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felperes 95. sorszamu beadvanya
itélet
Az itélotabla az els6foku itéletet helybenhagyja.

Megallapitja, hogy a feljegyzett 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési eljarasi
illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas
A feliilbiralat alapjaul szolgalé elsofoku tényallas

[1] Az Helységl belteriilet hrsz.10, természetben Helységl, cim7. épiilet, miihely
megnevezést, 1911 m2 teriiletli ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan) jelenleg az I. r. alperes
kizarolagos tulajdondban all, és a II-III. r. alperesek holtig tarté haszonélvezeti joga terheli.
Az ingatlan korabban, 1992-t6l II-III. r. alperesek tulajdonat képezte, amelyet 2018-ban
ajandékoztak az I. r. alperesnek haszonélvezeti jogukkal terhelten. A felperes az I. .
alperesnek a féltestvére és a II. r. alperesnek a gyermeke.

[2] A felperes 1983-t6l az USA-ban ¢lt, onnan 2009. 6szén telepiilt haza. 2009-ben a II-
III. r. alperesek a tulajdonukat képezd ingatlanbol kb. 450 m2 teriiletrészt haszonkodlcson
jogcimén ingyenesen hatarozatlan idore a felperes hasznalataba adtak. 2009. és 2012. kozott
az ingatlanon sportcsarnok létesiilt. A felperes e beruhazast szervezte és felligyelte, majd a
kialakitott sportcsarnokban edzdtermet miikddtetett.

[3] A TI-II1. 1. alperesek a felperessel kotott haszonkdleson szerzddést 2019. jiniusaban
felmondtak a Polgéari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (tovabbiakban: rPtk.)
585.§ (2) bekezdése alapjan. A II-IIL. r. alperesek pert inditottak a felperes ellen az ingatlan
birtokbaadasa és hasznalati dij megfizetése irant (a tovabbiakban: Kiiiritési per), melyben a
Tatabanyai Torvényszék 2.Pf.20.074/2022/8. szamu jogerds itélete kotelezte jelen per
felperesét az Aaltala birtokban tartott teriiletrész birtokbaaddsdra ¢és hasznalati djj
megfizetésére.

A Kkereset

[4] A felperes végleges keresetében az rPtk. 137.§ (3) bekezdésére alapitottan kérte
megallapitani az ingatlan 70/100 tulajdoni hanyada tulajdonjoga megszerzését raépités cimén,
¢s az ingatlaniligyi hat6sag megkeresését a tulajdonjoga bejegyzése irant oly modon, hogy a
jelenleg bejegyzett 1. r. alperes tulajdoni illetésége 30/100 hanyadra csdkken, valamint az I-
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III. alpereseket ennek tlirésére kotelezni. A II-III. r. alperesek javara a teljes ingatlanra
bejegyzett haszonélvezeti jogot a kereset nem érintette.

[5] Allitasa szerint a II. r. alperes hozzajarulasaval és sajat pénziigyi forrasai
felhasznéldsaval az ingatlanon 1évd leromlott allapotii iizemcsarnokot a felperes atépitette
sportcsarnokka. A felperes iranyitasaval és a munkakban vald személyes kozremiikodése
mellett 50.775.000 Ft értékben elvégzett beruhdzéas az épiilet szerkezetét érintd, 0j funkcid
kialakitasat eredményezd épitési munka volt, ami nem karbantartasi, korszeriisitési vagy
felgjitasi munka, igy tulajdonjogot keletkeztetd raépitésnek mindsiil. A sportlétesitményt
2009-t61 2012-ig tartd idoszakban hozta létre, igy azon 2012-ben raépitéssel tulajdonjogot
szerzett. 2012-t6] a vallalkozési tevékenységét is megkezdte, annak bevételeibdl 2014-ig
tovabb fejlesztette. A beruhazast a hazakoltozésekor meglévOé megtakaritasabol és az USA-
ban é16 apjatél kapott Gsszegb6l finanszirozta. Allitotta, hogy a II. r. alperes azzal adta at
ingyenes hasznalatra az ingatlant, hogy azt hasznalja sajatjaként és sajat pénziigyi forrasai
felhasznalasaval alakitson ki sportcsarnokot, hiszen az az 6 jov6beni Groksége. Allaspontja
szerint tehat a felperes johiszemii volt és a raépitésre a rPtk. 137.§ (3) bekezdése az irdnyado,
mert a felek kdzt sem szoban, sem irasban a tulajdonszerzésre, annak feltételeire, mértékére
nem jott 1étre megallapodas, €s a raépités jogkovetkezményeit sem zartak ki.

[6] Vitatta, hogy a sportcsarnokot 2009-2012. években a II-IIL. r. alperesek hoztak 1étre a
sajat vagy az Btl pénzeszkozei felhasznalaséaval, illetve a 2009. évet megeldzden barmiféle
szerkezetet érintd korszerlsitést végeztek. Azt nem vitatta, hogy kordbban (2008. tavaszan)
bérbe adtak a bérld altal kialakitand6 diszko céljara, de ez rovid 1don beliil a miiszaki allapot
elégtelensége és jogvita folytan megsziint.

Az ellenkérelem
[7] Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

[8] Elismerték, hogy a felperes finanszirozott 2013-ban egy 300.000 Ft értéki
villamossagi munkat, valamint 0 szervezte és feliigyelte az edzOterem kialakitasanak
munkalatait és 6 szerezte be a sporteszkdzoket. Vitattdk azonban, hogy a felperes barmilyen
beruhdzast végzett sajat vagyonabol, valamint a sajat forras 16tét és Osszegét is. Allitasuk
szerint a felperes a 2009-es hazatelepiilését megeldzden tonkrement, a II. r. alperes tartotta el
¢s ezért kivanta 6t az ingatlan hasznélatanak atengedésével segiteni. A beruhdzasokat azonban
a II-11L. r. alperesek végezték el és finansziroztak a sajat vagyonukbol, illetve a tulajdonukban
allo Bt.1-én keresztiil. Az ingatlant 6k kivantdk fejleszteni, hogy a jovOben az
tizemeltetésével 1d6s korukra majd a megélhetést biztositani tudjak. Legalabb 30.000.000 Ft-
ot ruhaztak be, melybdl az edzdtermet 2009-2012. években Ok alakitottak ki, és azt ingyenes
hasznalta a felperes szobeli, hatdrozatlan idejli haszonkolcson szerzédésiik alapjan. Az
ingatlanon azonban mar 2009. el6tt is végeztek szerkezetet érintd és korszerlisitési munkakat,
mivel diszkot alakitottak ki és azt bérbe adtak; igy az 2009-ben nem volt leromlott allapotban.
Tagadtak, hogy a raépités és tulajdonszerzés tekintetében megallapodtak, illetve a felperes
részérdl valod beruhdzashoz a II. r. alperes hozzajarult, és azt is, hogy a II. r. alperes 6rokségi
varoméanyként, a sportcsarnok altala valo kialakitdsara adtak at neki az ingatlant. Allaspontjuk
szerint ezért tulajdoni igényt keletkeztetd volumenti, valamint sajat forrasbol végzett felperesi
beruhazas hianyaban a felperes altal felhivott jogszabalyhely nem alkalmazhatd. A II-IIL. r.
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alperesek beruhdzas idején fennallt tulajdonjoga folytan torvényi vélelem all amellett, hogy a
beruhazassal keletkezett értékndvekedés a tulajdonosé.

Az els6fokt birdsag dontése és indokai

[9] Az els6fokt birdsadg a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest az alperesek
részére 5.340.000 Ft iigyvédi munkadijbol allo perkoltség megfizetésére.

[10] A jogvita elbirdlasara az rPtk.-at tartotta alkalmazandonak, mivel a keresetben allitott
tulajdonjogot keletkeztetd raépités 2014. eldtt zajlott. Elsédlegesen a felek kozott 1étrejott
jogviszonyt vizsgalta, mivel azt a felperes tulajdonjogi igénye el6kérdésének tartotta. A
kiliritési per adataira és a jogerds itéletre utaldssal, annak jogi okfejtését elfogadva és
bizonyitékként értékelve a felperes és II-11I. r. alperesek kozotti megallapodast a rPtk. 583.§
szerinti szobeli, hatarozatlan idejii haszonkolcson szerzodésnek mindsitette. Megallapitotta,
hogy a felek jogait — irdsba foglalt szerz6dés hianyaban — ez a szdbeli szerzddés hatarozta
meg, melyre a haszonkoleson rPtk. 583-585. §-anak rendelkezései iranyadok.

[11]  Leszdgezte, hogy a felek kozott nem jott 1étre raépitésre vonatkozd megallapodas
(sem szdban, sem irasban, sem egyéb mddon), és a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékokbdl az sem
allapithatdo meg, hogy a felperes allitott beruhazasa az alperesek engedélyével tortént.
Allaspontja szerint a felperes 4ltal allitott raépités a szobeli haszonkolcson szerzédés
megszegésével valosult meg, igy e felrohatdé magatartasdra tulajdonjogot keletkeztetd
értelemben alappal nem hivatkozhat. Az eltérd tartalmu szobeli megallapodas kizarta a rPtk.
137. § (3) bekezdés szerinti felperesi tulajdonszerzést, ezért a felperes a II-III. r. alperessel
szemben tulajdonjogot nem szerzett.

[12] Rogzitette, hogy az alperesek a szobeli haszonkdlcson szerzddés tartalméanak
igazolasaval az rPtk. 137. § (3) bekezdés szerinti f6szabalytol eltérd megallapodés tartalmat
bizonyitottak. A felperes viszont nem tudta bizonyitania, a felek kézt olyan megallapodas jott
létre, mely kiterjedt arra, hogy felperes a perbeli ingatlanon tulajdonjogot keletkeztetd
beruhdzast hajthat végre. A kifejezetten eltérd tartalmi megallapodéds, a haszonkdlcson
szerzOdés fennéllta a tulajdonszerzést kizarta. A felperesnek a haszonkolcson szerzddés
alapjan az ingatlan hasznalatara volt lehetdsége, ugyanakkor a szerz6dés kizarta tulajdonjogot
keletkeztetd beruhazas végzését és tulajdonjog megszerzését. Utalt arra, hogy PK 7. szamu
Kollégiumi Allasfoglalas 1. pontja szerint a raépités jogkovetkezményeit nem lehet
alkalmazni, ha a felek a raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében eltéréen
allapodnak meg. Nézete szerint a haszonkolcson-szerzodés ilyen megallapodasnak is
megfeleltetethetd.

[13] Nem talalta bizonyitottnak azt a felperesi allitast, mely szerint a II-III. r. alperesek
azzal az igérettel adtak at az ingatlant, hogy az majd az oroksége lesz, mert ezt a kiliritési
perben nem igazoltak. A felperes a II-III. r. alperesi hasznalatba adast, a II. r. alperes esetleges
vagyoni igéretét tévesen jovObeli tulajdonjogi varomanyként értékelhette ugyan, de ez nem
jelenti, hogy ténylegesen tulajdonjogot keletkeztetd raépitésre kapott lehetdséget és ilyet
veégzett.
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[14]  Mellozte a felperes maganszakértd alkalmazasa iranti bizonyitasi inditvadnyéat, mivel
allaspontja szerint a raépités korében nem lényeges a felperes altal allitottan elvégzett munkak
kore és az sem, hogy az alpereseknek volt-e elegendd pénze ezekre a beruhdzasokra. Ezeknek
a felek kozotti kotelmi jogi perben lehet jelentésége. Ugyanezen okra hivatkozassal melldzte
a felperes és alperesek tanubizonyitasi inditvanyait tantil, tani2, tani3, tani4, tanu5, tanti6
tan07, tana8, tanu9, tanalO, tanull, tanul2, tanal3, tanul4, tanal5 tanuként torténd
meghallgatasara.

[15] A polgari perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 83. §
(1) bekezdése és a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrol szold 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Ukr.) 2.§ (1) bekezdés a) pontja alapjan kételezte a
pervesztes felperest az alperesek jogi képviseletével felmeriilt és megbizasi szerzodéssel
igazolt 5.340.000 Ft iligyvédi munkadij megtéritésére, mely tartalmazza a két targyalas
300.000 Ft dijat.

A fellebbezés

[16] A felperes fellebbezésében elsédlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasaval a fent
ismertetett kereseti kérelmének megfeleld itélet meghozatalat kérte. Méasodlagos fellebbezési
kérelme az alperesek javara megitélt perkoltség 1.723.250 Ft-ra valo leszallitasara iranyult.

[17] Az érdemi megvaltoztatas iranti elsddleges fellebbezési kérelmében arra hivatkozott,
hogy az els6foku itélet tévesen jutott arra, a haszonkodlcson szerzddés megszegésével valosult
meg a felperes altal allitott beruhazas. Az elséfoku itélet szerint figyelembe vett kiliritési
perben ugyanis a vita targyat a haszonkdlcson szerzddés idobelisége képezte és az itélet [27]
bekezdése is rogzitette, hogy ott a birésag mellézte az azzal kapcsolatos bizonyitast, hogy
melyik fél valositotta meg a beruhdzast. Az alperesek azonban mar az elézményi perben sem
vitattak, hogy a beruhazas a haszonkolcson szerzodés megkotését kovetden tortént €s azt a
felperes szervezte, iranyitotta. Igy az kizarélag az alperesek beleegyezésével torténhetett,
szerzOdésszegést sem kovethetett el €s rosszhiszeml sem lehetett, hisz arrdl az alperesek
mindvégig tudomassal birtak, az ingatlan szomszédsagéaban 1évé szalloddban laktak és a II. r.
alperes mint tulajdonos hozzajarult a hasznalatbavételi és miikodési engedély kiaddsahoz. A
kitiritési per 12. szamu jegyzOkonyvében a II. r. alperes maga nyilatkozta, hogy 6 ajanlotta a
felperesnek az ingatlan egy részén sportcsarnok kialakitasat és tizemeltetését. A 25. szamu
jegyzOkonyvben pedig az 1. r. alperes nyilatkozta, hogy ha tugy alakul a helyzetiik ¢és
megérdemi, akkor az 6vé lesz a sportcsarnok. A felek viszonya azonban 2015-t61 kezdédden
megromlott.

[18] A fentiek alapjan nem lehet vitas, hogy a II. r. alperes hozzajarult a tulajdonaban 4ll6
csarnok felperes altali atépitéséhez és sportcsarnok kialakitasahoz. Vitas csak az lehet, hogy a
beruhazast ki finanszirozta, de e korben a felajanlott bizonyitast az elséfoku birésag nem
folytatta le, mert tévesen a felperest rosszhiszemu raépitdnek mindsitette, aki a haszonkolcson
szerzOdés megszegésével az rPtk 137. § (4) bekezdése alapjan tulajdonjogot nem szerezhet.

[19]  Allaspontja szerint azonban a haszonkolcson szerzédés nem mindsiil a PK. 7. szamu
allasfoglalas 1. pontjaban irt eltérd megallapodasnak, amely a raépités jogkovetkezményeit
kizarja. Abban ugyanis a felek csak a hasznalat atengedésérdl rendelkeztek, és a beruhazas
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csak a szobeli szerzddés utan kezdddott a II. r. alperes hozzajarulasaval a felek jo kapcsolata
mellett, igy nem is szamoltak azzal, hogy a tulajdonjogot a késdbbi raépités tekintetében
rendezzék. A felperes allitasa szerint a felek kozt a felperes tulajdonszerzésére, mértékére sem
szoban, sem irasban megallapodds nem jott Iétre, nem zartdk ki a raépités
jogkdvetkezményének alkalmazasat. A kiiiritési per elséfoku itéletének [21] bekezdése is
megallapitotta, a felperes (ott alperes) hatarozott idejii haszonkdlcson szerzOdést arra
hivatkozéssal allitott, hogy a II. r. alperes (ott L. . felperes) azzal az igérettel adta hasznalatba
az ingatlant, hogy majd az 6vé lesz, amirdl arra kovetkeztetett, hogy a hasznalat a halalaig
sz6l, mert 6 az Orokose. Erre vonatkozd kifejezett megallapodast azonban nem lehetett
megallapitani, annak ellenére, hogy tobb tani beszdmolt arrdl, a II. r. alperes tett olyan
kijelentéseket, az ingatlan majd a felperesé lesz. A kiliritési per itélete azt is megallapitotta,
hogy eldszerzddés a felek kozt nem jott 1étre.

[20]  Ervelése szerint az rPtk. 137. § (3) bekezdése és a 7. szamu Iranyelv 1. pontja szerinti
megallapodasnak a tulajdonjog rendezése kérdésében kell 1étrejonnie, de a jelen esetben ilyen
sem szdoban, sem irdsban nem jott 1étre, €s e megallapodas egyébként is csak irasban lenne
érvényes. A felperes — a BH2003. 232. szdmon megjelent dontésre is figyelemmel —
johiszemt volt, hisz a beruhazasrél az alperesek tudtak, azt 2009-2012. k6zott timogattak és
beruhdzas nélkiil haszonkolcsonszerzédést sem kotdttek volna, hisz a felperes szandéka nem
egy romos, gazdasagi tevékenység (foként sporttevékenység) folytatasara alkalmatlan csarnok
haszndlatara iranyult. Véleménye szerint jogi allaspontjat aldtdmasztja a Pfv.22.496/1999.,
Pfv.21.457/2016/7., Pfv.20.431/2014/6. és Fovarosi Itélétabla Pf.20.198/2024/9. szami
dontése is. Ezért a johiszemi felperesnek a tartés fennmaraddsra alkalmas épitményt
l1étrehozd, miiszakilag és jogilag is befejezett, altala finanszirozott épitkezésére az rPtk. 137. §
(3) bekezdése iranyadd és tulajdonjogot szerzett a megjelolt mértékben. A sziikséges
bizonyitast az els6fokt birésag téves jogértelmezése miatt nem folytatta le, igy dontése nem
megalapozott.

[21] A perkoltség leszallitasara iranyuld6 masodlagos fellebbezési kérelmében arra
hivatkozott, hogy keresetét eredetileg masodlagosan jogalap nélkiili gazdagodas cimén is
eldterjesztette 114.679.800 Ft pertargyértékkel. Az alperesek altal csatolt iligyvédi dij
megallapodas 2023-ban keletkezett és e keresethalmazatra vonatkozott. A masodlagos igényt
azonban az itélotdbla per sordn hozott végzése nyomén kiilon perben érvényesiti
P.20.056/2024. {igyszam alatt. A jelen perben réépités cimén érvényesitett igény
pertargyértéke azonban csak 50.775.000 Ft, kevesebb mint a fele annak, aminek alapjan az
alperesi ligyvédi munkadij megallapodés keletkezett. A modositott kereset vonatkozasaban az
alperesek azonban nem 4allapodtak meg a munkadijrol, ezért szerinte az Ukr. 3. § (1)
bekezdése vagy (6) bekezdése alkalmazasanak van helye.

A fellebbezési ellenkérelem

[22] Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foku itélet helyes indokai alapjan
vald helybenhagyésat kérték.

[23] Erdemben azt hangstlyoztdk, hogy az els6fokl birdsag a raépités iranti keresetet
jogalap hianyéaban utasitotta el, mivel a kiliritési per anyaga alapjan megallapitotta, hogy az
allitott beruhazas 2009-2012. kozotti iddszakdban a felek kozt az rPtk. 583. §-a szerinti
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hatérozatlan idejli haszonkdlcson szerzddéses jogviszony allt fenn, ami kizarja a raépités
cimén valo tulajdonszerzést. A raépités szubszidiarius jellegli szabalyai folytan a PK. 7.
szamu allasfoglalas 1. pontja szerint az rPtk. 137. § (3) bekezdése nem alkalmazhato, ha a
felek a tulajdonjog rendezése kérdésben eltéréen allapodtak meg, a felek jogait és
kotelezettségeit a szerzodés hatarozza meg. A birdi gyakorlat szerint bérlet, jelen esetben az
ingatlan haszndlatdira vonatkozd szerzddés esetén a beruhazdsok akkor sem
eredményezhetnek raépités cimén tulajdonszerzést, ha a beruhdzasok egyébként a kozds
tulajdont keletkezteté épitkezés ismérveinek megfelelnek. Allaspontjuk szerint ezért a felekre
az rPtk. 584. § (4) bekezdése irdnyadd, mely szerint a felperes kolcsonvevét terhelik az
ingatlan fenntartasanak koltségei, mig egyéb koltségeit a megbizas nélkiili igyvitel szabalyai
szerint kdvetelheti.

[24] A perkoltséget ért fellebbezésre kifejtették, a kikotott ligyvédi munkadij attol nem
valik eltulzottd, hogy az itélet meghozatalakor mar csak a raépités iranti igény képezte a
kereset targyat. Hossz ideig mindkét keresettel szemben védekeztek is és a pertargy
értékének valtozasa nem befolyéasolja a munkadij kikotést.

Az itélotabla dontése és indokai
[25] A fellebbezés nem alapos.

[26] A felperes kereseti tényallitasa szerint a tulajdonjogot keletkeztetd ¢épitési
tevékenység 2012-ben befejez0dott €s a kialakitott sportcsarnok lizemeltetését is megkezdte
egyéni vallalkozoként a csatolt 2013. februarjaban kiadott igazoléas szerint. Elszamolasaban is
2012-ig bezarolag szerepelnek épitési munkak, a szamlaval igazolt 2013-es mintegy 300.000
Ft koltségii villamos munkat maga sem sorolja ide. Az alperesek sem vitattak, hogy — igaz
allitasuk szerint sajat beruhdzdsukban — a sportcsarnok kialakitdsa 2012-re elkésziilt. Erre
tekintettel a jogvita elbiralasara a 2013. évi CLXXVII. torvény (Ptké.) 48. §-a alapjan az rPtk.
rendelkezéseit kellett alkalmazni, mely a felperes igénye alapjaul felhivott 137. § (3)
bekezdésben a meglévd épiilethez kapcsolodd hozzaépitést/atépitést a raépités korében
szabalyozta.

[27] Az elséfoku elutasitd itéleti dontés azon alapul, hogy a felek jogviszonyara nem
alkalmazhat6 az rPtk. 137. § (3) bekezdése, mivel a felek kozti haszonkdlcson szerzédés
fennallta mint eltérd tartalmi megallapodas a felperes tulajdonszerzését kizarta. Erre
tekintettel nem vizsgalta, nem foglalt allast az rPtk. 137. § (3) bekezdésében a (k6zds)
tulajdon keletkezése torvényi feltételei megvaldsuldsarol, és a felek erre vonatkozd Osszes
bizonyitasi inditvanyat is melldzte.

[28] Az itélotablanak ezért elsdsorban arrdl kellett donteni, hogy az rPtk. 137. § (3)
bekezdése alkalmazhatd-e, mivel e jogszabalyhely ,, a felek eltéro megallapodasa hianyaban™
rendelkezik a (kozos) tulajdon ipso iure keletkezésérdl. Ezért a raépités rPtk. 137. § (3)
bekezdésében irt feltételei fennalltanak vizsgélatat és tulajdoni jogkdvetkezményének
alkalmazéasat megeldzden kell vizsgalni a felek esetleges — akar rdutald magatartasukban
megnyilvanulo — eltéré megallapoddsanak 1étét és tartalmat.
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[29] E korben 6nmagaban helyesen hivatkozott a felperes arra, hogy — a PK. 7. sz.
allasfoglalas 1. pontjaban foglalt irdnyadd jogértelmezés szerint is — az rPtk. 137. § (3)
bekezdésében irt eltérd megallapodas alatt (elssorban) a tulajdonjog rendezése kérdésében
valé megallapodast kell érteni.

Ez azonban — a felperes allaspontjaval ellentétben — nem csak irasban, hanem szoban vagy
rautald magatartassal is torténhet. [Kivéve a fold és az épiilet elvald tulajdonjogéban vald
megallapodast, melyet az rPtk. 97. § (2) bekezdése irasbeli alakhoz kot. Jelen esetben ez
utobbi azért sem mertiilhet fel, mert a tulajdoni lap szerint 2007-t6l a perbeli ingatlan 6nalld
épiiletként szerepel az ingatlan-nyilvantartasban, amit foldhasznalati jog illet az alapul fekvo,
onallo ingatlanként bejegyzett foldon.] Az itt irt megéllapodds ugyanis nem mindsiil
tulajdonatruhazasnak és nem ez a tulajdonszerzés jogcime, mivel a raépitd tulajdonjoga a
raépités befejeztével torvény erejénél fogva keletkezik (eredeti szerzésmoddal) ingatlan-
nyilvantartadson kiviil, a térvényben maghatarozott tulajdoni aranyban. A raépité és a
tulajdonos megallapodasa csupan e torvényi jogkovetkezményt szabalyozza a torvénytdl
eltér6 modon: példaul kizarja a tulajdonjog keletkezését vagy a torvénybdl kovetkezohoz
képest eltéré kozos tulajdoni aranyt hataroznak meg. (Kuaria Pfv.21.324/2011. — BH2012.
169.)

[30] Onmagaban arra is tényszerfien hivatkozott a felperes, hogy a haszonkdlcson
szerz0dés nem a tulajdonjog, hanem a hasznalat kérdését rendezi. Helyesen utaltak azonban
az alperesek arra, hogy az rPtk. 137. § (3) bekezdésében foglaltakbol kitlinden a raépités
szabalyai  szubszididrius jellegliek, ezért annak dologi jogi, tulajdonszerzési
jogkovetkezményei akkor sem alkalmazhatok, ha felek kozt szerzodés all fenn, mely a felek
jogait és kotelezettségeit meghatarozzak.

A biroi gyakorlat ,.eltérd megallapodasnak™ mindsiti azt az esetet is, ha a raépitd és a
tulajdonos kozott 6nalld kotelmi jogi szerzédéses jogviszony all fenn, melynek szabalyai
meghatarozzik egy beruhazas sorsat. Igy bérleti szerzédés fennallta alatt a bérld altal az
ingatlanban végzett beruhdzasra kovetkezetesen a bérleti szerz6dés tartalmat és nem a
raépités szabdlyait tekinti irdnyadonak azzal, hogy — a bérleti szerzddés kifejezett eltérd
rendelkezése hidnyaban — a bérld beruhazasa akkor sem eredményeznek raépités cimén
tulajdonszerzést, ha az egyébként a kozos tulajdont keletkeztetd raépités kritériumainak
megfelel. (Fovarosi Birosag Pf.633.437/2006/3. - BDT2008. 1810.; Gyéri [télstabla
P£.20.156/2009/9. — BDT2010. 2268.; Févarosi itélétabla Pf.21.505/2015/6.)

E jogértelmezést a Kuria P£v.20.431/2014/6. szamu itéletében a tulajdonjog fenntartassal
tortént adasvételi szerzodés keretében az eladod hozzajarulasaval a vevo altal tortént beruhazas
esetén is alkalmazta, amikor kimondta: ,, 4 raépités szabalyainak szubszidiarius jellegére
tekintettel tehat abban az esetben, ha a felek kézott akar szoban, akar irasban vagy rautalo
magatartassal [Ptk. 216.§ (1) bekezdés] szerzodeés jott létre, nem a raépités szabalyai, hanem
a felek szerzodésének tartalma az iranyado a jogi vitdjuk rendezésére.” Megallapitotta, hogy
a raépités mint tulajdonszerzési jogcim a perbeli esetben szoba sem johet, mert a felek kozott
szerzOdéses jogviszony allt fenn az épitkezés idopontjaban. Utalt arra is, hogy a felek a
raépités korében — bar erre lehetdségiik volt — nem kotottek |, un. raépitési megallapoddast”,
ami alapot ad a raépités jogcimén, de a Ptk. raépitésre vonatkozé jogkovetkezményeitol eltérd
tartalmt tulajdonszerzésre. E gyakorlatnak az Un. haszndlati kotelmekre (pl. bérlet) valo
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megerdsitése tlinik ki a Kuaria Pfv.21.457/2016/7. szamt itéletének [42] bekezdésében
irtakbol.

[31] Végiil kiemeli az itélotabla, hogy a Kuria a fenti jogértelmezési kérdésekben
Pfv.21.108/2024/8. szamu BHGY-ben megjelent precedens hatarozatanak [17] bekezdésében
dogmatikailag részletesen levezetett és részletes iranymutatast adott, melyet az itélétabla a
jelen tigyben is iranyadonak tekintett. A Kuria leszogezte:

A biroi gyakorlatnak megfelelo eljaras sordan sem hagyhatok ugyanakkor figyelmen kiviil a
konkrét tulajdonosi hozzdjaruldas keretei: egyszerii, a Ptk. kételmi kiilonos részében
szabalyozott szerzodeés jellemzoit nem mutato hozzajarulas esetén — a tényallas fiiggvényében
— indokolt lehet a Ptk. szerinti jogkovetkezmények alkalmazdsa, amennyiben viszont a
tulajdonosi hozzajarulasra a kiilonos részben szabdlyozott szerzodés keretei kozott keriil sor,
az adott szerzodestipus jellegére, az abban foglaltakra és a Ptk. diszpozitiv szabdlyaira is
figyelemmel kell lenni. A perbeli esetben a peres felek kozott a hasznalati kételmek egyik
alaptipusaként szabalyozott bérleti szerzédes jott létre, azaz a felek jogaira és
kotelezettségeire az egyedi szerzodés konkrét rendelkezései mellett a kiilonos részi
szabdlyozas diszpozitiv rendelkezéseit is alkalmazni kell, amelyek kifejezetten ilyen tartalmu
megallapodas hianyaban akkor sem teszik lehetové a bérlo tulajdonszerzését, ha a bérlemény
teriiletén a tulajdonos hozzdjarulasaval beruhazasokat végez. Tekintve, hogy a bérlet
foszabalyatol eltéro, a felperes tulajdonszerzését kimondo rendelkezést az egyedi szerzodés
nem tartalmazott, és az egyedi szerzédés a diszpozitiv szabadlyokkal egyiitt a raépités
szubszidiarius  torvényi  rendelkezéseivel —szemben  elséséget élvez, a  torvényi
jogkdvetkezmények alkalmazasanak — a felperes tulajdonszerzésének — a perbeli esetben nincs
helye. (...) A perbeli esetben ezzel szemben a felek kozott az ingatlan haszndlatara jogosito
szerzodeses kotelem jott létre, amely a felek jogait és kitelezettségeit részletesen szabalyozta,
és a beruhdzas elvégzeésétol fiiggetleniil, kovetkezetesen a bérleti szerzodésre jellemzo
hasznalatra jogositotta a bérlot, a bérlet szabalyaitol eltérd tulajdonszerzése fel sem meriilt.
A szerzodeés ,, hallgatasa” a tulajdonszerzés korében a kifejtettek értelmében nem elengedo
ahhoz, hogy a birosag a beérlet szabdlyai helyett a Ptk. szubszidiarius rendelkezéseit
alkalmazza. (...)"

[32] Mindezekbdl leszlirhetd: Ha a hasznalati kotelmek egyik fajtdjanak mindsiild
haszonkdlcson szerzodés all fenn a tulajdonos és az épité kozott, akkor a dolgot ingyenesen
hasznal6 kolcsonvevd altal végzett beruhazasra nem lehet a raépités szabalyait alkalmazni;
akkor sem, ha az akar a kolcsonad6 hozzdjarulasaval tortént. Amennyiben a haszonkdlcson
szerzOdésben a felek nem kotik ki a kolcsonvevonek a beruhdzas elvégeztével bekdvetkezd
tulajdonszerzését (a beruhdzas sorsardl hallgatnak), akkor a haszonkdlcson szerzddésre
vonatkozo torvényi szabalyok, nevezetesen az rPtk. 584. § (4) bekezdése irdnyadod a
kolesonvevod raforditasainak jogkdvetkezményeire, mig a raépités dologi jogi szabalyai
alkalmazdsanak nincs helye.

[33] A jelen iigyben a fentiekre tekintettel a kereset alapjaul szolgald raépitési szabaly
alkalmazhatosaganak vizsgalata korében nincs kozvetlen jelentdsége, hogy az allitott
felperesi épitkezés alperesi hozzéjarulassal tortént-e, s6t egyaltalan azt ki finanszirozta. Az
ugyanakkor a felek egyezo eléadasabol kétségtelen, hogy mindkét fél mar 2009-ben egyarant
kivanta az ingatlanon sportcsarnok kialakitasat és e munkalatokat a felek kolcsonos
egyetértése mellett felperes szervezte, majd a létesitményt 6 lizemeltette.
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[34]  Itt utal arra az itél6tabla, hogy az els6foku itélet sziikségteleniil foglalkozott a felek
jogviszonyanak mindsitésével. Egyrészt a jelen perben mar a felek egyezden adtak eld, hogy
kozottiik 2009-ben hatérozatlan idejli haszonkdlcson szerzédés jott 1étre, mely a II-III. r.
alperes kolcsonadok 2019. februari felmondasaval megszlint. Masrészt e tekintetben a
kiiiritési perben hozott jogerds itélethez a Pp. 360. § (1) bekezdése alapjan anyagi jogeréhatas
flizédik, tehat nem tehetd vitdssa a felek részérdl €s a jelen per birosagait is koti.

Alappal sérelmezte viszont a fellebbezés az elséfoku itéletnek a felperes altali felrohatod
szerz6désszegésére vonatkozo megallapitasat. Az els6foku itélet nem fejti ki és abbol nem is
allapithaté meg, hogy az elséfokt birésag konkrétan mely térvényben eldirt vagy a felek altal
egyedileg kikotott szerzodéses kotelezettség felrohatd megszegését allapitotta meg, és mibdl.
Az sem deriil ki, hogy min alapul azon 4&llaspontja, hogy a felperes e , felrohato
magatartasara tulajdonjogot keletkezteto értelemben alappal nem hivatkozhat.” A
fellebbezés ugyanakkor megalapozatlanul jut arra, hogy az elséfoku itélet az rPtk. 137. § (4)
bekezdése szerinti — a tulajdonszerzést kizdré — rosszhiszemii raépitdonek mindsitette a
felperest. A fenti itéleti megallapitdsok ugyan nem értelmezhetdk, de az elséfoku itélet ilyet
nem tartalmaz és abbdl az nem is olvashatd ki. Az elséfoku itéletbdl az tlinik ki, hogy az
els6fokl birosag egyaltalan nem vizsgalta a raépitésnek az rPtk. 137. § (3) bekezdésében irt
semelyik feltétele megvalosulasat, mivel annak alkalmazésat a haszonkdlcson szerzédés mint
eltérd tartalmi megéllapodas folytan kizartnak tartotta.

[35] A fent kifejtett irdnyado jogértelmezés alapjan azt kellett vizsgalni, hogy a 2009-ben
1étrejott haszonkdleson szerzddés fennallta alatt tortént beruhazas tekintetében a felperes és
II-I1I. . alperes — a haszonkdlcsonre irdnyado foszabalytol [rPtk. 584. § (4) bekezdés] eltérve
— megallapodtak-e a felperes tulajdonszerzésében szoban vagy rautaldé magatartassal;
fiiggetleniil attol, hogy azt ténylegesen ki finanszirozta.

[36] Ilyen tartalmu megallapodas 1étét az alperesek kovetkezetesen tagadtak. Elsésorban
azon alapéllitaisukhoz kapcsoldddéan, hogy a beruhdzast is 6k végezték. Megjegyzi az
itélotabla, hogy e vitds ténynek e korben nincs jelentdsége. Tovabba amint az ingatlant
eredetileg, majd sportcsarnokkal egyiitt is ingyenesen biztositottdk a felperesnek mint
csaladtagnak éveken keresztiil, gy a beruhazas esetleges alperesek altali finanszirozasa
esetében sem tekinthetd kizartnak a felperes javara valo tulajdonjuttatasi szandék.

[37] Lényegesebb azonban, hogy maga a felperes — elsdfoku eljarasban birdi felhivasra
(85. szamu beadvany) és fellebbezésében is — azt allitja, a felek kozt a felperes
tulajdonszerzésére, annak feltételeire, mértékére szoéban konkrét megallapodas nem jott 1étre,
és a raépités kovetkezményeinek alkalmazasat nem is zartdk ki; a haszonkolcson szerz8dés
ilyen kikotést nem tartalmazott. A fentiekben kifejtettek szerint egyébként csak annak van
jelentdsége, hogy a szerzddésben (akar megkdtésekor, akar késobb) a felperesi tulajdonjog
keletkezését nem kototték ki. Mig a raépités szabalyainak kizarasaban vald megallapodas
hianya irrelevians. Onmagéban a felperesi allitdss — tovabbi bizonyitds nélkiil —
megalapozatlanna teszi tulajdoni igényét, hisz maga sem allitja, hogy a haszonkolcson
szerzédésben a torvény szerinti fOszabalytol eltéréen a kolcsonvevd felperes allitott
beruhdzasa tekintetében a tulajdonszerzésében a szerzddo felek megallapodtak.
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[38] Az itéldtabla kiemeli, mind a kitiritési perben, mind jelen perben a felperes mindvégig
azt allitotta, hogy az ingatlant 6rokségi varomanyanak tekintette (ezért is ruhdzott be). Ez
pedig valojaban azt jelenti, hogy maga is ugy itélte meg, az ingatlan egészen Il. r. alperes
halalaig az 6 tulajdondban marad, hisz masképp nem lehet a hagyatéka része és Orokléssel
nem keriilhet a felperes tulajdondba a beruhazassal egyiitt. A fellebbezésben idézett kiltiritési
perben tett II. r. alperesi nyilatkozat, itéletben szerepld tanuvallomésokra vald utalasok is azt
mutatjak, hogy a IL. r. alperes legfeljebb a felperesnek valo esetleges késobbi, az ¢ akaratatol
fliggd tulajdonba adasra tett utalast vagy igéretet.

A felek utébb tanusitott magatartasa is arra utal, hogy mindkét fél a beruhazas megvaldsulasat
kovetden is ugy tekintette, hogy a felperes tovabbra is csak hasznalé ¢és nem valt
tulajdonostarssad. Tehdt sem a haszonkdlcson szerzddés 1étesitésekor, sem a beruhazas
megvalosulasat kovetden sem volt a felperes tulajdonszerzésére vonatkozd megallapodas. Ezt
tamasztja ald, hogy a haszonkolcson szerzédésben a beruhazas megvalosuldsat kovetden
é¢vekig semmilyen valtozds egyik fél részérél sem tortént. Azt valtozatlanul fenndllonak
kezelték, amelynek alapjan az ingatlant a felperes valtozatlanul hasznalta ingyen, illetve amit
kés6bb az alperesek felmondassal meg kivantak sziintetni. A felperes az allitott tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasban val6 feltiintetése érdekében 2012-t6l mintegy 10 évig semmilyen
1épést nem tett, de a 2019-es felmondéstdl szamitva is mintegy 4 év telt el a tulajdoni igény
jelen perrel val6 érvényesitéséig. A kiliritési perben is a hasznalati jogosultsaga tekintetében a
védekezését nem a tulajdonjogéra, hanem a II. r. alperes halalaig tart6, ezért hatarozott ideji
haszonkolcson szerzddés 1étrejottére és a felmondas emiatti kizartsagara alapitotta. A
felmondésra személyesen irt elsé reakcidjaban sem tulajdonjogéra hivatkozott, hanem a
befektetésével kapcsolatos megtéritési igényt fogalmazott meg (45/F/54.). A kiliritési per
itélete szerint ugyan egy — jelen perben nem ismert tartalmt — 2019. juliusi tigyvédi levélben
sz0 volt raépitésrol, de a késobbi tigyvédi levelekben és a perben mar nem.

[39] Mindezek alapjan az allapithaté meg, hogy a haszonkdlcson szerzddésben a felek sem
kifejezetten, sem rautald magatartassal nem tértek el az arra iranyadod jogszabalyi
rendelkezésektd] és nem kototték ki a felperes tulajdonszerzését. Ebbdl kovetkezden — ha a
beruhézast a felperes valdsitotta meg — a felperes jogaira €s kotelezettségeire a haszonkdlcson
szabalyai iranyadok. Azaz az rPtk. 584. § (4) bekezdése szerint a dolog fenntartdsanak
koltségei a kolcsonvevot terhelik, mig a dologra forditott egyéb koltségeit a megbizas nélkiili
ligyvitel szabalyai szerint kovetelheti. Tehat tulajdoni igényt nem tdmaszthat, hanem a
kolesonbeadokkal szemben a szerzddésre vonatkozd emlitett jogszabalyi rendelkezés szerinti
kotelmi megtéritési igénnyel élhet a megbizas nélkiili ligyvitel szabalyai (rPtk. 486. §) szerint.

[40] Az elséfoku birdsag lényegében helytalloan allapitotta meg, hogy a felek kozti
haszonkoleson szerzddés és a felperesnek tulajdonjogot keletkezteté megallapodéds hianya
kizarja a felperes tulajdoni igényét. Ezért az itél6tabla az érdemben helyes elséfoku itéletet
helyes indoka alapjan — az indokolas fenti pontositasaval és kiegészitésével — helyben hagyta
a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan, utalva a 386. § (4) bekezdésre.

[41] A perkoltséget érint6 fellebbezési kérelem tekintetében az itélétabla ramutat, hogy az
Ukr. 2. §-4ra, azaz {igyvédi megbizasi szerzédésre alapitott perkoltség Osszege nem a
pertargyérték fiiggvénye, hanem a felek szabad megallapoddsanak targya. A pertargyértéknek
az Ukr. 3. §-a szerinti, vagyis a jogszabalyon alapul6 perkoltség igény esetében van kdzvetlen
jelentdsége. Emiatt arra a fellebbezésben hivatkozott Ukr. 3. § (1) és (6) bekezdése sem
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alkalmazhat6, valamint alapvetéen nincs jelentdsége, ha a kikotott dij meghaladja a
jogszabaly szerintit és Onmagaban e tény nem szolgalhat alapul a mérséklésre sem. A
megbizasi szerz6dés alapjan érvényesitett dij az Ukr. 2. § (2) bekezdése alapjan csak akkor
mérsékelhetd, ha az nem all ardnyban a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel. Az
elséfoku eljarasban egyébként a felperes a felszamitott dijat nem kifogasolta. A fellebbezés az
Ukr. 2. § (2) bekezdése szerinti szempontbol értékelheté indokot nem tartalmaz, csupan arra
hivatkozik, hogy az eredeti kereset pertargyértéke allaspontja szerint csokkent a masodlagos,
jogalap nélkiili gazdagodas megtéritése iranti kereset visszavonasa és kiillon perben vald
érvényesitése folytan.

[42] Nincs azonban arra vonatkozd kotelezettsége a félnek, hogy a kereset valtozasa esetén
modositsa az ligyvédi dijra vonatkozo megallapodast. Kiemeli az itél6tabla, hogy egyrészt a
felperes az alperessel megegyez6, 5.040.000 Ft 6sszegl ligyvédi megbizasi szerzodést kotott
és érvényesitett a perinditdskor, és a kereset modosulasakor azt 6 sem valtoztatta, sot
fellebbezésben is valtozatlanul ezt érvényesitette elséfoku perkoltségként. A kikotott alperesi
képviseldi dijat a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel Osszevetve sem talalta az
itélotabla eltalzottnak. Az eldterjesztett kereset alapjan az alpereseknek két keresettel
szemben, 10-15 évre visszamendleg, nemigen dokumentalt tények tekintetében, tobb
jogkérdést érintd, terjedelmes okirati, tantl- €s szakértdi bizonyitast eldrevetitd perben kellett
védekezést elbterjeszteni és vezetni. A kereset 2023. juliusi kozlésétol a targyalas 2025.
marciusi berekesztésig eltelt csaknem 2 évig latta el az alperesi képviseld az iigyvédi
tevékenységet, ebbol mintegy 1 évig, 2024. juniusaig a pernek a masodlagos kereset is targya
volt. Az itéletig eltelt id6 alatt az alperesi képviseld szamos jelentOs terjedelmii beadvanyt,
bizonyitékot ¢és inditvanyt terjesztett eld, megvalaszolta a felperes hasonlo 1éptéki
beadvanyait és teljesitette a birosag felhivasait, a megtartott két targyaldson részt vett. Nincs
olyan koriilmény, amely miatt a kikotott dij eltilzottnak mindsiilne az elvallalt és teljesitett
igyvédi feladathoz képest. Erre tekintettel az alpereseknek megitélt perkoltség csokkentésére
az itélotabla nem latott indokolt, ezért az elséfoku itéletet e korben is helybenhagyta a Pp.
383. § (2) bekezdése alapjan.

[43] A masodfokon is pervesztes felperes a felszamitott perkoltsége megtéritésére a Pp. 83.
§ (1) és (5) bekezdése értelmében nem tarthat igényt. Az alperesek masodfoku perkoltséget
nem szamitottak fel, igy arrol az itélétabla a Pp. 82. § (3) bekezdése alapjan nem
rendelkezhetett. A felperes altal meg nem fizetett 2.500.000 Ft fellebbezési illetéket illetden
az itélotabla megallapitotta, hogy a fellebbezésben eloterjesztett koltségkedvezmény iranti
kérelmek alapjan az els6fokil birésag 96. sorszami végzésében nem 1étezd
koltségkedvezmény fajtat (,,részleges, a fellebbezési illetékre kiterjedo koltségmentességet’)
engedélyezett szamara. Ez csak ugy volt értelmezhetd a masodfoku itéletben dontést igényld
fellebbezési illeték szempontjabol, hogy a felperest koltségmenteség illeti. Ezért annak
megfizetésére pervesztesként nem kotelezhetd, és azt a Pp. 102. § (1) és (6) bekezdése alapjan
az az allam terhén marad.

Gydr, 2025. szeptember 17.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Zsitva Agnes sk. Dr. Sarmon Hedvig
sk.
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