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A Févarosi [télétabla az Aj Ugyvédi Iroda (iigyvédi iroda cime, {igyintéz6: dr. Aj Tibor
igyvéd) altal képviselt felperes (felperes cime) felperesnek — 1., II., III. 1. alperesi képviseld
tigyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt L. r. alperes (I. r. alperes cime) I. rendd, II. r. alperes (II.
r. alperes cime) II. rendii és IILr. alperes (III. r. alperes cime) III. rendd, a cégl IV. rendi, a
személyesen eljard V. r. alperes (V. r. alperes cime.) V. rendii, dr. Deénes Sandor ligyvéd
(tigyved cime2) altal képviselt VI. r. alperes (VI. 1. alperes cime) VI. rendd, a jogi képviselet
nélkiil eljard VII. r. alperes (felperes cime) VII. renddi, a dr. Bohdcs Zsolt ligyvéd (iigyvéd
cime3) altal képviselt VIII. r. alperes (VIILr. alperes cime) VIII. rendli, a név kamarai
jogtanacsos altal képviselt IX. r. alperes (IX. r. alperes cime) IX. rendii, a Berecz Ugyvédi
Iroda (ligyvédi iroda cimel, ligyintézd: dr. Berecz Sandor tigyvéd) altal képviselt X. r. alperes
(X. r. alperes cime) X. rendd, a név6 jogi referens altal képviselt XI.rendii alperes neve (XI. r.
alperes cime) XI. rendii, a név7 kamarai jogtanacsos altal képviselt XILr. alperes neve (XII. .
alperes cime) XII. rendii, a XIILr. alperes neve XIII. rendii, valamint a Baltas Ugyvédi Iroda
(ligyveédi iroda cime2, iigyintézd: dr. Baltas Daniel tigyvéd) altal képviselt XIV.r. alperes neve
(XIV. r. alperes cime) XIV. rendli alperesek ellen tulajdonjog megallapitdsa irant inditott
perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2020. november 26. napjan kelt
6.P.20.190/2019/65. szamu itélete ellen az I-III. renddi alperesek részérdl 68. sorszam alatt
eldterjesztett €s Pf/13. sorszam alatt kiegészitett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az I. rendd alperest, hogy fizessen meg a felperesnek — 15 napon beliil — 1.000.000
(Egymillid) forint plusz afa Osszegli fellebbezési eljarasi koltséget, tovabba — az adohatdsag
felhivasara — 2.500.000 (Kétmillio-otszdzezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam
javara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] A telepiilés] kiilteriiletén 1€vd telepiilés] hrsz. helyrajzi szdml — jelenleg
telephely, korabban legeld megjelolésti — 2 hektar 5192 m? alapteriiletli (perbeli) ingatlan
2001. majus 7. ota adasvétel jogcimén az 1. rendli alperes tulajdondban all. Jelen per
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meginditasa tényének 2011. februar 16-1 feljegyzését megelézden a II-11I. rendli és az V-VIL.
rendl alperesek javara jelzalogjogot, a VIII. rendii alperes jogelddje javara hasznalati jogot, a
IX. rendii alperes javara vezetékjogot jegyeztek be az ingatlan-nyilvantartasba. A tovabbi
terhek — koztiikk a X-XII. renddl és a XIV. rendl alpereseket megilleté végrehajtasi jog — a
perfeljegyzést kovetden keriiltek bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartdsba. Az ingatlan
miivelési dga megvaltozasanak atvezetésére — a felperes kérelmére — a per folyamatban 1éte
alatt, 2016-ban kertlt sor.

[2] Az 1. rendli alperes ingatlanvasarlasanak az volt a célja, hogy jol miikodd
faipari vallalkozésat ide helyezze at; az ingatlaniigyi hatosag 2001. augusztus 8-an meghozott
hatarozataval engedélyezte faipari feldolgozd telep létesitését az akkor még legeldként
nyilvantartott ingatlanon. Az 1. rendl alperes ligyvezetése mellett mikodo cég4d 2003-ban
épitési engedélyt kapott faipari csarnok, irodaépiilet, kazan, silo és szennyviztarolobol allo
l1étesitmény megépitésére.

[3] Az 1. rendli alperes tervei megvaldsitasahoz befektetket keresett; 2003-ban
megallapodott névinal (aki 2003. marcius 24-¢ 6ta a felperesi kft. 6nallé képviseletre jogosult
tagja), X. r. alperes névvel, valamint név2 (aki a VII. rendd alperes tulajdonosa és 6nalld
képviseletre jogosult tagja), hogy a faipari iizemet kozdsen fogjak 1étrehozni, azt a felperesi
kft. fogja felépiteni és lizemeltetni. Megéllapodasuk tartalmazta azt is, hogy a felperes — az I.
rendii alperes tulajdondban 1évd — cég5-t bizza meg a kivitelezéssel; az 1. rendl alperes
elintézi az ingatlan mezdgazdasagi miivelési agbol vald kivondsat; az épitési engedélyt
atvezetik a felperes nevére; majd az 1. rendli alperes 1 forint jelképes vételaron a felperes
tulajdonaba adja az ingatlant. A felperesi kft. — amely ezt megel6zden az 1. rendl alperes és
felesége tulajdondban allt €s az 1. rendl alperes tligyvezetése mellett miikodott — tulajdonosi
szerkezetét a megallapodasnak megfelelden atalakitottak, a megallapodast bevezették a 2003.
marcius 17-1 taggytilési jegyzOkonyvbe.

[4] A felperes mint megrendeld, és a cég5 mint vallalkoz6 2004. junius 16-an
épitési vallalkozasi szerzddést kotottek, amely szerint 265.000.000 forint plusz afa
véllalkozasi dij ellenében a vallalkoz6 vallalta a fafeldolgozo lizemcsarnok teljes felépitését.
Az épitésligyi hatosag 2004. julius 27-én jogerére emelkedett hatarozataval engedélyezte az
épittetd nevének atirasat a felperes nevére. Ezt kovetden kezdddott meg az épitkezés, az
épitésligyi hatoésag 2009 majusdban fennmaradasi- €s hasznalatbavételi engedélyt adott a
felperes részére, a faipari lizemet azdta a felperes miikodteti.

[5] A 2005. januar 1-jén kelt bérleti szerzddés szerint az I. rendli alperes 2005.
december 31-ig tartdan bérbe adta a perbeli ingatlant a felperesnek. A szerz6dés szerint az 1.
rendl alperes hozzajarult ahhoz, hogy a bérld sajat koltségén fafeldolgozé lizemet 1étesitsen
az ingatlanon, és azt kizardlagos joggal lizemeltesse, tovabba, hogy a létesitéshez sziikséges
pénziigyi forrasokat is sajat jogan vonja be. A szerzddés 4. pontja szerint megallapodtak
abban is, hogy ,,a teljes lizem mint felépitmény annak minden jogi és természetes tartozékaval
egylitt a bérld tulajdonat képezi”. A szerz6dés 9. pontjaban kikototték, hogy a bérleti
jogviszony a tizéves iddtartam lejarata elott csak a bérld — raépités, adasvétel vagy egyéb
tulajdonszerzés jogcimén torténd — tulajdonszerzésével sziinhet meg. E kikotés ellenére az 1.
rendii alperes 2006. jalius 27-1 levelében felmondta a bérleti szerzddést, és felszolitotta a
felperest, hogy 2006. augusztus 1-jét6l kezdddden fizessen meg évi 3.000.000 forint
hasznalati dijat; a felmondas az ingatlan hasznalati viszonyain nem valtoztatott.
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[6] Az 1. rendl alperes a 2006. januar 3-an megkotott adasvételi szerzodéssel
8.000.000 forint vételar ellenében eladta a perbeli ingatlant névinak. Az I. rendl alperes még
ugyanebben az évben pert inditott az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa
irant, keresetét jogerdsen elutasitotta a birésag. A szerzddésen alapuld tulajdonvaltozas nem
kertilt atvezetésre az ingatlan-nyilvantartasban.

[7] A felperes és a cég5 kozott 2005 decemberében elszamolasi vita alakult ki a
2004. junius 16-1 épitési vallalkozasi szerzddéssel kapcesolatban, mivel a bt. 4llaspontja szerint
a felperes nem szerzddésszerlien teljesitette a vallalkozoi dijat. A felek a szerzddést 2016.
aprilis 14-én atiitemezték, majd a felperes 2007. januar 8-an elallt a vallalkozési szerz6déstol,
az akkor még hatralévé munkakat mas vallalkozokkal végeztette el. Az elallas idopontjaig — a
hokozpont kivitelezésével €és a villanyszerelési munkak kivételével — valamennyi épitési
munkat a cég5 végzett el.

[8] A felperes moddositott keresetében elsddlegesen a Polgari Torvénykonyvrdl
szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 137. § (2) bekezdése alapjan annak tlirésére kérte
kotelezni az alpereseket, hogy a perbeli ingatlan 1/1 hanyadira — a bejegyzett terhek
valtozatlanul hagyasa mellett — raépités jogcimén bejegyezzEék tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba. Masodlagosan a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése alapjan jogalap nélkiili
gazdagodas jogcimén 709.499.999 forint és ezen 0sszeg 2009. augusztus 12-tdl jaro térvényes
mértékit késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az 1. rendli alperest. Perkdltségei
megfizetésére iranyulo igényt csupan az I. rendi alperessel szemben érvényesitett.

[9] El6adta, hogy a faipari iizemet és az ahhoz kapcsolodo 1étesitményeket az 1.
rendii alperes engedélye alapjan sajat anyagi eréforrasabol épittette. Allaspontja szerint nem
jott létre kozte és az 1. rendii alperes kozott a raépités jogkovetkezményei rendezésérdl szolo
megallapodas, ezért kérte a torvényben meghatarozott jogkovetkezmények alkalmazésat.

[10] Az 1. rendii alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara és a felperes
perkoltségben vald marasztalasara iranyult.

Védekezését 1ényegében arra alapitotta, hogy a faipari lizemet nem a felperes épittette, a
felperes az épitési koltségeknek nem az egészét, hanem csupan egy részét viselte, ezért a
tulajdoni igénye megalapozatlan. Ervelése szerint vélelmezhetéen tobb kozremikodd
segitségével ¢€s koltségviselésével valosult meg az épitkezés, igy a felépitményen
tulajdonk6zosség keletkezett, de a tulajdoni aranyok megallapitasat lehetdvé tevd adatokat a
felperes nem tarta a birdsag el€. A bizonyitottsdg hidnyat a felperes hatranyara kell értékelni,
kiilondsen arra figyelemmel, hogy a felperes a vallalkozo6i dij megfizetését igazold szamlakat
¢s az erre vonatkozo egyéb okiratokat nem csatolta. Hangsulyozta: a cég5 ugy adta at az
épitkezést a megrendeld felperesnek, hogy 138.735.909 forinttal tobb munkat végzett, mint
amit a felperes ellentételezett. Az I-III. rendli és az V. rendi alperesek 127.186.249 forint
kolcsonnel jarultak hozza a kivitelezés koltségeihez, igy az ingatlan 27,15%-a Oket illeti meg.
Allaspontja szerint a felperes nem jogosult az ingatlan hasznalatara, mivel a bérleti szerz6dést
felmondta. Annak megkotésekor egyébként sem bérleti jogviszony létrehozdsara irdnyult az
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akaratuk, a szerz0dés célja palyazati pénz megszerzése volt, igy a szerzddésben foglaltak
raépitési megallapodasként nem vehetdek figyelembe. Arra az esetre, ha a bir6sag helyt adna
az elsédleges keresetnek, a régi Ptk. 138. § (1) bekezdése alapjan a telekteriilet forgalmi
értéke megtéritése cimén 120.000.000 forint megfizetésére kérte kotelezni a felperest.

[11] A TI-II1. rendi alperesek a modositott kereset teljesitését nem ellenezték.
[12] Az V. rendii alperes joghatalyos nyilatkozatot nem tett.
[13] A VI rendii alperes a modositott keresetre vonatkoz6 ellenkérelmet nem

terjesztett elo.

[14] A VIL rendi alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.
[15] A VIIL rendi alperes a mddositott keresetre vonatkozoan nem tett nyilatkozatot.
[16] A IX. rendii alperes vezetékjoga valtozatlanul hagyésa esetén nem ellenezte a

kereset teljesitését.

[17] A X. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitisara és a felperes
perkoltségben vald marasztaldsara iranyult. Allaspontja szerint a felperes nem bizonyitotta,
hogy az épitkezést sajat anyagabdl és koltségviselése mellett valdsitotta meg, igy a tulajdoni
igénye megalapozatlan.

[18] A XI. rendt alperes a modositott kereset teljesitését nem ellenezte.

[19] A XII. rendii és a XIV. rendl alperesek a moddositott keresetre nem tettek
nyilatkozatot.

[20] A felperest, valamint a IV. rendt és a XIII. rendli alpereseket érintéen a per

megsziintetésre keriilt. Az els6foku birdsdg a pert a IV. és a XIII. rendii alperesek
vonatkozasadban megsziintette.
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[21] Az els6foku birdsag itéletével annak tlirésére kotelezte az alpereseket, hogy a
perbeli ingatlan 1. rendli alperes nevén 1évé 1/1 tulajdoni hanyadara raépités jogcimén
bejegyezzék a felperes tulajdonjogit az ingatlan-nyilvantartasba. Kotelezte az 1. renddl
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 4.458.180 forint perkdltséget, tovabba felhivasra
900.000 forint kereseti illetéket, valamint 35.560 forint tolmdacsdijat az allam javara.
Megkereste az eljarasra illetékes ingatlaniigyi hatésadgot a tulajdonosvaltozas ingatlan-
nyilvantartasba vald atvezetése irant; egyuttal intézkedett a perfeljegyzés, valamint a
perfeljegyzést koveto fiiggd hatalyu bejegyzések torlése irant.

[22] Dontésének jogi indokolésa szerint eldszor abban a kérdésben foglalt allast,
hogy az épitkezés koltségeit ki viselte, azaz a radépités kinek a beruhazasa keretében valosult
meg. Ramutatott: az épitési vallalkozasi szerzddésre figyelemmel nem volt vitatott, hogy a
felperes rendelte meg a faipari lizem kivitelezését a cég5-t6l, amit személyes eldadasa soran
az . rendu alperes is elismert, €s ugy nyilatkozott, hogy a felperes volt az épitési koltségek
viseldje. A felperesi finanszirozést kétségbevono I. rendl alperesi nyilatkozatot stlytalanna
tette, hogy a masodlagos kereset tekintetében nem vitatta, hogy a felperes altal finanszirozott
beruhazas értéke nagysagrendjében 440.000 forintot tett ki. Ezen tulmenden a felperes a
szakértdi bizonyitas soran szamlékkal is igazolta a faipari lizem sajat beruhazas keretében
torténd 1étesitését. A felperes koltségviselését az is alatdmasztja, hogy az épitési munkdk
befejezését elvégzd vallalkozokat is 6 bizta meg, €s fizette ki, majd az épitkezést kovetden
részére adtdk ki a hasznalatbavételi engedélyt. Kifejtette: a dologi jogi igény elbirdlasa
szempontjabol 1ényegében annak van dontd jelentOsége, hogy a faipari lizem ¢és kapcsolddo
részei az épiilet létesitésére iranyuld véllalkozasi szerzddés alapjan épiiltek fel, amely
jogviszonyban a felperes volt a beruhdazd. A kivitelezést végzd bt. szerzddésbol eredd
esetleges elszdmolasi igénye nem érinti a felperes dologi jogi igényét, az 1. rendii alperes nem
alapozhat dologi jogi igényt arra, hogy a kivitelezést részben az I-III. rendl és az V. rendi
alperesektdl felvett kolcsonbdl finanszirozta. Ezen tGlmenden a 2003-as taggyiilési
jegyzokonyvbe foglalt megallapodas, az €pitési vallalkozasi szerz6dés és a bérleti szerzodés,
valamint az 1. rendli alperes mindezzel Gsszhangban all6 személyes eléadasa, tovabba a
felperes ¢és a VII. rendl alperes nyilatkozatai egyértelmiien aldtdmasztottak, hogy a felperes
volt az egyetlen, aki tulajdonszerzési szandékkal épitkezett a perbeli ingatlanon. Ennélfogva
az 1. rendl alperes vallalkozoéi dijtartozasbol, illetve kolcsonszerzodésbol levezetett tulajdoni
igénye ¢s e tulajdoni igényre alapitottan a kereset vitatasa eleve nem vezethetett eredményre.
A felperes épittetdi minds€égén ugyanis nem valtoztat az, hogy a vallalkozasi szerz6désbol
eredden fennall-e még fizetési kotelezettsége vagy sem.

[23] Ramutatott: az 1. rendli alperes bérleti szerzddés felmondasara alapitott
védekezése sem volt megalapozott, mivel a bérleti szerzédésben eleve kizartdk — az abban
meghatarozott tiz éves iddtartam lejarata eldtt — a felmondas lehetdségét. Ettdl fiiggetleniil a
szerz6dés joghatalyos felmondasa sem lett volna kihatassal arra az 1. rend alperes altal tett
szerzOdési nyilatkozatra, amelyben elismerte a felperes tulajdonszerzését.

[24] Kifejtette: a felperes és az I. rendii alperes kozott nem jott 1étre — a régi Ptk. 97.
§ (2) bekezdésében eldirt — irasbeli megallapodas az épiilet foldtol elvalo tulajdonjoga
tekintetében. A felek kozott raépitési megallapodads sem jott 1étre, a felperes és az 1. renddl
alperes — sem az épitkezést megelézden, sem azt kovetdéen — nem allapodtak meg az
épitkezést kovetd tulajdonrendezés kérdésében, ezt a kérdést ,,lényegében nyitva hagytak”.
Eltér6 megallapodas hianyaban ezért a jogvita elbirdlasara a régi Ptk. raépitésre vonatkozd
137-138. §-ait alkalmazta.
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[25] Az aggalytalan szakértdi vélemény alapjan megallapitotta, hogy a raépités
befejezésekor az épiilet 460.000.000 forint értéke 1ényegesen meghaladta a termoéfoldként
értékelt telek 10.000.000 forint értékét, igy a régi Ptk. 137. § (2) bekezdése szerint a
johiszemiien épitkezd felperes szerezte meg az ingatlan egészének a tulajdonjogéat [PK 7.
szamu allasfoglalés II. pontja].

[26] A régi Ptk. 138. § (1) bekezdésére alapitott, a fold forgalmi értékének
megtéritésére iranyulo I. rendil alperesi igénnyel kapcsolatban ramutatott: az I. rendii alperes
— a felperes beleegyezése ¢és hozzajarulasa nélkiil, a raépités és az azt megel6zo
megallapodasok ellenére — az ingatlant jelentds tartozasokkal terhelte meg (elzalogositotta).
Az ingatlanra bejegyzett zalogjogokkal biztositott koveteléseken beliil az 1. rendli alperes
tartozasanak toke 0sszege — a hatarozathozatalt megel6zéen — 107.660.000 forint volt; ehhez
hozzdadddtak még a jarulékok, koztiik a II. rendi alaperes felé fennallé kamattartozas, amely
mar 2018-ban meghaladta a 18.000.000 forintot. A tdketartozdshoz hozzaszamitando
jarulékok pontos meghatarozasa nélkiil is megallapithatd volt, hogy a perfeljegyzést
megeldzden bejegyzett zdlogjogokkal biztositott tartozasok mértéke jelentdsen meghaladta a
foldnek — a szakértéi vélemény benyujtasakor fennallé — 127.700.000 forint értékét. A teljes
tartozas nagysagrendjét az 1. rendii alperes is megerdsitette, azzal, hogy maga is 127.000.000
forintot meghaladé tartozasbol vezette le érdemi védekezését. Megjegyezte: az ingatlan
értékét jelentdsen novelte a mezdgazdasagi miivelési agbol valo kivonas is, de ezt nem lehet
az [. rendli alperes javara értékelni, aki azt mindvégig ellenezte. E tekintetben
sziikségtelennek tartotta a tovabbi szakértdi bizonyitast. Az ingatlanra terhelt I. rendii alperesi
tartozasok meghaladtak a fold értékét, ezért megalapozatlannak talalta a telek értékének
megtéritésére iranyuld I. rendli alperesi igényt.

[27] A régi Ptk. 116. §-a alapjan rendelkezett a felperes tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasba valé bejegyzésérdl. Mivel az elsddleges keresetnek helyt adott, nem tért at az
eshetdlegesen érvényesitett masodlagos kereset megalapozottsaganak vizsgalatara.

[28] A polgéri perrendtartasrol szolo 1952. évi III. térvény (régi Pp.) 78. § (1)
bekezdése alapjan a pervesztes 1. rendii alperest kotelezte a perkdltségek viselésére. Ebben a
korben mérlegeléssel 3.300.000 forint plusz afa 6sszegben allapitotta meg a felperes ligyvédi
koltségét. Ezen feliil az 1. rendii alperest kotelezte a felperes altal eldlegezett 267.180 forint
szakeértdi dij és a le nem rott 900.000 forint kereseti illeték, valamint az 4llam altal eldlegezett
35.560 forint tolmécsdij megfizetésére is.

[29] Az elséfoku birosag itélete ellen az I-III. rendi alperesek terjesztettek eld
fellebbezést; a Fovarosi Itélotabla a 7.P£.20.200/2021/3. szamu — 2021. majus 12. napjan
jogerdre emelkedett — végzésével a II-111. renddi alperesek fellebbezését hivatalbol elutasitotta.

[30] Az 1. rendl alperes a fellebbezésében elsddlegesen az els6fokt birdsag
itéletének megvaltoztatasat, €s a kereset elutasitdsat, valamint a felperes perkoltségben valo
marasztalasat kérte. Masodlagos kérelme az els6foku birdsag itéletének hatalyon kiviil
helyezésére iranyult.
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[31] Allaspontja szerint az elséfoki birosag tévesen allapitotta meg a tényallast és
abbol téves jogi kovetkeztetésekre jutott. Valtozatlanul azzal érvelt, miszerint a felperes nem
bizonyitotta: a raépitést sajat anyagaval és koltségviselése mellett valositotta meg.
Hangsulyozta: a felperes csak részben jarult hozzd az épités koltségeihez, ezért tulajdoni
keresete megalapozatlan. Fenntartotta: az épitkezés vélelmezhetdéen tobb kozremiikodo
segitségével ¢és koltségviselésével valdsult meg, igy a felépitményen legfeljebb
tulajdonkozosség keletkezhetett, de az erre vonatkozo adatokat a felperes nem csatolta, és
nem is bizonyitotta. A finanszirozasra vonatkozodan a felperes a szamlakat és egyéb okiratokat
sem csatolt, holott erre az elséfoku birdsag tobbszor felhivta. Ezt az érvelését alatdmasztja az
elsoként késziilt szakértdi vélemény, amely megallapitja, hogy a beruhdzas finanszirozasa
nem kizarolag a felperes sajat eszkdzeibdl tortént; az iratokbdl egyértelmiien kitlinik, hogy a
felperes a mai napig nem rendezett tobb, mar igazolt teljesitést.

[32] A bérleti szerzédés nyilvanvalo szinleltségére hivatkozott abbol az okbdl, hogy
annak megkotése volt a feltétele a beruhdzashoz igénybe venni kivant allami tdmogatas
megszerzésének.

[33] Vitatta az itélkezés alapjaul szolgdld szakvélemény aggalytalansagat és
ramutatott: az altala hianyolt szdmldk a szakértdi véleményben sem szerepelnek. A
szakvélemény csupan Osszehasonlitdo tablazatot tartalmaz, de abbdl nem tiinik ki, hogy a
szakértd ténylegesen kapott-e szdmldkat, vagy a felperes csupan az Osszesitd tablazatot
bocsatotta-e a rendelkezésére. A szakértd nélkiilozhetetlen személyes megjelenését az
elsofoku birosag érthetetlen modon melldzte, és csupan vélelmezte, hogy a szakérté a
szamldkat ténylegesen lathatta. Mivel sem neki, sem az els6foku birésagnak nem volt
lehetésége a szdmldk megismerésére €s attanulmanyozasara, azokat nem lehetett volna az
itélkezés alapjava tenni. Ezen tilmenden érvelése szerint a szakértdi véleményt az is
aggalyossa teszi, hogy a felperesi oldalrdl a perbeli ingatlanon tartozkodo személyek az elso
szakértdi szemlére nem engedték be a II. rendli és az V. rendi alpereseket.

[34] Sérelmezte, hogy az elséfokti birosdg az ingatlanra bejegyzett terhek
tekintetében ,,ranézésre” allapitotta meg az elszamolas korében mértékadd dsszegeket, ezzel
sulyosan megsértve indokolasi kotelezettségét. A fennalld jelzélogjogok Osszegének
koriilbeliili (nem kimeritd, pontatlan, befejezetlen) meghatarozasa — allaspontja szerint —
egyértelmii hatalyon kiviil helyezési ok, mert a f6ld és az épiilet ért€kének aranya a raépités
kdzponti, a felperesi kereseti kérelmeket alapvetden meghatarozo kérdése.

[35] Eléadta: mindezeken tulmenden azt is figyelembe kell venni, hogy az els6foku
eljaras soran eljard biro felperes részére nyujtott kioktatdsa a miivelési agbol vald kivonast és
a sziikségesnek mutatkozo kereset pontositast illetden messze talterjeszkedett a régi Pp. 3. §
(3) bekezdésében foglalt tajékoztatasi kitelezettségen, az 1ényegében a per vitelére vonatkozo
tanacsadasnak tekinthetd.

[36] A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének helyes
indokain alapul6 helybenhagyésara iranyult. Az 1. rendl alperest kérte kotelezni fellebbezési
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eljarasi koltségének a megfizetésére, ligyvédi koltségét 1.650.000 forint plusz afa dsszegben
szamitotta fel.

[37] Eldadta, hogy az 1. rendli alperes az els6foku eljards soran eldadott érvelését
ismételte meg fellebbezésében, de ezt az érvelést az elséfoku birdsdg mar okszertien és
logikusan elbiralta. Allaspontja szerint az 6t terhelé bizonyitasi kotelezettségnek eleget tett, a
beruhdzas részérdl torténd finanszirozasat igazold szamlakat csatolta, amit az aktualizalt
szakértéi vélemény is rogzitett. Ezek a szamlak igazoljak sajat koltségviselésének a tényét,
amit az eljaras kezdeti szakaszaban az I. rendii alperes sem vitatott. Fenntartotta: téves az az 1.
rendi alperesi allaspont, miszerint mindazon személyek, akik a finanszirozasban, illetéleg a
perbeli épitkezésben részt vettek, raépitdnek mindsiilnek. Kiemelte: a per mikénti eldontése
szempontjabol nem bir relevanciaval az, hogy a kivitelezOk koziil barkinek is tartozna,
kiilonosen azért nem, mert a kivitelezok kozil senki, igy a kivitelezd bt. sem érvényesitett
igényt vele szemben. Erre eljarasjogilag nem is lenne lehetdség, mivel a bt. nem peres fél.

[38] Vitatta, hogy igényérvényesitése csupan a 2005. évi bérleti szerzédésen alapul,
amely tartalmazza, hogy ,.a teljes lizem mint felépitmény annak minden jogi és természetes
tartozékaival egyiitt bérld tulajdonat képezi”. Ez a megallapitds a tulajdonszerzése korében
eldadottakat igazolja, mig annak ellenkezdjét az 1. rendii alperes soha nem allitotta, ezért nem
is bizonyitotta. A bérleti szerzOdésen kiviil a taggylilési jegyzOkonyv is alatdmasztja a
felépitmény tulajdonba addsdra vonatkoz6 megéllapodast. Ebbdl kovetkezden az 1. rendi
alperes volt az, aki folyamatosan szerzddést szegett, mivel a megallapodasok ellenére sem
adta tulajdondba az ingatlant, hanem tobb szdzmilli6 forinttal megterhelte azt. A bérleti
szerzOdés érvénytelenségére irdnyuld valotlan 1. rendl alperesi tényallitas nem biralhat6 el,
mivel annak petitum nélkiili el6terjesztésére a masodfokl eljarasban nincsen eljarasjogi
lehetdség.

[39] A szakvéleménnyel kapcsolatban eldadta: annak benyujtidsa utdn az 1. rendii
alperes a szamlak létét nem vitatta, a szakvéleményre nem tett észrevételt, és a megismételt
szakértdi szemlén annak ellenére nem jelent meg, hogy 6 volt az, aki az elsd szemle
megtartasa korében kifogassal ¢€lt. Vitatta, hogy az elséfokil birdsdg megsértette volna a
tajékoztatasi kotelezettségét, egytttal megjegyezte: nem tilalmazott magatartas, hogy a peres
felek vagy képviseldik jegyzeteljenek a targyaldson.

[40] Az elsbfoku birésag itéletenek jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezert
azt a Fovarosi [télotabla teljes terjedelmében feliilbiralta [régi Pp. 228. § (1) bekezdés].

[41] Az 1. rendt alperes fellebbezése megalapozatlan.

[42] Az els6foku birdsag a relevans tényallast hianytalanul felderitette, arra alapitott
érdemi dontésével a Fovarosi tél6tabla egyetértett, és az ahhoz fiizott jogi indokolést is
osztotta, ezért okfejtésébdl — annak sziikségtelen megismétlése nélkiil — az 1. rendi alperes
fellebbezésére tekintettel kiemeli a kovetkezdket.
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[43] A régi Pp. 253. § (1) bekezdése értelmében a FOvarosi {tél6tablanak elSszor
arrol kellett dontenie, hogy megalapozott-e az I. rendli alperes hatdlyon kiviil helyezésre
iranyuld mésodlagos fellebbezési kérelme.

[44] Az 1. rendi alperes fellebbezésében megkérddjelezte az elséfokt birdsag itéletét
meghozd bird partatlansagat; ez a nyilatkozata — tartalméara figyelemmel — elfogultsagi
kifogasnak mindsiil, amely megalapozottsaga esetén az elséfokt birosag itéletének — a régi
Pp. 13. § (1) bekezdés e) pontjara figyelemmel a régi Pp. 252. § (1) bekezdésén alapulo —
hatalyon kiviil helyezését tenné sziikségessé.

[45] Az 1. rendi alperes a fold miivelési aga megvaltoztatasara vonatkozd, a 2015.
junius 4-1 targyalason adott tajékoztatasbol kovetkeztetett a bird elfogultsagara
(6.P.20.105/2015/5. szam1 jegyzOkonyv). Erre a tdjékoztatasra azt kovetden keriilt sor, miutan
az 1. rendi alperes jognyilatkozatanak potlasara iranyuld keresetet a FOvarosi [tél6tabla a
7.P£.20.268/2013/6. szamu jogerds részitéletével elbiralta. A jogerds részitélet indokolasabol
kitlinéen, a miivelési ag megvaltoztatdisahoz nem volt sziikség az I. rendli alperes
hozzajarulasara, mivel a faipari lizem tobb évvel kordbban felépiilt, és huzamosabb ideje
mukodott, vagyis az ingatlan ténylegesen mar nem tartozott a mezégazdasagi muiivelési agba;
igy az ingatlan adatainak ,,helyessége” érdekében a miivelési ag valtozast az 1. rendi alperes
hozzajarulasa nélkiil is at kellett vezetni az ingatlan-nyilvantartason. A jogerds részitélet
tartalmara figyelemmel a kifogésolt tjékoztatds nem érintette az akkor még elbiralatlan
kereseti kérelmeket, nem azok érdemére vonatkozott, ezért abbol nem lehet a bird
elfogultsagara kdvetkeztetni. Ezt a kdvetkeztetést az 1. rendl alperes is csak utdobb — a jogvita
szamara kedvezoétlen elbiralasat kovetden — vonta le, noha a régi Pp. 16. § (4) bekezdése
értelmében az elfogultsdgi kifogdst nyomban — jelen esetben a tdjékoztatds megaddsat
kovetden — el6 kellett volna terjesztenie. A kifogas évekkel késobbi eldterjesztése sulytalanna
teszi az I. rendii alperes eljard bir6 elfogultsagaval kapcsolatos érvelését.

[46] Az elsé fokon eljard bird elfogultsigara abbdol sem lehet megalapozott
kovetkeztetést levonni, hogy a 2020. julius 2-1 targyaldson tajékoztatast adott a felperes
részére a sziikségesnek mutatkozo keresetpontosits tartalmat illetden. A tajékoztatds ugyanis
— amint azt a 6.P.20.190/2019/41. szamu jegyzOkonyv is tartalmazza — kizardlag eljarasi
kérdésekre szoritkozott, a jogvita érdemét ez a tdjékoztatds sem érintette. A tajékoztatds
megadasaval az els6fokl birosag 1ényegében a jogvita elbirdlasanak a befejezését segitette eld
[régi Pp. 2. § (1) bekezdés]; a tajékoztatds tartalma nem utal arra, hogy az {ligy targyilagos
megitélésére az eljard bird ne lett volna képes.

[47] Az 1. rendti alperes az els6foku itélet ,,hidnyossagat™ is hatalyon kiviil helyezési
okként jelolte meg. A perbeli ingatlant terheld jelzaloggal biztositott kdvetelések jarulékokkal
egylittesen szamitott teljes Osszege meghatarozasanak elmaradasat jeldlte meg az els6foku
birosag itélete indokoldsdnak olyan alapvetd hidnyossdgaként, amely annak ,egyértelmi”
hatalyon kiviil helyezését teszi sziikségessé. A Févérosi [télétabla allaspontja szerint az
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elséfokl birosag e tekintetben sem sértette meg indokolasi kotelezettségét, mivel részletesen
levezette, hogy a jogvita eldontéséhez miért nincs sziikség a terhek pontosabb (valamennyi
jarulékra kiterjedd) meghatarozasara. Ezzel az okfejtéssel a Févarosi {télétabla egyetértett, de
az okfejtés helytallosagat alatdmaszté indokok kifejtése — jelen itélet szerkezetére
figyelemmel, az ezt kovetd részében elhelyezkedd — érdemi indokolasra tartozik.

[48] Ett6] fiiggetleniil a Févarosi [tél6tabla megjegyzi: az elséfokt birdsag itélete
indokolasanak e tekintetben fenndllo esetleges hidnyossaga a fellebbezési eljaras keretein
beliil is orvosolhaté lenne, mivel a masodfokt birosdg a hianyzo relevans indokokat
beemelheti a jogerds itéletbe. Az ehhez sziikséges adatokat azonban az I. rendli alperes nem
tarta fel, hiszen sem az elséfoku eljaras sordn, sem a fellebbezésében nem ismertette a terhek
teljes 0sszegének kimutatdsara alkalmas szamitasait. Enélkiil — azaz a relevansként megjeldlt
tények allitdsa nélkiil — akkor sem lenne eljarasi lehetéség a terhek teljes nagysaganak a
meghatarozasara, ha felvetddne annak sziikségessége; ez esetben a relevans tényeldadas
hianyossagat az I. rendl alperes hatranyara kellene értékelni [régi Pp. 139. §, 235. § (1)
bekezdés, 386/J. §].

[49] Az 1. rendii alperes sérelmezte a vallalkozési szerzddés alapjan kiallitott szamlak
becsatolasdnak az elmaradasat, illetdleg a kirendelt szakértd e szamlikkal kapcsolatos
személyes meghallgatisanak mell6zését is. Az elséfokti birdsdg valdban pontatlanul
rogzitette, hogy a szakértd részére atadasra keriiltek a szdmlédk, hiszen a szakértéi vélemény
ezt nem tartalmazza. A szakértd szobeli meghallgatdsa viszont megtortént, de az 1. rendli
alperes a szamlak becsatoldsara, avagy bemutatdsira vonatkozo kérdést nem intézett a
szakértéhoz (a 2012. oktober 9-1 targyalasrol készilt 12.P.28.880/2010/76. szamu
jegyzokonyv). Mindezeknek azonban azért nincsen jelentdsége, mivel a raépitésre vonatkozo
jogviszony szempontjabol irrelevansak a vallalkozasi szerzddés teljesitésével kapcsolatos
szamlék, ezért azok bizonyitékként vald becsatolasa €s értékelése sziikségtelen volt.

[50] A kifejtettek szerint az elsdfoku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezésére
nem volt ok, ezért a Févarosi [tél6tabla az ligy érdemében hozta meg dontését.

[51] A fellebbezes — a fellebbezési kerelem és az ahhoz fiizott indokolas — korlataira
figyelemmel a FOvarosi Itélétabla azon szempontok mentén birélta feliil az els6fokl birosag
itéletét, amelyeket az I. rendii alperes megjelolt a fellebbezésben.

[52] Az 1. rendli alperes — sem az els6foku eljaras soran, sem a fellebbezésében —
nem vitatta, hogy a felperes tulajdoni igényét a raépitésre vonatkoz6 jogszabdlyok alapjan
kell elbiralni. Azt sem vonta kétségbe, hogy nem jott 1étre kozte €s felperes kozott olyan
megallapodds, amely kizarna a raépités torvényi kovetkezményeinek az alkalmazasat.
Fellebbezésében csupan azt vitatta, hogy a 2005. évi bérleti szerzddés raépitésre vonatkozo
megallapodasnak mindsiilne, ezt az allaspontjat a szerz6dés szinleltség okabol fennalld
semmisségére alapitotta. Ervelése szerint a szinlelés a szerz6dés célja miatt kovetkezett be,
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amit — a felperes ligyvezetdjének tantivallomasa szerint — abbol a célbol kototték meg, hogy a
felperes palyazati pénzt szerezzen a faipari iizem létesitéséhez. A Févarosi [tél6tabla
allaspontja szerint az I. rendl alperes altal megjelolt ok — a szerzddés célja — Gnmagaban nem
utalhat a szerzddés szinlelésére, hiszen mar maga a szerz6déskotés aktusa is azt fejezi ki: a
szerz0do felek egyetértettek abban, hogy a palyazati pénzek megszerzése érdekében megkotik
a szerz6dést. Valamely — a szerz6d6 felek altal ismert és elfogadott — cél altal vezérelt
szerzOdéskotésbol nem lehet arra kovetkeztetni, hogy a feleknek nem volt wvalos
szerzOdéskotési szandéka, és csak szinlelték a szerzddés megkotését [régi Ptk. bérleti
szerz6dés megkdtésekor hatalyos 207. § (5) bekezdése].

[53] Az 1. rendii alperes a bérleti szerzodés egészének a szinleltségére hivatkozott,
noha hivatkozéasaval csupan a felperes épitkezést kovetd tulajdonjoganak részérdl torténd
elismerését tartalmazo szerzodési nyilatkozata figyelembevételét kivanta meggatolni. Ez a
szerzOdési nyilatkozat 6sszhangban all a 2003. marcius 17-1 taggytilési jegyzdkonyvbe foglalt
megallapodassal, amelyhez az 1. rendl alperes mindenben tartotta magat (a telket a felperes
rendelkezésére bocsatotta, a cég5 képviseletében vallalkozasi szerzddést kotott a felperessel,
kozremiik6dott az épitési engedély felperes nevére valo atirasédban stb.); az eldzmények arra
utalnak, hogy a bérleti szerzdédésben az I. rendii alperes nem szinlelve, hanem valos tigyleti
akaratanak megfelelden tette meg a felperes tulajdonszerzését elismerd nyilatkozatat.

[54] Az elséfoku birdsdg nem csak a bérleti szerz0dés értelmezése alapjan, hanem a
rendelkezésre allo egyéb bizonyitékok (tantivallomasok, okiratok) régi Pp. 206. § (1)
bekezdésének megfeleld, okszerli mérlegelésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felek —
részben szoban, részben irdsban, részben rautaldé magatartassal — kifejezésre juttatott
megallapodédsa az volt, hogy az épitkezést kdvetden a faipari iizem a felperes tulajdonaba
keriiljon, de a tulajdonatszallas modjat nem hatdroztak meg, vagyis a tulajdon rendezésének
kérdését "nyitva" hagytdk. Megallapodasukkal a felek nem zartdk ki a raépités torvényes
jogkdvetkezményeinek alkalmazhatdsagat; annak tartalmi elemzése arra utal, hogy (eredeti)
szerzOdési akaratukat legteljesebben az tiikr6zi, ha a tulajdon rendezése e szabalyoknak
megfelelden torténik.

[55] A kifejtettek szerint a felek megallapodasa ad eligazitast arra nézve, hogy a
raépitési jogviszonyban kit kell raépitdnek tekinteni. Ebben a jogviszonyban — a régi Ptk. 137-
138. §-aiban hasznalt terminoldgia szerint — a felperes a raépitd, az I. rendli alperes a
foldtulajdonos jogallasat toltotte be. E jogallasukon nem valtoztatott, hogy az épitkezés
megvalositdsa érdekében a felperes és az 1. rendli alperes ligyvezetése mellett miitkdd bt.
vallalkozési szerzédést kotottek. Az 1. rendli alperes és a bt. ugyanis két egymastol
elkiiloniild, 6nallo jogalany, mint ahogy a vallalkozasi jogviszony és a raépitési jogviszony is
két egymastol elkiiloniilo, ©6nalld jogviszony. Az 1. rendli alperes — a vallalkozasi
jogviszonynak nem — csak a réépitési jogviszonynak volt az alanya, jelen perben ez a
jogviszony és az I. rendl alperes ebbdl eredd foldtulajdonosi jogallasdhoz kapcsolddo
jogosultsagai jutnak jelentdséghez.
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[56] Az els6foku birosag altal helyesen alkalmazott régi Ptk. 137. § (2) bekezdése
értelmében raépités jogcimén csak az épitd, illetdleg az épittetd szerezhet tulajdonjogot. A
toretlen birdi gyakorlat szerint azt kell épittetonek tekinteni, akit az épitésiigyi hatdsagi
engedélyeken (koztik az épitési és hasznalatbavételi engedélyen) ekként tiintetnek fel.
Emellett annak is meghatarozo a jelentdsége, hogy ki rendelkezik dontési jogosultsdggal az
épitkezés megvalositasat illetden.

[57] A kifejtettek szerint — amint arra az elséfoku birdsag helytalléan ramutatott — a
felperes €s az I. rendu alperes részvételével 1étrejott tobboldali megallapodas szerint a
felperes volt a faipari lizem épittetdje, aki egyuttal varomanyosi jogot szerzett a tulajdonjog
megszerzésére is. Az ¢€pitési engedély atiratasra keriilt a felperes nevére, igy a késObbi
épitésligyi hatosagi engedélyeken eleve a felperest tlintették fel épittetOként. Az épitkezés
megszervezdje a felperes volt, a felperes kotott vallalkozasi szerzodést a 1étesitmény
kivitelezdivel, koztiikk az 1. rendii alperes iligyvezetése mellett miikodd bt.-vel. Mindezek a
koriilmények kétségmentesen alatamasztottak, hogy a faipari lizem épittetdje a felperes volt,
igy raépités jogcimén kizardlag 6 szerezhet tulajdonjogot a perbeli ingatlanon.

[58] A ré&épités szempontjabol annak a koriilménynek nincs jelentdsége, hogy a
felperesnek van-e véllalkozoi dijtartozasa a kivitelezok felé. A birdi gyakorlat a tekintetben is
egységes, hogy a vallalkozok abban az esetben sem szerezhetnek tulajdonjogot az ingatlanon,
ha a véllalkozéi dij kiegyenlitésének az elmaradasa folytdn nem tériil meg az altaluk beépitett
anyag, illetéleg az elvégzett munka ellenértéke. A vallalkozdi dijtartozas ugyanis nem
valtoztat a raépitési jogviszony alanyain ¢és az épittetét ebbdl eredden megilletd
jogosultsagokon. Ennélfogva a tulajdoni kereset elbirdlasa szempontjabol nem volt annak
jelentdsége, hogy a felperes valdban tartozik-e vallalkozéi dijjal a cég5 felé, ezért nem volt
sziikség annak vizsgalatira, hogy a teljesitési igazolasokkal elismert vallalkozoi
tevékenységet hianytalanul ellentételezte-e a felperes altal megtfizetett vallalkozoi dij. Ez
egyuttal a szdmlak becsatolasat is sziikségtelenné tette, vagyis az elséfoku birdsdg nem
sértette meg az eljarasi szabalyokat azzal, hogy melldzte a sziikségtelen bizonyitast [régi Pp.
3. § (4) bekezdés].

[59] Az 1. rendl alperes fellebbezésében nem csak azt nem jeldlte meg, hogy a
jarulékokkal egyiitt mennyi az ingatlanra terhelt jelzadlogjog tartozasok Osszege, de azt sem
fejtette ki, hogy milyen jelentdséget tulajdonit a terhek pontos mértéke meghatarozasanak. Az
elsofoku birosag itéletének indokolasabdl viszont vildgosan kitlinik: a tOketartozas Gsszegére
¢és az ahhoz jarulé kamattartozdsok mértékére figyelemmel — a jarulékokkal egyiitt — az
ingatlanra bejegyzett terhek nagysagrendje meghaladja a fold forgalmi értékét. E megallapitas
helyességét az 1. rendli alperes nem vonta kétségbe; ugyanakkor nem jelolte meg, hogy a
terhek pontos Osszegének megallapitasa milyen relevans kovetkeztetés levonasara nyitna
lehetdséget, ettdl fliggetleniil tovabbi szamitdsokat tartott sziikségesnek anélkiil, hogy
megindokolta volna a szlikségessége okat. Tovabbi szamitasok nélkiil is megallapithatod volt,
hogy az I. rendli alperes perbeli ingatlanra terhelt — jelzalogjoggal biztositott — tartozasa
meghaladja a fold forgalmi értékét, igy a régi Ptk. 138. § (1) bekezdés elsé fordulataban
meghatéarozott, a foldtulajdonosnak fizetendé pénzbeli térités az I. rendli alperest nem illeti
meg. Relevancia hianyaban ezért a FOvérosi [télétdbla sem tartotta sziikségesnek a terhek
mértékére vonatkozo szamitasok kiegészitését.
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[60] Mindezekre figyelemmel a Févarosi [tél6tabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan az els6foku birdsag itéletét — a régi Pp. 254. § (3) bekezdése szerint helyes indokaira
utalassal — helybenhagyta.

[61] A régi Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredményteleniil fellebbezd I.
rendli alperes koteles megtériteni a felperes részére a jogi képviselete ellatasaval felmertilt
fellebbezési eljarasi koltségét. Ennek Gsszegét a Fovarosi [télétabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja és (5), (6) bekezdései alapjan a tényleges ligyvédi
tevékenység munka- és iddigényességére figyelemmel mérlegeléssel allapitotta meg,
amelyhez a 4/A. § (1) bekezdése értelmében hozzdadodik az afa.

[62] Az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket
ugyancsak az 1. rendli alperes koteles megfizetni az allam javara [6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdés, 15. § (1) és (3) bekezdései].

Budapest, 2021. julius 13.

Dr. Kincses Attila s.k.
a tanacs elnoke
Dr. Csordas Csilla s.k. Dr. Istenes Attila s.k.
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