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inditvinyozok —
igazolt jogi képviseléjiik dr. Takacs Béla egyéni igyvéd [
I i 2 Alkotmanybirdsagrol szolo 2011. évi CLIL
torvény 27. § alapjan a TV/1550-3/2022 ikt. szamid hianypétlasi felhivasnak megfeleld egységes
szerkezetbe foglalt

alkotmanyjogi panaszt
terjesztem el6:

Kérem a tisztelt Alkotmanybirésagot, hogy allapitsa meg a F6varosi tél6tabla 7.Pf.20.429/2020/15.
szamu itéletének és a Kuria Pfv.11.20.213/2021/ 10. szamn itéletének alaptérvény-ellenességét, és
az Abtv. 43. §-anak megfelelGen az(oka)t semmisitse meg.

Kérelmem indokolasaként az aldbbiakat adom elo:
1. Az inditvany benyujtasanak torvényi és formai kovetelményei

a) A pertorténet ¢s a tényallas rovid ismertetése, a jogorvoslati lehetdségek kimeritése

Tényallas:

repercs « [

alatti ingatlan — tobbszor modositott kereseti kérelme alapjan —
raépités jogcimén 5/40-ed tulajdoni hanyadara vonatkozoan terjesztett el6 tulajdonjogi igényt.

Felperes a keresetét csereszerzddésre alapitotta, majd csupan épitési tevékenység miatt, raépités
jogcimére.



998. augusztus 4. napjan

I. r. alperes megvasarolta
sz. alatti ingatlan 1/1 tulajdoni illet6ségét, majd az 1. r. alperes a
mint I1. r. alperessel 2000. december 29-én hasznositasi szerzédést kotott:
rogzitették, hogy a 1. r. alperes mint véllalkozo6 az 1. r. alperes altal készitett vazlatterv alapjan végzi a
kivitelezési munkakat. A terven szerepl6 négy lakasbol az 1., 3. és 4. jeliiek kulcsrakész allapotira, mig
a 2. jelt lakas szerkezetkész allapotara késziil. A szerkezetkész allapot a szerzddés szerint a kévetkezd
késziiltségi fokot jelenti: elkésziilnek a foldmunka, az alapozas, szigetelést védo fal, talajnedvesség
elleni szigetelés, a teherhordd falak és a fodémszerkezetek, vasbeton lépcsok, a tetOszerkezet a
tetéfedéssel €s az alatta 1évo tetOtéri hészigeteléssel, az aljzatbeton és a belsé valaszfalak, a kiilso és
belsé nyilaszarok, a kiilon mérhetGség biztositasaval kialakitott kozmiicsatlakozasok, az utcafronti
kerités a telek teljes szélességében. A szerzddé felek kikototték, hogy valamennyi lakashoz osztatlan
k6z0s tulajdonu, de kiillon hasznalata, és a lakas alapteriiletét is magaban foglalo Vi rész telekhanyad
tartozik, a gépkocsibejarok és a lakasokba vald bejaratok hasznalatat biztosité szolgalmi joggal
terhelten. Megallapodtak abban is, hogy az engedélyezési terveket az I. r. alperes késziti el, viseli az
engedélyezés koltségeit, s az 6 tulajdonaba keriil a 2. jelt lakés, mig a t6bbi lakast az elvégzendé munka
ellenértékekeént a vallalkozo IL. r. alperes értékesitheti, s az abbol befolyo vételar 6t illeti meg. |
Onkormanyzatanak Polgarmesteri Hivatala Varosfejlesztési Osztalya

hatarozata szerint 2001. julius 25. napjatol az épittetd kizardlag a I r. alperes. A

2001. szeptember 13. napjan kelt adasvételi szerzédés alapjan az 1. r. alperestdl 15/20 tulajdoni
illetéséget megvasarolt a [N (. 1 alperes. A felperes a IL r. alperes alkalmazasaban
allé jogtanacsos volt, az I. és IL. r. alperes altal kotott adasvételi szerzodést a felperes szerkesztette €s
latta el ellenjegyzésével. A szerzodésben a felek kikototték, hogy a 16.000.000,- Ft vételar kiegyenlitése
akkent torténik, hogy a II. r. alperes felépiti a szerzodés mellékletét képezd tervdokumentacio szerinti
négylakasos tarsashazat szerkezetkész allapotig, s a 2. sz., pince-foldszint-tet6tér szintekbol 4ll6, 212,07
m?2 alaptertilet(i lakast az I. r. alperes tulajdonaba adja. A felperes és fia, a korabban IX. r. alperesként
perben allot 2002. augusztus 10. napjan csereszerz6dést kotottek a IL. 1. alperessel. A

felperes 5/6 R G5 cbcn tulajdonosai voltak a _alatti, 17/817 —
800/817 illetéségben pedig ingatlannak. A szerz6dé felek abban allapodtak meg,
hogy ezen tulajdont il

letoségek fejében a Il. r. alperes atruhazza a felperesre és fiara a szerzédés szerint
a tulajdonaba keriilc’j*. tarsashazi oroklakdst a kozos tulajdont részekbdl hozza
tartozé 686/2744 tulajdoni illetoséggel akként, hogy a felperes 12/17, | NN pcdig 5/17
hanyadban szerez tulajdonjogot. A csereszerzodés targyat a felek akként irtak koriil, hogy az a
. alatti négylakasos csaladi haz 4. ajtoszami, elkiilonitett hasznalati, 206,4 m2
alapteriiletli, utcafronti, szerkezetkész lakéingatlana. Rogzitették, hogy arra az esetre, ha a foldhivatal a
tarsashaz alapitasat nem jegyezné be, a csere targya a hrsz. ingatlan 5/20 tulajdoni illetésége.
A felperes és fia vallaltak a megkezdett épitkezés folytatasat. A szerzddés elvalaszthatatlan részét
képezte a 2002. julius 25. napjan kelt és az ingatlan-nyilvantartas szerint széljegyen szerepld tarsashaz
alapitd okirat és a teljes miszaki dokumentaci6. Az ingatlant az V. r. alperes javara bejegyzett
jelzalogjog terhelte, annak torlésére a I r. alperes kotelezettséget vallalt. A felek a | utcai
ingatlanrész szerkezetkész értékét 17.000.000,- Ft-ban rogzitették, s a birtokbaadaskor elkésziilt
szerkezetkész milszaki tartalmat az alabbiakban fogadtak el: foldmunka, alapozas, szigetelést védo fal,
talajnedvesség elleni szigetelés, teherhordd falak, fodémszerkezet, vasbeton lépcsdk, tetdszerkezet,
tetéfedés és tetd hoszigetelés, aljzatbeton, belsé valaszfalak bevakolasa, kiils6-belsé nyilaszarok
behelyezése, kozmilvek bevezetése és kiépitése az ingatlan mindharom szintjére a felszerelési és
berendezési targyak nélkiil, az Gn. csonkig torténdé kidllasig, a kiilon mérhetdség biztositasaval,
utcafronti kerités engedélyezése és megépitése a telek teljes szélességében, lakohaz kiilsd vakolésa,
egysziniire festése. A felperes a szerzddéskotéssel egyidejiileg birtokba 1épett. A csereszerzédés folytani
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tulajdonjog-bejegyzést mind mind ingatlan vonatkozasaban
megtagadtak az illetékes foldhivatalok, - lllngatian tekintetében a II. r. alperes tulajdonjoga 2002.
augusztus 13. napjara, csere jogcimén bejegyzésre keriilt.

2003. november 13. napjan a II. r. alperes hasznalatbavételi engedély iranti kérelmet nyujtott be az
¢épitési hatosaghoz. A felperes 2004. junius 22. napjan kelt és junius 25. napjan érkeztetett kérelmében
litemezett épitési engedélyt kért, tekintettel arra, hogy a tarsashazi tervezett albetétek koziil a
-elyrajzi szammal ellatasra kertil utcafronti lakas 6nalld, lezart, a masik harom lakastol
elkiilonitetten hasznalt miiszaki és lakhatdsi egység. Erre tekintettel 2004. jalius 5. napjan a
Varosfejlesztési Osztaly VIEEEEE:. hatarozataval az engedélyezett négy lakas megvalositasat
két iitemben engedélyezte: ,,az épitési engedély szerinti négylakasos tarsashaz hrsz.
albetétli lakasa vonatkozasaban” tudomasul vette, hogy a II. r. alperes, az épittetok koziil kilép, jogutodja
a felperes, s az épitkezés iitemezése akként torténik, hogy az . litemben késziil el a . hrsz.
alatt kialakitando lakas, a II. iitemben pedig a tovabbi harom lakasingatlan. Az épitési engedély 2004.
julius 28-an emelkedett jogerdre. Az 1. litemben elkésziilt lakas vonatkozasaban a felperes 2004. oktober
4. napjan benyujtott kérelmére kiadott, 2005. junius 7. napjan kelt hasznalatbavételi engedély 2006.
marcius 19. napjan emelkedett jogerdre. Az épiilet tartoszerkezetét érinté munkalatok — a foldmunka,
alapozas, betonozas, vasbeton-, komiives- és acsmunkalatok 2002. augusztus 10. napjat megel6zden
100%-ban elkésziiltek, az épiilet 41.43 %-os késziiltségli volt. Az ekkorra elkésziilt épiiletrészekbdl a
tartoszerkezetet érintd érték a 25.575.000,- Ft 41,43 %-a, azaz 10.600.000,- Ft volt. A felperes
lakrészének befejezésc¢hez sziikséges munkalatok elvégzésének koltségei nem ismertek, az ott végzett
munkdlatok nem érintettek az épiilet tartoszerkezetét. A teljes ingatlan forgalmi értéke 2006. oktober 6.
napjan a telek 5.000.000,- Ft és a felépitmény 31.900.000,- Ft értékébdt adoéddan 36.900.000,- Ft volt.
2006. oktober 6. napjan a felperes, a felperes ﬁa— és a IL r. alperes Gjabb szerzodést
kotottek a _utcai ingatlan vonatkozasaban, ,megallapodas osztatlan kozos tulajdon
rendezésér6l” megnevezéssel. Rogzitették, hogy a IL r. alperes, mint tulajdonos hozzajarulasaval a
felperes és fia (épitdk) foldszintes, ,.kétgeneracios™ lakast alakitottak ki, ,,a megallapodas targyat képezo
utcafronti lakas befejezéséhez 2002. augusztus 1. napjatol a kovetkezo épitési munkakat végezték: ,,3.1.)
Mindharom szinten valaszfalak épitése, a szerel6beton f6lé aljzat és kiegyenlité beton dntése, bejarati
¢s a lakasban lévo ajtok készittetése, garazsajtd vétele és az ajtok beszerelése. A harom szint kozotti
belsd 1épcsdk 0jboli betonozasa, 1épesékre vaskorlat készitése, majd tdlgyfa burkolasa. 3.2.) Kiils6,
belsé villanyvezeték épitése, szerelvényezése kapcsolasi helyek kialakitasa, vizvezeték belsd kiépitése,
szerelvényezése, vizora felszerelése, csatorna csatlakozasi pontok kiépitése, csatornavezeték
felszerelése, a négy lakas bekotése a halozatba, gazhaldzati csatlakozas terveztetése, engedélyezése és
bekotése a lakasban 1évo fogyasztasi helyekre. Kozponti fiités terveztetése, engedélyeztetése, gdzkazén,
konvektorok beépitése szerelvényezése. Kéményseprd Vallalat hozzajarulasat beszerezték Epitok a
kémények bekotéséhez, ehhez kéménynyilast falaztattak be, a teton ablakot vagattak ki és az alagsorban
falat helyeztek at. 3.3) Konyha kialakitasa (viz-, villany-, gaz szereléssel) teljes szerelvényezéssel.
Foldszinten és a tetétérben flirdészoba épitési munkai, kad, kézmoso, WC, bidé és mosogéphelyek
kialakitasa, szerelvényezése, hidegburkolasa és az ajto felso széléig diszitd csempézése. Foldszinten a
nappali, a hald, a dolgozoszoba, elészoba és a tetdtérben a két szoba és nappali laminalt parkettdzasa,
festési munkak az 6sszes helyiségben. TetSzet, tetdtér kialakitdsa, szigetelése, lambéridzasa. Alagsori
konyha, raktar, terasz és 1épcsd greslappal burkoldsa, gardzs aljzatbetonozasa, burkoldsa és szigetelése.
Bels6 fa konyoklok felrakasa.” A szerzédésben a felek feltlintették a szerzédéskotéskor az ingatlan-
nyilvantartasban rogzitett széljegyeket. Kijelentették, hogy ,,az épitkezés befejezése miatt az épitk
tulajdonjogdnak bejegyzése érdekében az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adatokat moédositani
kivanjak.” Rogzitették, hogy a 2005. junius 7. napjan ke! (| | I s-. hasznalatbavételi engedély
2006. marcius 19-én jogerdre emelkedett. Kijelentették, hogy az ¢épités folytin kozos tulajdon




keletkezett, s hogy a tulajdoni hanyadok megallapitdsa soran figyelemmel voltak arra, hogy ,.az
épitkezéskor milyen Gsszeget tett ki az egész ingatlan és milyen sszeget tett ki a 3. pontban felsorolt,
épiiletszerkezetet is érint6 beruhazasok elvégzése utan az ingatlan forgalmi értéke.” Rogzitették, hogy
az épitkezés értéknoveld hatasa 20.000.000,- Ft. Megallapodtak abban, hogy a raépitéssel a Il r. alperes
15/20 tulajdoni illetéségébdl a felperes 2/20, a fia 3/20 illetdséget szerzett meg, s a szerzédésben
felsorolt széljegyektdl eltekintve az épittetdk altal megszerzett 5/20 illetdség per-, igény- és tehermentes.

Rogzitették, hogy a tulajdonjog-véltozas atvezetéséhez az V. alperesi jogel Sdij NG
I | o224jarulasa sziikséges. A felperes, | NIEEEEERY ¢s 2 17. r. alperes a 2006. oktober

6-i szerzOdést 2007. marcius 8. napjan ,,megallapodas modositasa osztatlan kozés tulajdon
rendezésérol” megnevezéssel arra tekintettel modositottak, hogy a felperes a Polgarmesteri Hivatal
2006. marcius 19-¢én jogerére emelkedettj | N sz hatarozata alapjan épitSje az ingatlannak.
A szerzédésmodositas korében a felek egybehangzoan kijelentették, hogy az épitokként megnevezett
felperes és fia a megkezdett épitkezés befejezéseként sajat koltségiikon féldszintes, ,.kétgeneracids”
lakast alapitottak ki, a TT. r. alperes (tulajdonos) 4 lakdsos épiiletre kapott épitési engedélyt, az épitkezést
azonban nem tudta befejezni, ezért az L. litemben kialakitasra keriilé lakas megépitésére megegyezett a
felperessel és fiaval, majd a felperes kapta meg az épitési engedélyt. Rogzitették, hogy a || N
sz. hatarozattal a Polgarmesteri Hivatal megadta a hasznalatbavételi engedélyt, valamint megallapodtak
abban, hogy a felperes raépitéssel 5/20 tulajdoni illetGséget szerzett, fia pedig lemond arrol, hogy az
ingatlan-nyilvantartasban feltiintetésre kertiljon mint tulajdonos, és a felperessel teljes koriien elszamolt,
a felperesnek és fianak a kozos tulajdon rendezésével kapcsolatban egymdssal szemben nincs
kovetelése. A IL. r. alperes hozzajarult ahhoz, hogy a felperes tulajdonjoga 5/20 illetdség tekintetében
raépités cimén bejegyzésre keriilljon. A szerz6dést 2007. marcius 12-én az illetékes foldhivatal
érkeztette. A 2007. marcius 8. napi kelettel keletkezett, |GG\ 2ltal
szerkesztett és ellenjegyzett okirat szerint a II., III. és IV. r. alperesek rogzitették, hogy a IL r. alperes
15/20 tulajdoni illet3ségébol 2/20 részre a felperes, 3/20 részrcj I tv!ajdonjog-bejegyzési
kérelme | - (¢ szcrcpel — széljegyen — az ingatlan-nyilvantartasban. A szerzédés
rogzitette, hogy a II. 1. alperes megbizasa alapjan a III. és IV. r. alperesek mint épitdk a tdrsashaz
¢épitéséhez az alabbi sajat tulajdonu épitdanyagokat szallitottak: alapozashoz és a szerkezet épitéséhez,
a valaszfalak felhuzasahoz sziikséges Osszes téglat, cementet, meszet, sodert, homokot, a fodémhez
betongerendakat, béléstesteket, a tetdszerkezethez fa gerendakat, léceket, szigeteldanyagot, zsindelyt,
tetétéri- és kéményablakokat 14.000.000,- Ft értékben; a bejarattol kétoldali szélsé két lakdsban a
tetotéri szigeteléssel és tetGesatornazassal felmertlt 20.000.000,- Ft koltséget a 11. r. alperes a IIL. és I'V.
r. alperesek részére még nem fizette ki. A szerz6dés ugyancsak rogzitette, hogy a megnevezett két lakas
a szerkezetkész allapotot nem érték el, évek ota lepusztult allapotuak, azokbol tobb beépitett anyag
hianyzik, az alagsor szigetelés hidnyaban vizesedik, a teté beazik; a IIl. és IV. r. alperesek mint épiték
vallaltak az V. r. alperesi jogeléd |GGG < c 20.000.000,- Ft
megfizetését, a tulajdoni lapra bejegyzett végrehajtasi jogok torlését és javitasi tovabbi munkalatok
elvégzését (a I1. r. alperes altal végzett hibas kivitelezés az alapozast, a falazast és a talajnedvesség elleni
szigetelést érintette). A IT1. és IV, r. alperesek vallaltak az aljzatbeton ismételt kidntését, a terasz €s
bejarati IépcsOk bontasat és ujboli zsaluzasat, majd ujraépitését, a belsé villany-, viz- és kozponti
fiitésvezetékek kibontasat és ismételt kiépitését, a kiilsé viz- és csatornavezetékek kiépitését a belsd
csatlakozas nélkiil, az épitési telekre a viz bekotését, a telek teljes hosszaban kerités, belsé és kiils6 jarda
épitését, parkositast, kiilsé parkolohelyek és mérdora-helyek kialakitasat; a villany, csatorna és gaz
kozmiivek tervezése és bekotése nem tortént meg; a felek megallapodasa szerint az épités folytan kézds
tulajdon keletkezett, igy a II. r. alperesi 15/20 tulajdoni illetéségbdl raépitéssel a I11. r. alperes 5/20, a
IV. r. alperes ugyancsak 5/20 tulajdoni illetéséget szerzett, azok értéke 30-30 millié Ft. A szerzddés
szerint az ingatlan hasznalata akként torténik, hogy az utcafronti lakast a felperes és | RN 2
hatsd kozépsé lakast az 1. r. alperes, mig a két széls6 lakast a I11. és a TV. r. alperes hasznaljak; a II. r.
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alperes kijelentette, hogy a megallapodas alairasaval egyidejiileg tulajdoni része az épiil6 tarsashazban
nem maradt. Az okirat a IL. r. alperes képviseletében alaird

személyként-ﬁntette fel, a szerzédést-irta ala.

A I és TV, rendii alperesek 2007. aprilis 24. napjan kelt kérelmére a 2007. junius 13. napjan kelt
hatarozat megallapitotta, hogy a IL r. alperes mint épittet6 részére kiadott épitési engedély jogutddai a
IL, III. és IV. rendd alperesek, A csereszerz6déssel tortént atruhdzas atvezetésének elmaradasa folytan
a szerzdés targyat képez R 2 t1anon fennallott 1/6 tulajdoni illetdségét 2007. szeptember
25. napjén_a felperesnek ajandékozta, majd a felperes mint 1/1 hanyad szerinti tulajdonos
2007. szeptember 27. napjan am-vel kolcsonszerzodést kotott, s az
ingatlant a kolcson biztositékaul felajanlotta. . marcius 18-an a felperes a

ingatlant 13.000.000,- Ft-ért egy perben nem allo személy részére értékesitette. 2008. aprilis 22. napjan
a felperes, a IL. r. alperes és 2007. marcius 8. napjan kelt szerzédésmodositast
,.visszavontak”, utalva arra, hogy a foldhivatal 76097/2008. szamon hianypétlast rendelt el. A felek
megallapodtak abban, hogy a 2006. oktober 6-i szerz6dés szerint kérik a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését: a felperes 2/20, a fia pedig 3/20 illetéségben szerez tulajdonjogot. A
szerzédést a foldhivatal érkeztette. A 2010. augusztus 3. napjara keltezett szerz6dés szerint a 1L, III. és
IV. r. alperesek az alabbiakban allapodtak meg: ,I1. Szerzodé felek rogzitik, hogy kozottik 2007.
latt nyilvantartott,

marcius 8. napjan szerzédés jott létre a
1380 nm alapteriiletti, lakohaz, udvar megjelolésti ingatlan osztatlan kézos tulajdonanak rendezésérol.

A 2007. marcius 8. napjan kelt szerzddés 13. pontja szerint_s_az

épitkezéssel megszerezték a 5/20 tulajdoni illetdségébdl 10/20 tulajdoni illetdséget
raépités jogcimén, igy -5/20, t 5/20 tulajdoni illetéséget, mely
illetdségek természetben a szam alatti, az ingatlant az
utcarol szembe nézve megtekintve a bal és jobb oldali két szEls6, kettd, elkiilonitetten hasznalhatd harom

szintes lakasnak felel meg.”” A 2007. méarcius 8. napjan kelt szerz6dés 14. pontja szerint a
_visszavonhatatlanul hozzajarult ahhoz, hogy a ingatlan-

nyilvantartasban belteriilet, | NNz 2'att felvett, 1380 nm teriilet(i lakohaz, udvar megjeldlés,
zam alatti ingatlanra az cgészhez

természetben a
viszonyitottan 5/20 tulajdoni illetségre 20 tulajdoni illetéségre“
tulajdonjoga nyerjen bejegyzést az ingatlan-nyilvantartasban raépités jogcimén. A I11. pont az alabbiakat

tartalmazta: ,,A szerz6d$ felek megallapodnak, hogy a 2007. marcius 8. napjan kelt szerzédést az
alabbiak szerint modositjak és kiegészitik: 1. Elado cladja, a vevok 2 — V4 tulajdoni aranyban

megvasaroljak a |l sz szam alatt nyilvantartott, ingatlan 10/20 tulajdoni hanyadat a
megtekintett és megismert allapotban minden jogi és természetes tartozékaval egyiitt a kdlcsondsen

kialkudott 21.200.000,- Ft vételarért. 2. A vevok a vételar dsszegét oly modon fizették meg, hogy az
elado helyett megfizettek aﬁzom. aprilis 30. napjaig 20
millio Ft-ot, a | i alatt bejegyzett kamattamogatasos hitel részbeni
visszafizetésére, amelynek teljesitését az elado jelen szerzddés alairdsaval elismeri és nyugtatja.” Az
okirat tartalmazta tovabba, hogy a fentiek alapjan a jelen per II. r. alperese ,,eloszor 2007. junius 15.
napjan kelt ||l majd 2010. aprilis 1. napjan kelt ||l szammal cllatott levelével és torlési
engedélyével hozzajarult ahhoz, hogy az ingatlan vonatkozasaban a 1. r. alperes javdra bejegyzett 30
millio és 12 millio Ft 6sszeg erejéig fennallo jelzalog és elidegenitési tilalom térlésre keriiljon a IL. t.
alperes 10/20 tulajdoni illetdségérdl, amelyre vonatkozoan a III. és IV. r. alperesek tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelme folyamatban van.”

ATl r. alperes 2012. julius 16. napja oOta all felszamolas alatt.



2015. marcius 9. napjan a felperes és-,en edményezési szerzédés” elnevezésii okiratot
irtak ala, melyben rogzitették, hogy iingatlanon fennallott 800/817 tulajdoni
illetdségét a felperestdl ajandékba kapta 1999. évben; tovabba hogy 2002. augusztus 10. napjan a 1. r.
. belteriileti ingatlan még a csere targya

. r. alperes altal a ngatlanok
ingatlan 5/20 illetésége természetben

alperessel csereszerzédest kotottek, s ,,
12.000.000,- Ft értékben”. Kijelentették, hogy a
ellenében csereként felajanlott
egy épiteési telek volt, ,rajta egy szerkezetkész allapotot el sem ért létesitménnyel 17.000.000,- Ft
értekkel meghatarozva”, mely 0Osszeg ,tartalmazta azokat a tovabbi épitési munkalatokat,

kozmiibevezetéseket, tovabba az ingatlanon végzendd beruhazasokat, melyeket a_
elvallalt, de bel6liik semmit nem teljesitett.” A szerzédésben‘(ifejezetten, a peres

tigyszamra tortént hivatkozas mellett a jelen perben torténd felhasznalas végett kijelentette, hogy a
ingatlan 5/20 részének 5/17 részére

felperesre engedményezte a
vonatkozo tulajdoni igényét, hogy azt csere jogcimén a II. r. alperessel szemben sajat nevében

érvényesitse, ,,anndl is inkdbb, mert a targybani 5/17-ed rész tulajdoni illetdséget
ajandékba kapta”.

A felperes tobbszor modositott, a Ptk. 137. § (1)-(4), a 138. § (1)-(3) bekezdésére és a PK 7.sz
allasfoglalas II1. pontjara alapitott keresetével (/89. és /91. sz.) kérte annak megallapitdsat, hogy
raépitéssel megszerezte a ||| GG i 2:t:n 11 v alperes nevén allo,
egészhez viszonyitott 10/40 tulajdoni részébdl annak felét, 5/40 rész tulajdoni illetoséget a hasznalatba
vételi engedély jogerdre emelkedésének napjaval, per-, igény- és tehermentesen. Kérte, hogy a II. r.
alperes tulajdonaban maradd 5/40 rész tulajdon-illetéségen maradjanak fenn a VI. r. alperes javara
bejegyzett végrehajtasi jogok. A felperes nem az ingatlan hasznalatdnak megosztasat, hanem az ingatlan
természetbeni megosztasat kérte. A természetbeni megosztassal kapcsolatban allitotta, hogy annak
akadalya nincs, s a levalasztassal jard koltségek viselését, valamint a II. r. alperesnek juttatandoé rész
birtokbaadasat vallalta. A keresetmddositasaban azonban az ingatlanhasznalati megosztas szabalyozasat
kérte, akként, hogy a teljes tet6tér (10,41 m2 kozlekedd, 12,72 m2 kisszoba, 24,16 m2 szoba, 7,40 m2
fiirdészoba és a 1épcséhaz (kb.) 2/3 része, kb. 21 m2, tovabba a féldszinti eldszobabdl 3 m2), padlasszint
(kb. 30 m2) és a 30,15 m2 foldszinti garazs a IL. r. alperes kizardlagos hasznalataba, mig a teljes foldszint
(8,23 m2 eldszoba 2/3 része (kb. 6 m2), a 10,41 m2 kisszoba, a 29,27 m2-es nappali, az 5,40 m2-es
konyha, a 3,60 m2-es fiirdészoba, a wc, a 29,27 m2 alapteriiletii terasz, és a Iépcséhaz kb. 1/3 része (kb.
7 m2), a 17,38 m2-es alagsori kozlekedd és a 18,66 m2 tarold a felperes kizarolagos haszndlatdba
keriiljenek.

A per soran azt allitotta, hogy mar a hasznalatbavételi engedély felperes részére tortént kiadasakor, azaz
2005. junius 7. napjan szerzett tulajdonjogot, s6t mar a haszndlatbavételi engedély iranti kérelem
beaddsakor elvégzésre keriiltek az altala raépitésnek mindsitett munkalatok. Hivatkozasa szerint 2002-
ben ,,atadta” a I1. r. alperesnek a_. tires tdildtelket, mely az 5/20 illetéségre esé
szerkezetépités és az akkori telekar Y4 részét fedezte, majd barati és csaladi segitséggel a I1. r. alperes
altal kivitelezett munkalatokat lebonttatta, illetve kijavittatta és az utcafronti lakast felépitette. A
csereszerzodés felbontasra keriilt, a TI. r. alperesnek a felperes nem tartozik, s legutobbi
keresetmodositasa szerint a csereszerzodésbol fakado igényt nem érvényesitett, kizardlag a raépitésbél
fakaddan érvényesitett tulajdoni igényt. A 2002. augusztus 10. napjan létrejott csereszerzodés
modositasainak tekintette a 2002, szeptember 16-i, 2006. oktober 6-1, 2007. marcius 8-i és 2008. aprilis
22-1 szerzOdéseket, s ugy nyilatkozott, hogy az okiratok valodstartalma csere €s raépités kellett volna,
hogy legyen.

Allitotta, hogy a 2002-2004 kozotti épitkezés szamlait nem Orizte meg, 6 maga és csaladja végezte az
alabbi munkakat: arokasas és -betemetés a kbzmiivek bevezetéschez, épitési tormelek Gsszeszedése,




teherautora rakasa, a mesterek ,keze ala dolgozas”, arumozgatas, tereprendezés, kert kialakitdsa.
El6éadta, hogy 2002 augusztusatdl aﬁ épitéanyagot nem szolgaltatott a négy lakas
épitéséhez, majd azt allitotta, hogy 2016. év végeén is szallitottak épitéanyagot, de csak a IH-IV. r.
alperesi tulajdonban ali6 lakasok épitéséhez. Arra is hivatkozott, hogy 2003. év végén is a sajat

alkalmazasaban lévé épitdmunkasokkal dolgoztatott, 6ket a kzépso épiiletrészben szallasolta el - tehat
ezen személyek nem a II. r. alperes alkalmazasaban és javara végeztek munkat. A felperes ezen

személyeket megnevezni nem tudta, kézolte, hogy roman allampolgarok, akik kiilf6ldon dolgoznak. A
felperes allitotta, hogy a felperes ésﬂ 3

fizettek G gletteléséért
¢és kiilso szigeteléséért — ami 10 helyett 2 cm vastagsdgban készilt el: két lakasra
1.100.000,- Ft-ot, a felperes 580.000,- Ft-ot fizetett.

A felperes a csereszerzodést | keletkezésére visszamend hatallyal érvénytelen okiratnak tartotta, annak
Osszes modositasaval egyiitt. Ezért a Ptk. 112. § (1) bekezdésében irtak allaspontja szerint nem allnak
fenn, az érvénytelen csereszerzGdést nem lehet 6sszehasonlitani egy raépitéssel kapcesolatos joghatalyos
megallapodassal. ,,A raépitésre sem irasbeli, sem ... rautalo magatartas nem volt” a II. r. alperes ,két
tulajdonosa részérsl”. Allitotta, hogy a szakértd figyelmen kiviil hagyta a felperes altal végzett és a
helyszinen bemutatott szerkezetépitést, s vitatta a szakértd eljarasat annyiban, hogy értékcsokkentékent
nem vonta le az osztalyba nem sorolhatd, a II. r. alperes helyett masok altal végzett kivitelezési
munkalatokat. ,,Mindenki mindent javitott, cserélt — igy all a hiz.” Allitdsa szerint a II. r. alperesnek
nem voltak épitdipari munkasai, az épitéipari kolcsont nem az épitkezésre forditotta. Az épilet
szerkezetét érintd, jelentSs épitési munkalatokat végzett az épiilet mindharom szintjén. Eldadta, hogy
2002-ben az ingatlan az I-Il. r. alperes kozds tulajdonaban allott (%4 — %), azonban a hasznélat
ténylegesen megosztott volt, s az altala végzett épitkezés csak a II. r. alperesi tulajdoni illetoséget
érintette, annak 1s csak az utcafronti, haromszintes lakrészét. Allitasa szerint a IL r. alperesi 30/40
hanyadnak 1/3 részét, azaz 10/40-ét szerezte meg raépitéssel, a felek kozti egyezség érdekében azonban
csak 5/40 illet6ség irant perel.

Az épitkezés pontos idépontjara, munkalataira, az azt végz személyek nevére, a munkadijra és
anyagkoltségekre nem tudott nyilatkozatot tenni.

Az altala végzett épitési munkalatokat e helyiitt az alabbiakban foglalta 6ssze: ujra el kellett végeznie
az egész haz betonozasat a padlas, a pince és a foldszinten, elkésziteni a meleg- és a hidegburkolatokat,
a villany bevezetését, a kozponti flitést, a szerelvényezést, a Iépcsok és Iépesdkarzat elkészitését. A
felperes készittette el a padlas és a tetdtér elvalasztasat, a padlasfeljarot is 6 alakittatta ki. Az alagsorban
elvalaszttatta egymast6l a bal oldali és az utcafronti lakdst. A tet6térben a padlas €s a tetétér elvalasztasa,
a szigetelése és a burkoldsa is a felperes beruhazasa folytan késziilt el. Az emeleti flirdészoba kialakitasa,
szerelvényezése, valamint a foldszinti flirdészoba kialakitasa és szerelvényezése, a foldszinti konyha
kialakitasa is a felperes munkalatainak a kovetkezménye. Elvégeztette a terasz feltoltését, lebetonozdsat
¢s fagyallo lapokkal vald burkolasat. A birtokbalépésekor hianyzott még az alagsori raktar és kazanhdaz
nyilaszardja, a tetétérben egy ablak, a belsd ajtok és a garazsajtok, ezt mind a felperes vasarolta meg,
szereltette be. Elkészittette a belsd festéstﬁedig a bels6 burkolast végezte el, 840.000,-
Ft-ot fizetett ezért a felperes. Emellett elvégeztette a viz- és villanybekotéseket. A padlast, a pincét és a
foldszintet azért kellett Gjra betonozni, mert 1-2 cm pordzus réteg volt csak leteritve, ezért arra ilyen
allapotban nem lehetett jarolapot tenni.

Lr. alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

ILr. alperes — tobbszor modositott ellenkérelmében a kereset elutasitasat és felperes perkoltségben
marasztalasat kérte. Nem vitatta, hogy a szerkezetkészen atadott utcafronti lakdsnak a befejezd



munkalatait a felperes végezte el; agy nyilatkozott, hogy a raépités tényét elfogadja. A felperes azonban
nem szerezhet tulajdonjogot, mivel ezek a munkalatok nem érintették az épliletszerkezetet. A
felperesnek legfeljebb elszamolasi igénye lehetne, de azt elmulasztotta bejelenteni a felszamolasi
eljarasban.

ITI-TV.r. alperesek a kereset elutasitasat és felperes perkoltségben marasztalasat kérték. Vitattdk, hogy
az utcafronti lakdson a haszndlatbavételi engedély kiadasahoz sziikséges befejez6 munkélatokat a
felperes finanszirozta. Hangsulyoztak, hogy a felperes altal ellentmondasosan megjeldlt munkalatok
nem érintettek a felépitmény szerkezetét, ezért semmiképpen nem szerezhet tulajdonjogot.

Az ingatlan osztatlan k6z6s tulajdonban allt.

Felperes tulajdonjogi igényét arra alapitotta a 13 év és 4 honapig tarté perben, hogy 2002.
augusztus -2006. marciusig olyan épitési tevékenységet végzett, amely alapjan 6t az rPtk. 137. §
(3) alapjan raépités jogcimén tulajdonjog illet meg.

Felperes épitési tevékenysége igazolasara a 2002 augusztusaban megkotott csereszerzédés
modositasait terjesztette elé. Egyéb bizonyitékot nem terjesztett el6, tdbbszori birosagi
felhivasra sem tudta megjeldlni, hogy milyen épitéanyagot mikor vasarolt, azt mikor épitette be,
kik miikodtek kozre az épitkezésben.

ILr, IILr-IV.r. alperesek felperes allitasait tételesen cafoltak, - szakértével, tanikkal,
dokumentumokkal - dllitottak, hogy felperes épitési tevékenysége nem valdsitott meg raépitést.

A perben kirendelt szakérté egyértelmiien megallapitotta, hogy felperes az épiilet szerkezetét
érinté beruhazast nem végzett. A szakérté allaspontjat elfogadta az elséfoku és a masodfoku
birésag valamint Kiria is.

Kovetkezésképpen egy szerkezetet egyaltalin nem érintd épitési tevékenységre tekintettel adott
helyt a masodfoka birdsag és a Kuria is a felperes raépités jogcimén eloterjesztett tulajdoni

igényének.

Pertorténet:

_elperes a keresetlevelet 2007. oktober 3. napjan nytjtotta be

a Févarosi Torvényszéken.
Az elséfoku iigyszamok: 10.P.25.152/2007, 10.P.20.288/2011, 10.P.22.714/2012, 10.P.20.081/2014,
10.P.25.667/2014.

A felperes 2007. oktober 3-an terjesztette eld a keresetlevelet; mdodositott keresetében annak tlirésére
kérte kotelezni az [-VIII. rendii alpereseket, hogy a IlI. rendi alperes tulajdonaként nyilvantartott 10/40
(5/20) ingatlanrészbol 3/40 részre csere, 2/40 részre raépités jogeimén bejegyezzék ,techermentes”
tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvantartasba.

Az elséfoku birésag 10.P.25.667/2014/17. szamu itéletével a keresetet elutasitotta. Az elséfokl
birosag itéletét a Fovarosi [télétabla 7.P£.21.469/2015/6. szamii végzésével hatilyon kiviil helyezte,
és az elsdfoku birésagot a per wjabb targyalasara és ijabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Az 0j eljaras soran a felperes modositott kereset¢ben annak tlirésére kérte kotelezni az 1-V. és a VIIL
rendl alpereseket, hogy a IL. rendl alperes tulajdonaként nyilvantartott 10/40 tulajdoni hanyad fele
részére, azaz 5/40 tulajdoni hanyadra raépités jogcimén bejegyezzék tehermentes tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba.



A Févarosi Torvényszék 69.P.21.845/2016. iigyszamon az elséfoku eljarast ismételten lefolytatta,
amelyben 2020. februar 18. napjan kelt 69.P.21.845/2016/134-1. szamu itéletével a felperes
keresetét elutasitotta. A jogi indokolasa szerint a felperes tulajdoni igényét a Polgari Térvénykdnyvrdl
52016 1959. évi V. torvény (régi Ptk.) 137. § (3) bekezdése alapjan biralta el.

Ramutatott: a felperes altal raépitésként mindsitett tevékenység idészakaban az ingatlannak az I-11.
rendl alperesek voltak a tarstulajdonosai, igy a raépités megvalosulasa esetén mindkét tarstulajdonos
hanyadanak csokkennie kellett volna, vagyis a tulajdonszerzés legfeljebb 3/32 hanyadban
kovetkezhetett be a IT. rendii alperessel szemben. A felperes azonban csak a I1. rendii alperessel szemben
Iépett fel tulajdoni igénnyel, amely ezért alaptalan, mivel fogalmilag kizart olyan raépités, amely a k6zos
tulajdonban all6 ingatlannak kizardlag valamely eszmei hanyadan, kizarélag az egyik tulajdonostarssal
szemben keletkeztet tulajdonjogot. A felperesnck nem sikeriilt bizonyitania, hogy az épitési
tevékenységet kizarolag maga végezte, illetve végeztette, és annak Osszes koltségét maga viselte. A
meghallgatott tanik vallomasa nem tamasztotta ala azt az ellentmondésos felperesi eléadast, hogy a IT.
rendil alperes javara tevékenyked6 alvallalkozokkal a felperes vette fel a kapcsolatot, €s a lakrészét
érintd épitkezés koltségét kizarolag 6 viselte. Mindezt a felperes részére kiadott épitési engedély
onmagaban nem igazolja.

A felperes altal megjelolt tevékenység egyébként sem mindsitheté raépitésnek, mivel ezek a
munkalatok nem érintették az ingatlan szerkezetét. A szakértéi vélemény is megerdsitette, hogy a
felperes altal végzett munkalatok nem érintették az épiilet szerkezetét.

Mindemellett a raépités kovetkezményeinek az alkalmazasat kizarja az a kérilmény, hogy a felek cltéré
megallapodast kotottek. A csereszerzédésben a tulajdonjog atruhdzasarol rendelkeztek, amely kotelmi
igényt keletkeztetett, az alapjan a szerz6d6 felek a cserével érintett ingatlanok tulajdonjoganak az
atruhazasat kovetelhetik. A csereszerzodés modositdsa a tulajdonszerzés felperes altal megjelolt
idopontjat kdvetden tortént, amely arra utal, hogy a szerz6d6 felek a csereszerzdést létezonek és
érvényesnek tekintették.

A felperes e szerz6désbdl eredd igényt ugyan nem érvényesitett, de a csereszerzddés altal meghatarozott
jogviszony kizarja a raépités utjan toérténd tulajdonszerzést. A felperes johiszemiiségét nem tudta
aggalytalanul megallapitani, mivel a IL. rendii alperes jogtanacsosaként a felperesnek tudnia kellett arrol,
hogy az épitkezése nem raépités, ezért volt sziiksége arra, hogy tulajdonszerzését szerzédéskotéssel

biztositsa.

Felperes az els6foku itélet megvaltoztatasara és keresetének vald helyt adas érdekében fellebbezést
terjesztett eld. Inditvanyozok fellebbezésre ellenkérelmet terjesztettek el6, kérve az elséfolki dontés,
mint megalapozott és helyes dontés helybennhagyasat.

A Févirosi itélétabla 2020. szeptember 9. napjin kelt 7.P£.20.429/2020/15. szamu itéletével az
elséfoku birésag itéletét részben megvaltoztatta.

Turésre kotelezte az 1-V. és VIIIL. rendi alpereseket, hogy

B ingatlan ILr. alperes tulajdonaként nyilvantartott 5/20 hanyadabol 5/40 hanyadra raépités
jogcimén bejegyezzék a felperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvéntartasba azzal, hogy V.r. alperes
jogelddje javara bejegyzett jelzalogjogok, valamint elidegenitasi és terhelési titalom, tovabba a VIIT.r.
alperest megilletd vezetékjog valtozatlan tartalommal terheli felperes tulajdonaba kerilé tulajdoni
hanyadot is. A bejegyzést kovetkeztében a Tl.r. alperes tulajdoni hianyada 5/40 részre csokken.
Az itélkezés alapjaul szolgald tényallast a Févarosi Itéltabla akként modositotta, hogy 2002
augusztusaban a felperes altal szerkezetkész allapotban birtokba vett utcafronti lakas rendeltetésszerii
hasznalatahoz (hasznalatba vételé¢hez) sziikséges befejezé munkalatokat a felperes végeztette el.

A Févarosi [tél6tabla is rogzitette, hogy felperes az épiilet szerkezetét érinté munkalatokat nem végzett.



A TLr, TIT. és IV.r. alperesek 2020.12.22. napjan feliilvizsgalati kérelmet terjesztettek el6 a Kuria felé.
Megsértett jogszabalyhelyként a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban:
régi Ptk.) 4. § (4) bekezdésére, 112. § (1) bekezdésére, 137. § (3) bekezdésére, 198. § (1) bekezdésére,
200. § (1) bekezdésére, valamint a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi 111. térvény (a tovabbiakban:
régi Pp.) 163. § (2) bekezdésére, 174. § (1) bekezdésére, 193. §-ara, 195. § (1) bekezdésére, 196. § (1)
bekezdésére és 206. § (1) és (2) bekezdésére hivatkoztak.

A raépités feltétele, hogy valaki a sajat anyagaval és a sajat javara épitsen, ezért a raépitésre hivatkozd
személynek nem csak jogilag, hanem fizikailag is részt kell vennie az épiilet épitéseben. A raépitéssel
torténd tulajdonszerzés tovabbi feltétele, hogy az épité johiszemien jarjon el. Okfejtésiik szerint csak
1étez6 jogot lehet elismerni. Ha az épitkezés nem mindsiil raépitésnek, akkor azt a tulajdonos elismerése
sem fogja azza tenni, mert a raépitést nem a tulajdonos elismerése, hanem a térvény keletkezteti.
Vitattdak, hogy a felperes végzett olyan munkat, amely az épiilet szerkezetét ¢érintette.
Sérelmezték, hogy a masodfoku birosag tévesen alkalmazta a régi Pp. 193. §-aban foglaltakat, amikor a
felperes épitési tevékenységét kizarolagosan a felperes altal becsatolt szerzddések alapjan biralta el, és
nem vette figyelembe az altaluk szolgaltatott bizonyitékokat, nyilatkozatokat, valamint a felperes
szerintiik onellentmondé allitasait. Hivatkoztak arra is, hogy a maganokiratban foglalt nyilatkozat nem
a benne foglalt nyilatkozat tartalmi valdsagat bizonyitja, hanem a nyilatkozat megtételét és esetleg annak
koriilményeit: helyét és idejét igazolja. Tévedett a masodfoku birdsag, amikor az adott iigyben
alkalmazhaténak vélte a BH 2004.57. szamu hatarozatban foglaltakat, mert a két ligyben eltérd volt a
tényallas. Vitattak a jogerfs itéletnek azt a megallapitasat, hogy az épités befejezésc¢hez sziikséges
munkalatok nem hatarolhatok el a korabban elvégzett munkalatoktol, mert az épitésligyi hatosag
hatarozata szerint a felperes a korabbi épittets, az épiiletszerkezetet érintd beruhdzasokat elvégzé II.
rendi alperes helyébe lépett. A munkalatok idoben és a munkat elvégzé személyek tekintetében
elldilonithetéek ugy, hogy kinek a javara tortént az épités és ki viselte annak koltségeit.

Kérték, hogy a Févarosi {télotabla jogerds itéletét teljes egészében hatalyon kiviil helyezni és az 1. fokd
hatarozatot hatalyaban fenntartani, masodlagosan 1j hatarozatot hozni sziveskedjen a Kuria, amelynek
keretében a felperes keresetét elutasitja.

A Kiria 2022.02.23. napjan kelt Pfv.11.20.213/2021/10. szamn itéletével a Fovarosi [téltabla
7.P1.20.429/2020/15. szamu jogeros itéletét hatalydban fenntartotta.

b) A jogorvoslati lehetéségek kimeritése

A TLr, TT1. és TV.r. alperesek 2020.12.22. napjan felilvizsgalati kérelmet terjesztettek elé a Kuria felé.
Kérték, hogy a Févarosi [téltabla jogerds itéletét teljes egészében hatélyon kiviil helyezni és az 1. fokl
hatarozatot hatdlyaban fenntartani, masodlagosan 0j hatdarozatot hozni sziveskedjen a Kuria, amelynek
keretében a felperes keresetét elutasitja.

A Kuria 2022.02.23. napjan kelt Pfv.I1.20.213/2021/10. szamu itéletével a Fovarosi [télétabla
7.P£.20.429/2020/15. szamu jogerds itéletét hatalyaban fenntartotta.

Megallapithatd, hogy inditvanyozdk a rendelkezésiikre allo jogorvoslati lehetdségeket kimeritették, a
jogerés itélet ellen felillvizsgalati eljarast kezdeményeztek, amely 2022.02.23. napjan befejezédott.
Perujitasi eljaras kezdeményezésére nem kertlt sor.

¢) Az alkotmanyjogi panasz benyljtasanak hatarideje
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A Kuria Pfv. T1. 20.213/2021/10. szamu itéletérdl elektronikus kézbesités utjan, 2022.04.20. napjan
szereztek tudomast inditvanyozok.

Nyilatkozzuk, hogy az Abtv. 30. § (1) bekezdése szerinti hatarid6 (az alkotmanyjogi panasz benynjtasara
alapjaul szolgalo biroi dontés kozlésétol szamitott 60 nap) megtartasra kertiilt.

d) Az inditvanyozo érintettségének bemutatasa

Az alkotmanyjogi panaszban tamadott birdi dontések az inditvanyozok jogait és érdekeit sértik,
figyelemmel arra, hogy a birdi dontések inditvanyozdkra is kihatottak, tekintettel arra, hogy 6k voltak a
II1. és IV. r. alperesek, akiket tiirésre koteleztek.

A per targyat érintd ingatlan osztatlan k6z6s tulajdonban allt, azért inditvanyozok a perben kotelesek
voltak részt venni.

e) Annak bemutatasa, hogy a birosag a dontésében vagy az eljarasaban a tamadott jogszabalyi
rendelkezéseket alkalmazta, és hogy ez a biroi dontést érdemben befolyasolta, vagy a felmeriilt kérdés
alapvet6 alkotmanyjogi jelentdségli kérdés.

A formalis jogallamisag egyik alappillére a jogbiztonsag. Az Alkotmanybirésag szerint a jogbiztonsag
megkoveteli azt, hogy a jog egésze, egyes részteriletei és az egyes jogszabdlyok vilagosak,
egyértelmilek, miikodésiiket tekintve kiszamithatéak és elérelathatéak legyenek a norma cimzettjei
szamara.

Az Alaptorvény 25. cikk (3) bekezdése szerint ,, 4 Karia a (2) bekezdésben meghatarozottak mellett
biztositia a birdsagok jogalkalmazdsdnak egységét, a birosagokra kotelezo jogegységi hatarozatot hoz.”

Az rPtk. 137. §-ban szabdlyozott raépités - a birdi gyakorlat szerint - akkor lehet az épitési munkalatokat
raépitésnek mindsiteni, ha azok az épiilet szerkezetét érintik. Nem ismert olyan birosagi dontés, amely

,,,,,,

A Févarosi [tél6tabla 7.P£.20.429/2020/15. szamu itéletét az rPtk. 137. § (3) bekezdésére alapitotta. A
régi Ptk. 137. § (3) bekezdése szerint, ha valaki mas wlajdondban lévé épiiletet boviti, ahhoz hozzaépit
vagy azi atepit, vagy ha az idegen foldon mar épiilet all, a raépitéssel — a felek eltérd megallapoddisa
hianydban — kozds tulajdon keletkezik. A raépitd tulajdoni hdanyadat az egész ingatlan értékébdl a
raépitett részre es§ érték aranya alapjan kell megallapitani. A régi Ptk. 137. § (4) bekezdése szerint a
raépitd tulajdonszerzésére vonatkoz6 szabalyokat [régi Ptk. 137. § (2)-(3) bekezdései] nem lehet
alkalmazni, ha a raépit6 rosszhiszemti volt.

A Févarosi itélétabla szerint ,, A szerz6désbdl ugyanis kitiinik, hogy az épiiletszerkezeti munkak mar a
csereszerz6dés megkotése elott  elkésziiltek, hiszen az utcafronti lakds 2002 augusztusiban
szerkezetkész allapotban keriilt a felperes birtokaba. A szerzédésben megjelolt munkalatok
attekintése alapjan az igazsagiigyi szakért6 is egyértelmiien megallapitotta, hogy azok nem
érintették a felépitmény szerkezetét. Ez az épitményrész a tartds fennmaradasra azzal valt alkalmassa,
hogy az épitésiigyi hatosag kiadta a felperes részére a hasznalatbavételi engedélyt, amellyel egyben az
épitkezés is befejezetté valt. Ezt figyelembe véve az utcafronti lakas hasznalatat lehetve tevd jelenids
értckii befejezd munkak elvégzése tulajdonjogot keletkezteté beruhdzasnak mindsiil [BH2004.57.].
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A Fovarosi Ttéldtabla indokoldsa szerint a jelentds értékli befejezé munka tulajdonjogot keletkezteto
beruhdzasnak mindsiil. A jelentds értékii befejezd munkalatnak azonban nem kell a szerkezetet érinteni
a Foévarosi [télotabla értelmezése szerint.

A Kuria Pfv.11.20.213/2021/10. szamu itéletét az rPtk. 137. § (3) és (4) bekezdésére alapitotta.
Indokolasa szerint ,,A régi Ptk. 137. § (3) bekezdése szerint, ha valaki a mas tulajdonaban levo épiiletet
bdviti, ahhoz hozzaépit vagy azt atépiti, vagy ha az idegen f61don mar épiilet all, a raépitéssel — a felek
eltéré megallapodsa hidnyaban — kozos tulajdon keletkezik. A raépit6 tulajdoni hanyadat az egész
ingatlan értékébol a raépitett részre es6 érték aranya alapjan kell megallapitani.

A biréi gyakorlat szerint elsésorban azok a munkak mindésiilnek raépitésnek, amelyek az épiilet
szerkezetét is érintik, és nem eredményez kozos tulajdont az épiilet szerkezetét nem érinté
karbantartasi, korszeriisitési, felajitasi, vagy mas épitési munka (az 1/2014. polgari jogegységi
hatarozat szerint a régi Ptk. alkalmazdsa korében valtozatlanul iranyadé PK 7. szama kollégiumi
allasfoglalas).

A Kuria kiemeli a PK. 7. szamu kollégiumi allasfoglalasat is valamint egyetért a Févérosi itélétabla
értelmezésével a raépités tekintetében, hiszen dontését mindkét birdsag a BH2004.57. szami kiiriai
dontésre alapitotta, amely a jelentds értékli beruhazashoz koti a raépitéssel torténd tulajdonszerzést.
Ugyanakkor mindkét forum figyelmen kiviil hagyta azt az igen jelentSs tényt, amelyet inditvanyozok
mind a fellebbezési ellenkérelmiikben, mind a feliilvizsgalat iranti kérelmiikben részletesen kifejtettek,
hogy a hivatkozott birosagi dontés olyan tényallitasra alapitottan hozta meg dontését, amelyben
egyértelmiien szerkezetet érintd beruhazast hajtottak végre a tulajdonjog irant fellépdk.

Mindkét birosagi forum az rPtk. 137. § (3) bekezdésére alapitotta dontését olyan tényallasra tekintettel,
ahol szerkezetépitésre nem kerdiit sor.

A masodfoku birésag és Kuria nem biztositotta, hogy az rPtk. 137. § (3) bekezdésében foglalt szabaly
miikodése kiszamithato és elorelathato legyen valamint a Kuaria a jogalkalmazas egységességét sem
biztositotta, mert lényegében jelentdsen eltérd tényallasokra ugyanazon birosdgi hatdrozat jogi
kovetkeztetését alkalmazta.

2. Az alkotmanyjogi panasz benyijtasanak érdemi indokoldsa
a) Az Alaptorvény megsértett rendelkezéseinek pontos megjeldlése

A normavilagossag kovetelményén keresztil az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdése.
Az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdése a kdvetkezdket tartalmazza:
. Magyarorszag fiiggetlen, demokvatikus jogallam.”

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. térvény [37. § (3) bekezdése a kovetkezoket
tartalmazza:

., Ha valaki a mas tulajdondban levé épiiletet boviti, ahhoz hozzdépit vagy azt atépiti, vagy ha az idegen
foldén mar épiilet dall, a raépitéssel - a felek eltéré megdallapoddsa hignyaban - kézds tulajdon keletkezik.
A raéplité tulajdoni hanyadar az egész ingatlan értékébdl a raépitett részre esé érték aranya alapjan kell
megallapitani.”

Az Alaptorvény C) cikk (1) bekezdése a kévetkezoket tartalmazza:

A magyar allam mitkodése a hatalom megosztasanak elvén alapszik.”

Az Alaptorvény 28. cikke a kovetkezoket tartalmazza:
WA birosagok a jogalkalmazas sordn a jogszabdlyok szovegét elsdsorban azok céljaval és az
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Alaptorvénnyel Gsszhangban értelmezik. A jogszabalyok céljanak megallapitasa sordn elsésorban a
jogszabadly preambulumat, illetve a jogszabaly megalkotdsara vagy modositasara ivanyulo javaslat
indokolasat kell figyelembe venni. Az Alaptorvény és a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni,
hogy a jozan észnek és a kozjonak megfelelo, erkolcsos és gazdasagos celt szolgdalnak.

Az Alaptorvény 25.cikk (3) bekezdése a kovetkezoket tartalmazza:
A Kuria a (2) bekezdésben meghatdrozortak mellett biztositia a birosdagok jogalkalmazdsanak

egységét, a birésagokra kotelezd jogegységi hatarozatot hoz.”

Az Alaptérvény XXVIIL cikk (1) bekezdése a kovetkezoket tartalmazza:

., Mindenkinek joga van ahhoz, hogy az ellene emelt barmely vidat vagy valamely perben a jogait és
kitelezettségeit torvény dltal feldallitott, fiiggetlen és partatlan birésag tisztességes és nyilvinos
targyalason, ésszerii hataridon beliil birdalja el.”

b) A megsemmisiteni kért jogszabdly, jogszabalyi rendelkezés alaptdrvény-ellenességének indokolasa

A jelen alkotmanyjogi panasszal érintett birdsagi dontéseket megeldzo peres eljaras 13 évig és 4 honapig
tartott.

A Fovarosi Torvényszék 69.P.21.845/2016/134-1. itéletének 120. bekezdésében rogzitette, hogy ,,a
birosdag megallapitotia, hogy a felperes azon eljardsa, hogy elokészitd iratait rendszeresen a targyaldst
megeldzdé napokon nyujtotta be, a per elhuzdasdara tranyull.”

Inditvanyozok tobb alkalommal kérték a targyalason szoban, hogy az eljard birdsag sziveskedjen az
eljarasban hatarozatot hozni tekintettel arra, hogy a per mennyi ideje folyik. A felperest a birdsag
tajékoztatta a johiszemil pervitelrdl, a pénzbirsag kivetésének szabalyairdl illetve tébb alkalommal
felhivta, hogy tegye meg érdemi nyilatkozatit. Azonban ezen birosagi felhivasokon kiviil az eljarasban
alkalmazott rPp. 141. § (6) bekezdését a birdsag nem alkalmazta.

Kizarolag az elséfoku itéletben allapitotta meg a birdsag, hogy felperes a per elhlizasa céljabol
rosszhiszem pervitelt folytatott.

A masodfoku biroésag 2016-os dontésében elbirta, hogy az elséfoku birdsagnak teljes kortien fel kell
deritenie a tényallast, igy szakértd eljarasban valo részvételét is eldirta. Az ), els6fokd eljaras soran
szakeérto kirendelésére és szakvélemény beszerzésére keriilt sor. Ugyanakkor a masodfoka birgsag 2020.
szeptember 09-1 dontésében kizardlag azon érvekre és okiratokra hivatkozott, amelyek mar a 2016-os
dontése soran is rendelkezésére alltak, a szakvélemény lényeges tartalmat, miszerint felperes szerkezetet
érinté épitési tevékenységet nem végzett, nem értékelte annak jelentsége szerint.

Ezért inditvanyozok kénytelenek voltak 13 évig és 4 honapig részt venni az eljarasban.
Az eljaro birosagok a jogvitat nem biraltak el ésszerii hataridén beliil.

A Fovarosi [télétabla P£.20.429/2020/15. szamu déntését tanacsban eljarva hozta meg. A tanics
elndkének személye megegyezett a korabbi masodfokii dontést hozd tanacselnok személyével.
A dontésben az Ttélétabla olyan tényallast is rogzitett, amelyet egyetlen peres irat nem tartalmazott.
Felperes ,, Redlis egyeztetéseket folvtatott az V. rendii alperes jogelddjével annak érdekében, hogy az
ingatlanra terhelt kolcson kiegyenlitésre keriiljon.”

Inditvanyozék ¢ problémakort jelezték felilvizsgdlati kérelmiikben, igy eldadtak, hogy a biroi
elfogultsagra enged kovetkeztetni az olyan tényallas rogzitése, amely peres iratokban nem szerepel.

A Fdvarosi [télétabla dontése indokolasa soran helyteleniil alkalmazta a kézokiratra és magénokiratra
vonatkozo jogszabalyi rendelkezéseket. Kozokiratra iranyado bizonyito erdvel ruhazta fel a teljes
bizonyitd erejil maganokiratot (érvelését tobbek kdzott a teljes bizonyito erejii maganokiratba foglaltak
valosagara alapozta). Inditvanyozok feliilvizsgalati kérelmiikben eléadtak a helyes jogértelmezést és
bizonyitd erdt a két okiratfajta tekintetében, a Kuria feliilvizsgalati dontésének indokolasban még csak
meg sem emlitette a jogértelmezése eltérést illetve a bizonyitd erd tekintetében nem foglalt allast.

Ezért allaspontunk szerint a masodfokii dontés és a kiriai dontés soran nem jart el tisztességesen,
megsértette az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdésében foglalt kovetelményt.
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A masodfoki dontés és a kuriai dontés is az rPtk. 137. § (3) bekezdésén alapul. Erre tekintettel
allapitottak meg a dontéshozo birdsagok, hogy raépités jogcimén tulajdonjogot eredményez a jelentos
értékii beruhazas, amely nem érinti az éplilet szerkezetét.

A birésagok szamtalan dontésben értelmezték az rPtk. 137. § (3) bekezdése szerinti raépitése
tevékenységet.

A réaépités jogkdvetkeziményeirdl rendelkezé PK 7. szamu allasfoglalas I11. pontjaban foglaltak szerint
a Ptk. 137. § (3) bekezdésében emlitett épitkezés (bovités, hozzaépités, atépités, beépitett ingatlanon
Ujabb épiilet létesitése) - az egyéb torvényes feltételek megléte esetén és a felek megallapodasanak
hianyaban - az épiilet rendeltetésétdl fliggetleniil keletkeztet kozos tulajdont. Nem lehet kozos tulajdont
keletkezteto épitkezésnek tekinteni viszont az éplilet szerkezetét nem érintd karbantartasi,
korszerisitési, fel0jitasi és mas épitési munkakat.

EBH2013.P.5. ,,Nem lehet kozds tulajdont keletkeztetd épitkezésnek tekinteni az épiilet szerkezetét nem
érintd karbantartasi, korszertsitési, felujitasi és mas épitési munkakat sem.”

Tovabba nem ismert olyan birosagi dontés, amely raépités jogcimén tulajdonjogot allapitott volna meg
gy, hogy az arra hivatkozo nem végzett épiilet szerkezetét érintd épitési tevékenységet.

A panasszal tamadott masodfoku dontés alapjan megallapithato, hogy a masodfoku birdsag egyetértett
az els6foku birdsaggal abban (amelyet az aggalytalan szakértoi vélemény megallapitott), hogy felperes
az épiilet szerkezetét érinté beruhazast mem végzett. (Masodfokl itélet [50] bekezdésben a
mdsodfokt birdsag kifejezetten rogziti, hogy ,ILr. alperes altal elvégzett ¢épiiletszerkezeti
beruhdzasok”.)”

A masodfoku birosag és Karia mégis a BH2004/57 szam( dontésére alapitotta hatarozatat. A hivatkozott
birdsagi dontés allapitotta azt meg, hogy ,, félkész lakoepiilet hasznalatat lehetdvé tevs befejezo munkak
elvégzese, melléképiiletek emelése tulajdonjogot keletkeztetd beruhdzds.”

Tekintettel arra, hogy e birosagi hatarozatra a masodfok( birésag korabbi, 2016-os hatarozataban is
hivatkozott az 1j eljaras keretében az elséfoku birdsag reagalt a hivatkozott dontésre. ,,A birosdg a
Fovarosi (télétabla végzésének indokolasaban hivatkozott BH2004. 57. sz. hatarozat indokait jelen perre
nem tartotta iranyadonak, wi. a két iigy tényallasa eltérd volt: jelen perben melléképiilet épitése nem
mertilt fel, s a Ptk. kogens rendelkezéseibdl sem kovetkezik, hogy valamely épitkezés/beruhazas jelentds
érteknoveld hatasa vagy az épiilet | lakhatova tétele”, mint objektive meg nem hatarozhatd eredmény
alapot adhat a raépitéssel torténé tulajdonszerzés megallapitasara.”

Kovetkezésképpen megallapithatd, hogy a raépités jogcimén torténd tulajdonszerzés tekintetében
egyértelmiien jogalkalmazasi egységesség allt fenn, hiszen szerkezetet nem érinté épitési
tevékenységhez nem fiiztek a birésagok jogkovetkezményként — a jogszabalyi rendelkezés
értelmezés soran — tulajdonjogot.

Tovabba az rPtk. 137. § (3) bekezdése szerint a raépités jogkdvetkezményeit akkor lehet alkalmazni, ha
a felek kozott eltéré megallapodéas nincs. Az inditvanyozok feliilvizsgalati kérelmiikben hivatkoztak a
Kiria Pfv.20431/2014/6. szamu precedensképes hatarozatara, amely kisértetiesen hasonlitott per
tényallasara.

A hivatkozott dontés tényallasa szerint ,, a felszamolas alatt allo Il.r. alperes mint elado és a felperes
mint vevé 2005. oktober 21-én adasvételi szerzddést kotéil. (...) A felek a veételdarat brutto 26.000.000
Jforintban hataroztak meg, melybdl felperes 5.000.000 forintot a szerzodés aldivaskor megfizetett
vevének (...). Az iizlethelyiség ekkor szerkezetkész dllapotii volt. (...) Barcs Viros Onkormanyzatinak
jegyzoje az épitkezést engedélyezte (..) felperes kialakitotta az éttermet, melyre végeleges
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hasznadlatbavételi engedélyt kapott a 2006. dprilis 19-én kelt jegyzoi hatarozattal. A felperes (...)
rendszerteleniil fizelte a részleteket, majd egyaltalan nem teljesitett. (...) A felperes ezt kivetden indilotta
jelen pert, amelyben keresete annak megallapitasdara iranyult, hogy a perbeli ingatlanhoz térténc
hozzaépités folytan Ilr. alperessel kozos tulajdona keletkezett, és ezen a jogcimen (...) tulajdoni
illetoséget szerzett az ingatlanban.(...).

A részitélet indokolasa szerint csak akkor keletkezik a mds tulajdondban lévé ingatlanon allé épiiler
bévitésével — hozzaépités cimén — kizds tulajdon, ha az épiilet szerkezetét egyébként érintd beruhdzdsra
vonatkozéan a felek kizott mds megdllapodis nincsen. Ugy itélte meg, hogy a perbeli esetben mind a
hozzdépités megkezdésekor, mind annak befejezésekor volt a felek kizott eltérd megdllapodds, ami
arra irdnyult, hogy felperes szerezze meg az egyébként szerkezetkész épiiletben kialakitando
iizlethelyiség (vendéglatoipari egység) tulajdonait.

(...) Megdllapitotta, hogy a felperes és Il.r. alperes érvényes adasvételi szerzédést kotott a perbeli
ingatlan egészére. Ez okbol ahhoz, hogy a felperes az érvényes addsvételi szerzodésbol eredd kotelmi
igénye alapjan az ingatlan egészére bejegyeztethesse a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdasba,
csupan a hdtralékos vételirat kell megfizetnie. A szerzddéses jogviszony fenndlita alatt ugyanis a
felperes a sajat beruhdzasdra hivatkozva mds jogcimen — igy rdépités cimén — sem érvényesithet

igényt.

A precedensképes hatarozatban elvi jelentéséggel mondta ki a Kuria, hogy ,, Az dllandé biréi gyakorlat
szerint ugyanis — miutan a tulajdonost megilleti a tulajdon targya feletti, a Ptk. 112. § (1) bekezdése
szerinti rendelkezési jog — a Ptk-nak a raépitéssel kapcsolatos szabdlyait csak akkor lehet alkalmazni,
ha a felek a raépités jogkovetkezményeinek a kérdésében nem dllapodiak meg. (..) A rdépités
szabdlyainak szubszididarius jellegére tekintettel tehdt abban az esetben, ha a felek kiozott akdr szoban,
akdar irasban, vagy rautalo magatartassal (Ptk.216.§ (1) bekezdés) szerzodés jitt létre, nem a raépités
szabalyai, hanem a felek szerzodésének tartalma az ivanyado a jogi vitajuk rendezésében.

Kovetkezésképpen a Kuria precedensképes hatarozatat a jogalkalmazas egységessége érdekében
figyelmen kiviil hagyta, helyette olyan birésagi dontésre hivatkozott, amelynek tényallasa
lényegében eltért a per tényallasatol, igy nem biztositotta, azt az alaptorvényi kovetelményt, hogy
azonos tényallasu ligyekre azonos jogkovetkezményt vonjon le, igy biztositva a jogalkalmazas
egységességét és a jogbiztonsagot.

A panasszal tdmadott birosagi dontések a jogszabalyértelmezés soran a jozan észnek ellentmondtak,
mert korabbi, egyértelmii déntésekre tekintet nélkiil raépités jogcimén tulajdonjogot allapitottak meg
ugy, hogy annak a korabbi joggyakorlatban kialakult értelmezése soran egyértelmilen meghatarozasra
keriilt, hogy szerkezetépitéshez kotédik a raépités jogecime.

Az Alkotmanybirésdag a jogbiztonsdag kovetelményével osszefiiggésben megallapitotta azt is, hogy egy
szabdlyozas feliilivdsa, kitagitisa a birosagok részérdl mar nem jogértelmezési, hanem contra legem
Jjogalkalmazdsi — tulajdonképpen jogalkotisi — tevékenységet jelent, ami felveti a birdsdgok
torvényeknek valo alivetettsége elvének a sérelmét. ,,A jogallamisig elvébdl, kovetelményébdl az is
kovetkezik, hogy a jogértelmezés nem vdlhat a jogalkalmazo szerv onkényes, szubjektiv dontésének
eszkozévé. Ellenkezo esetben séviilne a jogbiztonsdg kovetelménye, a jogalkalmazo szervek dontéseire
vonatkozo kiszamithatosdgi és elore lathatésagi elvards.” {3026/2015. (I1. 9.) AB hatdrozat, Indokoldis
1271

Az Alkotmanybirosdg e megdllapitisokat iranyadonak tekintette a tisztességes birésdgi eljardshoz
valo joggal osszefiiggésben, és elismerte, hogy a contra legem jogalkalmazds a tisztességes birosdgi
eljarashoz valo jog sérelmére vezethet.
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Jelen esetben a biroi jogértelmezés kirivo — alapjogi relevancidt elévé — hibdja megallapithato.

Egyrészt a birosdag a tisztességes birosdgi eljarashoz valo jog mint eljdarasjogi jellegii alapjog egy
aspektusat, az indokoldsi kotelezettséget sérté modon nem indokolja meg.

Ezzel parhuzamosan a birosag a jogkérdésre nyilvanvaloan vonatkozo jogi normdkat nem veszi
Sfigyelembe.

A panasszal érintett birdsagi hatarozatok ezért az Alaptérvénybe iitkoznek, azzal ellentétesek.

3. Egyéb nyilatkozatok és mellékletek

a) Nyilatkozat arrdl, hogy az inditvanyozo kezdeményezte-¢ a birdsagon az alkotméanyjogi panasszal
érintett birosagi itélet vegrehajtasanak felfliggesztését.

Tijékoztatjuk a Tisztelt Alkotmanybirdsagot, hogy Inditvanyozék nem kezdeményezték a
birésagon az alkotmanyjogi panasszal tdmadott birdsagi itélet végrchajtasanak felfiggesztésct.
Kilonos tekintettel arra, hogy annak végrehajtiasira mar sor kerilt, a felperes tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvantartasra bejegyzésre kerilt, inditvinyozok a perkoltséget felperes részére
teljesitették.

b) Ugyvédi vagy kamarai jogtanicsosi meghatalmazas eredeti példinya, ha az inditvdnyozd jogi
képviseldvel jar el. (Melléklet)

Mellékeljiik a jogi képviseld meghatalmazasat.
c) Nyilatkozat az inditvanyozd személyes adatainak nyilvanossagra hozhatosagaroél

Tajékoztatjuk a Tisztelt Alkotmanybirésagot, hogy az Inditvanyozok nem jarulnak hozza a

személyes adataik kzzétérelchez.

d) Az érintettséget alatamasztd dokumentumok egyszerd masolata (Mellékletek)
Févarosi Torvényszék 69.P.21.845/2016/134-1. itélete

Févarosi [tél6tabla 7.Pf.20.429/202015. szam itélete

Kuria Pfv.11.20.213/2021/10. szamn itélete

Kelt: Budapest, 2022. szeptember 13.

Képv.:

Dr. Takacs Béla

ligyvéd
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