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Rendelkez6 rész

A Kuria a joger0s itéletet hatalyon kiviil helyezi és az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kételezi az I. rendli alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 265.000
(kétszazhatvanoétezer) forint egyiittes fellebbezési — és feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A peres felek a perbeli, B. ... /2 helyrajzi szam alatti két lakohaz
felépitménnyel rendelkezd ingatlan tulajdonostérsai, az ingatlan hasznélatdt egymas kozott
szerzOdésben szabalyoztak. A felperes és hazastarsa, a II. rendii alperes 15/90 tulajdoni
hanyaddal az egyik 100 m2 alapteriileti lakohdz kizarélagos hasznaldi, mig a masik
épiiletben 1évé 80 m2 alapteriileti — 150 m2 lakoteri — lakasok egyike 15/90-15/90-ed
tulajdoni hanyaddal a III. és IV. rendli alperesek, a masik, ugyanekkora lakas pedig 2017 ota
45/90-ed tulajdoni hanyaddal az I. rendii alperes tulajdonos kizarolagos hasznalataban all.

[2] Az 1. rendli alperes 2018 nyaran a kizardlagos hasznalatdban 1évo lakas
jelentds volumenti — 190 m2-rel torténd — bovitésébe kezdett. Az épitkezéshez az I. rendii
alperes a tulajdonostarsak irasbeli hozzajarulésat kérte, azonban azt a felperes nem adta meg,
tobbszor kozolte az 1. rendl alperessel, hogy az épitkezés szamara kifejezetten sérelmes.
Mivel az 1. rendi alperes ennek ellenére az épitkezést megkezdte, a felperes 2018. nyaran
épitésfeliigyeleti hatosagi eljarast kezdeményezett, amelynek eredményeként a hatosag az
épitkezést 2019 januarjaban felfiiggesztette, illetve — a felfiiggesztés ellenére folytatddo
munkalatok miatt — az I. rendii alperest pénzbirsaggal sujtotta.

[3] A tovabbiakban, 2020. marcius 31.-én kelt hatarozataban az épitési hatosag az
I. rendii alperest a tulajdonostarsak hozzajarulo nyilatkozatanak beszerzésére kotelezte, azzal,
hogy hozzéjarulas hidnyaban a ,,szabalytalanul megépitett épiiletrész” bontasat és az eredeti
allapot helyreallitasat fogja elrendelni.

[4] A kozigazgatasi hatarozat birosagi feliilvizsgalata irant az 1. rendli alperes
altal  inditott perben hozott elutasitd  hatarozatdban (Févarosi  Torvényszék
19.K.705.996/2020/28. szam) a birésag ramutatott, hogy az épitdipari kivitelezési
tevékenységrél szol6 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Epkiv.) vonatkozo
3. § (2a) bekezdésének 2019. oktober 24 — tdl hatalyos moddositasa valdjaban pontosités, a
rendelkezés tartalma azonos maradt: kozos tulajdon esetén akkor is szilkséges a
tulajdonostarsak nyilatkozata, ha az épittetd maga is tarstulajdonos.
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[5] A 1II. és IV. rendii alperes tulajdonostarsak a tovabbiakban az I. rendii alperes
altal kért nyilatkozatot megadtak, a felperes és a II. rendi alperes azonban azt tovabbra is
megtagadtak, intimitas-, illetve panordmavesztésre, a benapozottsag és a zoldteriilet, valamint
a beépitési lehetdségek csokkenésére hivatkozva.

[6] Az 1. rendli alperes ezt kovetden keresettel kérte a felperes és a II. renda
alperes Epkiv. 3. § (2a) bekezdése szerinti hozzajaruldsanak itélettel torténd potlasat, a
keresetet azonban a birdsag jogerdsen elutasitotta (Budapesti II. és III. Keriileti Birdsag
4.P.20.988/2021/15.; FOvarosi Torvényszék 52.Pf.630.249/2022/7.).

A felperes Kkeresete, az alperesek ellenkérelme

[7] A jelen pert meginditd keresetében a felperes — az épitkezés leallitasat célzo
eredménytelen felszolitds utdn — az 1. rendl alperest az altala kivitelezett 1) épiiletrészek
bontasara ¢és az eredeti allapot helyreallitdsara, a II-IV. rendii alpereseket pedig mindezek
tlirésére kérte kotelezni a Polgari Torvénykonyvrél szoldo 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 5:71. §, 5:72.§, 5:74. §. valamint 5:29.§ alapjan. Eldadéasa szerint a
hozzajarulasa nélkiili épitkezés jogosulatlan, emellett az 1. rendii alperes rosszhiszemti is volt,
ugyanis tudott arrdl, hogy az épitkezés a felperes jogos érdekét sérti.

[8] Az 1. rendli alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.
Hangstlyozta, hogy az épitkezést a hatalyos jogszabalyi el6irdsok betartasaval kezdte meg, a
felperes hozzajarulasat csak a joszomszédi viszony megtartdsa miatt kérte. Vitatta, hogy a
munkalatok panordma-, illetve intimitasvesztést idéznének eld.

[9] A II-IV. rendii alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték.

Az els6- és masodfoku birosag hatarozata

[10] Az els6foku birdsag a keresetnek helyt ado itéletét a Ptk. 5:71. § (1) és (2)
bekezdése, 5:72. §-a, az 5:29. § (1) bekezdés a) pontja, valamint az 5:74. § és 5:78. § (2)
bekezdés a) pontja alapjan hozta meg. Kifejtette, hogy az alperesi beruhdzas nyilvanvaloan
meghaladja a rendes gazdalkodas korét, az ilyen kiadasokhoz pedig a Ptk. értelmében a
tulajdonostarsak egyhangu hatarozata sziikséges, ami nem allt rendelkezésre. Az Epkiv. 3. §
(2a) bekezdése alapjan ugyan az épitkezés kezdetekor nem volt sziikség tulajdonostarsi
hozzajéarulasra, a polgari jog szabalyai szerint azonban igen és az ennek potlasara iranyuld per
nem volt eredményes. Hangsulyozta: az épitkezés polgari jogi értelemben vett jogellenességét
az épitési szabalyok esetleges betartdsa nem feltétleniil zarja ki, amennyiben a polgari jogi
jogellenesség fennall, az épitmény bontdsa a megfeleld Ptk. rendelkezés alkalmazasaval
elrendelhetd. Okfejtése szerint a perbeli esetben a Ptk. 5:71.§ és 5:72. §-ai alapjan az I. rendii
alperes rosszhiszemiisége nyilvanvalo, de fennall a bontasi kotelezettség a felperes tiltakozasa
miatt is, arra ugyanis olyan idében kertilt sor, amikor az eredeti allapot helyreallitdsa az I.
rendii alperesnek még nem okozott volna aranytalan karosodast. Mindezek alapjan a Ptk.
5:29. § (1) bekezdés a) pontja értelmében a bontas elrendelésének feltételei teljesiiltek.

[11] A felperes és az I. rendi alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag
az 1. rendli alperes fellebbezését alaposnak taldlva az elséfoku birdsag itéletének
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megvaltoztatasaval a keresetet elutasitotta. Megvaltoztato itéleti dontésének indokai szerint az
elsofoku birdsag az iranyado tényallast ugyan helyesen allapitotta meg, jogi kdvetkeztetései
azonban tévesek. Kifejtette, hogy az Epkiv. szabalyai az alperesi épitkezés kezdetekor csak
arra az esetre irtdk el a tulajdonos hozzajarulasanak beszerzését az épitési munkateriilet
atadas-atvételéhez, ha az épittetd egyaltalan nem rendelkezett tulajdonjoggal az érintett
ingatlanban. Az utébb, 2019. oktéber 24-t0l hatalyos szabalyozas tette csak kotelezévé a
tulajdonostars nyilatkozatanak beszerzését a nem kizarolagosan tulajdonos épittetd szdmara.
Utalt a méasodfoku birdsag arra is, hogy a hivatkozott jogszabalyi rendelkezés altal megkivant
tulajdonosi jognyilatkozat valdjaban nem hozzajarulds, hanem a munkateriilet atadas-
atvételének tudomasulvétele a tulajdonostars részérdl, az elézményi, jognyilatkozat potlasa
iranti perben hozott elutasitd dontés elsddleges indoka pedig az volt, hogy az 1. rendii alperes
tudomasul vevé nyilatkozat” helyett ,,tulajdonosi hozzajarulas” pétlasat kérte az Epkiv. 3. §
(2a) bekezdése alapjan, amit a jogszabalyhely 2019. oktober 24-t6l hatdlyos szdvege sem
kivant meg.

[12] Tévesnek tartotta az elséfoku birdsadg indokait az egyhangu hatarozathozatal
tekintetében is, ramutatva, hogy a Ptk. 5:78. § (2) bekezdés a) pontja az egyhangu
hatdrozathozatalt a rendes gazdalkodéas korét meghaladd kiadasokhoz koti, és csak akkor
koveteli meg, ha a kozds tulajdont érintd, valamennyi tulajdonost terheld kiadésrol kell
donteni, a perbeli esetben viszont a beruhazast kizdrolag az I. rendi alperes finanszirozta.
Mindezek miatt a méasodfoku birosag allaspontja szerint az 1. rendi alperes épitkezésének
megkezdéséhez a tobbi tulajdonos hozzajarulasdra nem volt sziikség, az 1. rendl alperes az
¢épitkezés kezdetekor hatdlyos épitésiigyi eldirasokat betartotta, a kizarodlagos hasznalataban
allo ingatlanrészen az épitkezésre jogosult volt. A raépités torvényi fogalmi eleme, amely
szerint az . rendll alperes a kozos tulajdont ingatlanon jogosultsag nélkiil végzett épitkezést,
nem teljesiilt, ezért a kereset a Ptk. 5:70. § (1) bekezdése, a Ptk. 5:71. § (1) bekezdése és az
5:29. § (1) bekezdés a) pontja alapjan sem volt teljesithetd.

[13] A rosszhiszemiiség tekintetében kiilon is kitért arra, miszerint nem igazolddott,
hogy az épitkezés kezdete el6tt az 1. rendii alperesnek tudnia kellett arrdl, hogy épitkezése a
felperes tulajdonjogat sérti, ilyen nyilatkozatot ugyanis a tulajdonostarsak nem tettek, a
hozzajarulas megtagadasabol pedig 6nmagaban ilyen kovetkeztetést levonni nem lehetett. Az
els6foktl birosag allaspontjdval szemben az sem tisztazodott, hogy a felperes relevans
indokok megjelolésével, megfeleld iddben tiltakozott az épitkezés ellen, ami ugyancsak a
bontasi szankcio ellen szol.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[14] A jogerds itélet ellen feliilvizsgalattal €16 felperes annak hatalyon kiviil
helyezését, a keresetének helyt addé dontés meghozatalat kérte és az elsdfoku perkdltség
Osszegének koltségfelszamitas szerinti felemelését a kereset benyujtasat megel6zd tligyvédi
tevékenységre tekintettel. Masodlagosan az els6 — vagy a masodfoku birosag 1) eljarasra
kotelezését kérte. Hatalyban tartd dontés esetére is sziikségesnek tartotta az alldspontja szerint
torvénysértd0 modon megallapitott els6foku ligyvédi munkadij mell6zését. Feliilvizsgalati
kérelmének indokai szerint a jogerds itélet az anyagi €s az eljarasi szabalyokat az iigy
érdemére kihaté modon sérti. A polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 264. § (2) bekezdésének megsértését allitva kiemelte, hogy a Fdvarosi
Torvényszék 19.K.705.996/2020/28. szamu itéletében foglaltak szerinti kozigazgatasi
tevékenység jogszerliségét vizsgald egyedi dontés, a jelen perben eljard birdsagot is koti, a
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masodfokl birdsag azonban itéletében ellentétes jogértelmezést kovetett, kimondva, hogy az
épitkezés megkezdésekor az I. rendll alperes a jogszabalyoknak megfelelden jart el. Utalt
arra, hogy az Epkiv. 2019. oktober 24-t61 hatalyos modositasanak miniszteri indokolasa
szerint valgjaban nem moddositasra, hanem a korabbi jogszabalyszdveg pontositasara keriilt
sor, amelyre az Epkiv. 3. § (2a) bekezdésének alkalmazasaval kapcsolatos jogalkalmazasi
problémak miatt volt sziikség. Hangstlyozta: az épitésiigyi hatésag hatarozata egyedi dontés,
a kozigazgatdsi perrendtartasrol szold 2017. évi 1. torvény (a tovabbiakban: Kt.) 4. § (3)
bekezdés a) pontja szerint mindsiilé kozigazgatasi cselekmény, a jogszeriisége targyaban
keletkezett kozigazgatasi birdsagi dontés a polgari per birdsagat a Pp. 264. § (2) bekezdése
értelmében koti, az abban foglaltaktol nem térhet el. A masodfoku birésag ezzel szemben,
jogszabalysértd moédon adott olyan értelmezést az Epkiv. hivatkozott szabalyanak, amely
szerint a tulajdoni hanyad tulajdonosa azonos épitési jogokkal rendelkezik, mint a kizarélagos
tulajdonos. Mindez allaspontja szerint azért is problémas, mert az I. rendi alperes maga is
elismerte, hogy a felperes hozzajarulasat be kellett volna szereznie, ezért is inditott
jognyilatkozat potlasa iranti pert, igényét nem polgari, hanem kozigazgatasi jogi
szempontokra alapitva, ezenkiviil az épitkezés kezdetén is kérte a felperes hozzajarulasat,
azaz maga is ennek megfelelden értelmezte a jogszabalyt. Utalt arra, hogy a jognyilatkozat
pétlasa iranti perben épp a jelen, feliilvizsgélattal tdmadott jogerds itéletet hoz6 tanacs
indokolta elutasito itéletét akként, hogy az 1. rendi alperes kotelezettsége a tulajdonostarsak
nyilatkozatainak beszerzésére a jogszabalyi rendelkezés aktualis tartalmatol fliggetleniil, az
épitésfeliigyeleti hatosadg hatarozata alapjan fennall. Ugyanez a birdi tandcs ugyanakkor a
jelen perben ezzel ellentétesen — jogszabalysérté moédon — nem latta jogi akadalyat az 1. rend
alperes épitkezésének.

[15] Utalt a Kuria Pfv..21.043/2022/11. szdmt, hasonlo tényallds mellett
meghozott hatarozatara, amelyben a Kuria 2019. junius 1-i kezd8 id8pont esetében az Epkiv.
rendelkezését akként értelmezte, hogy osztatlan kozds tulajdon esetén az épitkezéshez a
tulajdonostars hozzajarulasat be kell szerezni, azaz a Kuria értelmezése is azt tdmasztja ala,
hogy a jogszabaly szovegének pontositasa el6tt is sziikséges volt a tulajdonostarsi nyilatkozat.

[16] Az anyagi jogi szabalyok koziil a masodfoku birdsadg a Ptk. 5:71. § és Ptk.
5:72. §-at azzal sértette meg, hogy nem alkalmazta a rosszhiszeml raépités
jogkdvetkezményeit és nem rendelte el az épitmény bontdsat. Hangstlyozta: azzal, hogy az I.
rendii alperes altal kért nyilatkozatot nem irta ala és a 2018. junius 28-1 e-mail iizenetében a
tulajdonostarsak épitkezéshez vald jovahagyasanak beszerzését javasolta, kifejezésre juttatta,
hogy az ¢épitkezés a tulajdonjogat sérti. Ehhez kapcsolodoan a Legfelsébb Birdsag
Pfv.V1.21.027/2000. szamu tligyben hozott hatdrozatira utalt. Nézete szerint a masodfoka
birosdg nem vizsgalta koriiltekintben a rosszhiszemiiség szempontjabol Iényeges
koriilményeket, azt, hogy az 1. rendli alperes tisztdban volt azzal, hogy a felperes
épitésfeliigyeleti eljarast inditott, amelyben az I. rendl alperes mar 2018 oktoberében kézhez
kapta az azzal kapcsolatos iratokat, majd az épitkezést ledllitd hatosagi hatarozatot
szandékosan nem vette at és bar a tulajdonostarsak tudomasulvétele nélkiil el sem kezdhette
volna az épitkezést, nemhogy elkezdte, de az azt ledllito épitésiigyi hatosagi hatarozat
meghozatala utan is tovabb folytatta a munkalatokat, a felperes jognyilatkozatat pedig a
télikertje lebontasaval fenyegetdzve probalta megszerezni.

[17] Kiemelten hivatkozott a BH2013.12.336. szam alatt kozzétett dontésre, amely
szerint rosszhiszemii az épitkezd, ha tulajdonostarsa az épitkezéshez nem jarult hozza,
sérelmezve, hogy a masodfoku birésag e hivatkozasat indokolds nélkiil hagyta figyelmen
kiviil, megsértve ezzel a Pp. 346. § (5) bekezdésében foglalt kotelezettségét.

[18] Hangsulyozta azt is: a Ptk. nem ir eld tobbletfeltételt a tulajdonostars
tiltakozasanak figyelembevételéhez, jogszabalyi alap nélkiil kérte azt szamon itéletében a
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masodfokl birdsag. A torvényi elvarasnak ezzel szemben a felperes eleget tett, amikor e-
mailben figyelmeztette az I. rendl alperest a tulajdonostarsi hozzajarulas sziikségességére,
nem irta ald az altala kért nyilatkozatot és épitésfeliigyeleti eljarast kezdeményezett. E
magatartasaval a felperes egyértelmi tiltakozasat fejezte ki, olyan idében, amikor az eredeti
allapot még aranytalan kéarosodas nélkiil helyreéllithaté volt, az 1. rendli alperes tehat sajat
kockazatara folytatta tovabb az épitkezést.

[19] Az ¢épitési jogosultsag kérdésében is tévesnek ¢és a Ptk. 5:74. §-at sértonek
tartotta a jogerds itéleti allaspontot. A jognyilatkozat poétlasa iranti perben hozott jogerds
itéletében a masodfoku birdi tanacs rogzitette, hogy a felperes szamara az alperesi épitkezés
sérelmes, ezt a megallapitast azonban ugyanazon masodfoku tanics a jelen perben mar nem
tekintette iranyadonak. Azt sem indokolta a masodfokt birdsag, hogy miért jutott arra a
kovetkeztetésre, miszerint az 1. rendl alperes jogosult volt a kizarolagos hasznélatdban allo
épiiletrészre épiteni, hiszen erre az érvényben 1évd hasznélati megallapodds nem jogositotta
fel, s6t magatartasa ellentétes az abban foglaltakkal, a megallapodds ugyanis rogziti a
kizardlagos hasznalatban allo épiiletrészek méreteit, attdl egyoldaltian eltérve az 1. renda
alperes nem bdvithette a kizardlagos hasznalatu épiiletrésze méreteit. Mindezek indokolas
nélkiil torténd figyelmen kiviil hagyéasa nézete szerint sérti a Pp. 346. § (5) bekezdését.

[20] Az ¢épitési jogosultsagot allaspontja szerint mind polgari jogi, mind kozigazgatasi
szempontok alapjan vizsgalni kell. Az adott esetben kozigazgatasi és polgari jogi eldirdsok
értelmében egyarant sziikség volt a felperes hozzajarulasara, elobbit a Kuria
Pfv.1.21.043/2022/11. szamu itélete is alatdmasztja, mig az utdbbi — ahogyan azt itéletében az
elséfoku birosag helyesen levezette — a Ptk. 5:76. § (1) bekezdésébdl és a Ptk. 5:78. § (1) és
(2) bekezdéseibdl kovetkezik.

[21] Kiilon is jogszabalysértonek tartotta az I. rendd alperes javara a masodfoki
birosag altal ,,visszamendlegesen” megallapitott elséfoku tligyvédi munkadijat, annak
felszamitasa ugyanis az elséfoku eljarasban nem tortént meg €s ez a hidnyossag a masodfoku
eljarasban nem potolhato.

[22] Az 1. rendl alperes feliilvizsgélati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsara iranyult. Nézete szerint a felperes azon érvelését, amely szerint az épitkezéshez a
felperes hozzajarulasara lett volna sziikség, a Févarosi Torvényszék 52.P£.630.249/2022/7.
szamu itélete, majd a jelen perben hozott elsé — és masodfoku itéletek is megdontotték,
rogzitve, hogy az épitkezés kezdetekor hozzajaruldsra (tudomasul vevd nyilatkozatra) nem
volt sziikség. A Fdévarosi Torvényszeék 52.Pf.630.249/2022/7. szamu itéletében foglaltakra
tekintettel modositott felperesi érvelés mar az épitésfeliigyeleti hatdsag hatdrozataban latta az
¢épitkezés akadalyat, ez a hatdrozat sem valtoztat azonban azon, hogy jogszabaly ilyen
tulajdonostarsi nyilatkozat beszerzését nem irta eld, ezért arra az épitésfeliigyeleti hatdsag
sem kotelezhette az 1. rendl alperest, a hatdsag ellentétes tartalmu hatdrozataval szemben a
jogorvoslati lehetdséget igénybe vette. A Févarosi Torvényszeék hivatkozott hatirozata azt is
kimondta, hogy az épitkezés szabalyosan tortént, ez pedig egyértelmili cafolata a felperes
feliilvizsgalati érvelésének, a jognyilatkozat sziikségtelensége és az ¢épitési szabalyok
betartdsa 6nmagaban indokolja a kereset elutasitasat. A felperes nyilatkozatanak beszerzését
mindennek ellenére, a joszomszédi kapcsolat jegyében kisérelte meg, megkeresésére érdemi
kifogast a felperes nem kozolt, utobb, 2019. aprilis 8 — an kelt elektronikus levelében csak
kényelmi szempontok miatt, illetve sajat, kordbbi talépitése kdvetkezményeinek elkeriilése
érdekében mellézte a valaszadast és egyaltalin nem hivatkozott a jelen perben eldadott
okokra. Kiemelte, hogy 2019 juliusara az épitési munkalatok mar 90%-ban elkésziiltek.

[23] A Kuria Pfv.1.21.043/2022/11. szamt végzését allaspontja szerint a felperes
jogszabalysértd modon csatolta, a végzés ugyanis mar az elséfoku itélet meghozatala elott
rendelkezésre allt, utdlagos csatoldsa a Pp. 422. §-aba iitkozik, ily moédon nem vehetd
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figyelembe, egyebekben pedig a jelen perbelitdl jelentds mértékben kiilonbozd tényallas
mellett keletkezett.

[24] Nyomatékositotta, hogy az ¢épitkezést a jogszabalyi rendelkezéseknek
megfelelden kezdte meg ¢és mindvégig torekedett a felperessel is a joszomszédi viszony
fenntartasara. Ennek keretében 2018 aprilisdban €s majusaban a tulajdonostarsait egyeztetésre
hivta, az épitési terv dokumentaciot a rendelkezésiikre bocsatotta, ekkor a kivitelezés ellen
egyikiik sem jelzett kifogast. Nézete szerint johiszemiisége sem kérddjelezheté meg, ugyanis
az Epkiv. hatalyos rendelkezése értelmében alappal bizhatott abban, hogy az épitkezéshez a
felperes hozzajaruldsa nem sziikséges. A hozzajarulas hianya csak 2019 marciusaban, a
munkalatok hatosagi leéllitdsaval nyert jelentdséget, ekkorra azonban a bdvitmény
szerkezetkész allapoth volt. Mivel a kifejtettek alapjan sem jogellenesen, sem rosszhiszemiien
nem jart el és az épitkezés a felperes tulajdonjogét sem sérti, az épiiletrész lebontdsara nem
kotelezhetd, A felperes altal eldadott sérelmeket ezen tilmenden érdemben is vitatta. A Ptk.
5:78. § (1) és (2) bekezdése tekintetében 1is egyetértett a masodfokil birdsag
jogértelmezésével: az adott esetben az ¢épitkezésrdl vald dontéshez nem volt sziikség
egyhangu tulajdonostérsi hatarozatra.

A Kuria dontése és jogi indokai

[25] A feliilvizsgalati kérelem alapos.

[26] A Pp. 406. § (1) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatanak az
igy érdemére kihatd anyagi — vagy eljardsjogi szabalysértés illetve a Kuria kozzétett
hatarozatatol jogkérdésben valo eltérés esetén van maod, a feliilvizsgalattal ¢l6 felperes pedig
mind az anyagi jogi, mind az eljarasi szabalyok megsértését és a Kuria hatdrozatatol tortént
eltérést is felrotta a jogerds itéletet hozo masodfoku birdsagnak.

[27] Az adott esetben az I. rendii alperes épitkezésének a maganjogi megitélése volt
a kérdéses és bar ezt atszinezik az épitéshatosagi folyamatok, a gyakorlat kovetkezetesen
alkalmazza az 6nallo jogagi jogellenesség szabalyat, amelybdl kovetkezden kozigazgatasi
jogilag hibatlan épittetéi eljaras is vezethet szankcids maganjogi jogkovetkezmények
alkalmazdsdhoz ¢és forditva: a kozigazgatasi engedélyek hidnya sem fosztja meg
automatikusan az épitkez6t a maganjogi védelemtdl (Kuria Pfv.21.043/2022/11.,
Pv.20.114/2021/10.). A perbeli esetben a felperes a rosszhiszemii raépités polgari jogi
jogkdvetkezményeinek alkalmazasat, a Ptk. 5:71. § (2) bekezdése, valamint az 5:29. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan az épitmény elbontdsat kérte. A raépités Ptk. szerinti tényallasa
(Ptk. 5:70. § (1) bekezdés) torvényi feltételként irja eld az épitkezd jogosultsaganak a hidnyat,
ami a maganjogi feltételek vizsgalatat kivanja meg ¢és a torvényi torvényallas
diszpozitivitdsara utal: a Ptk. szerinti jogkdvetkezmények csak eltéré megallapodas hidnyaban
alkalmazandok — a megallapodas egyben az épitkezésre vald jogosultsagot is jelenti —, ebben
az esetben ugyanis az épitkezés polgari jogi mindsitését a megallapodasban foglaltak szerint
kell elvégezni. Az épitkezésre vald jogosultsdg pedig azért lehet kérdéses, mert a térvényi
tényallas a tovdbbiakban az ,idegen fold”-re torténd kivitelezést irja eld, sajat tulajdonra
torténd épitkezés értelemszerlien nem eredményez tulajdonszerzést. Abbol, hogy a Ptk. a
tulajdonjogot jogszabaly ¢és masok jogai 4altal megszabott korlatok kozotti teljes és
kizarolagos jogi hatalomként definidlja (Ptk. 5:13. § (1) bekezdés), kovetkezik, hogy
maganjogi értelemben a tulajdonos jogosult épitkezni a sajat ingatlanan, tulajdonjogabol
fakado6 jogositvanyai ezt megengedik a szamara ¢€s ettdl kiilonb6zo kérdés — mert eltérd jogagi
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szabalyok hatdlya ala tartozik — a sziikséges hatosagi engedélyek megléte. Az 1/1 ardnyq,
azaz kizarolagos tulajdonjog esetén tehat a tulajdonos épitési jogosultsiga maganjogi
szempontbol nem vitathat6. Osztatlan k6z0s tulajdon esetén azonban a tulajdonostéars csak
részben ¢épit a sajat tulajdondra, az épitkezés — tulajdoni hanyadaik aranyaban —

tulajdonostarsai tulajdonara, azaz idegen foldre is torténik. Mindezek miatt, amennyiben a
tulajdonostars épitkezéséhez a tulajdonostarsak nem jarulnak hozza, az ¢épitkezo
tulajdonostars anélkiil jar el, hogy erre — legalabbis teljes mértékben — jogosult lenne, azaz
teljesiil a raépités torvényi feltétele, az épitkezést ezért a tovabbiakban a Ptk. hivatkozott
rendelkezései alapjan kell megitélni.

[28] A perbeli esetben nem volt vitatott, hogy a felperes az I. rendii alperes
épitkezéséhez nem jarult hozza, hozzajaruldsa hidnyaban az 1. rendi alperes anélkiil
¢épitkezett, hogy arra magénjogi értelemben jogosult lett volna. Mindezek miatt a masodfoku
birdsag a Ptk. hivatkozott rendelkezésének téves értelmezésével tekintette az 1. rendl alperest
¢épitkezésre jogosultnak és tévesen zarta ki emiatt a raépités Ptk. szerinti szabalyanak
alkalmazasat. A masodfokl birdsag indokaira és a felperes feliilvizsgalati érvelésére is
figyelemmel hangsulyozza a Kuria, hogy az épitésiigyi eldirasok onallé — kozigazgatasi —
jogosulti feltételeket irnak eld, ezeknek jelentdésége azonban a maganjogi megitélés
tekintetében csak annyiban van, amennyiben az — akarcsak részben — a tulajdonosok érdekeit
is figyelembe veszi, akkor is csak az alkalmazand6 jogkovetkezmények korében. A jelen
perben is érvényesiild, az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérdl szolo 1997. évi
LXXVIII. torvény 33/A. § - aban szabdlyozott ugynevezett egyszerli bejelentéssel induld
¢épitkezés azonban nélkiilozte az eldzetes hatdsagi vizsgalatot, igy annak a maganjogi
megitélés szempontjabol nincs jelentdsége. Mindezek miatt az elézményi, kozigazgatasi
hatarozat feliilvizsgélata iranti perben hozott hatarozattal esetlegesen ellentétes jogerds itéleti
megallapitdsnak, és a Kuria utobb csatolt Pfv.1.21.043/2022/11. szamu hatarozatanak sincs
befolydsa a jelen ligy érdemére, a raépités torvényi feltételeit ugyanis tisztan a Ptk. alapjan
kell megitélni, ennyiben a felperes feliilvizsgalati érvelése is téves.

[29] A tovabbiakban, a per érdeme szempontjabol az 1. rendli alperes raépitésének
jO — vagy rosszhiszemuségét kellett megitélni, a térvény ugyanis kizardlag a rosszhiszemi
raépités esetén teszi lehetoveé az épitmény keresettel kért bontésat.

[30] Abbol, hogy az ¢épitkezésre vald jogosultsdg hidnyat a torvény a
rosszhiszemiiségtdl elkiilonitve szabalyozza, kovetkezik, hogy Onmagéban a jogosultsag
hidnya — bar azzal gyakran mutat atfedést — nem jelent rosszhiszemiiséget, st az épitkezésre
valé jogosultsag hianya kifejezett feltétele a raépitéssel torténd tulajdonszerzésnek.
Rosszhiszemiinek a raépité a Ptk. szerint két esetben mindsiilhet: amennyiben a fold
tulajdonosa a raépités ellen olyan idében tiltakozott, amikor az eredeti allapot helyreéllitasa
még nem okozott volna aranytalan karosodast [Ptk. 5:71.§ (1) bekezdés], valamint akkor, ha
az épitkezés megkezdése eldtt az épitkezd tudta, vagy a koriilmények alapjan tudnia kellett,
hogy az épitkezés a tulajdonos tulajdonjogat sérti [Ptk. 5:71. § (2) bekezdés].

[31] Az adott esetben ebben a tekintetben is az elséfoku birdsag értelmezte helyesen
a torvényi tényallasban foglaltakat és azt a rendelkezésre allo adatokkal Gsszevetve helyesen
kovetkeztetett az alperesi épitkezés rosszhiszemiiségére. A felperes ugyanis megfeleld idében
tiltakozott az alperesi épitkezés ellen, az eldzetes nyilatkozat aladirasa megtagadasanak
egyenes ¢s kovetkezetes folytatasa volt az épitésfeliigyeleti eljards meginditasa, amelyrdl az I.
rendli alperes mar 2018 Oszén értesiilt és ekkor az épitkezés késziiltségi foka még nem volt
olyan mértékii, mint az I. rendii alperes altal hivatkozott 2019. jaliusi id6pontban. Megjegyzi
a Kuria, hogy adott korilmények kozott, egy vagy tobb tulajdonostars kovetkezetes
tiltakozasa ellenére az épitési folyamat gyorsitasa is rosszhiszemtl, a tiltakozo6 tulajdonostars
joggyakorlasa meghiusitasanak irdnyaba hatdé magatartas, az épitkez6 tulajdonostars az ebbdl
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eredd esetleges karat nem harithatja at a tiltakozo tulajdonostarsra. Az 1. rendli alperes
rosszhiszemiisége tehat a Ptk. 5:71.§ (1) bekezdése alapjan fennallt.

[32] A koriilményekbdl ugyanakkor az is nyilvanvald kellett, hogy legyen az I. rendi
alperes szamara, hogy az épitkezés szerkezetet és jelentds nagysagu alapteriiletet érintd
jellege, annak volumene miatt sérti a felperes tulajdonostars tulajdonjogat (Ptk. 5:71. § (2)
bekezdés). A tervezett beruhdzés a jelenlegi lakdteriilet nagysagat is meghaladé mértéki
novekedést jelent az alperesi épitményben, ez pedig alapjaiban alakitja 4t az ingatlan addigi
hasznalatat és a tulajdonviszonyokat is megvaltoztatja: 45/90-es aranyu tulajdonosbol az I.
rendii alperes tobbségi tulajdonossa valik, ami a kozds tigyek nagy részében szamara
kizarolagos dontési poziciot eredményez. Ezek a valtozadsok — bar a perbeli esetben ennek a
[31] bekezdésben leirtak folytdn mar nem volt jelentdésége — Onmagukban az épitkezés
tény¢bdl és annak volumenébdl megallapithatok és nyilvanvalok is, fliggetleniil attol, hogy
hivatkozott-e rajuk konkrétan a tiltakoz6 tulajdonostars vagy sem. Helyesen utalt ugyanis igy
a felperes arra, hogy a tulajdonjogbdl fakado jogositvanyait valamennyi tulajdonos csak a
tobbiek jogainak a megsértése nélkiil gyakorolhatja (Ptk. 5:74. §), a perbeli esetben az I.
rendi alperes e szabdllyal alapvetden szembehelyezkedett: nem vette figyelembe sem a
meglévo tulajdoni, sem a kialakult hasznalati struktarat. A kifejtettek alapjan az 1. renda
alperes épitkezése rosszhiszemi volt, emiatt az elséfoku birdsag megalapozottan alkalmazta a
Ptk. alapjan a rosszhiszemii tulépités szabalyait, elrendelve az alperesi felépitményrész
bontésat (Ptk. 5:29. § (1) bekezdés a) pont).

[33] A masodfoki birésag indokaira utalva a Kuria rdmutat: a tulajdonos
tiltakozéasat a torvény nem koti alakszeriséghez, kiilonleges feltételhez vagy a tiltakozas
okainak megjeloléséhez és az utdbbiak ,,megfeleldségét” sem kivanja meg. A raépités
korében szabalyozott tiltakozasi lehetdéség a tulajdonjog maganjogi értelemben vett
teljességébdl fakad: alanyi jog, amelynek gyakorlasit nem kell indokolni, a tulajdonosi
autonomia biztositja a tulajdonos dontési jogat arra, hogy beleegyezzen tulajdonjogi helyzete
épitkezés altali korlatozasaba vagy ellenezze azt. A tiltakozas alakszeriisége sem kotott:
tiltakozasat a tulajdonos formai eldirasok nélkiil kifejezésre juttathatja, elvaras azonban, hogy
az az ¢épitkez0 szamdra felismerhetd és kifejezett legyen. E kovetelménynek is megfelelt
azonban a felperes kovetkezetes, folyamatos eljarasa, amely végiil az épitkezés hatosagi
felfiiggesztéséhez vezetett. Mindezek alapjan a madasodfoku birdsag tévesen tulajdonitott
jelentdséget a felperesi tiltakozas indokainak vagy azok megalapozottsaganak: énmagaban a
megfeleld idoben megtett tiltakozds — ez a feltétel a peradatok szerint teljesiilt — ellenére
torténd épitkezés mar megvalositja a rosszhiszemiséget.

[34] A korabbi, az épitkezést eldzetes engedélyezési eljarashoz kotd kozigazgatasi
szabalyozas esetén az engedéllyel torténd épitkezéssel 1étrejott felépitmények bontasat egy
esetleges maganjogi sérelem esetén is ritkan rendelte el a polgéri per birosdga. Ennek az volt
az oka, hogy a jogagi jogellenesség Onallésaga szerint eljarva is figyelembe kellett venni,
hogy az épitési engedélyezési eljarasban az épitésiigyi hatdsdg meghatarozott szempontok
szerint figyelembe vette az érintett tulajdonosok — szomszédok — érdekeit és ezen eldzetes
vizsgalat alapjan hatdrozott az engedély kibocsatasarol, ezért azt a polgari per birdsaga is
tiszteletben tartotta. Az érintetteknek lehetdségiik volt a hatdsagi eljarasban fellépniiik jogaik
védelme érdekében hozzajarulasuk megtagadasaval, vagy jogorvoslat igénybevételével.

[35] A perbeli esetben azonban eldzetes kozigazgatasi engedélyezésre nem kertilt
sor, a jogszabaly kizarolag az igynevezett egyszert bejelentést kivanta meg, igy a magéanjogi
jogseértés iranti perben eljard birdsag vizsgalta eldszor az érintett tulajdonostarsak esetleges
érdeksérelmét, amely a jelen esetben kifejezett, johiszemi eljaras esetén az 1. rendl alperes
szamara is felismerhetd volt.
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[36] Mindezek alapjan a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 424. § (3) bekezdése alapjan
hatalyon kiviil helyezte és az elséfoku birdsag itéletét hagyta helyben, mert a masodfoka
birdsag a Pp. 346. § (5) bekezdésének megsértésével és az anyagi jogi szabalyok (Ptk. 5:70. §
(1) bekezdés, 5:71. § (1) és (2) bekezdés) téves értelmezésével tért el az els6foku birdsag jogi
kovetkeztetéseitdl, a rendelkezésre allo adatokat a per szempontjabol irrelevans kozigazgatasi
folyamatok szempontjabol értékelte. Az els6fokl birdsdg ugyanakkor a helyes, polgari jogi
szabalyok szerinti jogkdvetkezmény alkalmazasaval birdlta el a keresetet, itéletét a Kuria —
indokaira is kiterjedéen — a perkoltség tekintetében is megalapozottnak talalta, ezért az
elséfoku itéletet a perkoltségre is kiterjedden hagyta helyben.

[37] A felperes feliilvizsgalati kérelme eredményesnek bizonyult, ezért a Kuria a
Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan a pervesztes 1. rendli alperest kotelezte a birdsagi eljarasban
megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés
a) pontjdban foglaltak szerint a felperes altal csatolt koltségfelszamitdsnak megfelelden
meghatarozott, a felperes jogi képviseletével a fellebbezési és a feliilvizsgalati eljarasban
felmeriilt tigyvédi munkadijbol, valamint a felperes altal lerdtt feliilvizsgalati eljarési
illetékbdl allo fellebbezési — €s feliilvizsgalati eljarasi koltség megfizetésére. A feliilvizsgalati
kérelemben foglaltakra tekintettel utal arra a Kuria, hogy a jogerds itélet hatdlyon kiviil
helyezésével a felperes altal sérelmezett perkoltséget megallapitd rendelkezés is hatalyat
vesztette.

[38] A Kuria a fenti hatarozatat — mivel targyalas tartasat a felek nem kérték, és azt
a Kuria sem tartotta sziikségesnek — a Pp. 405. § - an keresztiil érvényesiilé Pp. 367. § (1)
bekezdés a) pontja értelmében targyalason kiviil eljarva hozta meg.

[39] Az itélet elleni feliilvizsgélatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.
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