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7.Pf.20.203/2013/5.

A Févarosi [télétabla a dr. Pesta Janos ligyvéd (fél cime 2) altal képviselt felperes
neve (felperes cime) felperesnek - az Oppenheim Ugyvédi Iroda (fél cime 1,
ugyintézd: dr. Kiss M. Tibor Ugyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Fdvarosi
Torvényszék 2012. januar 3. napjan kelt 18.G.40.279/2011/10. szamu itélete ellen a
felperes részérdl 11. sorszam alatt elGterjesztett és 19. sorszam alatt megindokolt
fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét részben megvaltoztatia, és a
felperes perkdltség fizetési kotelezettségét 1.700.000 (Egymillié-hétszazezer) forint
plusz afa 6sszegre leszallitja.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon belll - fizessen meg az alperesnek 300.000
(Haromszazezer) forint plusz afa dsszegu fellebbezés eljarasi koltséget, tovabba
2.500.000 (Kettdmillio-Otszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket - felhivasra -
az allam javara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes - amelynek cégneve el6bb ... Kft.-re, majd ...-re valtozott - keresetében
kérte, hogy a birésag a Ptk. 137. § (3) bekezdése alapjan a ... szinten |évé, a ...
hrsz.-on nyilvantartott teremgarazs 8/100 tulajdoni hanyada vonatkozasaban
allapitsa meg a tulajdonjogat, és kotelezze az alperest tulajdonjoga bejegyzésének
a tlrésére. Elb6adta, hogy jogel6dje - a ... Kft. - 2008. marcius 28-an bérleti
szerzbdést kotdtt az alperes jogelddjével - a ... Kft.-vel - mint bérbeadéval a
teremgarazs 148 m? alapteriiletli garazshelyének a hasznalatbavételére. A
tarsashaz épilete nem volt készen a bérleti szerz6dés megkotésekor, ezért a
bérlemény kialakitasara a bérl6 a bérleti szerz6dés 6. fejezete szerinti szabalyoknak
megfeleléen kotelezte magat. A bérlet idétartamat a felek ugy hataroztak meg, hogy
az a tarsashazban |évd Uzletkdzpont tervezett megnyitasatdl szamitott 10 év. A
bérleti szerz6dés 8. fejezete felhatalmazta a bérlét arra, hogy a bérbe veendd



helyiségrészen gépkocsimosot épitsen, legkésdbb az Gzletkbzpont megnyitasanak
napjaig. A ... Kft. a gépkocsimoso kialakitasat a ... Kft.-t0l rendelte meg, amely 2008
majusaban a -1-es szint betonalapjara vizszigetelést készitett, a vizszigetelés folé
betonaljzatot épitett, a kdrnyezd falakat €s betonaljzatot csempeburkolattal latta el,
gbzborotvat, kompresszort, porszivot szerelt fel, valamint olajfogét készitett, amihez
kifarta a -1-es szint betonaljzatat és a -2-es szint betonfédémjét. Az épitéshez az
épitesi engedelyt, valamint a hasznalatbavételi engedélyt a Budapest FOvaros
Terézvaros Onkormanyzata Polgarmesteri Hivatalanak Epitési Osztalya adta ki. A ..
Kft. a ... Kft. Gzemeltetésbe adta az elkészlilt kocsimosot, de 2008. oktober 17-én az
UZemeItetés jogat atengedte a felperes szamara, igy oktober 21-én teljes
elszamolas mellett a ... Kft.-vel az lzemeltetési szerz6dést megsziintette.

Az alperes jogelédje, az alperes, illetbleg a felperes jogelédje és a felperes 2009.
junius 24-én négyoldalu megallapodast kotétt, amelynek alapjan a bérleti
szerzb6désbe az alperes bérbeaddként, a felperes pedig bérléként lépett be. A
megallapodas 1l/1. pontja szerint a régi bérlé az uj bérlére ruhazta at valamennyi
jogat, beleértve a kocsimoso létesitésével kapcsolatos jogat is, amelyet az alperes
és jogelbdje is tudomasul vett. A megallapodas 3. pontja rogzitette, hogy a mar
elkészult tarsashazi épllet -1 szintjén ésszesen 222 m? alapteriletli parkol6 részt,
azaz 6 db parkoléhelyet a hozzatartozo .. . hrsz.-u tarold helyiségekkel a bérl6
bérbe veszi. Hivatkozasa szerint a megallapodas a bérlet targya kérében nem tett
emlitést az addigra mar elkészllt gépkocsimosorol, sem annak részérdl, annak
ellenére, hogy az mar hasznalatban volt, ami megerssitette a bérleti szerz6désnek
azt a korabbi rendelkezését, hogy a bérbe vett dolog nem a gépkocsimoso, hanem
csak a megjeldlt parkolohelyek. El6adta, hogy az alperes a helyiségrész kiliritése
irant peres eljarast kezdeményezett a bérleti szerz6dés 20.4. pontja alapjan a
Magyar Kereskedelmi és Iparkamara mellett mikédé Valasztottbirosag eldbtt,
amellyel szemben viszontkeresetet terjesztett el6 kartérités, a birtokba
visszahelyezés, illetleg birtokhaboritds megsziintetése irant. A tulajdoni keresetét
azonban a Valasztottbirosdg jogdogmatikai alapon valasztottbirésagi kikotés
hianyaban nem fogadta be, mivel allaspontja szerint a bérleti szerz6déssel
kapcsolatos vita kdrébe nem tartozik bele a tulajdonjogi vita. Allaspontja szerint a
Ptk. 137. § (3) bekezdése értelmében a raépités csak a felek eltérd megallapodasa
hianyaban valdésul meg. A gépkocsimosdé nem targya a bérletnek, igy kulon
szerzbdési rendelkezés hidnyaban nem is osztozhat a bérlet sorsaban még akkor
sem, ha a felek a bérleti szerz6désben jogositottak fel a bérlét a kilon épitmény
létesitésére. A helyiségbérleti szerz6dés nem tartalmaz rendelkezést a bérlet
targyat nem képez6 épitmény tulajdonjogi sorsa, de még hasznalati jogcimét
illetéen sem, igy nincsen a peres feleknek a Ptk. 137. § (3) bekezdésén alapulo
raépitési szabalyok alkalmazaséat gatldé rendelkezése. Kiemelte: jogelddjei nem a
bérleti szerz6dés alapjan szereztek tulajdoni hanyadot, hanem az épitmény
raépitésével a tdrvény rendelkezése alapjan. Az altala |étesitett raépitési
munkalatok érintették az épllet szerkezetét. A gépkocsimoso forgalmi értékének
meghatarozasara szakértd kirendelését kérte. Kérte tovabba az épitési hatdsag
megkeresését az épités engedélyezés iratainak beszerzése érdekében, valamint
annak a ténynek a bizonyitasara, hogy a jogel6d a megallapodasban valamennyi



jogat atruhazta a jogutdd bérlére. Kérte kihallgatni ..., ... és ..., ..., Pota Ferencet és

Az alperes a felperes keresetének elutasitdsat kérte, annak ténybeli és jogi alapjat
is vitatta. Erdemi védekezésében arra hivatkozott, hogy a Ptk. 137. § (3) bekezdése
alapjan a felperes, mint bérlGi jogutéd nem szerezhetett tulajdonjogot az ingatlanon.
Kiemelte: a Valasztottbirésag itélete alapjan a 2009. junius 24-én Iétrejott
megallapodas altal nem érintett kérdésekben a jogel6ddk altal megkotott beérleti
szerzbdés az iranyadd, igy a per targyat képezé6 ingatlan is a bérleti, illetbleg a
modositott bérleti szerz6dés targyat képezi. Elbadta, hogy a hivatkozott itélet
egyébként az ingatlan elhagyasara kotelezte a felperest, amelybdl kévetkezik, hogy
a per targyat képezé ingatlan a bérleti szerzé6dés targya. Alaptalannak tartotta azt a
felperesi allaspontot, miszerint a ... hrsz.-on nyilvantartott teremgarazs nem képezte
a felek kozotti bérleti szerz6dés targyat, mivel arr6l a felek a négyoldalu
megallapodasban nem ejtettek szoOt. Hivatkozasa szerint a bérleti szerz6dés
egyetlen pontja sem tartalmaz olyan rendelkezést, amely arra vonatkozna, hogy a
gépkocsimosd kialakitasa soran végrehajtott beruhazas eredményeként a bérld
tulajdonjogot szerezne a bérleményen, vagy annak egy részén. Az alperes a Pik.
137. § (3) bekezdése alapjan hivatkozott arra is, hogy a felek kdzott bérleti
jogviszony allt fenn, igy a k6zo6s tulajdon keletkezése kizart. Utalt arra is, hogy a
jogeléd altal megvaldsitott beruhazasok a k6zdos tulajdont keletkeztetd épitkezés
kritériumainak sem felelnek meg.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy az
itélet jogerére emelkedését kdvetben 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek
2.540.000 forint perkdltséget. Kotelezte a felperest, hogy az allamnak - felhivasra -
fizessen meg 900.000 forint kereseti illetéket. Az els6foku birosag a bérleti
szerz6dés 6.6. és 8. pontja alapjan ugy foglalt allast, nem tényszer(i az a felperesi
el6adas, miszerint a felek nem tették a bérleti szerz6dés targyava a kialakitott
automosot, ugyanis a kialakitds elmaradasanak esetére a jogviszony alperesi
jogeléd altal térténd felmondasanak lehetbségét is kikodtottek. Hangsulyozta, a
raépités szubszidiarius jellegére tekintettel alkalmazhatésaganak kizaro feltétele, ha
a raépitdé és a tulajdonos kozott olyan kdtelmi jogviszony van, amely a raépités
eredményeként |étrejott épitmény vagy bdévités, hozzaépités eredményének
tulajdonjogi helyzetét rendezi. Az els6foku birosag megallapitotta, hogy a felperes
jogelbdje altal végzett beruhazas tekintetében a raépités jogkovetkezményeit nem
lehet alkalmazni a bérl6 kialakitdsi kotelezettségére, és a jogviszony
megsziinésekor fennalld visszaadasi kotelezettségére tekintettel. Az elséfoku
birosag a felperes bizonyitasi inditvanyait sziksegtelenként elutasitotta.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, annak
megvaltoztatasaval a keresetének helyt adé dontés meghozatalat, illetbleg az
els6foku birdsag itéletének hatalyon kivul helyezését kérve. Sérelmezte, hogy az
els6foku birésag a felperes tanu és okirati bizonyitasi inditvanyait annak ellenére
utasitotta el, hogy a felperes ezen bizonyitasi eszk6zokkel kivanta tisztazni: a bérleti
szerzb6dés 8.5. pontja kizarélag koltségmegtéritési igényre vonatkozott, de



semmiképpen nem a tulajdoni igény kizarasara. Az elséfoku birésag nem indokolta
meg, hogy a tanubizonyitds miért lett volna alkalmatlan arra, hogy ezt a kérilményt
a felperes bizonyithassa. Hangsulyozta, hogy a Ptk. 137. § (3) bekezdése éppen
arra az esetre rendeli a tulajdonjogot, ha a felek szerz6dése, jelen esetben a bérleti
szerz6dés nem rendelkezik a tulajdonjogrél. A tulajdonjog keletkezését nem zérja ki
a felperes azon érvelése sem, miszerint a kocsimosot a felperesi jogeldd létesitette,
ugyanis a tulajdonjog jogutddlassal atruhazhato, és ez az irasbeli megallapodassal,
amely a felperes és a jogel6dje k6zott 2009. junius 24-én |étrejott, megtortént. Utalt
arra is, hogy az alperes kifogasaval szemben a valasztottbirdésagi itélet nem képez
jogerét abban a tekintetben, hogy a kocsimoso a bérleti szerz6dés targya lett volna.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birosag itéletének
helybenhagyasara iranyult. Allaspontja szerint a felperes keresete alapjan a
kocsimoso létesitése ténybeli korilményeinek tisztazasa szikségtelen volt. A felek
kozotti szerzGdés rendezte a beruhazas eredményeképpen létrejott tulajdonjogi
helyzetet, ezért a raépités toérvényben szabalyozott jogkdvetkezményeit nem
lehetett alkalmazni. Utalt arra is: a felperes nem volt elzarva attdl, hogy keresetét a
targyalas berekesztését megel6z6en megvaltoztassa.

Az els6foku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
a Févarosi Itéldtabla teljes terjedelmében felllbiralta [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése megalapozatlan.

Az elséfoku birosag kelld részletességgel lefolytatott bizonyitasi eljaras utan, a
feltart peradatok okszerl és helyes mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg,
azt itélkezésének alapjaul a Févarosi itélétabla elfogadta. A perkdltség mértékének
meghatarozasa kivételével mindenben egyetértett a megfeleléen alkalmazott
jogszabalyokra alapitott helytalld jogi kbvetkeztetésével is.

A Févarosi [télétabla elérebocsatja, hogy az elséfoku birdsag itéletének hatalyon
Kivil helyezésére nem volt sziikség. A Pp. 221. § (1) bekezdése értelmében az
itélet indokolasaban rdviden el6 kell adni a birosag altal megallapitott tényallast az
arra vonatkoz6é bizonyitékok megjeldlésével, hivatkozni kell azokra a
jogszabalyokra, amelyeken a birosag itélete alapszik. Meg kell roviden emliteni
azokat a korulményeket, amelyeket a birésag a bizonyitékok mérlegelésénél
iranyadonak vett, végul utalni kell azokra az okokra, amelyek miatt a birdsag
valamely tényt nem talalt bizonyitottnak, vagy amelyek miatt a felajanlott bizonyitast
mellézte.

Az idézett jogi rendelkezésbdl kdvetkezben a bizonyitas mellbzése targyaban a
bir6sagnak kulén alakszerli hatarozatot nem kell hoznia. Kdteles azonban arra,
hogy az itéletében adja meg azokat az indokokat, amelyekre figyelemmel az adott
bizonyitasi inditvanyt mérlegelési jogkorében, vagy kotelezben mellozte, e
kotelezettségének az els6foku birdosag eleget tett, az elséfoku itélet hatalyon kivdl
helyezésére igy nem volt sziikség.



A Ptk. 137. § (3) bekezdése szerint, ha valaki a mas tulajdondban levé épliletet
bdviti, ahhoz hozzaépit vagy azt atépiti, vagy ha az idegen féldon mar éplulet 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.

A Févarosi [télétabla a jogvita érdemét tekintve kiemeli, hogy a szerz6dé felek - a
peres felek jogel6dei - abban allapodtak meg, hogy a bérl6 - a felperesi jogeldd - a
szerz6dés 2. szamu mellékletét képezd épitészeti tervek, miszaki leiras és
specifikacio szerint autokozmetika céljara kialakitja, és ekként Uzemelteti a
bérbead6 - az alperesi jogeldd - tulajdonaban allé ingatlanban 1évé, és a bérlet
targyat képez6 garazshelyet. A bérlemény autékozmetika céljara torténd
kialakitdsara a felperesi jogeldd a bérleti szerz6dés 6. és 8. fejezete szerinti
szabalyoknak megfelelbéen koételezte magat, a kialakitas elmaradasanak esetére a
jogviszony alperesi jogeléd altal torténé felmondasanak lehetéségét is kikdtottek.

Mindezen kikotések egylttes értelmezésébdl az elséfoku birésag helyesen jutott
arra a kdvetkeztetésre, hogy a raépités Ptk. 137. § (1) bekezdése szerinti feltételei
nem allnak fenn, hiszen raépitéssel nem lehet tulajdonjogot szerezni abban az
esetben, ha a felek eltér6 megallapodast kotottek. A bérld épitési munkainak
elszamolasa kapcsan toretlen a biréi gyakorlat abban, hogy amennyiben a bérl
épitkezik az altala bérelt ingatlanon, a felek kdzti viszonyt a bérleti szerzédés
tartalma hatarozza meg; a tulajdonszerzés szempontjabdl a bérleti szerz6dést ugy
kell minésiteni, mint a felek eltér6 megallapodasat, amely a Ptk. 137. § (3)
bekezdésének alkalmazasat kizarja. A Févarosi [télétabla hangsulyozza, hogy a
bérleti jogviszony keretében |étesitett épitményen a bérlé nem szerez tulajdonjogot
akkor sem, ha az épitménnyel kapcsolatos kérdéseket a szerz6dés kifejezetten nem
rendezi, ugyanis a szabalyozas diszpozitivitasa folytan a felek az épitmény
tulajdonjoganak kérdését eltéréen is rendezhetik, ehhez azonban kifejezett
megallapodasuk sziikséges, melyre az adott esetben nem kertlt sor. A Ptk. 137. §
(1) bekezdése értelmében a raépités szabalyai akkor kerllhetnek alkalmazasra, ha
az épit6 anélkll végzi el a munkakat, hogy arra jogosult lenne, e rendelkezés
értelmében az a megallapodas, amely a bérleti jogviszony keretében munkak
végzésere feljogositia a raépitét, akkor is kizarja a raépités szabalyainak
alkalmazasat, ha nem tér ki a raépités - a raépités utan eldallt tulajdoni helyzet -
rendezésere.

A 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja szerint a polgari
perben az elséfoku birdsagi eljarasban az Ggyved munkadijanak a pervesztes felet
terhel6 O6sszege a 10 milli6 forintot meg nem haladé pertargyérték esetén a
pertargyeértek 5%-a, de legalabb 10.000 forint, mig a b) pont szerint a 10 milli6é forint
feletti, de 100 millié forintot meg nem halad6 pertargyérték esetén az a) pontban
meghatarozott munkadij és a 10 millio forint feletti 6sszeg 3%-a, de legalabb
100.000 forint. A (6) bekezdés szerint a munkadij megallapitdsa soran a munkadij
Osszegét a birésag indokolt esetben mérsékelheti, ha az nem all aranyban a
ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel. A birdsag a munkadijat - kiiléndsen



az ugy bonyolultsaga esetén - a (2)-(5) bekezdésben meghatarozott dsszegnél
magasabb O6sszegben is megallapithatja. A birdsag a munkadij eltér6 dsszegben
torténd megallapitasat indokolni koteles.

Az adott Ggyben a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja szerint
az alperes javara megallapithatd Ugyvédi munkadij 0sszege - a per targyanak
50.000.000 forintos értékére figyelemmel - 1.700.000 forint plusz afa. Tekintetbe
véve, hogy az ugy bonyolultsaga az adott esetben nem indokolta, hogy az elséfoku
birosag a 3. § (2)-(5) bekezdésben meghatarozott 6sszegnél magasabb dsszegben
allapitsa meg az ligyvédi munkadij mértékét, a Févarosi [télétabla az alperes javara
fizetendd Ugyvedi munkadijat 1.700.000 forint plusz afa 6sszegben hatarozta meg,
tekintetbe véve a képviseleti munka szakmai nehézségét, az eldkészitd munkat, a
beadvanyok mennyiségét, terjedelmét, idbigényét, a targyalasok szamat, az
ugyvédi munkanak a célszerli pervitelben és az ligy Iényegre tor6 és ésszer(i idon
bellil t6rténd elbiralasaban valdé kdzrehatasat, valamint a hasonlé Ugyekben
elfogadott tigyvédi munkadijak mértékét is.

Minderre tekintettel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan - a rendelkez6 részben foglaltak szerint - részben
megvaltoztatta, és a felperes perkdltség fizetési kotelezettségét mérsékelte, ezt
meghaladoan az els6foku birdsag itéletét - utalva helyes indokaira - a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes a per fétargya tekintetében sikertelen fellebbezése kdvetkezményeként
koteles a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az alperest képvisel6 tgyvéd 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdései szerint - a 4/A. § értelmében afa
figyelembevételével - megallapitott munkadijabdl allé fellebbezési eljarasi koltség
megfizetésére, mig a személyes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt, a
fellebbezés benyujtdsakor hatalyos Itv. 46. § (1) bekezdésében meghatarozott
meértékul fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése,
valamint 15. § (1) és (3) bekezdése alapjan koteles - felhivasra - megfizetni az
allamnak.

Budapest, 2013. szeptember 11.

Dr. Saghy Maria s. k.
a tanacs elndke
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el6ado bird bird



