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A Févarosi itélétabla a bnt Szabé Tom Burmeister Ugyvédi Iroda tagjaként eljaro dr.
Szabo Levente Antal Ugyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek - a Winkler és Tarsai Ugyvédi Iroda tagjaként eljard dr. Winkler
Mariaaltal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen tulajdonjog
bejegyzése irant inditott perében a Fovarosi Birdsag 2011. november 3. napjan kelt
18.G.40.841/2011/19. szamu itélete ellen a felperes részérdl 20. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févaérosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon belll - fizessen meg az alperesnek 200.000
(Kettbszazezer) forint plusz afa 6sszegl fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes mint bérld tébb, az alperes tulajdonaban lévd Uzlethelyiség, raktar,
beépitetlen terilet megjeldlésii ingatlant vett bérbe az 1992. julius 1. és 2000.
november 1. napja k6zott Iétrejott bérleti szerz6désekkel. A bérleti szerz6désekben
a felek a bérlemények korszerisitése, atalakitdsa vonatkozasaban nem allapodtak
meg. Az alperes a 2009. december 15-én kelt felmondasaban kozdlte a felperessel,
hogy a bérleti szerz6déseket egyéves felmondasi idével megszinteti. A felperes
2010. februar és november koéz6tt az ingatlanokon kulénb6zé munkalatokat
végeztetett, 2011 aprilisaban tajékoztatta az alperest, hogy a perbeli ingatlanokat
sajat koltségén atépitette, igy az ingatlanokon a peres feleknek kdzos tulajdona
keletkezett. Az alperes a felperes tulajdonjogi igényét nem ismerte el.

A felperes ezért keresetében kérte, hogy a birdsag az egyes ingatlanok keresetben
kordlirt tulajdoni hanyada vonatkozasaban annak tlirésére kotelezze az alperest,
hogy a felperes tulajdonjoga bejegyzésre kerlljéon az ingatlan-nyilvantartasba.
Hivatkozasa szerint az alperes az atépitések ellen soha nem tiltakozott, igy
johiszemid raépitbnek mindsul. A munkak jellege alapjan a Ptk. 137. § (3)



bekezdése alapjan k6zds tulajdon jott I1étre, tekintetbe véve, hogy a felek k6z6tt nem
volt eltéré tartalmu megallapodas. A kdzos tulajdoni hanyad mértékét az egyes
ingatlanokra forditott érték és az ingatlan forgalmi értékének Osszevetésével
allapitotta meg.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Nem vitatta, hogy a
munkak elvégzésekor a peres felek k6zott bérleti jogviszony allt fenn, ami kizarja a
Ptk. 137. § (3) bekezdésének alkalmazasat, ugyanis amennyiben az ingatlan
tulajdonosa és a munkat elvégeztetd kdzott bérleti jogviszony all fenn, akkor a
munkakkal kapcsolatos jogvitat nem a Ptk. altalanos szabalyai, hanem a kdzottiuk
fonnallo bérleti jogviszony alapjan kell elbiralni. A bérelt ingatlanban a bérlé altal
megvalodsitott beruhazasok akkor sem eredményezhetnek raépités jogcimeén
tulajdonszerzést, ha egyébként a beruhazasok a kdézds tulajdont keletkeztetd
kritériumoknak megfelelnek. Az elvégzett munkak jellege kérében elbéadta, hogy
k6zds tulajdon abban az esetben sem keletkezett volna, amennyiben a felek k6zott
az épitési munkak idején nem allt volna fenn bérleti jogviszony, ugyanis az elvégzett
munkak jellege is kizarja a Ptk. 137. § (3) bekezdésének alkalmazasat, ugyanis
valamennyi esetben az épllet szerkezetét nem érintd karbantartasi, korszerisitési
munkak elvégzéseére kerdlt sor.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 625.000 forint perkoltséget. Tényként allapitotta meg,
hogy a felperes bérlet cimén birtokolta az ingatlanokat, igy a szerzédéses
jogviszony alapjan a bérleti szerzddés tartalmabadl kell levezetni a felperes jogait és
kotelezettségeit. Kiemelte: a felek egyezéen nyilatkoztak arrél, hogy a szerzdédés
nem rendelkezett az ingatlan atalakitasarol, igy arrdl sem rendelkezhetett, hogy az
ingatlan tulajdonosa a raépités eredményeként tulajdonjogot kivant biztositani a
felperesnek. A felek egyez6 elb6adasa alapjan az els6foku birdsag arra
kovetkeztetett, hogy a felek megallapodasuk hianyadval minden &talakitas
tekintetében kizartdk a raépitéssel keletkez6 tulajdonszerzést, a felek kozotti
kifejezett megallapodas hianyaban a bérl6 nem szerezheti meg az ingatlanok
tulajdonjogat. Az elsO targyalas napjat megel6z6en tiz nappal érkezett alperesi
érdemi ellenkérelemrél a felperes ugy nyilatkozott, hogy azt az alperestdl
kozvetlenlil megkapta, ennek ellenére a targyalason nyilatkozata megtételére
hataridét kért. Az els6foku birésag a kérelmet elutasitotta, ugyanis a tényallas
megallapitasdhoz nem volt szikség a felek tovabbi nyilatkozatanak megtételére,
bizonyitasi eljaras lefolytatasara.

Az elséfoku birosag itélete ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, elsédlegesen
annak hatalyon kivul helyezését, és az els6foku birdsag ujabb targyalasra és ujabb
hatarozat hozatalara torténd utasitasat, masodlagosan az elséfoku birdsag
itéletének megvaltoztatasat kérve. Hivatkozasa szerint az elséfoku birdsag - a Pp. 3.
§ (6) bekezdését sértve - nem tette lehetové a felperes szamara, hogy az alperesi
védekezéssel kapcsolatos allaspontjat kifejthesse, tekintetbe véve azt is, hogy az
ellenkérelem késedelmes elbterjesztése nem a felperes hibaja. Utalt arra, hogy a
felperes csak 6t munkanappal a targyalds napja el6tt vette kézhez az alperes



érdemi ellenkérelmét, annak attanulmanyozasa, német nyelvre forditasa, a felperesi
ugyvezetéssel t6rténd egyeztetése ilyen rovid idén beldl nem volt lehetséges. A
felperes a targyalason hataridét kért, hogy az ellenkérelemre nyilatkozhasson, ezt a
kérelmet az els6foku birésag a Pp. 212. § (1) bekezdésébe tk6z6 mddon anélkdl
utasitotta el, hogy err6l hatarozatot hozott volna. Kifogasolta, hogy az elséfoku
birosdg a kereset a Pp. 141. § (2) és (6) bekezdésének alkalmazasa nélkul
utasitotta el. A per érdeme targyaban kifejtett allaspontja szerint az elséfoku birdsag
helytelenll értelmezte a Ptk. 137. § (3) bekezdését, ugyanis a Ptk. 137. § (3)
bekezdése a kdzos tulajdon keletkezésének kizarasahoz a felek megallapodasat
kivanja meg, amennyiben nincs megallapodas, azt nem lehet ugy értelmezni, hogy
a felek kizartdk a kozods tulajdon keletkezésének lehetbéségét. Az épitkez6 bérld
nyilatkozatanak hianya - a Ptk. 207. § (4) bekezdésére is figyelemmel - nem
minésithetd akként, hogy a bérlé lemondott a tulajdoni igényérdl. Hangsulyozta,
hogy az els6foku birdsag a bérleti szerz6dések létének és az atalakitasra vonatkozo
szerz6déses rendelkezések hidnyanak perdontd jelentéséget tulajdonitott, ennek
ellenére kizarolag a jogi képviselbk altal el6adottak alapjan vont le kdvetkeztetést a
bérleti szerzédések tartalmat illetéen, holott a vonatkozo okiratok, a felek szervezeti
képvisel6inek meghallgatasa hianyaban nem lehetett volna doénteni a felek
szerzOdéses akaratarol. Kiemelte, hogy az alperes altal hivatkozott tgyekben nincs
sz0 arrol, hogy a bérleti jogviszony léte Gnmagaban kizarja a raépités szabalyainak
alkalmazasat, ahogy arrol sem, hogy a bérl6t a bérbeadonak kulon fel kellene
jogositania a raépités cimén torténd tulajdonszerzésre. A bérleti szerz6dés tartalma
csak akkor iranyado, ha a Ptk. 137. § (3) bekezdése helyett a bérleti szerzédés a
bérl6 beruhazasaira, annak elszamolasara vonatkozo rendelkezéseket tartalmaz.
Amennyiben a bérleti szerz6édés hallgat minderrél, akkor a Ptk. 137. § (3)
bekezdését kell alkalmazni, azaz a birdsagnak meg kell vizsgalni, hogy tortént-e
k6zos tulajdont keletkezteté épitkezés. Az adott lGgyben a bérleti szerz6dések
semmilyen rendelkezést nem tartalmaznak a bérl6 beruhdzasanak elszamolasara
vonatkozdan, a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozd egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastv.) sem tiltja
a kdzos tulajdon létrejottét a bérelt helyiségben végzett épitési tevékenység alapjan.
Hangsulyozta: 6nmagaban a helyiségbérleti jogviszony Iéte nem zarja ki a raépités
szabalyainak alkalmazasat, amennyiben a bérleti szerz6dés vagy a felek egyéb
megallapodasa nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely a tulajdonjogra vagy az
épitkezéssel kapcsolatos elszamolasra vonatkozna.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdosag itéletének
helybenhagyasara iranyult. Allaspontja szerint a felperesnek a Pp. 3. § (6)
bekezdésében biztositott jogai nem sériltek, a felperes az ellenkérelmet
megismerte és lehetésége volt, hogy az abban foglaltakra nyilatkozzon, tekintetbe
véve azt is, hogy az alperes nem késedelmesen nyujtotta be ellenkérelmét,
lehetésége volt arra, hogy ellenkérelmet akar a targyaldson terjessze eld. Allitasa
szerint a konkrét Ugyben a tényallas a felek egyez6 nyilatkozata és a benyujtott
okirati bizonyitékok alapjan tisztazott volt, ezért a targyalas elhalasztasara nem volt
torvényi lehetbéség. Fenntartotta azon allaspontjat, miszerint a felperes altal
elvégzett valamennyi épitési munka jellege is kizarja a tulajdonszerzését, masrészt



a raépitéssel torténd tulajdonszerzés Ptk.-ban rdgzitett szabalyai szubszidiarius
jellegliek, csak akkor alkalmazhatdk, ha a felek k6z6étt nem all fenn mas olyan
jogviszony, amelynek alapjan a bérl6 és a tulajdonos kozétti vitas kérdések
rendezhetdk. A felek k6zo6tt bérleti jogviszony allt fenn, a bérld és a tulajdonos jogait
és kotelezettségeit a bérleti szerzddés, valamint a Lakastérvény teljes korlen
szabalyozta, ezért a bérl6 altal eszkdzolt raforditasokkal kapcsolatos jogvita a
bérleti jogviszony, és nem a raépités szabalyi szerint biralandé el.

A felperes fellebbezése megalapozatlan.

Az elséfoku birésag a kereset elbiralasdhoz szikséges mértékben lefolytatott
bizonyitasi eljarast kdvetben, a feltart peradatok alapjan helyes tényallast allapitott
meg, azt itélkezésének alapjaul a Févarosi [télétabla elfogadta. Mindenben
egyetértett a megfeleléen alkalmazott jogszabalyokra alapitott okszer(i jogi
kovetkeztetésével is. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel a kdvetkezéket emeli
ki:

A Pp. 163. § (2) bekezdése alapjan a birosag az ellenfél beismerése, mindkét fél
egyez0 vagy az egyik félnek az ellenfél altal birdi felhivas [141. § (2) bekezdése]
ellenére kétségbe nem vont eléadasa folytan valonak fogadhat el tényeket, ha azok
tekintetében kételye nem merl fel.

A Févarosi [télétabla elérebocsatja, hogy az elséfoki birdsag itéletének hatalyon
kivil helyezésére nem volt szikség. A felperes hivatkozasaval ellentétben az
alperesnek a Pp. 139. §-a lehetdvé tette volna azt is, hogy érdemi ellenkérelmét az
elsé targyalason terjessze el6. Nem fosztotta meg az els6foku birdsag a felperest a
nyilatkozattétel jogatdl, ugyanis a targyalason jelen 1évé felperesi jogi képviselének
volt lehetésége arra, hogy az érdemi ellenkérelemre nyilatkozzon. A felek képviselbi
egybehangzéan nyilatkoztak arrdl, hogy a bérleti szerz6dések a bérlemények
korszer(sitése, atalakitasa vonatkozasaban nem tartalmaznak megallapodast, igy
az elséfoku birésag a Pp. 163. § (2) bekezdése alapjan e tényt alappal fogadta el
valdnak, nem volt oka arra, hogy a felek egyezd elb6adasa tekintetében kételye
meruljén fel, ezért a Pp. 3. § (4) bekezdése megfelel6 alkalmazasaval utasitotta el -
szikseégtelenként - a felperes tovabbi bizonyitasi inditvanyat.

A Pp. 221. § (1) bekezdése értelmében az itélet indokolasaban rdviden el6 kell adni
a birédsag altal megallapitott tényalldst az arra vonatkozd bizonyitékok
megjeldlésével, hivatkozni kell azokra a jogszabalyokra, amelyeken a birdsag itélete
alapszik. Meg kell réviden emliteni azokat a kérilményeket, amelyeket a birésag a
bizonyitékok mérlegelésénél irdnyadonak vett, végul utalni kell azokra az okokra,
amelyek miatt a birésag valamely tényt nem talalt bizonyitottnak, vagy amelyek
miatt a felajanlott bizonyitast mell6zte.

Az idézett jogi rendelkezésbdl kdvetkezben a bizonyitas mellbzése targyaban a
bir6sagnak kulon alakszerli hatarozatot nem kell hoznia. Koteles azonban arra,
hogy az itéletében adja meg azokat az indokokat, amelyekre figyelemmel az adott



bizonyitasi inditvanyt meérlegelési jogkdrében, vagy koételez6en mellézte, e
kotelezettségének az els6foku birdosag eleget tett, az elséfoku itélet hatalyon kivdl
helyezésére ez okbol sem volt sziikseg.

A Ptk. 137. § (3) bekezdése szerint, ha valaki a mas tulajdondban levé épliletet
bdviti, ahhoz hozzaépit vagy azt atépiti, vagy ha az idegen foldon mar épulet all, a
raépitéssel - a felek eltér6 megallapodasa hianyaban - k6zds tulajdon keletkezik. A
raépitd tulajdoni hanyadat az egész ingatlan értékébdl a raépitett részre es6 érték
aranya alapjan kell megallapitani.

Nem tévedett az elséfoku birosag, amikor azt allapitotta meg, hogy a bérleti
jogviszony keretében létesitett épitményen a bérl6 nem szerez tulajdonjogot akkor
sem, ha az épitménnyel kapcsolatos kérdéseket a szerzédés kifejezetten nem
rendezi, ugyanis az ellentétes szerzddéses kikotés hianyaban érvényesild térvényi
szabalyozas szerint a bérlet nem tulajdonszerzési jogcim. A szabalyozas
diszpozitivitdsa folytan a felek az épitmények tulajdonjoganak kérdését eltérden is
rendezhetik, ehhez azonban kifejezett megallapodasuk sziikséges, melyre az adott
esetben nem kerult sor.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan - helyes indokaira utalassal - helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért koteles a Pp. 239. §-a
folytdn alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az alperes részére jogi
képviselete ellatasaért a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6)
bekezdései szerint - a 4/A. § értelmében &fa figyelembevételével - megallapitott
ugyvédi munkadijbdl allo fellebbezési eljarasi kdltség megfizetéseére.

Budapest, 2012. aprilis 27.

Dr. Saghy Maria s.k.
a tanacs elndke

Dr. Kincses Attila s.k. Dr. Varga Edit s.k.
el6ado biro bird



