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A per targya: tulajdonjog megallapitasa és hasznalat szabalyozas

Az els6foku birésag: Balassagyarmati Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 27.P.20.124/2023/30. szamu itélet

A fellebbezést benyujto fél: felperes
ftélet

A Févarosi télétabla az elséfokil birosag itéletét részben megvéltoztatja, és annak tiirésére
kotelezi az I-III. rendli alpereseket, hogy a cim/helyrajzi szdm helyrajzi szdml ingatlan
930/1000 tulajdoni hanyadara — a III. rendi alperes holtig tartd haszonélvezeti jogatol
mentesen — raépités jogcimén bejegyezzék a felperes tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba, amelynek kovetkeztében az I-II. rendli alperesek — a III. rendl alperes holtig
tartd haszonélvezeti jogédval terhelt — tulajdoni hanyada személyenként 35/1000 részre
csokken.

Megkeresi a benyujtolt, hogy a cim/helyrajzi szam helyrajzi szamt ingatlan 930/1000
hanyadara — Alperes3 II1. rendi alperes (sziiletett: sziiletési id61, an.: név1l, Cim1) holtig tartd
haszonélvezeti jogatdl mentesen — raépités jogcimén jegyezze be a felperes (székhely:
iranyitészam1 telepiilés 1, utcal., statisztikai azonositd: azonosito1) tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba. Ennek kovetkeztében Alperes! 1. rendii alperes (sziiletett: sziiletési 1d62, an.:
név2, Ciml) és Alperes2 II. rendi alperes (sziiletett: sziiletési id63, an.: név3, Cim1) tulajdoni
hanyada személyenként 35/1000 részre csokken, amelyeket valtozatlanul terhel a III. renddi
alperes holtig tartd haszonélvezeti joga.

Mellézi a felperes perkoltség fizetésre kotelezését, egyuttal kotelezi az 1. és III. rendi
alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 15 napon beliil 1.316.000
(Egymillié-haromszaztizenhatezer) forint plusz afa 6sszegii els6foku perkoltséget, valamint a
jogerére emelkedéstdl szamitott 60 napon beliil 1.455.000 (Egymillié-négyszazotvenotezer)
forint kereseti illetéket az allami ado- és vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szamu
illetékbevételi szamldjara. A meg nem fizetett kereseti illetékbdl 45.000 (Negyvenotezer)
forint az 4llam terhén marad.

Egyebekben az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.
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Kotelezi az 1. és III. rendii alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 15
napon belil 658.000 (Hatszazotvennyolcezer) forint plusz afa 0Osszegii masodfoka
perkoltséget, valamint a jogerdre emelkedéstdl szamitott 60 napon beliill 2.425.000
(Kétmillio-négyszazhuszonotezer) forint fellebbezési illetéket az allami add- €s vamhatosag
10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szdmlajara. A meg nem fizetett
fellebbezési illetékbdl 75.000 (Hetvenodtezer) forint az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A relevans tényallas szerint az I-II. rendll alperesek elvalt hazastarsak, akik a
felperesi egyesiilet tagjai; a IIl. rendl alperes az I. rendli alperes édesapja. A felperesi
egyesiilet torvényes képviseldje a II. rendii alperes.

[2] A iranyitészam telepiilés, kozteriilet hdzszdm szam alatt 1évo, ... helyrajzi szdma,
lovarda és udvar megjelolést (perbeli) ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan) 1/2-1/2 ardnyban
az I-1I. rendi alperesek tulajdonat képezi, az ingatlan egészét a III. rendii alperes holtig tartd
haszonélvezeti joga terheli.

[3] Az I-1III. rendii alperesek mint bérbeadok, a felperes mint bérlé 2008. december 12.
napjan bérleti szerzddést kotottek. Az I-1II. rendt alperesek a szerzddéskotés idOpontjatol
kezdddben 25 évi idbtartamra (datum szerint megjeldlve: 2028. december 12. napjaig) bérbe
adtak az ingatlant a felperesnek. A bérleti dij 6sszegét havi 5.000 forintban hataroztak meg. A
bérbeadok hozzajarultak ahhoz, hogy a bérl6 az ingatlanon kiilonb6zdé beruhdzasokat
valositson meg, igy lovardat, istallot, valamint vendégek fogadasara ¢és elszéllasoldsara
alkalmas szallashelyeket alakitson ki (szerz6dés 6. pontja). A bérbeadok kijelentették: a bérld
az lUzemeltetési kotelezettség lejaratdig minden eshetdleges koriilmény felmeriilése esetén is
jogosult hasznalni az ingatlant; vallaltak, hogy az ingatlanon 1év6 lakohéazat elbontjak.

[4] A felperes 2009. januar 12. napjan tAmogatasi kérelmet terjesztett eld a hivatalnal, az
ingatlanon felépitendd idegenforgalmi szallashely ¢és lovas turisztikai komplexum
megvalositasdnak anyagi timogatasa érdekében. Az I-11I. rendi alperesek 2009. augusztus 12.
napjan Ujabb irdsbeli nyilatkozattal hozzéjarultak ahhoz, hogy az ingatlanon a felperes
lovardat, istallokat, és szallasépiiletet épitsen, illetve miikodtessen. Az hivatal a tamogatasi
kérelemnek helyt adott, a timogatas 0sszegét 41.386.599 forintban hatarozta meg.

[5] A felperes mint épittetd 2009. augusztus 17. napjan épitési engedélyt, 2013.
szeptember 27. napjan hasznalatbavételi engedélyt kapott az uj létesitményekre. A 2014.
februar 13. napjan készitett valtozasi vazrajz alapjan az ingatlaniigyi hatosag feltiintette az
ujonnan €piilt lovardaépiiletet az ingatlan-nyilvantartasban.

[6] A felperes 2022-ig iizemeltette a lovardat.
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[7] A felperes modositott keresetében kérte, hogy a birdsag az ingatlan 944/1000 aranyt
tulajdonjogat raépités jogcimén adja a tulajdonaba 600.000 forint megvaltasi ar megfizetése
ellenében, a III. rendii alperes haszonélvezeti jogatdl mentesen. Kérte tovabba, hogy a csatolt
vazrajzon I. szdmmal megjelolt ingatlanrész kizardlagos hasznalatara 6t, a II. szammal
megjeldlt ingatlanrész kizarolagos hasznalatara az I-1II. rendli alpereseket jogositsa fel, €s
keresse meg a benyujtolt tulajdonjoganak és a hasznalati megosztast tartalmazd vézrajz
ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése végett. Perkoltség igényét 1.400.000 forint plusz afa
Osszegben szamitotta fel.

[8] Allaspontja szerint a bérleti szerz6dés nem szabalyozta az altala létrehozott
felépitmény jogi sorsat. Az épliletet megépitette, arra hasznalatbavételi engedélyt kapott, a
felépitmény feltlintetésre keriilt az ingatlan-nyilvantartasba, de az ingatlan tulajdoni allasa
véltozatlan maradt, nem keriilt sor a felépitmény, mint 6nallé ingatlan felperesi tulajdonként
torténd bejegyzésére. A felépitmény létesitéskori forgalmi értékét 40.000.000, a szénatarold
értékét 2.000.000, a telek értékét 1.000.000 forintban hatarozta meg.

[9] Keresetének jogalapjaként a Polgari Torvénykonyvrdl szo16 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) 137. § (2) és (3) bekezdésére, 97. § (2) bekezdésére és 115. § (1)
bekezdésére hivatkozott. Ervelése szerint az itélkezési gyakorlat a raépités szabalyainak
alkalmazasat kiterjesztette arra az esetre is, amikor a raépités a tulajdonos engedélyével
torténik anélkiil, hogy a felek az épitkezést kovetd tulajdoni helyzetet rendezték volna. A
perbeli esetben ez tortént, mert a bérleti szerzédésben az I-111. rendii alperesek hozzajarultak
az épitkezéshez, de nem szabalyoztdk az épitkezést kdvetd tulajdoni helyzetet. Az I-111. rendli
alperesek hozzdjarulasa feltétel nélkiilli volt, nem =zartdk ki a raépités tutjan torténd
tulajdonszerzését. A felépitmény megvalosulaskori értékére figyelemmel 944/1000 részben
hatarozta meg az 6t illetd, a IIl. rendi alperes haszonélvezeti jogatdél mentes tulajdoni
hanyadot.

[10] Masodik keresete a kozos tulajdon hasznalatdnak a szabalyozasara iranyult.

[11]  Perkoltségét a birdsagi eljarasban megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003.
(VIIL 22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Ukr.) 3. §-a alapjan 40.000.000 forintos pertargyérték
alapulvételével hatdrozta meg 1.400.000 forint plusz afa dsszegben.

[12] Az és a IlIl. rendi alperesek érdemi ellenkérelme a modositott kereset elutasitasara
¢s a felperes perkoltségben vald marasztalasara iranyult.

[13] Nem vitattak, hogy nem j6tt 1étre megallapodas a raépitést kovetd tulajdoni helyzetet
illetéen. A PK 7. szamu allasfoglalasra hivatkozassal eldadtak, hogy a régi Ptk.-nak a
raépitéssel kapcsolatos szabdlyait csak akkor lehet alkalmazni, ha a felek a réépités
jogkdvetkezményeirdl nem allapodtak meg. Az erre vonatkozd megéllapodas nincs
meghatarozott alakhoz kotve. Erre tekintettel a raépités jogkovetkezményének alkalmazasa
el6tt minden esetben koriltekintéen vizsgdlni kell a felek esetleges — akar rautald
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magatartasukkal létrejott megallapodasat. Ezért a feleknek a beruhazéast lehetévé tevd
megallapodas utdn tantsitott magatartasa is értékelendd. Allaspontjuk szerint nem lett volna
sziikség a bérleti szerz6dés 6. pontjaban a hasznalati jog és lizemeltetési kotelezettség
szerzOdés lejartaig vald biztositasara, ha abban allapodtak volna meg, hogy a felperes
tulajdonjogot szerez. A 2019. augusztus 12-1 hozzjarulds sem értelmezhetd a
tulajdonszerzéshez valdé hozzajarulasként. Ebbol kovetkezden az épitkezés jogi
kovetkezményeként, a bérleti jogviszony fenntartdsdban és a haszndlat biztositdsdban
allapodtak meg. Szandékuk nem terjedt ki a felperes tulajdonszerzésére. Jogviszonyukra nem
a raépités, hanem a bérlet szabalyai az iranyadoak.

[14] A felperes tulajdonszerzési szandékanak hidnyara utal az is, hogy a felperes nem
kezdeményezte a felépitmény Onallé ingatlanna alakitasat, az I-II. rendi alperesek ott
alakitottdk ki életvitelszeri lakohelyiiket, azt a sajatjuknak tekintették, jelentdsen
megterhelték, az ¢életk6zosség megszakadasat kovetd vagyonjogi vita soran egyezden a
héazastarsi kozds vagyonba tartozonak tekintették. A felperes altal benyujtott palyazat nem
kovetelte meg a palyazo tulajdonszerzését.

[15] AL rendt alperes a felperes keresetét elismerte, perkoltségigényt nem €rvényesitett.

[16] Az elséfoku birdsag itéletével elutasitotta a keresetet. Kotelezte a felperest, hogy 15
napon belill fizessen meg az I-III. rendli felpereseknek egyiittesen 1.800.860 forint
perkoltséget. Megallapitotta, hogy a le nem rott 1.500.000 forint eljarasi illetéket az allam
viseli.

[17] Dontésének indokolasa szerint abbdl indult ki, hogy a régi Ptk. 137. §-anak raépitéssel
kapcsolatos szabalyai a jogosulatlan raépitésre vonatkoznak, de azokat az itélkezési gyakorlat
abban az esetben is alkalmazza, ha a raépités a tulajdonos engedélyével torténik anélkiil, hogy
a felek az épitkezést kovetd tulajdoni helyzetet rendezték volna. A bérleti szerzédés ¢és a felek
magatartasa erre utal. A bérleti szerzodést a tdmogatési kérelem kedvezd elbirdlasa érdekében
kotottek, de a szerzoédésben nem szerepel olyan megallapodés, hogy az 0j felépitmények a
felperes tulajdonaba keriilnének. Szandékuk arra iranyult, hogy a felperes felépiti a lovardat,
istallot és a szallashelyet, de azt csak hasznalni jogosult. Ezt bizonyitja a felperes altal
készittetett valtozasi vazrajz is, amelyen 6nalld ingatlanként nem szerepel a felépitmény; az
ingaltan-nyilvantartasi helyzetet a felperes hosszi évekig nem kifogasolta. Nem vitatta azt
sem, hogy az I. rendl alperessel az ingatlanban alakitottdk ki a csaladjuk lakhelyét, és
kozosen terhelték meg azt. A II. rendli alperes nem tagadta, hogy a vagyonkozosség
megsziintetése soran maga is a hazastarsi kozos vagyonba tartozonak tekintette az ingatlant.

[18] Nem tulajdonitott jelentéséget annak, hogy a felperes nyilvantartasaiban sajat
tulajdonaként tartotta szamon az ingatlant. Azt nem tdmasztotta ald a felperes, hogy a
tamogatas elnyerésének feltétele lett volna a tulajdonszerzése. Ezzel ellentétben az hivatal
ugy adott helyt a felperes ijabb tdmogatasi kérelemének, hogy a felépitmény nem volt
feltiintetve a felperes tulajdonaként. Ennek alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felek
akarata nem iranyult felperes tulajdonszerzésére. A felperes nem szerzett tulajdonjogot a
felépitményen, ezért elutasitotta a keresetet.
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[19] Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes jelentett be fellebbezést, melyben a
megvaltoztatasat és a keresetnek helyt adé dontés meghozatalat, valamint az 1. és III. rendii
alperesek elsd- ¢s masodfoku perkoltségében valo egyetemleges marasztalasat kérte.

[20] Allaspontja szerint az elséfoku birdsag tévesen, iratellenesen értékelte a
bizonyitékokat, azok tartalmabol téves kovetkeztetéseket vont le. A BH2018. 333. szamu
eseti dontésre hivatkozassal kifejtette: a jogszertien épitkezd johiszemil raépité nem eshet
hatranyosabb megitélés ala, mint az, aki jogosulatlanul épitkezik idegen ingatlanon. Téves az
els6foktl birdsag allaspontja abban a tekintetben, hogy csak akkor szerezhetett volna
tulajdonjogot az épiileten, ha ezt a bérleti szerzédésben kikotik. A szabalyozas 1ényege az,
hogy a raépitd a foldtulajdonos hozzéjarulasa nélkiil is tulajdonjogot szerezhet. Az eldontendd
jogkérdés szempontjabol annak van jelent6sége, hogy a bérleti szerz6dés kizarta-e a raépités
jogcimén torténd tulajdonszerzését. Ezt a bérleti szerzédés nem zarta ki, az I-III. renddl
alperesek tisztaban voltak azzal, hogy a csekély értékii ingatlanon nagyértékli beruhazast fog
végrehajtani, ezért hataroztak meg mindossze 5.000 forintban a bérleti dijat. Ha az lett volna a
szandékuk, hogy a felépitmény az I-II. rendl alperesek tulajdondban keriiljon, Ggy attol az
idéponttol kezdddden nyilvdn nem 5.000 forint lett volna a bérleti dij. Az I-III. rendi
alperesek altal nem vitatott telek és felépitményi értékekbdl lathatod, hogy a felépitmény
érteke lényegesen meghaladja a telek értékét. Az I-III. rendii alperesek nem gondolhattdk,
hogy ilyen jelentds vagyongyarapodas mindenféle ellentételezés nélkiil megilleti dket.

[21]  Tulajdonszerzése legkésObb a hasznalatbavételi engedély kiadasaval megtortént, az
azt kdvetden torténteknek nincs jelentdsége, az els6fokl birdsag helyteleniil értékelte azokat a
terhére. Nem vitatta, hogy az I-II. rendli alperesek térités nélkiil, életvitelszertien laktak az
ingatlanban, és az 1. rendi alperes jelenleg is ott lakik. Azt azonban vitatta, hogy
maganhitellel terhelték volna meg az ingatlant, ilyen teher az altala csatolt tulajdoni lapon
nem szerepel.

[22]  Masodfokt perkoltségét az Ukr. 3. §-a szerint, a 40.000.000 forintos pertargyértékbol
kiindulva kérte meghatarozni azzal, hogy jogi képviseldje afa korbe tartozik.

[23] Az 1. és III. rendli alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku birdsag
iteletének helybenhagyasat és a felperes masodfoka perkoltsegiikben valé marasztalasat
kérték az Ukr. 3. § (5) bekezdése alapjan.

[24]  Allaspontjuk szerint az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, és az
abbol levont jogi kovetkeztetése is megalapozott. A felperes altal a fellebbezésében
hivatkozott eseti dontés elvi részének felperes altal nem idézett els6 része éppen azt
tartalmazza, hogy amennyiben valaki jogszeriien, a foldtulajdonos engedélyével épitkezik
idegen foldre, de a felek nem allapodtak meg az épitkezés jogkdvetkezményeirdl, akkor a
raépitd az épitkezés folytan eldalld gazdagodas megtéritésre tarthat igényt, de az épiilet
tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg. A felperes altal hivatkozott jogeset valojaban az 6
allaspontjukat tamasztja ala.
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[25] A kialakult helyzetet hosszt id6n keresztiil a felperes képviseletét ellato II. rendii
alperes sem kifogasolta. Ebbol kovetkezden a helyzet megfelel a felek egyez6 szandékanak. E
koriilményeket helytalloan értékelte az elséfoku birdsag. A felperes az épitkezés folytan
eldallott gazdagodas megtéritésére tarthatna igényt, ezzel azonban nem élt. Megjegyezték: a
maganbhitel felvételét az altaluk csatolt teljes tulajdoni lap masolat bizonyitja.

[26] Az elsofoku itéletnek nem volt a polgari perrendtartasrol szo6ld 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 358. § (5) bekezdése értelmében — fellebbezés hianyaban —
jogerdre emelkedett rendelkezése, ezért a masodfoku feliilbiralat annak egészére kiterjedt.

[27] A felperes fellebbezése részben — a tulajdoni igény tekintetében — megalapozott.

[28] A perbeli kovetelések tartalmara figyelemmel a felperes egymadssal targyi
keresethalmazatot alkotd két keresetet érvényesitett; a tulajdoni igény elbiralasa
szempontjabol relevans tényallast az elséfoku birésag hidnytalanul felderitette, arra alapitott
érdemi dontésével azonban a Févarosi [télétabla nem értett egyet, ezért ebben a részében az
els6fokil birosag itéletét — a kovetkezokben kifejtésre keriilé indokok alapjan —
megvaltoztatta.

[29] A felperes az elsO keresetével érvényesitett tulajdoni igényét arra alapitotta, hogy
raépités jogcimén megszerezte a perbeli ingatlan egy részének a tulajdonjogéat. Az ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdonszerzésére figyelemmel elsé keresete a régi Ptk. 116. § (1)
bekezdésén alapul, amely szerint, ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-
nyilvantartason kiviil szerezte, igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartas
feltiintesse. E torvényi rendelkezésre figyelemmel az ingatlan-nyilvantartasi igény
elbiralasahoz azt kellett vizsgalni, hogy a raépitésen alapuld tulajdonszerzés bekdvetkezett-e,
¢s ha igen, van-e akadalya az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésnek.

[30] A felek kozott nem volt vitas, hogy a felperes raépitést valdsitott meg és az sem, hogy
a hasznalatbavételi engedély 2013. szeptember 23-1 kiadisakor a raépités jogilag is
befejezddott. A raépités befejezésének iddpontjara figyelemmel a tulajdonjogi keresetet —
ahogyan azt az els6foku birosag tette — a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény
hatalyba [épésével Osszefliggd atmeneti és felhatalmazd rendelkezésekrdl szolo 2013. évi
CLXXVIL. torvény (Ptké.) 41. §-a értelmében a régi Ptk. rendelkezései alapjan kell elbiralni.

[31] A felperes a raépités anyagi jogi alapjaként tobb jogszabalyhelyre hivatkozott, azokat
a kereseti kérelemmel és az eldadott tényallassal egybevetve egyértelmii, hogy tulajdoni
igénye — az altala is megjelolt — régi Ptk. 137. § (3) bekezdésén alapul. E rendelkezés
kimondja, hogy amennyiben valaki a mas tulajdonaban 1évé épiiletet boviti, ahhoz hozzaépit
vagy azt atépiti, vagy ha idegen foldon mar épiilet all, a raépitéssel — a felek eltérd
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megallapodasa hianyaban — k6z0s tulajdon keletkezik. A raépitd tulajdoni hanyadat az egész
ingatlan értékébdl a raépitett részre eso érték aranya alapjan kell megallapitani.

[32] A réaépités régi Ptk. szabalyain alapuld jogkdvetkezményeinek alkalmazasara — az
azdta hatdlyon kiviil helyezett — PK 7. szdmu allasfoglalas adott irdnymutatast. Annak I.
pontja megerositette: a raépités jogkovetkezményeit nem lehet alkalmazni, ha a felek a
raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése érdekében eltérdéen allapodtak meg. Ezzel
Osszhangban a III. pont kimondta: a régi Ptk. 137. §-anak (3) bekezdésében emlitett épitkezés
— az egyéb torvényes feltételek megléte esetén és a felek megallapodésanak hidnyaban — az
épiilet rendeltetésétdl fiiggetleniil keletkeztet kozos tulajdont.

[33] Az sem volt vitas a perben, hogy a felperes az I-III. rendli alperesek — bérleti
szerzOdésben és a 2009. augusztusi nyilatkozatban kifejezésre juttatott hozzdjaruldsaval —
engedélyével épitkezett. A toretlen birdi gyakorlat szerint — ahogyan az a felperes
fellebbezésében hivatkozott BH2018. 333. szamu eseti dontésébdl is kitlinik — a régi Ptk. 137.
§ (3) bekezdése — az engedéllyel épitkezOk hatranyos megkiilonboztetésének elkeriilése
érdekében — alkalmazand6 arra az esetre is, ha a raépitd a foldtulajdonos engedélyével
épitkezik. Az eseti dontés alapjat képezd jogesetben ugyan mas volt a kereseti kérelem ¢és az
érvényesitett jog, mert abban az épitkez0 a régi Ptk. 137. § (1) bekezdése alapjan gazdagodas
megtéritésére kérte kotelezni a foldtulajdonost, de az 1. és III. rendi alperesek érvelésével
ellentétben annyiban mégis iranyado, hogy maga az épitkezés ott sem jogosultsdg nélkiil,
hanem ugyanugy a foldtulajdonos engedélyével tortént. Alaptalanul vitattak ezért az I. és III.
rendi alperesek annak alkalmazhatosagat.

[34] A felek kozott lényegében az képezte a vita targyat, hogy a raépités
jogkovetkezményeit illetéen 1étrejott-e kozottik a régi Ptk. 137. § (3) bekezdésétdl eltérd
megallapodas. Eltéré megéllapodas hianyaban ugyanis a raépités torvényes kovetkezményeit
kell alkalmazni, a torvényes jogkovetkezmények érvényesiilése azzal gatolhaté meg, ha a
felek egyértelmlien kifejezésre juttatjak, hogy kizarjak a torvényes jogkovetkezmények
alkalmazasat.

[35] Abban egyez6 volt a felek eldadasa, hogy irasbeli megallapodassal nem szabalyoztak
a raépitést kovetd tulajdonviszonyokat, ezért azt kellett vizsgalni, hogy kizartdk-e a raépités
torvényes jogkovetkezményének az alkalmazhatdsagat. Az 1. és II. rendli alperesek szerint a
felek magatartasabol és nyilatkozataibdl az a kovetkeztetés vonhatd le, hogy kozottik ilyen
tartalmu megallapodas jott 1étre.

[36] Az eltérd megallapodas 1étét a Pp. 265. § (1) bekezdés értelmében az I-111. renda
alperesek érdekében allt bizonyitani. Az elséfoku birdsag a bizonyitékokat a Pp. 279. § (1)
bekezdése szerint mérlegelve arra a jogkOvetkeztetésre jutott, hogy a felek kozott 1étrejott
olyan megallapodas, amely kizarta a felperes tulajdonszerzését. Ezzel a Fovarosi {tél6tabla
nem értett egyet.
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[37] A régi Ptk. 205. § (1) bekezdése kimondja, hogy a szerzddés a felek akaratanak
kolcsonds és egybehangzo kifejezésével jon létre. A (2) bekezdés szerint a szerzédés
1étrejottéhez a feleknek a lényeges, valamint a barmelyikiik altal 1ényegesnek mindsitett
kérdésekben valdé megallapodéasa sziikséges. A régi Ptk. 216. § (1) bekezdése értelmében a
szerzddést jogszabdly eltérd rendelkezése hidnydban akar szoban, akdr irdsban meg lehet
kotni, a szerzOdési akaratot rautald magatartassal is kifejezésre lehet juttatni.

[38] A Févarosi [tél6tabla nem talalta megallapithatonak, hogy a felperes és az I-II. rendi
alperesek a bérleti szerzédésben vagy azt kovetden kifejezésre juttattdk azt a kolcsonds és
egybehangz6 akaratnyilatkozatot, miszerint kizarjak a réépités — régi Ptk. 137. § (3)
bekezdésén alapuld — jogkovetkezményeinek az alkalmazédsat. Ez nem kovetkezik abbol,
hogy az I-III. rendii alperesek a bérleti szerzodés 6. pontjaban, valamint a 2009. augusztus 12-
1 irasbeli nyilatkozatban biztositottdk az épitkez0 szamara az altala létrehozott épitmény
hasznalatat. A hasznélat megengedésével egyidejiileg ugyanis nem juttattak kifejezésre olyan
akaratnyilatkozatot, miszerint ez a tulajdonviszonyok rendezésére is kihat; ezt a
kovetkeztetésiiket az 1. és a III. rendi alperesek kifejezésre juttatott jognyilatkozat nélkiil
vontak le. A mikodtetés engedélyezésére vonatkozo nyilatkozatot sem lehet kiterjesztoen
értelmezni és a tulajdonszerzést kizard akaratnyilatkozatnak tekinteni. A régi Ptk. 207. § (1)
bekezdése ugyanis kimondja: a szerzddési nyilatkozatot vita esetén gy kell értelmezni,
ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozd feltehetd akaratira és az eset koriilményeire
tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett.

[39] A felperes tulajdonszerzésének kizardsara iranyuld kozos szandék nem kovetkezik
abbol sem, hogy a felperes megengedte az I-I1. rendli alpereseknek az ingatlanon létrehozott
felépitmény lakds célu ingyenes hasznalatat. Ezt nem lehet a tulajdonszerzésrél vald
lemondasként értekelni. Azt sem lehet ekként értékelni, hogy a felperes hosszu 1don keresztiil
nem kérte tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzését. Az ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdonszerzének ez a régi Ptk. 116. § (1) bekezdésén alapul6 joga, de
nem kotelessége, hogy tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valo feltiintetését kérje.

[40] Az els6foku eljaras soran csatolt tulajdoni lap masolat (15/A/3. sorszamu irat) alapjan
tény, hogy az ingatlanra jelzalogjog volt bejegyezve. Ennek azonban azért nincs {igydontd
jelentésége, mert arra utal: a felperes nem kifogasolta, hogy a bejegyzett tulajdonosok
megterheljék az ingatlant.

[41] Nincs jelent6sége annak sem, hogy a hazassagi vagyonjogi vita kezdetén a II. rendii
alperes még nem hivatkozott arra, hogy az ingatlan nem a vagyonk6zosség része. A II. rendi
alperes a felperestdl elkiiloniilt, 6nallé jogalany, magatartdsa nem tudhatdo be a felperes
magatartasanak, nem értékelhetd a felperes terhére. Az sem életszerli, hogy a tdmogatasi
OsszegbOl a felperes mint elkiiloniilt jogalany altal sajat nevében és jogan lebonyolitott
épitkezés eredményét az I-III. rendi alperesek ellenszolgaltatas nélkiil ingyenesen és erre
vonatkoz6 kifejezett, egyértelmli megallapodas hianyaban, a torvényi rendelkezések
ellenében szerezzék meg.
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[42] A kifejtettek szerint a rendelkezésre 4all6 bizonyitékok alapjan megallapitott
tényallasbol — az els6foku birdsagtol eltérden — csak az a jogi kdvetkeztetés vonhato le, hogy
a felek kozott nincs a régi Ptk. 137. § (3) bekezdésében felallitott foszabalytol eltérd
megallapodds a raépités jogkovetkezményeire nézve. A felperes, valamint az I-II. rendi
alperesek kozott tehat kozos tulajdon keletkezett.

[43] A tulajdoni hanyadok megallapitasanal a Févérosi {tél6tabla a felperes altal allitott és
az I-III. rendli alperesek altal nem vitatott értékekbdl indult ki. Az ingatlan teljes értéke
43.000.000 forint, a felperes altal felépitett felépitmény értéke 40.000.000 forint. A felperes
altal a keresetében megjelolt 600.000 forintos tételt a régi Ptk. 137. § (3) bekezdésének
930/1000 (40.000.000/43.000.000=0,93) aranyban szerzett tulajdonjogot az ingatlanon. Az
altala megszerzett tulajdoni hanyadot a III. rendi alperes holtig tartdo haszonélvezeti joga nem
terheli, tekintettel arra, hogy az a 2005. évi alapitaskor csak a telekingatlanra terjedt ki, és a
csatolt tulajdoni lap (15/A/3. sorszdmu irat) szerint erre a bejegyzésre utalassal jegyezték
vissza.

[44] A masodfoka eljards sordn beszerzett tulajdoni lapbol kitlinben az ingatlan-
nyilvantartasi igény teljesitésének nem volt akadalya, ezért a Fovarosi [téltabla az elsd
keresetnek talnyomorészt helyt add dontésnek megfelelden megkereste az ingatlaniigyi
hatosagot a felperes tulajdonjoganak a bejegyzése irant.

[45] A felperes masodik keresetében a kozos tulajdon hasznalatdnak a szabalyozasat kérte,
e korben azonban nem jelolte meg a kereset jogalapjat, és nem ismertette a relevans tényallast
sem. Nem adta el6, hogy jelenleg ki és milyen modon, milyen megosztasban hasznélja az
ingatlant, és azt pontosan miként és milyen okbdl kéri a birdsagtol a hasznélat szabalyozasat.
A masodik kereset alapvetd érdemi hianyossaga a masodfoku eljaras keretein beliil nem
pétolhato, azt a felperes terhére kellett értékelni, ami az elséfoku birosag keresetet elutasito
rendelkezésének a helybenhagyasat vonta maga utan.

[46]  Mindezekre figyelemmel a Févarosi {tél6tabla az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 383. §
(2) bekezdése alapjan — a rendelkez6 részben foglaltak szerint — részben megvaltoztatta, mig
egyebekben helybenhagyta azt.

[47] A felperes fellebbezése tilnyomoérészt eredményre vezetett, ezért 97% erejéig
pernyertesnek tekinthetd. A Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan a kereset teljesitését ellenzo I. és
III. rendii alperesek perkoltséget is kotelesek fizetni. Ennek 6sszegét a Févarosi [télétabla a
felperes altal pernyertessége esetére megjeldlt 1.400.000 forint aranyos részében latta
megallapithatonak. Ugyanilyen ardnyban viselik a felperes illet¢kmentessége folytdn meg
nem fizetett kereseti illetéket is a Pp. 102. § (1) bekezdése szerint, a fennmaradd kereseti
illeték pedig a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan az allam terhén marad.
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[48] Ugyanilyen aranyban vezetett eredményre a felperes fellebbezése is, ezért a
masodfoku perkoltséget is ugyanilyen ardnyban kotelesek az 1. és III. rendl alperesek
megtériteni €és viselni a meg nem fizetett fellebbezési illetéket is [Pp. 364. §].

[49] A Févarosi tél6tabla tajékoztatja az 1. és III. rendii alpereseket, hogy a fellebbezési
illeték az Itv. 78. § (4) bekezdése szerint a hatdrozat jogerdre emelkedését kdvetd 60. napon
valik esedékessé. Az illetek megfizetése sordn kozleményként fel kell tiintetni az
illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi hatdrozatot hozd birdsag
megnevezeését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addazonositdé szamat
[30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés e) pont].

Budapest, 2024. majus 31.
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