alperesek altal hivatkozott
eseti dontésekben foglaltak. A megismételt eljarasban sem vizsgélta meg, hogy a felperes
altal kivant beépités a hasznalat egyoldali megvaltoztatasahoz vezet vagy sem, holott azt a
masodfoku birosag eldirta. Nem vette figyelembe az alperesek altal hivatkozott BH.2013.336.
szamu dontést, annak ellenére, hogy alkalmazhato lett volna a jelen eljarasra, hiszen a perbeli
eset felperes magatartasat irja le. Felperesrol kijelenthetd, hogy rosszhiszemi raépitd, mivel
jogellenesen, alperesek tulajdonosi hozzajaruldsa, munkateriilet atadas-atvételi nyilatkozatai,
illetve hasznalati megallapodas hidnyaban megkezdte az épitési munkalatokat a kozos
tulajdonba tartozo teriileten.
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Alperesek hivatkoztak a Ptk. 5:74. §-ara is, vagyis arra, hogy a tulajdonostarsak mindegyike
jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara, e jogot azonban egyik tulajdonostars sem
gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz fliz6d6 1ényeges jogi érdekeinek sérelmére. A
nem tulajdonos felperes épitkezéséhez torténd hozzajaruld jognyilatkozat pétlasa nem
vezethet a hasznélat egyoldali megvaltoztatasdhoz, és nem rohat ardnytalan terhet a
tulajdonsokra. Eldadtdk tovabba, hogy az els6foku birdsag teljesen téves, iratellenes, ¢€s
megalapozatlan jogi allaspontra helyezkedett akkor, amikor itélete indokolasanak 99.
pontjaban arra hivatkozott, hogy azért nem valtozik meg a hasznélat egyoldaluan, mert az
Osszteriiletbdl 45 m2-re jogosult a felperes. Ez egyrészt azért nem helytallo, mert a felperesl
nem tulajdonosa egyik ingatlannak sem, mindossze jogcim nélkiili haszndloja, igy nem is
tarthat igényt a k6z0s tulajdon hasznalatara 45 m2 erejéig sem. Masrészt, még ha tulajdonos
is lett volna felperes, az alpereseket az Osszteriiletbdl szintén megilleti legalabb 1000 m2, és
mivel osztatlan k6zos tulajdonrol van sz6, igy a felépitménnyel nem érintett ingatlanrészeken
minden tulajdonost megilleti a hasznalat joga. Ezért is lett volna sziiksége felperesnek az
épitkezés megkezdése eldtt a hasznalati megallapodds megkdtésére, amelyet a mai napig
Onhib4jabol meg sem kisérelt megkotni.

Helyteleniil keriilt megallapitasra az a tény is, miszerint az épitési engedély alapjan a k6zos
tulajdonra torténd raépitéssel felperes nem szerezhet tulajdonjogot. Az elsdfoku birdsag ennek
nem adta indokat, illetve nem megfeleld indokat adta azzal, hogy mivel a egyéb érdekeltl
megbizasabdl jar el, ezért nem szerezhet tulajdont.

Lényeges eljarasi szabalysértésnek tartottak, hogy az elséfoku birdsag nem adott helyt az
alperesek helyszini szemle lefolytatasa iranti kérelmének.

Nem tartottdk tovabba megalapozottnak az itéletet a VI., VII. rendii alperesek érdeksérelmei
korében sem. Nem allapitotta meg az elséfoku birdsag itélete, hogy az alperesek joggal vald
visszaélése miben nyilvanult volna meg, tovabba nem indokolta meg a birdsag azt sem, hogy
a felperesnek, mint jogcim nélkiili hasznalonak miért volt kiilonds méltanylast érdemlobb a
maganérdeke, mint az egyébként tulajdonos alpereseknek.

Az alperesek a masodfoku birdsag hatalyon kiviil helyezése folytdn megismételt eljarasban
benyujtott fellebbezésiikben EFER rendszer tutjan ismételten megfizették a fellebbezési
eljaras illetékét 24.000.- forint 6sszegben.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Kérte
masodfokt perkoltségeinek megtéritését. Fellebbezési ellenkérelmében eldadta, hogy az
alpereseknek az els6foku eljardsban lehetdséglik lett volna elfogultsagi kifogas
elOterjesztésére, am ezen joggal nem ¢ltek. A felperes az els6foku eljaras soran az alperesek
altal hivatkozott elfogultsagot, vagy tisztességtelen eljarast nem tapasztalt. Az els6fokon eljart
birosag helyesen allapitotta meg ¢€s allaspontjat a vitatott itéletben kelld6 modon meg is
indokolta, hogy a jognyilatkozat potlasanak feltételei fenndllnak. A megkivant
jognyilatkozathoz a felperes kiilonos méltanylast érdemlé maganérdeke nem vitathato,
tekintettel arra, hogy a felperes a jogszabalyok altal el6irt minden kovetelménynek eleget tett,
véglegessé valt épitési engedély birtokaban a kivitelezésre vallalkozasi szerzodést kotott, a
kivitelezéshez sziikséges ¢épitdanyagokat beszerezte, tovabbd az {izleti tevékenysége
bovitéséhez az lizlet atalakitasara sziiksége van. A felperesi lizlet bovitése alperesek szamara
érdeksérelemmel nem jar, alperesek az esetleges érdeksérelmiiket bizonyitani nem tudtak.

Figyelemmel arra, hogy a VII. rendii alperes az itélettel szemben fellebbezést nem nyujtott be,
igy vonatkozasaban az elséfoku dontés jogerdre emelkedett, igy az elséfoku itélet ezen
rendelkezését a feliilbiralat nem érintette.

A torvényszék az iratok feliilvizsgalata alapjan megallapitotta, hogy I-IV. renda és VI-VIII.
rendi alperesek fellebbezése az alabbiak szerint megalapozott.
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Elsédlegesen azt vizsgalta a torvényszék, hogy az alperesi fellebbezés alapjan sziikséges-e az
elsofoku itélet hatalyon kiviil helyezése. A fellebbezd alperesek a hatalyon kiviil helyezés
indokaként az elséfoku birdsag elfogultsagara, tisztességtelen eljarasra hivatkoztak. Az
altalanosan kialakitott bir6i gyakorlat alapjan az els6foku eljaras befejezését kovetden a
fellebbezésben elfogultsagra hivatkozni eredménnyel mar nem lehet. A Pp. 15. § (2) bekezdés
ugyanis egyértelmiien akként rendelkezik, hogy a kizarasi ok bejelentésére a fél az eljarast
befejezd hatarozat meghozataldig jogosult. Az elséfoku eljards sordn az alperesek nem
nyujtottak be elfogultsagi kifogast, és az eljards szabalytalansagara sem hivatkoztak az
eljarasi jogszabalyok altal biztositott kifogds utjdn. Az eljarés iratanyagabdl az alperes altal
hivatkozott tisztességtelen eljaras nem volt megéallapithato.

Az iratok feliilvizsgalata alapjan pedig a torvényszék megallapitotta, hogy az els6foku
eljarasban olyan egyéb eljarasjogi szabalysértés nem tortént, amely olyan 1ényeges kihatdssal
lett volna az érdemi elbiralasra, hogy az megalapozna az els6foku itélet hatdlyon kiviil
helyezését. Mindezekre tekintettel a torvényszék a fellebbezést érdemben biralta el.

E korben a torvényszék tényként allapitotta meg, hogy a helységli ingatlan-nyilvantartasban
helyrajzi szaml alatt nyilvantartott 1039 m2 teriiletli, kivett beépitett teriilet megjeldlésu
ingatlan az alpereseknek, illetve tovabbi, a jelen perben nem all6 személyeknek, koztik a
egy¢éb érdekeltl-nek az osztatlan kozos tulajdonat képezi. Ezen az ingatlanon, mint altalajon
helyezkednek el a részben a fenti tulajdonosok sajat tulajdonu lizlethelyiségei, amelyek
vonatkozasaban a helyrajzi szam1 hrsz-u ingatlant terhel6 foldhasznalati jog all fenn. Tévesen
tartalmazta az elséfoku itélet azt a megallapitast, hogy a helyrajzi szam1 hrsz-u ingatlanbdl a
egyébl. hrsz. alatti ingatlan tulajdonosat 45m2 foldteriilet hasznalati joga illetné meg. A
foldhasznalati jog a jogszabalyok alapjan kizardlag a jogosulti ingatlan altalaja tekintetében
illeti meg a kiilon helyrajzi szamon 1évé felépitmény tulajdonosat, és a hasznalati jog mértéke
nem azonosithaté az eszmei tulajdoni hanyad alapjan a teljes ingatlanteriiletbdl kiszamitott
négyzetméter értékkel.

Tényként allapitotta meg tovabba a torvényszék, hogy a egyéb érdekelt] mint a egyébl hrsz.
szamu ingatlan tulajdonosa a hozzajarulé nyilatkozatot a sajat iizletének az atépitésére,
bejaratanak modositasara, bovitésére kérte meg a tulajdonostarsaktol. Az sem volt vitatott
tény a felek kozott, hogy a egyéb érdekeltl a hozzdjaruld nyilatkozatok beszerzése soran
miiszaki dokumentéaciot nem tart a tulajdonostarsak elé, a hozzajarulast a miiszaki kivitelezés
ismeretének hidnyaban adtdk meg a tulajdonostarsak. A hozzajarul6 nyilatkozat tartalmabol
egyértelmiien nem vonhatd le semmiféle kovetkeztetés a tekintetben, hogy az atépités a
egyébl hrsz-i ingatlanon a kozos tulajdonban allo helyrajzi szdml hrsz-u ingatlan terhére
tulterjeszkedne. Az épitési, tervezési eljarasra egyértelmiien a hozzajarulé nyilatkozatok
beszerzését kovetden keriilt sor, és a felperesi felperesl volt az, aki az épitési engedély
megkapta. Ezen épitési engedély megléte azonban nem relevans a Ptk. osztatlan kozos
tulajdon hasznalatdval kapcsolatos rendelkezéseinek a szempontjabol, hiszen az a
tulajdonviszonyokat, hasznélati viszonyokat nem rendezi, és nem is rendezheti. Helyesen
hivatkoztak a fellebbezo alperesek arra, hogy az épitési engedély elleni fellebbezés hianya a
terhiikre nem értékelhetd, hiszen az épitési engedélyezési eljarasban a hatosag kizardlag abbol
a szempontbol vizsgalddhat, hogy az épités megfelel-e az arra iranyado6 szabalyoknak.

Ahogy azt a torvényszEék mar a hatdlyon kiviil helyezd végzésében is megallapitotta, a
végleges épitési engedély megléte onmagaban nem tekinthetd a felperes kiillonds méltanylast
érdemlé maganérdekének. A felperesnek a jognyilatkozat potlasdhoz a k6zos tulajdon terhére
torténd bdvitéshez fliz0dd méltanyos érdekét kellett igazolnia és bizonyitania jelen peres
eljarasban. Vizsgalnia kellett tovabba az elséfokl birdsagnak azt is, hogy az alperesek részrol
megvalosult-e a joggal vald visszaélés a jognyilatkozat megtagadasa altal.
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A Ptk. 5:74. §-a értelmében a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a kdzos tulajdonban 1évd
dolog birtoklasara, hasznalatara, e jogot azonban egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a
tobbiek jogainak és a dologhoz fliz6d6 1ényeges jogi érdekeinek a sérelmére. A jelen esetben
a bovités folytan az osztatlan kozos tulajdont helyrajzi szaml hrsz-i ingatlanbdl torténik
foglalds a nem tulajdonos felperes részérdl. Attol fiiggetleniil, hogy az elfoglalt teriilet a
bovitéssel egylitt sem haladja meg az ingatlanbol a egyéb érdekeltl-t megilletd eszmei
tulajdoni hanyadot, a Ptk. 5:74. §-a értelmében nem mellézhetd a hasznalatban, annak
moddosulasaban a tulajdonostarsak kozotti megallapodas, annak hianyaban pedig a hasznalat
birosag altali rendezése, kiilonos tekintettel arra, hogy a perbeli esetben a felperes harmadik
személyként, és nem tulajdonosként kivan az ingatlanon épitkezni, abbol teriiletet foglalni. A
egyeb érdekelt] hozzajarulasi kérelme ezen hasznalat megvaltoztatdsara nem terjed ki, abban
fel sem meriilt a hasznalat kérdése annak ellenére, hogy a perbeli tervezett raépités a
hasznalat egyoldali megvaltoztatdsahoz vezetne. A tulajdonos 4altal kordbban beszerzett
hozzajarulas tartalma és létrejottének koriilményei alapjan nem alkalmas a tulajdonosok
kozotti, a kozos tulajdonban allo ingatlan hasznalatara vonatkoz6 megallapodas potlasara.

Ezen tilmenden a jognyilatkozat potlasa korében elsddlegesen azt kellett vizsgélni, hogy az
alperesek magatartdsa megvalosit-e olyan joggal vald visszaélést, amely alapot ad az altaluk
megtagadott jognyilatkozat birdsdg altali podtlasdra. A fent irtakra tekintettel a
tulajdonostarsak elézetesen a perbeli ¢épitkezéshez, igy a haszndlati viszonyok
megvaltozasahoz, 1ényegében az altalajon torténd teriiletfoglalashoz a hozzajarulasukat nem
adtak meg, igy a kordbbi hozzéjarulds visszavonasa utjan megvalosul6 joggal vald visszaélés
nem kovetkezhetett be. Az épitési engedélyt jelen esetben nem a tulajdonostars, hanem a
felperes1 kapta meg, és a csatolt iratok szerint a beruhdzast is 6 finanszirozta volna, és mivel
ahhoz, hogy harmadik személy a k6zos tulajdontl teriileten barmilyen valtozast eszk6zoljon, a
tulajdonostarsak tobbségi hatarozata sziikséges a Ptk. 5:78. §-a alapjan, amely jelen esetben a
fentiekre tekintettel egyértelmiien hidnyzott, ezért az alperesek, mint tulajdonostarsak a sajat
tulajdonuk, illetve annak hasznalata védelmében nem valositottak meg joggal valo visszaélést
akkor, amikor megtagadték a felperes altal kért hozzajarulds megadasat a nem tulajdonostars
felperestdl a kozos tulajdonukban allo osztatlan kzos tulajdonu ingatlanon torténd épitkezési
munkalatok megkezdése tekintetében. Figyelemmel arra, hogy alperesek részérdl joggal vald
visszaélés nem valosult meg, ezért nem volt sziikséges annak tovabbi vizsgalata, hogy az
érdeksérelem fenn all-e, illetve melyik fél részérdl all fenn, ezért nem volt sziikséges
figyelembe venni a BH.2013.336. szamu, illetve az alperesek altal megjeldlt egyéb eseti
dontésekben foglaltakat.

Mindezekre tekintettel a torvényszEék a jarasbirosag itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
a fellebbezett rész vonatkozasdban megvaltoztatta, ¢és a felperes keresetét, mint
megalapozatlant elutasitotta.

Figyelemmel arra, hogy a jogerés masodfoku dontés értelmében a felperes teljes pervesztes
lett, igy a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan koteles megtériteni a fellebbezd alperesek elso- és
masodfoku perkoltségeit. Az I-IV., VI-VIIL. rendi alperesek mind az els6, mind a masodfoku
eljaras soran jogi képviseldvel jartak el akként, hogy az elséfoku eljarasra csatoltdk a jogi
képviseldvel kotott megallapodast a perkoltség vonatkozasaban, mig a megismételt eljarasban
a masodfoku targyalason eljard jogi képviseld tekintetében megallapodas csatoldsara nem
kertilt sor, a jogi képvisel6 munkadijanak IM. rendelet szerinti megallapitdsat kérték a
fellebbez6 alperesek.

A felperes terhére megitélt perkoltség tartalmazza az alapeljardsban felmertilt tigyvédi
munkadijat, a megismételt elsdfoku eljarasban felmeriilt iligyvédi munkadijat, a jelen
fellebbezési eljarasban felmeriilt munkadijat és a torvényszék altal a hatalyon kiviil helyezd
végzésben az alperesek javara megallapitott ligyvédi munkadijat is. A torvényszék az
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alperesek altal az els6- és masodfoku eljarasban felszamitott tigyvédi munkadijat a
koltségfelszamitashoz képest mérsékelte a 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 2. § (2) bekezdés
alapjan. Az alapeljarasban a fellebbez6 alperesek a felkésziiléssel, iratok elkészitésével, iratok
benyujtasaval kapcsolatosan 25 munkaorat szamitottak fel, 12.000.- forint oradij
figyelembevételével. A torvényszék ezen munkadrdk szdmat 15 oOrdra mérsékelte,
figyelemmel arra, hogy a per targyaval, iratanyagaval, a beadvanyok elkészitésével ez az
iddraforditas all Osszhangban. Ezenkiviil az alapeljarasban a torvényszék egy targyalds
vonatkozasadban allapitott meg 27.500.- forint iigyvédi munkadijat. A torvényszék a
megismételt elséfokt eljarasban harom targyalds tekintetében haromszor 27.500.- forint
munkadijat allapitott meg, tovabba 8 oOrdra mérsékelte a felszdmitott munkaorat. A jelen
fellebbezési eljarasban felszamitott 31 ora helyett 10 orat latott indokoltnak a birdsag az itélet
tanulmanyozasara és a fellebbezés szerkesztésére ligyvéd2 iigyvéd tevékenysége alatt, mig
alperes7 ligyvéd tekintetében a 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 3. § (3) és (5) bekezdés
alapjan 6 ora tekintetében 6.000.- forint oOradijjal allapitotta meg 36.000.- forintban az
igyvédi munkadijat. Fentiekre tekintettel 33 tigyvédi munkadra tekintetében 12.000.-
forinttal, mig 6 ora tekintetében 6.000.- forinttal, valamint négy targyalas vonatkozasaban
27.500.- forint/targyalds munkadijjal szdmolva éafaval novelt értéken 688.340.- forintban
hatarozta meg a torvényszék a fellebbezd alperesek iligyvédi munkadijat. Ehhez kellett
hozzaszamitani tovabba a torvényszeék altal a hatalyon kiviil helyezdé végzésben a fellebbezd
alperesek javara afaval novelten megallapitott 84.960.- forint fellebbezési tigyvédi munkadijat
is, igy minddsszesen a torvényszék a felperest 773.300.- forint perkoltség megfizetésére
kotelezte a fellebbezd alperesek javara egylittesen.

A fellebbezd alperesek a megismételt eljaras ellenére a fellebbezési illetéket 24.000.- forint
Osszegben ismételten megfizették, annak visszaigénylésére jogosultak, figyelemmel arra,
hogy a megismételt eljarasban benyu;jtott fellebbezés az Itv. 51. §-a alapjan illetékmentes.

Balassagyarmat, 2022. oktober 13.
Dr. Nadai Monika s.k. Kunné dr. Sandor Krisztina s.k.  Dr. Kovacs Anita s.k.

a tanacs elnoke eldadd bird bird



