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Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendii alperesnek 30.480

(harmincezer-négyszaznyolcvan) forint, a II. rendii alperesnek 24.000 (huszonnégyezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo6 tényallas

[1] A helységi helyrajzi szaml kivett parkold, kozut, épiilet és udvar, valamint strand
megnevezesi ingatlan az 1. rendl alperes tulajdona, kezel6je a II. rendl alperes. Az ingatlan
strand részén az 1990-es évek elején a Cég egy pavilont létesitett, amelyre az illetékes
hatosadg 1995-ben ideiglenes, majd 1998-ban végleges fennmaradasi engedélyt adott ki. A
hat6sag a fennmaradasi engedélyben rogzitette, hogy az engedély egy ideiglenes jellegli biifé-
sO0r6z0 épiilet épitésére vonatkozik.

[2] A 1II. rendii alperes 2005-ben szerzett tudomast a fennmaradasi engedély kiadasarol,
azt az épittetdnek cimzett 2005. januar 31-én kelt levelében tudomasul vette. Egyuttal
rogzitette, hogy az ingatlan a t6 medrének része, ezért arra foldhasznalati jogot nem lehet
alapitani.

[3] A Cég 2005. november 2-an kelt adasvételi szerzodéssel a perbeli pavilont a cégl-
nek adta el. A szerz6dés 1. pontjaban a felek rogzitették, hogy a pavilon az elado6 kizarolagos
tulajdonat képezi, arra a foldtulajdonost elévasarlasi jog illeti meg.

[4] A cégl a 2007. december 18-an kelt adasvételi szerzddéssel a perbeli pavilont
eladta D R részére.

[5] D R a perbeli pavilont a 2009. februar 6-4n kelt adasvételi szerzOdéssel a
felperesnek adta el. A szerzddésben a felek rogzitették, hogy a pavilon az elado kizarolagos
tulajdonat képezi, az telekkonyvileg nincs feltiintetve, igy a foldteriilet és a felépitmény
tulajdonjoga egymastol elkiiloniil. Szintén rogzitették, hogy a foéldtulajdonost a pavilonra
elévasarlasi jog illeti meg, tovabba, hogy a vevd az ingatlant azzal a feltétellel vasarolja meg,
hogy vele az cég2 bérleti szerzddést kot.

[6] A felperes a helységi Vizmill Zrt.-vel 2011. januar 1. napjan, majd 2012. januar 1.
napjan kotott bérleti szerzodést. A 2012. januar 1-jén megkotott bérleti szerzédés szerint a
felperes hatarozatlan id6tartamra vette bérbe a 100 m*-es lizlethelyiség altal elfoglalt teriiletet,
valamint az lizlethelységhez tartozo mintegy 105 m? eldtér altal elfoglalt teriiletet. Rogzitették
tovabba, hogy a bérl6 a bérbeadd engedélye nélkiil a teriileten épitési, atalakitsi
munkalatokat nem végezhet.
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[7] 2012-ben a perbeli ingatlan kikeriilt a kizarolagos allami tulajdoni ingatlanok
korébol, mert a targyi tertilet érintett a ,,Modern varosok program” fejlesztési beruhazassal.

[8] 2013 nyaran az épiilet nadteteje és emeleti szintje egy szomszédos épiiletrdl
atterjedo szlizben leégett. Utobb a helységi Vizmi Zrt. 2016. februdr 12-én felhivassal fordult
a felpereshez azzal, hogy a felperes tulajdonat képezd ingatlan elhagyatott, a tlizeset utani
allaga folyamatosan romlik, ezért tajékoztatast kért, hogy a felperesnek mi a szandéka az
épiilettel.

[9] Figyelemmel arra, hogy a felhivast kovetden a felperes allagjavitdé munkalatokat
kezdett, ezért a helységi Vizmu Zrt. 2016. aprilis 29-én kelt levelével errdl a helyi
onkormanyzatot tdjékoztatta, majd az illetékes ¢épitésiigyi hatdsdg 2016. méjus 10-én
helyszini bejarast tartott, amelyrdl kiallitott jegyzOkdnyvben rogzitésre keriilt, hogy a strand
teriiletén taldlhatd és részben leégett épiilet tekintetében kiilsé szemrevételezéssel az nem
allapithatd meg egyértelmiien, hogy a folyamatban 1évé munkélatok épitési engedélyhez
kotottek-e avagy sem, ezért tdjékoztattak az épittetdt, hogy a tovabbiakban épitési munkat
nem folytathat. A hatdésag 2016. majus 31-én Ujabb helyszini szemlét tartott, amelyen
megallapitotta, hogy az épiilet faszerkezete és fodéme 11 épitéstinek latszik és rogzitette azt is,
hogy a szemle id6pontjaban kivitelezési munkék nem zajlanak.

[10] A helységi Vizmii Zrt. a helyi 6nkormanyzat tajékoztatasaval egyidejlileg a II. rendii
alperest, mint a perbeli teriilet kezeldjét is értesitette a felperes altal megkezdett munkakrol,
amelynek ismeretében a II. rendii alperes felhivta a felperest a feltjitdsi munkék haladéktalan
besziintetésére.

[11] Idékozben a helyrajzi szaml ingatlan telekalakitas folytdn helyrajzi szam2u
ingatlanra valtozott.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[12] A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy a perbeli épiilet
mindenkori tulajdonosat foldhasznalati jog illeti meg az épiilet fennallasaig. Kérte tovabba,
hogy az 6t megilletd foldhasznalati jog ténye az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetésre
keriiljon, valamint az épiilet 6nallé ingatlanként az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
kertiljon. A per soran hivatkozott arra is, hogy a perbeli pavilonon raépitési jellegli munkakat
végzett.

[13] Az 1. rendl alperes ellenkérelmében kérte a kereset elutasitdsat. Arra hivatkozott,
hogy a felperes nem bizonyitotta, hogy a perbeli felépitmény az 6 tulajdona.

[14] A II. rendli alperes ellenkérelmében szintén kérte a kereset elutasitasat.
Ellenkérelmében arra hivatkozott, hogy az adott esetben a pavilon létesitésével osztott
tulajdon nem keletkezett, a felperes pedig ettdl fliggetleniil nem igazolta, hogy 6 a pavilon
tulajdonosa.
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[15] A beavatkoz6 a perbe az I-II. rendii alperesek pernyertességének elémozditasa
érdekében beavatkozoként belépett. Szintén kérte a kereset elutasitiasat. Eldadta, hogy az
épiiletet is magaba foglald teriilet a ,,Modern varosok program” keretében megvalositandd
beruhazassal érintett, neki az az érdeke, hogy a beruhdzas soran a fejlesztési teriiletet érintd
jogvitak a lehetd legrovidebb iddn beliil elrendezddjenek. Utalt arra is, hogy a felperesnek
nincsen jogcime, amely alapjan a foldhasznalati joga ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzését kérheti.

Az elso- és masodfoku itélet

[16] Az elséfoku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Utalva a Polgari
Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvényre (a tovabbiakban: Ptk.) kifejtette, hogy abban
kellett allast foglalnia, hogy a perbeli esetben épiiletrél van-e szo, illetve hogy annak a
tulajdonjoga a felperest illeti-e meg.

[17] Ramutatott, hogy a felperes altal csatolt szerzodések kifejezetten ,,ingd adasvételi
szerz0dés” cimet viselnek, tehat a szerz6do felek mindvégig tisztdban voltak azzal, hogy az
adasvételi szerz0dés targya ingosag.

[18] Utalt arra is, hogy a felperes a per sordn az épitmény meglétének igazolasara
hatdsdgi bizonyitvany kiallitasat kérte, azonban az els6foku eljards befejezésekor még nem
jogerés hatarozat szerint az illetékes jegyzé a hatdsagi bizonyitvany iranti kérelmet
elutasitotta, mert a helyszini szemlén tapasztaltak szerint épiiletr6l nem, csak épiiletrészrol
lehet beszélni.

[19] Az els6foku birdsag kifejtette, hogy a pavilon ingd mindségét igazolja az is, hogy
felépitmény csak akkor mindsiilhet 6nallo ingatlannak, ha azt az ingatlan-nyilvantartasba
onallé ingatlanként bejegyzik, a perbeli esetben a pavilon 6néallé ingatlanként az ingatlan-
nyilvantartasba nem lett bejegyezve.

[20] Az els6fokt birosag jelentdséget tulajdonitott annak is, hogy a pavilonra kiadott
fennmaradasi engedély egyértelmiien rogzitette, hogy ideiglenes jellegli felépitményrél van
sZ0.

[21] Szerinte a felperes nem érvényesithet foldhasznalati jog bejegyzése iranti igényt
amiatt sem, mert nem végzett olyan épitkezést, amely réépitésnek mindsiilne, magat a
pavilont egyébként is a Cég épitette fel.

[22] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdésag az elséfoku birosag itéletét
helybenhagyta.

[23] Kifejtette, hogy az els6foku birdsag annyiban téves allaspontra helyezkedett, hogy a
perbeli jogvitat a Ptk. alapjan biralta el, holott a pavilon az 1990-es években épiilt és 1998-
ban adtdk ki a végleges fennmaradasi engedélyt. Ebbol kdvetkezOen a perbeli jogvitat a
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Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.)
rendelkezései alapjan kell elbiralni.

[24] A masodfoku birosdg hangsulyozta, hogy az épiilet tulajdonosa és a foldrészlet
tulajdonosa fészabalyként azonos, ez aldl csak a torvény tehet kivételt. Ilyen kivételnek
mindsiilnek a régi Ptk. 97. §-aban ¢és a 137. §-dban foglaltak. A perben megallapithato volt,
hogy a pavilont nem a felperes, hanem a Cég épitette, a felperes pedig nem bizonyitotta, hogy
az épittetd és a tulajdonos egymassal irasbeli megallapodast kotott volna az épiilet és a
foldrészlet elvalo tulajdonjogéra.

[25] A jogerOs itélet okfejtése szerint az épitmény Iétesitésekor a perbeli ingatlan
forgalomképtelen volt, ezért azon raépitéssel nem lehetett tulajdonjogot szerezni. Szintén utalt
arra, hogy a becsatolt adasvételi szerzodések is ingd adasvételrdl szoltak.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[26] A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett el6 feliilvizsgalati kérelmet, amely annak a
hatalyon kiviil helyezésére €s a keresetének helyt adé hatarozat meghozataléra, masodlagosan
pedig a masodfoku birdsdg 1j eljaras lefolytatdsara és 1ij hatdrozat hozatalar torténd
utasitasara iranyult. Megsértett jogszabalyként a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III.
torvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 3. § (3) bekezdését, a 3. § (5) bekezdését, 220. §-at és a
221. § (1) bekezdését jelolte meg. Ezen talmenden kifogasolta, hogy a masodfoka birdsag a
jogvitat a régi Ptk. szabdlyai szerint biralta el.

[27] A feliilvizsgalati kérelem okfejtése szerint a birdsag a jogvita elbirdldsa soran a
bizonyitasi terhet hidnyosan osztotta ki, és a masodfoku birdsag nem tett eleget indokolasi
kotelezettségének.

[28] A felperes érvelése értelmében mar 1998-ban is osztott tulajdonuként kezelte a
foldrészletet €s a pavilont a foldrészlet tulajdonosa, és 6nallo ingatlanként kezelték a pavilont
a kiilonféle szakhatosagok €s a helyi onkormanyzat is. Ebbdl kovetkezOen a felépitmény
annak elkésziiltét kovetden a Cég tulajdonat képezte. Sérelmezte, hogy habar a masodfoku
birdsag is rogzitette, hogy a régi Ptk. szerint is lehetdség volt arra, hogy a foldrészlet és az
épiilet tulajdonjoga egymastol elvaljon, ennek ellenére a birésag nem vizsgalta, hogy a perbeli
épitmény 6nalld ingatlannak mindsdl-e.

[29] A felperes feliilvizsgalati kérelmében allitotta, hogy miutan osztott tulajdon jott
1étre, a foldhasznalati jog ténye megallapithatd lett volna, €s amennyiben a felépitmény az
ingatlan-nyilvantartasi szempontb6l alkalmas arra, hogy 6nallé ingatlanként tiintessék fel,
nem lett volna akadalya annak, hogy a keresetének a birosag helyt adjon.

[30] A felperes szerint az 1. rendii alperes a perben nem is hivatkozott arra, hogy
megszerezte a felépitmény tulajdonjogat. A felperes ugyanakkor csatolt olyan okiratokat,
amelyek a tulajdonszerzését alatamasztjak, igy sériilt a torvényi vélelmekre vonatkozo
alapelvi rendelkezés.
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[31] Az 1. rendli alperes feliilvizsgélati ellenkérelme a jogerds itélet hatadlyaban torténd
fenntartasat célozta. Allitotta, hogy a kizardlagos allami tulajdonra allé, perrel érintett
ingatlan vonatkozasaban a hatdlyos jogszabalyok alapjan a foldhasznalati jog bejegyzésének
nem volt helye, forgalomképtelen ingatlanon osztott tulajdont nem lehet 1étesiteni. Utalt arra
is, hogy a pavilont nem a felperes, hanem a Cég ¢épittette, a felperes azonban nem
bizonyitotta, hogy az épittetd €s a foldrészlet tulajdonosa irasban annak idején megallapodott
volna az osztott tulajdonrol.

[32] A 1I. rendl alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyaban
torténd fenntartasat kérte.

A Kuria dontése és jogi indokai

[33] A feliilvizsgalati eljaras szigort eljarasi szabalyok szerint lefolytathaté rendkiviili
perorvoslat. A régi Pp. 272. § (2) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati kérelemben meg kell
jeldlni azt a hatarozatot, amely ellen a feliilvizsgalati kérelem irdnyul, tovabba azt, hogy a fél
milyen tartalmu hatdrozat meghozatalat kivanja, valamint eld kell adni a jogszabalysértés és a
megsértett jogszabalyhely megjeldlése mellett, hogy a fél a hatarozat megvaltoztatasat milyen
okbol kivanja. Akar a konkrét jogszabalyhely megjeldlése, akar a jogszabalysértés szoveges
eldadasa hianyzik, a feliilvizsgalati kérelem érdemben nem birdlhaté el (Kuria
Pfv.1.22.488/2016., kozzétéve: BH2018. 53.). Ha a fél a feliilvizsgalati kérelmében a jogerds
itéletet tobbféle okbdl is tamadja, vagyis tobb, egymadstdl elkiiloniild jogszabalysértésre
hivatkozik, valamennyi hivatkozasanak rendelkeznie kell a régi Pp. 272. § (2) bekezdésében
meghatarozott tartalmi kovetelményekkel [1/2016. (II.15.) PK vélemény 6. pont, Kuria
Gfv.VIL30.577/2016/6., kozzétéve: BH2017.196.]. Erdemben csak azok a hivatkozasok
vizsgalhatok, amelyek esetében a régi Pp. 272. § (2) bekezdésében meghatarozott tartalmi
kovetelmények maradéktalanul teljesiilnek ((Kuaria Pfv.V.20.301/2015., kozzétéve:
BH2015.307.), igy a Kuria érdemben nem vizsgalta a felperes feliilvizsgalati kérelmének a
jogszabalyhely megjelolést nem tartalmazod hivatkozasait.

[34] Az érdemben vizsgalhat6 feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[35] A Kuria a régi Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan — kizarolag a feliilvizsgalati kérelem
keretei kozott — vizsgalta felil a jogerds itéletet és megallapitotta, hogy az a feliilvizsgalati
kérelemben megjelolt okbol nem jogszabalysérto.

[36] A Kuria eloljaréban ramutat, hogy a mdasodfoku birdsdg helyesen foglalt allast
abban, hogy az adott ligyben a jogvita elbirdlasara nem a Ptk., hanem a régi Ptk.
rendelkezései az iranyaddak. A Polgari Torvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. torvény
hatalybalépésével Osszefiiggd atmeneti és felhatalmazd rendelkezésekrdl szold 2013. évi
CLXXVIL 41. §-a szerint, ha e torvény eltéréen nem rendelkezik, a Ptk. hatalybalépésekor
fennall6 dologi jogi jogviszonyokkal kapcsolatos, a Ptk. hatalybalépését kovetden keletkezett
tényekre, megtett nyilatkozatokra a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni. Az adott iigyben a
perbeli épitményt az 1990-es években létesitették, az épittetd arra 1998. december 3-4n —
tehat a Ptk. hatalybalépése el6tti idészakban — kapott fennmaradasi engedélyt.



Kuria 8
[.P£v.20.696/2020/15

[37] A felperes feliilvizsgélati kérelmében a fenti anyagi jogi kérdésen tul kizardlag
eljarasjogi jogszabalysértésekre hivatkozott, amelyek azonban a régi Pp. 275. §-anak (3)
bekezdése szerint csak abban az esetben szolgédlhatnak a jogerds itélet hatdlyon kiviil
helyezésére, ha az eljarasi szabdlysértéseknek az iigy érdemi elbiralasara is Iényeges
kihatasuk volt.

[38] Alaptalanul sérelmezte a felperes feliilvizsgalati kérelmében, hogy a birésag a
bizonyitasi teher kiosztisa soran megsértette a régi Pp. 3. § (3) bekezdését. E bekezdés
relevans fordulata azt hatirozza meg, hogy a feleket terheli a polgari perben a peranyag
szolgaltatasanak kotelezettsége, tovabba rendezi, hogy a bizonyitas esetleges sikertelensége a
bizonyitasra kotelezett felet terheli. E szabaly egésziil ki a régi Pp. 164. § (1) bekezdésében
megjeldlt bizonyitasi teher szabalyaval, amely szerint: a per eldontéséhez sziikséges tényeket
altalaban annak a félnek kell bizonyitania, akinek érdekében all, hogy azokat a birdsag
valonak fogadja el. A bizonyitasi kotelezettség alapja a fél tényallitasa, amely azonban csak
az anyagi jog altal lehetévé tett keretek kozott relevans.

[39] A régi Ptk. 155. §-a szerint, ha az épiilet tulajdonjogat az épitkezd szerzi meg, az
épiilet tulajdonjogat az épiilet fennallasaig a foldre (foldrészletre) hasznalati jog illeti meg. Az
épiilet €s a telek elvalo tulajdonjogéanak a lehetséges eseteit, tehat maga a régi Ptk. 155. §-a is
rogziti. Az egyik eset a régi Ptk. 97. § (2) bekezdése, amely szerint az épitkez6t illeti meg az
épiilet tulajdonjoga, ha térvény, vagy a foldtulajdonossal kotott irasbeli megallapodas igy
rendelkezik. A masik eset a raépitéssel szerzett tulajdonjog. A régi Ptk. 137. § (2) bekezdése —
egyebek mellett — kimondja, hogy a birosag a foldtulajdonos kérelmére azt is megallapithatja,
hogy a raépitd csak az épiilet tulajdonjogat szerezte meg, ebben az esetben a raépitdt a foldon
hasznalati jog illeti meg. Ez utobbi esetben azonban csak a foldtulajdonos kérelmére van
lehetdség a 137. § (2) bekezdésében foglaltak alkalmazasara, amely miatt az adott ligyben a
felperes részérdl ez a lehetdség eleve kizart volt.

[40] A perbeli esetben nem meriilt fel adat arra nézve, hogy az épitkezd és a
foldtulajdonos kozott olyan megallapodas jott volna 1étre, hogy az épiiletet, mint 6nallo
ingatlan tulajdonjogat az épitkezd szerzi meg, ezért a felperes keresete erre figyelemmel sem
vezethetett eredményre. Ebbdl kdvetkezOen a perbeli esetben a jogvita elbirdlasa soran nem
volt jogi jelentésége annak, hogy a perbeli épiilet miiszaki szempontbol alkalmas lett volna
arra, hogy 6nall6 ingatlanként az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék.

[41] Alaptalan a feliilvizsgélati kérelem régi Pp. 3. § (5) bekezdése utols6 mondatidban
megfogalmazott szabaly megsértése korében eldadott hivatkozasa is. A felperes altal
megjeldlt szabaly értelmében a szabad bizonyitasi rendszerben relativ kotottséget jelentenek
torvényes vélelmek. Ilyen (egyébként megdonthetd) vélelmek esetén valamely tényt az
ellenkezd bizonyitasaig valonak kell elfogadni, aminek okszerli kovetkezménye, hogy a
torvény mentesiti a feleket azok bizonyitdsa aldl. tovabba a bizonyitasi teher atfordul. A
perbeli esetben azonban a peres felek kozotti jogvitaban relevans torvényi vélelem nem all
fenn. A felperes altal becsatolt és hivatkozott hatosagi nyilatkozatok és dokumentacio a fenti
anyagi jogi szabalyok miatt a dologi hatalyu foldhasznalati igénye alapjaul nem szolgalhattak,
az adasvételi szerzodéssel kapcsolatos hivatkozasanak ebben a korben nincs jelentdsége.
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[42] A fentiekre tekintettel alaptalanul hivatkozott arra a felperes, hogy a birosag a
bizonyitasi terhet nem megfelelden osztotta ki a felekre.

[43] A Klria utal arra is, hogy a masodfokt birdsag a régi Pp. 220. §-aban és 221. § (1)
bekezdésében foglalt kotelezettségének eleget tett, az itélet tartalmazza a torvényben koriilirt
kotelezo tartalmi elemeket, €s a birdsag dontését mind a régi Ptk. alkalmazasi kotelezettsége,
mind pedig a felperesi keresetet elutasitd elséfoku itéleti dontést helybenhagyo rendelkezése
tekintetében megfelelden indokolta, amely érvekkel a Kuria egyetért.

[44] A kifejtettek alapjan a Kuria a jogerds itéletet a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatalyaban fenntartotta.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

[45] Régi Ptk. 97. § (2) bekezdés, 137. § (2) bekezdés és 155. §, régi Pp. 3. § (3) és (5)
bekezdés, 221. § (1) bekezdés.

[46] Kuria Pfv.1.22.488/2016., kozzétéve: BH2018. 53.; Kuria Gfv.VIL.30.577/2016/6.,
kozzétéve: BH2017.196.; Kuria Pfv.V.20.301/2015., kozzétéve: BH2015.307.

A dontés elvi tartalma

[47] Az épiilet 6nallé ingatlanként csak raépités, vagy a felek megallapodasa alapjan
jegyezhetd be az ingatlan-nyilvantartasba. E feltételek hianyaban az épitmény tulajdonosat a
foldrészletre foldhasznalati jog nem illeti meg.

Z.4ro0 rész

[48] A felperes pervesztes lett, ezért a régi Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandé
régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles az I-11. rendii alperesek feliilvizsgalati eljarassal
felmeriilt koltségei megfizetésére, amely az 1. rendli alperes esetén az afaval novelt, a II.
rendl alperes esetén az afa nélkiili jogi képvisel6i munkadijbol all [32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet].

[49] A Kiria a hatarozatat a 2020. évi LVIIL torvény 143. § (3) bekezdésére figyelemmel
targyalason kiviil hozta meg.

[50] Az itélet elleni fellilvizsgélatot a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.
Budapest, 2021. junius 18.

Dr. Simonné dr. Gombos Katalin s.k. a tanacs elndke, Dr. Kiss Gabor s.k. eléado
bird, Dr. Csentericsné dr. Agh Bir6 Agnes s.k. bir6
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