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A Fovdrosi Torvényszék

a dr. Krepsz Edina Ugyvédi Iroda (1013 Budapest, Krisztina tér 3. I/6., tigyintéz§: dr. Krepsz Edina
tigyvéd) altal képviselt
kk. Mayer Bence (

kk. Mayer Evelin ~" "

.
*

kk. Bereczk Lilla | _ v
kk. Bereczk Benjdmin ( g = " 7 r., valamint
Bereczk Imréné ) -7 77" | telpereseknek,

a dr. Varga Alexandra tigyvéd (1024 Budapest, L&vohaz u. 24, 1/1.) dltal képviselt
Budapest Févaros 11, Keriileti Onkorményzat I. 1., valamint
Javitva 97. sorszamu végzéssel.
dr. Gl Zsofia Livia s. k.
bird
a dr. Szathméry Norbert tigyvéd (1016 Budapest, Aladar u. 4/B. 1/3.) altal képviselt
Bereczk Imre ( - ) IL. r. alperes ellen
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[téletet

A birésdg annak a tlirésére kotelezi az Lr. alperest (Budapest Févdros II. Keriileti Onkormdnyzat,
1024 Budapest, Mechwart liget 1.), hogy a Budapest II. keriilet beltertilet 12530/15. hrsz. alatt
felvett, természetben a 1026 Budapest, Gdrdonyi Géza tit 35. szdm alatti ingatlanon fenndllé 12/24
tulajdoni illet8ségébdl 4/24 tulajdoni hdnyadot a féldhivatal torélion és ezen 4/24 tulajdoni

hdnyadot rdépités jogcimén az V. r. felperes (Bereczk Imréné

dra — bejegyezze az ingatlan-nyilvdntartdsba.
Javitva 97. sorszamu végzéssel.
dr. Gal Zsofia Livia s, k.
biré
A ILr. alperest a fentiek tiirésére kotelezi.

A birdsdg kotelezi az Vr. felperest, hogy a tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvdntartdsba torténd
bejegyzését kovetd 15 napon beliil fizessen meg az ILr alperes részére 23.166.666,-
(huszonhdrommillié-szdzhatvanhatezer-hatszdzhatvanhat) forintot.

Ezt meghaladdan a keresetet elutasitja.

A birdsdg kételezi az Lr. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az Vir. felperesnek 2.140.545,-
(kettémillié-egyszdznegyvenezer-dtszdznegyvendt) forint perkéltséget.
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Kételezi az L., II., III., IVrr. felpereseket, hogy fizessenek meg az ILr. alperesnek 15 napon beliil
fejenként 785.812,- (hétszdznyolcvanétezer-nyoleszdztizenkettd) forint perkdliséget.

Az itélet jogerdre emelkedését kévetben a birdsdg megkeresi a Budapest Févdros Kormdnyhivatala
XI. Keriileti Hivataldt az Lr. alperesnek a fenti ingatlanon fenndllé 4/24 ardnyu tulajdonjoga
torlése és az Vir. felperes 4/24 ardnyt tulajdonjogdnak bejegyzése irdnt.

Az itélet ellen a kézbesitéstél szamitott 15 napon beliil van helye fellebbezésnek a F&vérosi
ftél6tabldhoz, melyet ennél a birésdgnal kell elektronikus tton, vagy nem elektronikus tton
kapcsolatot tarté fellebbezd fél esetén papir alapon benyujtani.

A fellebbezési hatdridd lejarta el6tt a peres felek kérhetik, hogy a fellebbezést a masodfoki birésig
targyalason kiviil biralja el.

Tajékoztatja a birésag a feleket, hogy a mésodfokd birdsdg az itélet elleni fellebbezést targyaldson
kiviil birdlhatja el, ha a fellebbezés csak a perkéltség viselésére, vagy dsszegére vonatkozik, csupan
az itélet indokolésa ellen irdnyul, vagy ha azt a felek kozosen kérik.

Ha a fellebbezés csak a meg nem fizetett illeték megfizetésére vonatkozik, a teljesitési hataridvel

kapcsolatos, vagy az itélet indokoldsa ellen irdnyul, a fellebbez6 fél a fellebbezésében kérheti a
targyalds megtartdsat.

A Féviarosi Ttél6tébla elbtti eljarasban az {télet elleni fellebbezést, valamint csatlakozo fellebbezést
el8terjeszt fél szaméra a jogi képviselet kotelezd. A jogi képvisel kozremitkodése nélkiil eljaro feél
perbeli cselekménye és nyilatkozata hatalytalan.

Indokoléads

A Budapest 11. Kkerillet 12530/15 helyrajzi szam alatt nyilvéntartott, természetben Budapest II.
keriilet Gardonyi Géza 1t 35. szdm alatti 1226 m? terilet{i udvarbol, kertb8l és rajta lévG romos
szerszdmos kamra maradvanyaibél 4llé ingatlan tulajdonosai 4/8 ardnyban a Magyar Allam (L.r.
alperesi jogeld), 2/8 — 1/8 — 1/8 ardnyban pedig Ughi Janosné, illetve Ughi Sandor és Ughi Janos
voltak.

Az V. 1. felperes hizastirsa volt II. r. alperes. Az V. r. felperes, II. 1. alperes, valamint Bessenyei
Zoltinné és Bessenyei Zoltan vevok a 1983, augusztus 26. napjén kelt addsvételi szerz6déssel ozv.
Ughi Jénosné, Ughi Sandor és Ughi Jénos elad6ktdl egymds kézott egyenld aranyban megvasaroltdk
a fent ingatlan, az eladék tulajdondt képez8 Ssszesen 1/2 tulajdoni hényadat 1.224.000,- forintos
vételaron. Az adasvételi szerzddés 4. pontja rogzitette, hogy az ingatlan mésik osztadan 1/2, azaz
fele illet8ségének tulajdonosa a Magyar Allam.

A perbeli ingatlan vonatkozasdban a Magyar Allam vagyonkezel8i jogait a Budapesti II. Kertileti
Ingatlankezel§ Villalat (IKV) gyakorolta.



Fovaroesi Torvényszék
22.P.22.507/2014/87.
3

Az V. felperes és I1. 1. alperes 1986. jtinius 9-én kelt adasvételi szerzGdéssel egymas kozott egyenld
ardnyban megvdsdroltik Bessenyei Zoltdn és Bessenyei Zoltanné eladdktél a perbeli ingatlanon

fennallé 1/8 — 1/8 tulajdoni hanyadukat, fgy az ingatlan 6sszesen 4/8 (fejenként 2/8-2/8) tulajdoni
hényadanak tulajdonosai lettek.

Az V.r. felperes és IL. r. alperes, valamint Bessenyei Zoltinné és Bessenyei Zoltdn vevok az ingatlant
1983. szeptember 1. napjén birtokba vették az adasvételi szerzddés szerint, majd kérelemmel
fordultak a Budapest Févaros II. Keriileti Ingatlankezel§ Véllalathoz a perbeli ingatlanon 1év6 épiilet
bévitéséhez sziikséges épitési engedély megszerzéséhez. Tdjékoztattdk az ingatlankezel&t 1983.
december 22-én, hogy az ingatlanon iker lakohézat kivdnnak épiteni és ennek érdekében el6vasarldsi
jogukkal élve meg kivénjdk vdsdrolni az ingatlan dllami tulajdonban lévé 4/8 illetdségért. Kérték az
ingatlankezel6 véllalatot, hogy ehhez tegyenek javaslatot a II. Keriileti Tandcs Végrehajto

Bizottsigdhoz az ingatlan eladdsit illetSen a vonatkozd jogszabdlyban rogzitett kedvezményes
feltételek alapjan.

Az IKV 1984, szeptember 26-an az épitési engedély iranti kérelemhez hozzdjarult. A hozzdjarulas
rogzitette, hogy az ingatlan, az &llam tulajdondban all6 4/8 &llami résztulajdona kijeldlésre keriilt
elidegenitésre. Ezt kovetden 1985. jinius 11-én a Févarosi Ingatlankoézvetitd Véllalat arrcl
tajékoztatta a kérelmezdket, hogy az értékesitésre kijeldlés tdrgydban a Fdvérosi Tandcs VB
Vérosrendezési és Epitészeti Féosztdlya hatdroz, igy az iigy oda keriilt felterjesztésre.
A Budapest Fgvaros Tanacsa Végrehajté Bizottsiganak Vérosrendezési és Epitészeti Féosztalya
1986. aprilis 26. napjan kelt levelében tdjékoztatta az V. r. felperest és II. r. alperest, hogy az ingatlan
értékét négyszogolenként 11.000,- forintban dllapitottik meg, melyet a vevd egydsszegben koteles
megfizetni. Felhividk az V.r. felperest és II. r. alperest 8 napon beliili nyilatkozatban, hogy
fenntartjak-e vételi szandékukat.
Javitva 97. sorszdmu végzéssel.
dr. Gal Zsofia Livia s. k.
biré
Az Vr. felperes, valamint II. r. alperes, valamint az I. r. alperesi jogeldd az ingatlan vételara
tekintetében nem tudtak megéllapodni, mivel a kordbbihoz képest az ingatlankezel6 magasabb
négyszogolenkénti vételdrat &llapitott meg, ezért nem kerilt sor a szerzdéskotésre.

Az 1991. évi XXXIII. torvény rendelkezései értelmében 1991-ben szeptember 1-jén a torvény

erejénél fogva a Magyar Allam tulajdondban &ll6 ingatlanhdnyad tulajdonosa a Budapest Févaros II.
Keriileti Onkorményzat I. r. alperes lett.

Javitva 97. sorszamd végzéssel.

dr. Gal Zsdfia Livia s. k.

bird

A Budapest F6véros I1. Keriileti Tandcs VB Miiszaki osztdlya 1987. december 9-én az V. 1. felperes

és IL 1. alperes részére kétlakisos lakdépiilet és 2x2 allisos teremgardzs épitésére épitési engedélyt

adott, majd ez akként médosult, hogy az eredeti kétlakdsos lakéépiilet helyett egy kétgenerdcids

csalddi hazként jelolték meg az ingatlant. Az ingatlanon az épitési engedély szerinti tdbbgeneracios

csalddi hdz felépitése 1996-ban befejez3dott. A Budapest II. Keriilet Onkorményzat Polgérmesteri

Hivatal 1996. jiinius 16. napjin az V.. felperes és ILr. alperes részére végleges hasznalatbavételi

engedélyt adott az épiiletre. Ezt kovetSen az ingatlanon egyéb, nem épitési engedély-koteles épitési

munkalatokat végezett az V. r. felperes és II. r. alperes. Az épitkezés valamennyi koltségét az V. r.

felperes és II. r. alperes viselték.

Javitva 97. sorszami végzéssel.

dr. Gél Zsofia Livia s. k.

biré
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Az V. r. felperes, valamint II. r. alperes 1994. oktdber 31. napjan kelt ajandékozdsi szerz6déssel

haszonélvezeti joguk fenntartisa mellett a tulajdoni hanyadukat egyenlé aranyban gyermekeik,

Bereczk Imola, Bereczk Imre Andréds és Bereczk Addm részére ajandékoztak. 2011, jilius 1. napjén

kelt ingatlan ajandékozdsi szerztdésekkel az ingatlan tulajdonhdnyadait Bereczk Imola, Bereczk

Imre Andrds és Bereczk Addm gyermekeik, illetve V. 1. felperes részére ajandékoztak. Ezzel V. r.

felperes megszerezte az ingatlan 4/24 részének tulajdonjogat. 1., II., II1. és IV. r. felperesek pedig az
ingatlan fejenkénti 2/24 tulajdoni hanyadat.

Javitva 97. sorszamii végzéssel.

dr. Gal Zsofia Livia s, k.

bird

Az V. felperes és ILr. alperes életkdzossége id6kozben 1998-ban megszakadt és hazassdgukat a

birdsag 2013. junius 25-én jogerdre emelkedett itélettel felbontotta. A hazastarsi vagyonkozosség
megsziintetésére nem kertilt sor.

Az épitmény felépitésekor, 1996-ban az egész ingatlan értéke Gsszesen 55.300.000,- forint volt,
ebbdl a felépitmény értéke 32.900.000,- forint, a telekingatlan értéke pedig 22.400.000,- forint.

Az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 285.700.000,- forint, melybdl a telekrész érteke 139.000.000,-
forint, az épiilet és épitmények értéke pedig 146.700.000,- forint.

A felperesek 2015. aprilis 1. napjan elGterjesztett, megvaltoztatott keresetlik szerint els6dlegesen
elbirtoklds, misodlagosan raépités jogcimén terjesztettek elS keresetet az alperesekkel szemben.

Els6dlegesen kérték, hogy a birdsdg allapitsa meg, hogy a Budapest II. kertilet 12530/15 helyrajzi
szdmon felvett, természetben 1026 Budapest, Gardonyi Géza it 35. szam alatti ingatannak I. 1.
alperes tulajdondban 1év6 % tulajdoni hdnyadat a felperesek elbirtokoltdk 2/24 — 2/24 — 2/24 — 2/24-

ed, illetve 4/24-ed tulajdoni ardnyban. Kérték tulajdonjoguk bejegyzése érdekében a Budapest I. sz.
Féldhivatal megkeresését.

Vagylagosan kérték annak megallapitdsat, hogy az I. r. alperes tulajdondban lév6 % tulajdoni
héinyadot a felperesek raépités jogcimén megszerezték 2/24 — 2/24 - 2/24 — 2/24 — 4/24 tulajdoni

ardnyban. Erre tekintettel kérték a tulajdonjog bejegyzése végett a Budapest I. sz. Foldhivatal
megkeresését.

Els6dleges kereseti kérelmiiket a Polgéri Torvénykonyvrél szolé 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.)
121. § (1) bekezdésére alapitottik. A felperesi hivatkozas szerint a felperesek elbirtokoltdk a Magyar
Allam, illetve késébb az I. r. alperes tulajdondban &ll6 ingatlanhdnyadot, hiszen nem vitdsan
kizérélagosan birtokoltdk 1987-t61 kezdddben, annak koltségeit kizarélagosan viselték. Bontasi,
épitési munkdlatokat folytattak, arra felépitményt épitettek és ebben a felépitményben laktak, illetve
laknak jelenleg is. Az elbirtokldsi id6 1991. jinius 9. napjan kezdddhetett, az elbirtokldshoz
sziikséges 15 év 2006. jiinius 19. napjan telt le, az elbirtoklds megszakitdsara nem keriilt sor. A
felperesek &ildspontja szerint a felperesi jogel6dok nyilvanvaléan azzal a széndékkal kezdtek
beruhdzasba, hogy amit felépitenek, az a sajatjuk lesz, ahhoz az ingatlan-nyilvéantartasba bejegyzett
masik tulajdonosnak semmi koze. A felperesi jogel6dok alapos okkal feltételezhették, hogy
sajatjukként birtokoltdk az ingatlant és abban a tudatban voltak, hogy birtoklasukat sem kiviildllo
személy, sem az onkormdnyzat jogszeriien nem szakithatja meg. Méltanyolhato igényiik volt, hogy
tulajdonjoguk a tényleges 4llapotnak megfelel6en kertiljon az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetésre.

A felperesek vagylagosan a Ptk. 137. § (2) bekezdése alapjén raépités jogcimén terjesztették el
keresetiiket az alperesekkel szemben. Hivatkozdsuk szerint a raépités 1996-ban befejezddott, ezt a
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hasznélatbavételi engedély igazolja, melynek kelte 1996. junius 16. A felperesek az ingatlanon j
felépitményt létesitettek, a felperesi jogel6dok beruhdzdsa folytin a felépitmény értéke jelent8s
mértékben meghaladja a telekingatlan értékét. Az 1. r. alperes tulajdoni hinyada elenyészik a
felperesek tulajdoni hdnyaddhoz képest, ezért kérték amnak a megdllapitdsat, hogy a felperesek
raépités folytan megszerezték az I. r. alperes, a telekingatlanon fennallé ¥4 tulajdoni hanyadat.

A felperesek tdjabb, 2016. jiinius 17-én 42/F. sz4m alatt elSterjesztett keresetvdltoztatasat a birdsag a
45, sorszaml targyaldsi jegyz6konyvbe foglalt végzésével elutasitotta, erre tekintettel a felperesek
keresetét a 2015. prilis 1. napjin elGterjesztett keresetvdltoztatds szerint birdlta el els6dlegesen
elbirtokls, masodlagosan pedig raépités jogcimén. E szerint az V. r. felperes 4/24 tulajdoni ardnyban
terjesztette el6 tulajdonjog bejegyzési igényét az alperesekkel szemben.

Az 1. r. alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitisat és a felperesek perkéltségben
marasztaldsit kérte mind az elbirtoklds, mind a rdépités jogcimén elSterjesztett kereset
vonatkozasiban. Alldspontja szerint egyértelmiien megallapithat, hogy a Ptk. 121. § szerinti
elbirtoklds konjunktiv feltételei nem dllnak fenn a felperesek esetében. Téves az a hivatkozdsuk, hogy
a felperesi jogel6dok alapos okkal feltételezhették, hogy sajatjukként birtokoltdk az ingatlant, a
2001. mércius 6-an kelt leveliikben elismerték, hogy az énkormdnyzat 12/24 tulajdoni hanyadban
tulajdonos és ajanlatot tettek az Onkormdnyzat tulajdondnak megvdltdsdval a kozoés tulajdon
megsziintetésére. A felperesek ezzel igazoltan tudtdk, hogy I. r. alperes ingatlanban fennallé %
tulajdonjogdt csak addsvételi szerzédés wtjdn, az ingatlanrész vételdrdnak megfizetése ellenében
szerezhetik meg. 2001. mdrcius 6. napjdig sem allt feon a sajatjukkénti birtoklas, sem a szubjekdv,
sem az objektiv feltételek tekintetében. 1987. november 17-t6] az elbirtoklds nem valésulhatott meg,
tekintettel arra, hogy az 1991. évi XIV. térvény hatalyba lépésének napja 1991. jinius 9., korabban a
Ptk. 121. § (3) bekezdése alapjdn az allammal szemben nem lehetett elbirtoklds utjan tulajdont
szerezni. Az I, r. alperes dgy nyilatkozott, hogy nem ellenzi a kozos tulajdon megsziintetését,

amennyiben a felperesek az I. r. alperes ¥ tulajdoni hanyadat 96.000.000,- forintos megvaltasi ér
ellenében magukhoz valtjak.

A vagylagosan, rdépités jogcimén elGterjesztett kereseti kérelem vonatkozasaban az 1. r. alperes ugy
nyilatkozott, hogy a rdépit a felperesek el6addsa szerint is az V. r. felperes, valamint a II. r.
alperesek voltak. Az L., I1,, IIL,, és IV. r. felperesek nem épitkeztek az ingatanon, igy raépitéssel
tulajdont nem is szerezhetnek, ezen a jogcimen elGterjesztett kereseti kérelemnek legfeljebb V. r.
felperes tekintetében lehet relevancidja. Hivatkozott arra, hogy V. r. felperes és ILr. alperes az
épitkezés sordn rosszhiszemii volt, ezért a felépitmény tulajdonjogénak I. r. alperes % tulajdoni
hanyadéval aranyos része L. r. alperest illeti meg. Az V. r. felperes nem bizonyitotta a perben, hogy az
adasvételi szerz6dés megkotése az L. r. alperesi jogel6ddel nem az & felréhaté hibdjabol hitisult meg.
Az V. r. felperes rosszhiszemiiségét tdmasztja ald az, hogy a Févérosi Tandcs tdjékoztatta arrdl, hogy
az ingatlan forgalmi értékét négyszogoélenként 11.000,- forintban allapitottdk meg, felhivta az V. r.
felperest és II. r. alperest, hogy 8 napon beliil frasban nyilatkozzanak, az V. r. felperes pedig nem
igazolta, hogy az ingatlanrészre vonatkozd frasbeli vételi szandékat benyujtotta volna, vagyis az
ingatlanrészt a megallapitott vételdron meg kivénta volna vasérolni. Ezzel szemben maga is elismerte,
hogy 11.000,- forint / négyszogol 6sszegben megallapitott vételarat nem fogadta el, igy az addsvételi
szerz&dés megkotése a felperesi jogel6dok, illetve V. r. felperesi érdekkérbe tartozé okbodl maradt el.

Ennek ellenére az V.. felperes nem jelentette be, hogy nem vdsarolta meg az ingatlant és az
épitkezést is folytatta.

Az L. 1. alperes hivatkozott arra is, hogy a perben az V. r. felperes nem igazolta, hogy hazassaguk
megsziinését kovetden a hézastirsai vagyonkdzosséget megsziintette volna akar a birdsig, akdr ok
kozjegyz&i okiratba foglaltan akként, hogy a ILr. alperes raépitéssel szerzett tulajdonarol V.r. felperes
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javéra lemondott volna, ezért a II. r. alperes raépités cimén fennall6 tulajdoni igényét az V. r. felperes
a perben nem érvényesitheti.

Emellett alldspontja szerint mindkét raépitének, igy az Vi felperesnek és ILr. alperesnek is
felperesként kellene perben éllnia, mert a kereset csak valamennyi raépitd vonatkozasaban,
egységesen birdlhato el, a Ptk. 137. § (2) bekezdése alkalmazdsanak csak akkor van helye, ha a teljes
telekingatlan tulajdonjoga rendezésre kertil a perben.

Amennyiben a Ptk. 137. § (2) bekezdésben foglalt tényallas a perbeli esetben a fentiek ellenére
fenndllna, gy a raépitd Vir. felperes a Ptk. 138. § (1) bekezdése alapjan koteles a foldteriilet forgalmi
értékét az L. r. alperesnek, mint féldtulajdonosnak megtériteni. Az ingatlan jelenlegi becsiilt forgalmi
értéke 285.700.000,- forint, ebbdl a telekrész értéke 139.000.000,- forint, a felépitmény értéke pedig
146.700.000,- forint. A szakvélemény alapjan az I. r. alperest a foldteriilet ellenértékeként tulajdoni
héanyadaval ardnyosan 69.500.000,- forint illeti meg. Mivel a perben V. r. felperes 4/24 tulajdoni
hdnyadban torténé tulajdon szerzését lehet csak megdllapitani a kereseti kérelemhez kotottségre
tekintettel, ezért amennyiben a birésdg megdllapitja az V. . felperes tulajdonszerzését, uigy koteles
azzal egyidejiileg 23.166.667,- forintot megfizetni az I. 1. alperes részére.

Az I 1. alperes perkoltség-igényét a 32/2003, IM rendelet 3. §-a alapjan terjesztette el6 azzal, hogy
afa fizetésre koteles.

A 1L r. alperes a felperesek dltal el6adottakat nem vitatta, a kereset teljesitését nem ellenezte,
perkoltség-igényt nem terjesztett eld.

A kereset az alabbiak szerint elbirtoklas jogcimén alaptalan, raépités jogcimén részben alapos.

A felperesek elbirtoklds, vagylagosan pedig raépités jogcimén terjesztettek eld tulajdoni igényt az I. 1.
alperessel szemben.

A bir6sdg elsédlegesen az elbirtoklds jogcimén eloterjesztett keresetet vizsgalta. A Keresetet a 2015.
aprilisi keresetvéltoztatds alapjan biralt el, mivel a birdsag felhivasdra a felperesek hatdrozott eldllasi
nyilatkozatot nem tettek az elbirtoklds jogcimén fenndll6 keresetiik tekintetében, utébb pedig ugy
nyilatkoztak, hogy keresetiik fenndll, ezért a birésdgnak nem volt lehetSsége a per részbeni
megsziintetésére.

A perre a polgari torvénykonyvrdl szolé 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) rendelkezései voltak
irdnyadodk, tekintettel arra, hogy nem vitdsan az V.r. felperes és IL.r alperes a telekingatlant 1983-t6l
birtokolta, a felépitmény pedig 1996-ban késziilt el.

A régi Ptk 121. § (1) bekezdése szerint elbirtoklds ttjdn megszerzi a dolog tulajdonjogdt, aki a
dolgot sajdtjaként ingatlan esetében tizenét, mds dolog esetében pedig tiz éven dt szakadatlanul
birtokolja.

Az 1991. junius 9. napjdig hatdlyban volt régi Ptk. 121. § (3) bekezdés szerint nem lehet elbirtoklds
utjdn tulajdonjogot szerezni olyan dolgon, amely tdrsadalmi tulajdonban van, vagy az dllam,
illet6leg szovetkezet birtokdbdl jogtalanul keriilt ki.

A birésignak az elbirtoklds korében elGterjesztett keresetre tekintettel azt kellett megitélnie, hogy az
elbirtoklas konjunktiv, objektiv, illetve szubjektiv feltételei fennallnak-e a felperesek vonatkozasaban.
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A perben tényként megallapithaté volt, hogy az I. r. alperesi jogel6d tulajdoni hdnyadat 1991. junius
9. napjaig nem lehetett elbirtoklds Utjdn megszerezni a régi Ptk. rendelkezéseire tekintettel. Azt
vizsgdlta a birésdg, hogy ezt kévetden a felperesek oldaldn fenndllt-e a folyamatos, sajatjukkénti,
megszakitatlan, héboritatlan birtoklds, avagy sem. E tekintetben a birésig arra az allispontra
helyezkedett, hogy az elbirtoklas konjunktiv feltételei nem dllnak fenn, ugyanis a felperesek és
jogel6deik nem birtokoltak az ingatlant sajatjukként.

Az 1, 1L, III., IV. r. felperesek eleve csak 2011-ben Keriilhettek a peradatok alapjdn az ingatlan
birtokaba, ezt megel&z6en az ingatlan tulajdonosai az V. r. felperes, valamint a II. r. alperesek voltak.
A birésag megitélése szerint az V. r. felperes és II. r. alperes vonatkozdsdban sem Aallt fenn a
sajatjukkénti birtoklds, ugyanis mindvégig pontosan tisztdban voltak azzal, hogy a perbeli
telekingatlan 15 tulajdoni hényadanak a tulajdonosa a Magyar Allam, majd késébb a jogutodidsra
tekintettel az 1. r. alperes. A felperesek az épitkezéskor is mindvégig tudtdk, hogy a telekingatlan
tulajdonosa % részben az I. r. alperes és kisétletet tettek annak megvaltasara.

A felperes keresetleveléhez csatolt, 1983. december 22-én kelt okirat, valamint az L. r. alperes 9.
sorszami ellenkérelméhez I/A/3. sorszdm alatt csatolt, az I.r. alpereshez cimzett levél, valamint az
Lr. alperes 24. sorszamu el6készitd iratdhoz I/A/16. szam alatt csatolt, a foldhivatalhoz cimzett levél
alapjan megallapithat6, hogy az V. r. felperes, illetve II. 1. alperes 1983-ban el6vasarlasi jogukkal élve
meg kivintdk vdsirolni az Lr alperes jogel6djének tulajdonrészét, 2001. mdrciusban gy
nyilatkoztak, hogy szeretnék az ligyet az énkormanyzat tulajdondnak megvaltaséval rendezni, illetve
hogy a Bereczk csalad vétlen abban, hogy még mindig fenndll a tulajdonkozdsség.

A fentiek alapjan megallapithat6, hogy a felperesek és jogelddeik, igy V.r., felperes és ILr. alperes
mindvégig tudomadssal birtak arrél, hogy a telekingatlan % ardnyu tulajdonosa az 1. r. alperes, sosem
gondoltdk azt, hogy az telekingatlan teljes mértékben a sajatjuk lenne, avagy azt véglegesen
birtokolndk, Tisztdban voltak vele, hogy a telekingatlan tulajdonosa részben az ILr. alperes, a
birtokldsuk csak atmeneti és a tulajdonkdzdsség megsziintetéséhez az IL.r. alperesi tulajdoni hanyad
megvaltdsa sziikséges.

Erre tekintettel az elbirtoklds jogcimén el&terjesztett keresetet a birésdg valamennyi felperes
vonatkozéasaban elutasitotta.

Ezt kovetden a felperesek vagylagos, raépités jogcimén elSterjesztett keresetét vizsgdlta.

A régi Ptk. 137. § (2) bekezdés szerint a rdépits szerzi meg a foldnek, illetleg a fold megfelels
részének tulajdonjogdt, ha az épiilet értéke a foldnek, illetéleg a fold megfelel részének értékét
lényegesen meghaladja.

A (4) bekezdés szerint a rdépitd tulajdonszerzésére vonatkozo szabdlyokat [(2)-(3) bekezdés] nem
lehet alkalmazni, ha a rdépité rosszhiszemii volt, vagy ha a foldtulajdonos a rdépités ellen olyan
idGben tiltakozott, amikor a rdépitének az eredeti dllapot helyredllitdsa még nem okozott volna
ardnytalan kdrosoddst.

A régi Ptk. 138. § (1) bekezdés szerint ha a rdépits szerzi meg a foldnek, illetSleg a féld megfelels
részének tulajdonjogdt, kételes annak forgalmi értékét a foldtulajdonosnak megtériteni; ha pedig a
rdépité foldhaszndlati jogot szerzett, a féld haszndlatdért kételes ellenértéket fizetni.

A raépités jogcimén elSterjesztett kereset csak azon személyek vonatkozasaban lehetett alapos, akik
maguk raépitének mindsiilnek. Egyetértett a birdsag az I. r. alperessel abban, hogy a perbeli tények,
igy maga a felperesi nyilatkozat alapjin is kétség kivil megallapithat6 volt, hogy a perbeli
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telekingatlanon a felépitményt V. r. felperes, valamint II. r. alperes épitette. A felperesek részérél

tényel6adds sem volt arra nézve, hogy 1., I, III. IV. r. felperesek az ingatlanon épitkeztek volna,
ezért raépités cimén az § tulajdoni igényiik eleve nem lehetett alapos.

Erre tekintettel a birdsdg a tovabbiakban az V. r. felperes mint rdépit6 keresetét vizsgélta. Mivel a
bir6sdg az V. r. felperes keresetvdltoztatasit elutasitotta, igy a kereseti kérelemhez kotdttségre
tekintettel az V.r. felperes tulajdoni igényét csak 4/24 tulajdoni hdnyad erejéig birdlhatta el.

Ezen okbdl nem volt jelentésége annak jelen perben, hogy az V. r. felperes II. r. alperes rdépités
cimén fenndllé 6/24 tulajdoni igényét érvényesitheti-e vagy sem, tekintettel arra, hogy az V. r.
felperest mint raépit6t a sajat jogan megilletd tulajdoni hanyadhoz (6/24) képest keresete csak 4/24
tulajdoni hdnyadig terjedt, ezen til az itélet sem terjeszkedhetett. Ugyanakkor a birdsag egyetértett
az I. r. alperessel abban, hogy az V. r. felperes semmilyen médon nem igazolta, hogy a hazastarsi
kozos vagyon megsziintetésérdl a IL. r. alperessel gy dllapodott volna meg, hogy az ingatlan ILr.
alperest megilletd 6/24 tulajdoni hidnyadat az V.r. felperesnek juttatta volna. Bér a IL. r. alperes a
kereset teljesitését nem ellenezte, azonban ennek az I. r. alperes vonatkozasdban csak akkor van
relevancidja, ha irdnydba igazolja az V. r. felperes, hogy akér a bir6sdg a kozos tulajdont
megsziintette és e korben a rdépités cimén fenndll6 tulajdoni igényt az V. r. felperes érvényesitheti
kizdrdlagosan, avagy a felek ebben kozjegyz6 el6tt megallapodtak.

Mindezek alapjan a birdsdg a tovabbiakban azt vizsgdlta, hogy V. r. felperes 4/24 aranyban
el6terjesztett igénye raépités jogcimén az 1. r. alperessel szemben alapos-e vagy sem, e kdrben azt
kellett megallapitania a régi Ptk. rendelkezéseire tekintettel, hogy a perbeli felépitmény értéke
lényegesen meghaladta-e a telekingatlan értékét a rdépités befejezésekor. Tekintettel arra, hogy az
ingatlanérték megallapitdsa szakkérdésnek mindstilt, ezért a birdsdg szakért6t rendelt ki.

A felek kozott nem volt vitds a perben, hogy az V. r. felperes és II. 1. alperes a telekingatlanra
felépitményt épitettek, igy e korben az épitkezés ténye korében tovabbi bizonyitasra nem volt
szilkség. A szakértd a szakvéleményben azt is megdllapitotta, hogy a rdépités 1996. jiliusban
fejez8dott be, ekkor kapott az V. r. felperes és II. 1. alperes haszndlatbavételi engedélyt az ingatlanra.
A szakértdnek a tovabbiakban azt kellett megallapitania, hogy a raépités befejezésekor, 1996.

jiliusban milyen értéket képviselt a telekingatlan, illetve a felépitmény, illetve az jelenleg milyen
értéket képvisel.

A birésdg éltal kirendelt T6th Ferenc igazsagiigyi szakeértd 76. sorszdm alatt terjesztette el
szakvéleményét, A birésidg megitélése szerint a szakvélemény hidnytalan volt, aggélytalan,
ellentmondasmentes. A szakértd vélaszolt a feltett kérdésekre a rendelkezésre alloépitési
dokumentaci6 alapjan, részletesen megindokolta a vélaszait. A felek inditvdnydra a birésag 2018.
szeptember 27-én tartott tdrgyaldson meghallgatta személyesen a szakért6t, aki a felek
inditvanyozott kérdéseire vélaszolt. E korben kifejtette, hogy az 1996-os, a raépités befejezésekori
érték megéllapitisdndl az ezt kovetden a felépitményen végzett munkdlatok értékét nem vette
figyelembe. Az V. r. felperes kérdésére kitért arra, hogy milyen szempontokat vett figyelembe az
tsszehasonlité adatok értékelése, illetve a korrekcié alkalmazdsa sordn. Minderre tekintettel a
birésdg megitélése szerint a szakvélemény, illetve annak szébeli kiegészitése aggalytalan és hianytalan
volt és a birésdg érdemi déntése alapjéul szolgdlhatott. Onmagdban az a koriilmény, hogy az V. r.
felperes vitatta az ingatlan jelenlegi forgalmi értékét, nem tette a szakvéleményt aggdlyossd. A perben
szakértelemme] kizérélag Téth Ferenc igazsagiigyi szakértd rendelkezett, szakmai megallapitdsait
sem a felperesek, sem az alperesek nem vonhattak kétségbe.

Minderre figyelemmel a birésdg a 76. sorszdm alatt beterjesztett szakvélemény alapjan dllapitotta
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meg az ingatlan réépités befejezésekori forgalmi értékét és jelenlegi értékeét.

A szakvélemény szerint az ingatlan forgalmi értéke 1996-ban, a raépités befejezésekor 55.300.000,-
forint volt, ebbél a telekingatlan értéke 22.400.000,- forint, mig a felépitmény 32.900.000,- forint
értéket képviselt. A birésig ez alapjén tigy itélte meg, hogy a felépitmény értéke a telekingatlan
értékét a raépités befejezésekor lényegesen meghaladta, mivel a telekingatlan és a felépitmény értéke
kozott tobb, mint 10 millio forint eltérés volt, mely az 55.300.000,- forintos 6ssz-értékhez képest is
szdmottevonek tekinthetd.

Erre tekintettel a Ptk. 137. § (2) bekezdése alkalmazhat volt a perbeli réépitésre, igy az Vir. felperes
keresete alapos volt. A birdsadg annak a t(irésére kotelezte az itélet rendelkez0 részében az I. r.
alperest, hogy a tulajdonaban all6 ingatlanhdnyad 4/24 tulajdonrészét tordlje a foldhivatal és ezen
részt az V. r. felperes javara jegyezze be az ingatlan-nyilvantartdsba. Tekintettel arra, hogy 1., IL., TIL
és IV. . felperesek nem tekinthet6k a ténybeli adatok és maga a felperesi eldadds szerint sem
raépitének, az & tulajdoni igénytik alaptalan volt.

A birésag a telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét is a szakvélemény alapjan allapitotta meg
139.000.000,- forintban. A telekingatlan 1. r. alperes tulajdondban all6 % részének értéke illetné meg
az I. 1. alperest, ugyanakkor a perben a kérelemhez kotottség miatt az V. r. felperes keresete 4/24
tulajdoni hanyad erejéig volt alapos, igy a 139.000.000,- forintos forgalmi érték 4/24 (1/3) resze,
vagyis 23.166.666,- forint ellenérték megfizetésére koteles az V. r. felperes az I. r. alperes javdra,
ezért ezen dsszeg megfizetésére kotelezte az V. r. felperest. A birdsag az itéletében ugy rendelkezett,
hogy mivel az V. r. felperes réépités jogcimén szerezte meg a telekingatlan 4/24 részének a
tulajdonjogdt, ezért a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetben koteles a
telekingatlan-rész ellenértékét 15 napon belill az I. r. alperes részére kiegyenliteni. Ennél hosszabb
fizetési hatérid6t nem tartott indokoltnak, tekintettel arra is, hogy a fizetési hatéridd a tulajdonjog
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetSen kezd6dik, amely az itélet meghozataldhoz képest
hosszabb id6t jelent. Emellett a per meginduldsdtol szdmitva hosszabb id6 telt el és az V. r. felperes
szdmithatott arra, hogy amennyiben Keresete raépités jogcimén alapos lesz, ligy a telekingatlan
ellenértékét ki kell egyenlitenie az I. r. alperes javara. Ugyanakkor a biréség indokoltnak taldlta azt,
hogy csak a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartési bejegyzését kovetSen fizesse ki az ellenértéket az I.

r. alperes javdra, mivel a tulajdonszerzése nem a telekingatlan Lr. alperes részére t6rténd eladdsan
alapul, hanem a raépités tényén.

A birésig nem értett egyet az I. r. alperessel abban, hogy amennyiben a teljes, az I. r. alperes
tulajdonaban 4ll6 ingatlanhdnyad tulajdonjogénak rendezésére nem keriil sor a felek kozbtt, ugy az V.
r. felperes keresete alaptalan lenne, ahogy abban sem, hogy valamennyi raépitének a perben
felperesként kellene perben éllnia. Ez utdbbi esetben a raépits, amennyiben mds személlyel egyiitt
épitett, el lenne zarva attdl a lehet8ségt8l, hogy tulajdoni igényét perben érvényesitse abban az
esetben, ha a mdsik raépitd nem kivén pert inditani. Azért sem volt alapos ez a hivatkozds, mert
maga a régi Ptk. is gy rendelkezik, hogy a raépits szerzi meg a foldnek, illetve a f6ld megfeleld
részének a tulajdonjogat, tehét nem szitkséges, hogy a teljes telekingatlant a r&épit§ szerezze meg.

A birésdg nem értett egyet L. r. alperessel abban sem, hogy az V. 1. felperes rosszhiszemi raépitSnek
mindsiilne. Onmagéban az a koriilmény, hogy kordbban a felek kozétt az ingatlan targydban az
addsvétel meghidsult azért, mert a felajanlott ingatlan ellenértéket az V. . felperes és volt hazastarsa,
I1. 1. alperes nem fogadték el, nem jelenti azt, hogy rosszhiszemii raépitének mindsiilnének. Az V. r.
felperes, illetve II. 1. felperes épitkezéséhez az I. r. alperes hozzdjarult, az épitési engedély
beszerzéséhez szitkséges hozzajarulast megadta, az ingatlant értékesitésre kijelolte. Az Vir. felperes
ILr. alperessel egyiitt mar 1983-ban bejelentette az Lr. alperesi jogel6dnél, hogy az ingatlanrészt meg
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kivanja vasarolni, ezen szandékat mindvégig fenntartotta. Az épitkezést annak tudatéban folytatta,
hogy az Lr. alperesi jogel6d, majd Lr. alperes a telekingatlan részbeni tulajdonosa, és annak
reményében, hogy a telekingatlan-részt az L.r. alperestdl meg fogja vasarolni.

Mindezek alapjén a birdsdg a rendelkezé részben foglaltak szerint hatdrozott. Az L. r. alperest az
ingatlanon fenndll6 tulajdoni illet6ségébdl 4/24 tulajdoni hanyad torlésének tiirésére kotelezte azzal,
hogy ezen tulajdoni hanyadot a féldhivatal jegyezze be riépités jogcimén V. r. felperes javara az
ingatlan-nyilvéntartdsban, ugyanakkor kitelezte az V. r. felperest, hogy az ingatlanhanyad megfeleld
részének ellenértékét 23.166.666,- forintot fizessen meg az I. r. alperes részére. A II. r. alperest
mindezek tiirésére kotelezte,

Az L., 1L, 111, és IV. r. felperesek pervesztesek lettek, az V. r. felperes pedig a raépités jogcimén

eldterjesztett keresete vonatkozasdban teljes mértékben pernyertes lett. Erre tekintettel allapitotta

meg a birésadg a polgéri perrendtartisrol sz6lé 1952. évi IIL térvény (Pp.) 78. § (1) bekezdése,

illetve 81. § (1) bekezdése alapjin a perkoltséget felperesenként azzal, hogy a teljes keresethez
képest az V.r. felperes 33 %-ban lett pernyertes, Lr. alperes pedig 77 %-ban.

67 %

Javitva 97. sorszému végzéssel.

dr. Gal Zsdfia Livia s. k.

biro

Tekintettel arra, hogy a felperesek 1,5 millid forint kereseti illetéket leréttak és az V. r. felperes teljes
mértékben pernyertes lett, ezért a rdes6 495.000,- forintos kereseti illetéket az I. r. alperes koteles
megfizetni az V. r. felperes javdra, A fennmaradg lerétt illeték az I., 1L, IIL., és IV. 1. felperesek terhén
marad, melyrél a bir6sdgnak nem kellett kiilén rendelkeznie. A perkoltség része a szakértdi dij, amely
a 76. sorszam alatt elBterjesztett szakvéleménnyel ésszefiiggésben, valamint a szakértd térgyaldson
valé meghallgatasaval 6sszefiiggésben felmeriilt Gsszesen 224.000,- forintos szakért6i dijbol és
koltségbol 4llt, melyet szintén a felperesek elélegeztek. A pernyertesség — pervesztesség aranyara
tekintettel ennek 33%-at, 6sszesen 73.920,- forintot az I. r. alperes koteles megfizetni az V. r.
felperes javéra, a tovabbi szakérti dij az L,IL,IIL,IV. r. felperes terhén marad. Mindezen til a
pertargy értékhez viszonyitottan az I. r. alperes V. r. felperes javdra 1.571.625,- forint figyvédi
munkadijat kételes megfizetni, melyet a birGsag a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
b) pontja alapjén &llapitott meg. Minderre figyelemmel az I. t. alperes 6sszesen 2.140.545,- forint
(495.000,- forint illeték+73.920,- forint szekértéi dij+1.571.625,- forint tigyvédi munkadij)
perkoltséget koteles megfizetni az V. 1. felperes javara.

Ugyanakkor az 1., II., III,, és IV. r. felperesek pervesztesek lettek (a pertdrgy értékéhez képest
osszesen 67 %-ban), erre tekintettel az I. r. alperesnek a fenti rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja
alapjan megéllapitott tigyvédi munkadijét, dsszesen 3.143.250,- forintot egymds kozdtt egyenld
arényban, fejenként 785.812,- forint 6sszegben kotelesek megfizetni az I. r. alperes részére.

A birésag gy rendelkezett, hogy az itélet jogerbre emelkedését kovetSen keresi meg a foldhivatalt

az V. 1. felperes tulajdonjogénak bejegyzése irént.

Budapest, 2018. november 27,

dr. G4l Zsdfia Livia s. k.
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