SZEGEDI iTELOTABLA
Gf.11.30.583/2014/8. szam

A Szegedi {tél6tabla a Herjeczki Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Herjeczki Janos iigyvéd) altal
képviselt felperesnek - a Kecskeméti Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: dr. Kecskeméti Adam tigyvéd) éltal
képviselt I. . és II. . alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében - amelybe az I.
r. alperes pernyertessége érdekében beavatkozott a Dr. Baldzs Imre Ugyvédi Iroda (iigyintézd: Dr.
Balazs Imre iigyvéd) altal képviselt Alperesi beavatkozé lakos - a Gyulai  Torvényszék 2014.
november 19. napjan kelt 15.G.40.060/2012/101. szama itélete ellen az I. r. alperes 102. sorszami
fellebbezése alapjan meghozta a kdvetkezo

ITELETET:

Az elsoéfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, megfellebbezett rendelkezéseit
helybenhagyja.

Az I. 1. alperest 1 250 950 (egymillio-kettészazotvenezer-kilencszazotven) Ft, a beavatkozot 200
000 (kettoszazezer) Ft masodfokt perkdltség 15 napon beliil torténd megfizetésére kotelezi a
felperes részére.

Kotelezi az I r. alperest, hogy fizessen meg az allami adohatosag kiilén felhivasara a Magyar
Allamnak 2 500 000 (kettdmillio-0tszazezer) Ft masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
INDOKOLAS

A (telepiilés 1. neve), kiilteriilet (ingatlan hrsz.-a) hrsz-u, beépitetlen telephely megnevezésii
ingatlan tulajdonjogat a beavatkozd szerezte meg az 1999. majus 14. napjan kotott adasvételi
szerzddéssel. Az err6l késziilt okiratot a beavatkozd nevét feltiintetve, helyette az édesapja,
(édesapa neve) irta ala.

A perben nem all6 (édesapa neve) egyéni vallalkozoként palyazaton 10 000 000 Ft-ot nyert el egy
38 000 000 Ft + afa értékt (terményszarité megnevezése) terményszaritod felépitésére. A tovabbi
koltségeket az e célbol alapitott (M.) elnevezésii polgari jogi tarsasag finanszirozta, a beruhazas
2001. év nyarara megvalosult.

A terményszaritd tulajdonjogi helyzetével illetéleg a pjt. tagjai kdzotti elszamoléssal kapcsolatban a
Gyulai Torvényszéken 3.G.40.033/2012. szam alatt indult peres eljaras.

A felperesi tarsasagot 2001. marcius 5. napjan a pjt. tagjai - kozik (édesapa neve) - alapitottak.
(édesapa neve) a megalakulastél 2011-ig a tarsasag tligyvezetdje volt. A felperes megalakulasatol

kezdve a perbeli ingatlanon mtikodétt, tevékenységét az ott 1étesitett felépitményekben folytatta.

Az ingatlanon megvalositando épitkezésre (telepiilés 1. neve) Varos Polgarmesteri Hivatala a 2000.



augusztus 7. napjan 3023-8/2000. szamu hatarozataval (édesapa neve) mezokovacshazi lakos
részére adott ki épitési engedélyt az abban felsorolt épitmények megvalodsitasara.

(édesapa neve) ligyvezetd a pjt. €s a felperesi tarsasag tagjai, valamint a hatdsagok elott - az épitési
enged¢ly iranti kérelemben is - magat az ingatlan tulajdonosaként tiintette fel.

(telepiilés 1. neve) Polgarmesteri Hivatalanak 2002. februar 11. napjan kelt 1490/2/2002. szamt
hatarozata alapjan a felperes lett a korabbi €pitési engedélyhez kapcsoloddan az épittetd jogutoda
azzal, hogy a tulajdonos hozzajaruldsaval a felperes folytatja a megkezdett épitkezést. Ezt kovetden
a 2003. junius 1. napjan kelt 694/14/2003. szamu hatarozattal a felperes hasznalatbavételi engedélyt
kapott az épitési engedély alapjan elkésziilt épiiletekre.

Ezt megelézéen (édesapa neve) a 2001. augusztus 8. napjan kelt levelében arrdl tajékoztatta a
palyaztatd céget, hogy az épitkezéshez sziikséges forras hidnyaban a beruhdzast a felperes folytatja.

Az épitési hatosag a 2005. februar 24. napjan kelt 1469/10/2015. szamu hatarozataval a felperes
részére épitési engedélyt adott ki egy 1289 m2 hasznos alapteriileti terménytarolé megépitésére. A
hatarozat a beavatkozot tiintette fel az ingatlan tulajdonosaként, és indokoldsaban utalt arra, hogy a
tulajdonos az épitkezéshez hozzdjarult. A hatésag 2005. december 29. napjan a megvalosult
épitkezésre hasznalatbavételi engedélyt adott ki. Mind az épitési, mind a hasznalatbavételi engedély
kézbesitve lett a beavatkozo részére is.

A perbeli ingatlan vazrajzan a feliilépitmények atvezetésre kertiltek 2006. februar 9-én, amelynek
kovetkeztében a miivelési &g terményszaritd €s tarolotelep elnevezésre valtozott.

A beavatkozo az épitkezésrdl az el6zdekben irt hatarozatok megsziiletését megeldzden is tudott az
¢desapjatol, azt azonban nem allittatta le.

A beavatkozd, valamint az (édesapa neve) ligyvezeto altal képviselt felperesi tarsasag 2007. januar
10. napjan bérleti szerzodést kotottek, amelyben rogzitették, hogy a telekingatlan a bérbeadd, az ott
épiilt terményszaritd, a hozzatartozé raktarak és egyéb kiszolgalod létesitmények pedig a bérld
tulajdonat képezik.

A felperes 2011-ben (édesapa neve)t iigyvezetOi tisztségébol visszahivta. Ezt kovetdéen 2011.
augusztus 26. napjan a beavatkozo felszolitotta a felperest, hogy fizessen meg a perbeli ingatlan
utan havi 100 000 Ft hasznalati dijat, majd a (telepiilés 2. neve)i Jarasbir6sagon inditott pert havi
180 000 Ft hasznalati dij megfizetése irant. A P.20.344/2012. szam alatt indult perben a jelen per
felperese viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben raépités jogcimén szerzett tulajdonjoga
megallapitasat kérte azzal, hogy a birdsdg a foldteriiletet ellenérték fejében adja a tulajdonéba.
Mivel a per folyamatban léte alatt az alabbiakban irt adéasvételi szerzodéssel a beavatkozd az
ingatlan tulajdonjogat atruhazta, a birdsag a pert a jelen perben érvényesiteni kivant tulajdoni igény
jogerds elbiralasaig felfiiggesztette.

A beavatkozo a 2012. julius 9. napjan kelt szerzédéssel az ingatlant 45 000 000 Ft vételarért eladta a
(Z.) Kft. részére. A vételarbol a vevé 500 000 Ft-ot foglaloként teljesitett, 4 000 000 Ft-ot
kiegyenlitett a szerzddéskotés napjan, vallalta tovabba, hogy a fennmaraddo 40 500 000 Ft
vételarhatralékot 30 napon beliil atutalja a beavatkozd II. r. alperesnél vezetett bankszamlajéra.
Ennek biztositékaként a felek a beavatkozo javara jelzdlogjogot alapitottak az ingatlanra. A
szerzOdésben utaltak arra, hogy a felperes az ingatlanon terménytarolo felépitményt létesitett ugy,
hogy erre - megallapodds hianydban - nem volt jogosult, megallapitottdk ugyanakkor, hogy a



szerzOdés mellékletét képezd szakértéi véleményben foglaltak szerint a lIétrehozott épiiletek értéke
nem haladja meg a fold értékét, ezért a felperes nem szerezte meg azok tulajdonjogat a raépités
kovetkeztében. Az okirat tartalmazza emellett az eladd t4jékoztatasat, miszerint az ¢épiilet
tulajdonjogi helyzete a jelen per felperese részEérdl vitatott, és kotelezettségvallalasat, amely szerint
ha a réépitéssel Osszefiiggésben akar a felperes akar barmely harmadik személy koveteléssel 1€pne
fel, tigy a fizetési kotelezettség alol a vevot mentesiti. A szerzddésrdl késziilt okiratban rogzitésre
keriilt a fentieken tul, hogy a szarito, tisztitd €s egyéb anyagmozgatd berendezések tulajdonjoga
ugyancsak vitatott, a felperes bejelentett telephelyeként a beavatkozd engedélye nélkiil a perbeli
ingatlan szerepel, tovabba hogy a (telepiilés 2. neve)i Varosi Birésagon a hasznalati dij megfizetése
irant per indult.

A (Z.) Kft. - anélkiil, hogy a fenti szerz6dés alapjan 6t terheld vételdrat kiegyenlitette volna - a
2012. augusztus 29. napjan kelt adasvételi szerzodéssel az ingatlant 46 000 000 Ft vételar ellenében
értékesitette az I. r. alperesnek. A szerz6dés 19. pontja rogziti, hogy az ingatlant a vevo
megtekintett, ismert allapotaban vasarolja meg, tartalmazza azt a kijelentését, miszerint az ott
talalhato felépitmények és mas alkotorészek jogi helyzetét ismeri, arrdl az eladotdl tajékoztatast
kapott.

A haromoldalt egyeztetések sordn az I. r. alperes megismerte a beavatkozo €s a (Z.) Kft. kozotti
szerzOdés tartalmat €s tudott a felperes felépitményt érintd tulajdoni igényérdl is.

A II. r. alperes javara bejegyzett jelzadlogjog, vételi jog €s elOvasarlasi jog - a per alatt - 2013.
marcius 7. napjan az ingatlan tulajdoni lapjarol torlésre keriilt.

A perbeli ingatlan 2006. janudr 1. napjara vetitve 71 900 000 Ft értéket képviselt, amelybdl a telek 2
200 000 Ft, az épitmények a (terményszarité megnevezése) szaritd nélkiil 37 100 000 Ft, a
(terményszaritdé megnevezése) terményszarito 32 600 000 Ft értékii volt. Az ingatlan jelenlegi
forgalmi értéke 59 000 000 Ft-ra tehetd, ebbdl a felépitmények értéke 33 900 000 Ft-ban, a teleké 6
600 000 Ft-ban, a terményszarito értéke pedig 18 500 000 Ft-ban hatarozhatd meg.

A felperes keresetében kérte a (telepiilés 1. neve), kiilteriilet (ingatlan hrsz.-a). hrsz-u ingatlan
tulajdoni lapjarol az I. r. alperes tulajdonjogéanak, valamint a II. r. alperes javara bejegyzett jelzalog-,
vételi- és eldvasarlasi jognak a torlését és tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését.
Keresetének indokolasaként eldadta, hogy raépitéssel az ingatlan tulajdonjogat megszerezte, vallalta
a telek ellenértékének megfizetését. Az 1. és a II. r. alpereseket ennek tiirésére kérte kotelezni, majd
miutan a per soran a II. r. alperes javara bejegyzett jogok az ingatlan-nyilvantartasbol torlésre
keriiltek, a II. r. alperessel szemben eléterjesztett keresetét nevezett perkdltségben torténd
marasztaldsara leszallitotta.

Az 1. 1. alperes ¢és a beavatkozé ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. A II. r. alperes a per
vele szemben torténd megsziintetését illetve a modositott kereset kapcsan annak elutasitasat kérte.

Az elséfoktl birosag itéletével megallapitotta, hogy a felperes megszerezte az 1. r. alperes
tulajdondban allo (telepiilés 1. neve), kiilteriilet (ingatlan hrsz.-a). hrsz-u terménytarolo és
terményszaritd telep megjelolésii ingatlan tulajdonjogat. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil
fizessen meg az I. r. alperesnek 6 600 000 Ft-ot. Az I. r. alperest ennek tirésére kotelezte,
marasztalta tovabba a felperes 1 700 000 Ft 0sszegli perkoltségében, és kotelezte az allam javara 1
500 000 Ft eljarasi illeték megfizetésére. A II. r. alperessel szembeni keresetet elutasitotta.
Megkereste az ingatlaniigyi hatdsagot, hogy a fold ellenértéke megfizetésének igazolasat kdvetden
jegyezze be a felperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba.



A peradatok alapjan megallapitotta, hogy a beavatkozo tulajdonszerzését megalapozo adasvételi
szerzOdést (édesapa neve) irta ald, aki erre a szerzOdéskotés idépontjaban jogosultsaggal nem
rendelkezett. Megitélése szerint a perben becsatolt meghatalmazas visszadatumozott okirat, amelyet
alatdmaszt a tanik egyikének aldirasaban megjelolt személyi azonosité okmanyszama, masrészt az
eladonak a nyilatkozata, miszerint a szerzodéskotéskor meghatalmazast nem latott. Az adasvételi
szerz6dés ezért nem felel meg a Ptk. 217. § (1) bekezdésében irt alaki kovetelményeknek, azonban
miutan az elado szerzodéskotési szandéka ténylegesen fennallt, (édesapa neve) pedig ily modon a
fiat ingatlan tulajdonahoz kivanta juttatni, arra az allaspontra helyezkedett, hogy a Ptk. 237. §-aban
irt jogkovetkezmények alkalmazasanak indoka nem all fenn.

Az L. . alperesi védekezés kapcsan mindenekeldtt azt vizsgalta, hogy az Inytv. 5. § (4) bekezdésében
foglaltakra figyelemmel a felperes, mint ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerz6 személy
érvényesitheti-e tulajdonjogat az 1. r. alperessel szemben, azaz az I. r. alperes johiszemii
jogszerzonek tekintendd-e. Ezt azonban nem taldlta megallapithatonak. Ramutatott, az I. r. alperes
ismerte a beavatkozo ¢és a (Z.) Kft. kozott 1étrejott szerz6dés tartalmat, tudott a felperesi tarsasag
épitkezésérol, igy a felperes ingatlannal kapcsolatos tulajdoni igényérdl is. Ennek ellenére vele nem
vette fel a kapcsolatot, nem szerzett informaciét arrdl, hogy a felperes tulajdoni igénye valoban
fennall-e, és ha igen, azt a felperes miként kivanja érvényesiteni. Kiemelte, az 1. r. alperesnek
szamolnia kellett az 4ltala ismert tények alapjan azzal, hogy a felperes tulajdoni igényt fog
érvényesiteni, és nem lehetett bizonyos abban, hogy ez az igény részben vagy egészben alaptalan.
Megjegyezte, a (M.) Kft. altal készitett szakért6i vélemény ismerete az I. r. alperes jogszerzését nem
teszi johiszemuvé.

A tovabbiakban vizsgalta a raépités lehetséges jogkovetkezményének alkalmazasa szempontjabol,
hogy a felperes raépitése johiszemiinek mindsiil-e. Ramutatott, az I. r. alperes €s a beavatkoz6 a
felperes rosszhiszemiiségét arra alapitotta, hogy (édesapa neve), mint a tarsasag ligyvezetdje
nyilvanvaloan tudott arrol, hogy a beavatkozo nem jarult hozza az épitkezéshez. Ezt alatdmaszto
bizonyitékként azonban (édesapa neve) tantivallomésat nem fogadta el, mert allaspontja szerint a
tanu érdektelennek nem tekinthetd, és szavahihetdségét illetden is kétségek meriiltek fel.
Megallapitotta, tény, hogy a beavatkoz6 tudott arrdl, hogy a terményszaritd felépitését kdvetden az
ingatlanon jelentds beruhazasok indultak. Az 1. r. alperes és a beavatkozo6 allitotta ugyan, de
semmivel nem bizonyitotta, hogy a beavatkozd hozzajarulasa csak az (édesapa neve) altal végzett
beruhdzasokra terjedt ki. Maga nyilatkozott ugy, tudta, hogy az épitkezést a felperes folytatta, de az
¢desapjaval fennall6 viszony miatt azt nem allittatta le. A beavatkoz6 hozzajarulésat alatamaszto
bizonyitékként értékelte, hogy a 2005. februdr 24. napjan a felperes nevére kiallitott, és a részére is
kézbesitett épitési, majd a megvalosult beruhdzasra kiadott hasznalatbavételi engedéllyel szemben
nem €It jogorvoslattal.

Kiemelte, a 2007. januar 10. napjan kelt bérleti szerzddés rogziti, hogy a bérbeadd tulajdonat a
telekingatlan, a bérld tulajdonat pedig a telekingatlanon épiilt terményszaritd, a hozzétartozo
raktarak és egyéb kiszolgald létesitmények képezik, és ilyen tartalmu nyilatkozatot tett a beavatkozé
a (telepiilés 2. neve)i Jarasbirdsdgon benyujtott keresetlevelében is. Mindebbdl azt a kovetkeztetést
vonta le, hogy a beavatkozd nemcsak hogy nem tiltakozott a felperesi épitkezés ellen, de annak
tényét tudomasul is vette. Nem fogadta el a beavatkozénak azt az érvelését, hogy a hivatkozott
perben tett, fenti tartalmt nyilatkozatot a hozzajarulasa nélkiil tette a jogi képviseldje. Kiemelte, a
jogi képviseld személyében tortént valtozast kdvetden eldterjesztett raépités irdnti tulajdoni igényt
érvényesitd viszontkereset ismeretében sem valtoztatott a beavatkozd a korabbi allaspontjan.
Mindezek alapjan arra az allaspontra helyezkedett, hogy a felperes johiszemi raépitéként tulajdoni
igényt érvényesithet az egyéb jogszabalyi feltételek fennallasa esetén.

Bizonyitottnak fogadta el a felperes épittetéi mindségét a perbeli ingatlanon a (terményszarité



megnevezése) terményszaritd kivételével Iétesitett épitmények tekintetében. Ezt alatamasztod
bizonyitékként értékelte a beavatkozd és (édesapa neve) kordbban keletkezett okiratokban tett
nyilatkozatait, valamint (tani neve) ¢érdektelen tani vallomasat, aki igazolta, hogy az épitkezést
részben a felperesi tarsasag alkalmazottai végezték, részben pedig (édesapa neve) a felperessel
kotott vallalkozasi szerzodés keretében. Ehhez képest nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy
(édesapa neve) bizonyos beruhazasi koltségeket feltiintetett a sajat egyéni vallalkozésa
konyvelésében, ahol az épitmények egy részét aktivalta.

A beszerzett miiszaki szakérti vélemény alapjan megallapitotta, hogy a terményszarité berendezés
szétszerelhetd, elszallithato, funkcidja mas helyen ujra indithato, ebbdl kovetkezéen nem tekinthetd
a telek alkotorészének, igy értéke sem vehetd figyelembe a foldteriilet értékének megallapitasa
soran. Az érték megallapitasa korében beszerzett (szakértd neve) szakérto altal készitett véleményt
itélkezése alapjaul fogadta el. Részletezte azokat az okokat, amelyek miatt nem taldlta alkalmasnak
annak cafolatara az 1. r. alperes altal csatolt (E.) Kft-t6l szarmazo. értékelést. A (Z.) Kft. altal
készitett szakvéleményt ugyancsak figyelmen kiviil hagyta azzal az indokkal, hogy egyrészt nem
igazolt, miszerint az azt készitd szakértd jart a helyszinen, masrészt a vélemény maga rogziti, hogy
az a megrendeld altal nyujtott, nem ellenérzott adatokon alapul. Mindennek alapjan megallapitotta,
hogy a felperes altal 1étrehozott felépitmények értéke 1ényegesen meghaladja a telek értékét, ezért a
felperes tulajdonjogat raépités jogcimén megallapithatonak talalta azzal, hogy a telek jelenlegi 6 600
000 Ft értéke megfizetésére kotelezte az I. r. alperes részére.

Az itélet ellen az I. r. alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben a felperes keresetének elutasitasat
kérte. Elsddlegesen az els6foktl birosag altal megallapitott tényallast tdmadta, részletezve annak
altala tévesnek ¢&s iratellenesnek tekintett megallapitasait, amely miatt allaspontja szerint érdemben
is téves a birdsag dontése.

Sziikségesnek tartotta kiemelni, hogy az 1999. majus 14-én kelt adasvételi szerz6dés nem
érvénytelen, azt (édesapa neve) teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalt meghatalmazas alapjan
irta ala. Utalt arra, nincs akadalya annak, hogy az érintett személy utélagosan ismerje el az alairast
sajatjaként.  Ervelése szerint a meghatalmazas hidnya azt jelentené, hogy (édesapa neve)
alképviseloként jart el, akinek az eljarasat a beavatkozo utdbb jovihagyta. Allaspontja szerint az
elséfoku birésag nem értékelte teljes kortien a bizonyitékokat, és ennek hidnyaban tévesen
allapitotta meg, hogy valamennyi beruhazast a felperes végezte. Hangsulyozta, a felperesnek kellett
azt bizonyitania, hogy 2002. évben az épitési engedélyben bekodvetkezd jogutodlas idépontjaban
milyen késziiltségi fokban volt az épitkezés, mert csak az ezt kovetden altala végzett beruhazas
veheté figyelembe a raépitésnél. Kiemelte, a felperes erre vonatkoz6é nyilatkozatai
ellentmondasosak, azt pedig a felperes iligyvezetdje, (ligyvezeté neve) maga is elismerte, hogy
2002. februarja el6tt mar szamos beruhazas megvalosult. Tételesen felsorolta ezeket. Mindebbdl
kovetkezden allaspontja szerint az elséfokl birdsag az (édesapa neve) épittetd egyéni vallalkozasa
keretében megvaldsult épitkezést tévesen vette figyelembe a felperes javara.

Valtozatlanul fenntartotta azt az allaspontjat, hogy a felperes raépitése rosszhiszemi volt. Kiemelte,
az elséfoku birésag nem értékelte a periratokhoz okirati bizonyitékként csatolt 2000. IV. ho 28-an
kelt hozzajarul6 nyilatkozatot, tovabba azt sem, hogy a beavatkozé az épitésiigyi hatdsagtol 2005.
évet megeldzOen hatarozatot nem kapott, csak a 2005-ben kiadott épitési engedélybdl szerzett
tudomast arr6l, hogy a masodik terménytarolo szint a felperes kivanja megvaldsitani, azt pedig,
hogy 2002. februarban az ¢épitési engedélyben jogutddlas tortént, csak 2011-ben tudta meg.
Hangstlyozta, a beavatkozd 2005-ben kovetelte az édesapjandl, a felperes iligyvezetdjénél az
épitkezés leallitasat. Miutan pedig a felperes rosszhiszemu volt, a tulajdonszerzése a Ptk. 137. § (4)
bekezdése alapjan kizart. Véleménye szerint a birdsdg a beavatkozd korabbi jogi képviseldjének
mas perben tett nyilatkozatara, valamint a pontatlan szovegezésii €s teljesedésbe nem ment bérleti



szerzOdéstervezet szovegére dontést nem alapithatott volna.

Fenntartotta azt az allaspontjat, hogy a terményszaritd ¢és tisztitd egység a fold alkotorésze,
hangsulyozva annak az elvalasztassal jaré funkciovesztését.

Vitatta az itéletnek a felperes altal 1étesitett épitmények és a fold értékének meghatdrozasara tett
megallapitasait. Sérelmezte, hogy az elséfoku birésag figyelmen kiviil hagyta a (M.) Kft. altal
készitett maganszakértdi véleményt, tovabba a NAV értékbecslését. Kiemelte, az elséfoku birdsag
altal itélkezése alapjaul elfogadott igazsagiigyi szakértéi vélemény azt meghaladdan, hogy
szantokkal hasonlitotta 0ssze a kivett kdzmiivesitett ipari telket minden korrekcid nélkiil, egyéb
tekintetben is oly mértékben hianyos, homalyos és ellentmondasos, hogy arra dontés nem alapithato.
Vitatta, hogy jogszerzése rosszhiszemi volt, érvelése szerint a felperes nem tudta bizonyitani, hogy
0 tudott vagy tudnia kellett az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzettdl eltérd tulajdoni viszonyokrol.
Lényegesnek tartotta e tekintetben, hogy a (Z.) Kft. megbizasabol készitett (M.) Kft. szakvéleménye
szerint az épiiletek Osszértéke nem haladja meg a telek és az alkotorészek értékét, ezért okszeriien
jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az ingatlan-nyilvantartasi allapot megfelel a valosagos tulajdoni
viszonyoknak.

Fellebbezése kiegészitésében megismételte a foldteriilet értékére vonatkozdan tett eldadasat. Ennek
igazolasaul csatolta az (E.) Kft. 2014. november 21. napjan késziilt szakértéi véleményét.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte. Fenntartotta az
elsdfoku eljarasban kifejtett allaspontjat és részletesen reagalt a fellebbezésben eldadottakra.

A beavatkozo elokészitd iratdban az 1. r. alperes fellebbezése szerint kérte az elséfoku itélet
megvaltoztatasat. Az 1. r. alperes ténybeli €s jogi allaspontjat osztva 1ényegében azzal megegyezd
tartalommal fejtette ki jogi érveit.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, abbdl helytalld jogi kovetkeztetéseket
vont le, s annak alapjan megalapozott és jogszerli érdemi dontést hozott.

Az itélotabla egyetért az elsdfoku itélet azon megallapitasaval, miszerint az 1999. majus 14. napjan
kelt adasvételi szerzodést (édesapa neve) erre vonatkozd meghatalmazas hidnyéaban irta ald a vevo
helyett, ezért a beavatkoz6 tulajdonszerzését megalapozd szerzddés jogi értelemben nem jott 1étre a
Ptk. 205. § (1) bekezdésében irt feltételek megvalosuldsanak hidnyaban. Ennek kovetkeztében a
perben nem all6 (Z.) Kft. és az I. r. alperes tulajdonszerzése a jelen ligyben alkalmazand6 1959. évi
IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 117. § (1) bekezdésében irtak szerint érvénytelen. A létre nem
jOtt szerzodés jogkovetkezménye a vevod javara tortént tulajdonszerzés - mint érvénytelen bejegyzés
- torlése és az elado tulajdonjoganak eredeti ranghelyen valo visszajegyzése (BDT2009. 1942). A
jelen perben azonban e jogkdvetkezmények levonasara az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi
CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 1. r. alperes és jogelddje tulajdonjoganak bejegyzésekor
hatalyos 5. § (4) bekezdésében ¢és 63. § (2) bekezdésében irtakra figyelemmel nem keriilhet sor,
ezért mindennek a jogvita eldontése szempontjabol nincs jelentdsége.

Helyesen allapitotta meg az elséfoki birésag azt is, hogy a felperes raépitéssel valo
tulajdonszerzésének valamennyi feltétele megvalosult.

A Ptk. 116. § (1) bekezdése értelmében ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-
nyilvantartason kiviil szerezte (ilyen szerzési mod egyebek kozott a felperes tulajdoni igényének
jogalapjaként megjeldlt raépités), igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantarts
feltiintesse. Ennek az igénynek az érvényesitését viszont akadalyozhatja az ingatlan-nyilvantartas



kozhitelességének Inytv. 5. § (3) és (4) bekezdésében meghatarozott elve, amely szerint a
johiszemii szerz6 javara az ingatlan-nyilvantartas - az ellenkezd bizonyitasdig - az oda bejegyzett
jogok ¢és feljegyzett tények tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a
valdsdgos helyzettdl eltér, az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzé személy pedig nem
érvényesitheti megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett illetdleg Ot rangsorban
megel6z0 johiszemil jogszerzével szemben.

A kozhitelesség alapelve azonban csak a johiszemii jogszerzoket védi, azaz azokat, akik az
ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szereztek jogot (Inytv. 5. § (3) bekezdés). Az
ingyenes jogszerzO, vagy az a fél, aki jogszerzése idOpontjdban az ingatlan-nyilvantartastol eltérd
vald jogi allapotrdl tudott vagy tudnia kellett, nem hivatkozhat megalapozottan a kozhitelesség
elvére az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzd, és jogosultsaganak bejegyzését igénylo
személlyel szemben (2/2005. (VI.15.) PK vélemény 2. pont). Nem johiszemi az a szerzd, aki
abban bizik, hogy az 0 ellenkezd tudomaésaval szemben erdsebb lesz az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés (BH2014. 105).

Az elséfokt birdsag a bizonyitékok okszerti mérlegelésével (Pp. 206. § (1) bekezdés) helytalldan
allapitotta meg, hogy az I. r. alperes a (Z.) Kft-vel kotott adasvételi szerzodés 1étrejottekor nem volt
johiszemi jogszerzO. Tény, hogy az I. r. alperes ismerte a jogelddje €s a beavatkozé altal kotott
adasvételi szerzddés tartalmat, tudott a felperes tulajdoni igényérdl is. Nem hagyhatd figyelmen
kiviil, hogy az I. r. alperes tevékenységi korébe - egyebek mellett - ingatlanok adasvétele,
bérbeadasa, lizemeltetése, ingatlaniigynoki tevékenység folytatdsa tartozik (keresetlevélhez csatolt
cégkivonat). Az I. r. alperes, mint az ingatlaniigyekben jartas, professzionalis gazdasagi tarsasag,
onmagaban a maganszakérti vélemény ismeretében nem lehetett teljesen biztos a felperes tulajdoni
igényének megalapozatlansagat és ehhez képest az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés valosagat
illetden. Nem lehetett ugyanis meggydzddve arrol, hogy a maganszakértéi vélemény megallapitasai
a tulajdoni igény elbiralasa szempontjabol helyes adatokat tartalmaznak. Az az altala is ismert tény,
hogy jogelddje az egyébként vitds tulajdoni helyzetli ingatlant annak megszerzését kovetd rovid
idon beliil elidegenitette, legalabbis kételyeket kellett hogy tamasszon benne az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett allapot valosagat illetden. A jogszerzd Inytv. 5. § (3) bekezdése szerinti
értelemben vett johiszemiisége hianyanak megallapitdsahoz elegendd, ha a jogszerzd tudja, az
ingatlan tulajdoni helyzete vitatott, nem sziikséges a tulajdoni igény megalapozottsaganak ismerete,
hiszen annak eldontése bizonyitési eljaras lefolytatasat kovetden polgari perben lehetséges. Az I. r.
alperes nem vitdsan annak ismeretében kotdtte meg a perbeli ingatlanra az adéasvételi szerzodést,
hogy annak tulajdoni helyzete vitatott, ezzel vallalta annak kockazatat, hogy az ingatlan-
nyilvantartadson kiviili tulajdonos vele szemben megalapozott igényét érvényesiteni fogja, igy
johiszemi jogszerzének nem tekinthetd.

A perben nem volt vitas, hogy a felperes idegen foldon épitkezett, tovabba az sem, hogy a
megvalosult épitési munkalatok raépitésnek mindsiilnek, amelynek jogkdvetkezményeire - a felek
eltér6 megallapodéasa hidnyaban - a raépités Ptk. 137. §-anak rendelkezései iranyaddak (PK. 7.
szamu allasfoglalés 1. pont).

A réépités érvényesithetd jogkdvetkezményei tekintetében az 1. r. alperesi védekezésre tekintettel
vizsgalnia kellett a birdsagnak, hogy a felperes jo- illetve rosszhiszemi raépitének mindsiil-e, a Ptk.
137. § (2) bekezdésében irt, a felperes keresetében érvényesiteni kivant jogkovetkezmény
alkalmazasara ugyanis - az egyéb feltételek fennalldsa esetén is - kizardlag johiszemul raépités
esetén kertilhet sor.

Az itélotabla e tekintetben is egyetért az elséfoku birdsag allaspontjaval.

Rosszhiszemi a raépitd, ha tudja, vagy a koriilményekbdl tudnia kell azt, hogy az épitkezésre nem
jogosult (a foldtulajdonos az épitkezésbe nem egyezett bele vagy a tulajdonos nincs is olyan



helyzetben, hogy az épitkezés ellen tiltakozzék). A felperes nem vitasan tudott arr6l, hogy idegen
foldon ¢épit, megalapozottan Iehetett azonban abban a hiszemben, hogy épitkezéséhez a
foldtulajdonos hozzéjarult. Ebbdl a szempontbol kozombos, tudta-e, hogy az ingatlan ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa nem (édesapa neve), hanem a beavatkoz6. Ha tudott is a
valos tulajdoni helyzetrdl, annak alapjan, hogy a foldvasarlasnal a beavatkozo helyett (édesapa
neve) jart el, az épitkezés finanszirozasara 6 nyujtott be palyazatot, és hogy 6 kérte meg az épitési
engedélyt, alappal feltételezhette, hogy (édesapa neve) az épitkezéshez megszerezte a vele kozeli
hozzatartozdi viszonyban allo beavatkozo hozzéjarulasat. Az L. r. alperes és a beavatkoz6 allitotta,
hogy a beavatkozd, mint a fold tulajdonosa az apja altal megkezdett épitkezéshez vald
hozzajarulasat visszavonta, amikor megtudta, hogy az épitkezést a felperes folytatja, sét az ellen
kifejezetten tiltakozott. Allitasukat azonban (édesapa neve) tantvallomasan kiviil egyéb adat nem
tamasztja alad. Az elséfoku birosag helytalldan foglalt allast a tantivallomés bizonyito erejét illet6en,
az a tanu nyilvanvald érdekeltségére, valamint az elséfoku itéletben is megjeloltek szerinti
szavahihetdségének megkérddjelezddésére figyelemmel bizonyitékként nem értékelhetd. A tovabbi
peradatok pedig kifejezetten cafoljak az I. r. alperesi el6adast. Kiemelend6 az a tény, hogy az épitési
hatdsag 2005. évben a felperes mint épittetd részére kiadott épitési €s haszndlatbavételi engedélyt a
beavatkozonak is kézbesitette. Ekkor egyértelmiivé valt szdméra, hogy az ingatlanon a felperes
folytat épitkezést, az ellen azonban bizonyithatéan semmiféle intézkedést nem tett. Annak az altala
megjelolt indoknak, hogy az édesapjaval vald kapcsolatait nem akarta elmérgesiteni, a felperes
johiszemiisége szempontjabdl nincs jelentdsége. Ilyen koriilmények kozott - a bekovetkezett
jogutddlasra is figyelemmel - a felperesnek nem kellett tudnia, hogy a beavatkozé esetlegesen nem
egyezett bele az altala végzett épitkezésbe. Az 1. r. alperes 27. sorszamu eldkészitd iratdhoz csatolt
okirat csupan azt igazolja, hogy a beavatkozo hozzéjarult az ingatlanon az édesapja altal tervezett
beruhdzas megvaldsitdsdhoz, amely a perben nem volt vitatott. Nem igazolja azonban a felperesi
épitkezés kapcsan a hozzajarulas hianyat.

Az 1. r. alperes altal hivatkozott hasznalati kotelem tartalma sem alkalmas a felperes
rosszhiszemuiségének az igazolasara, az a nem vitatott tény pedig, hogy a felperes a foldtertiletet
meg kivanta vésarolni, nem jelent mast, mint hogy megegyezéssel kivanta rendezni a raépités
jogkdvetkezményeit.

Az itélotabla osztja az els6fokt birosagnak azt az alldspontjat is, miszerint a felperesi raépités
kapcsan a Ptk. 137. § (2) bekezdésének elsé mondataban irt feltételek fennallnak. E szerint a raépitd
szerzi meg a foldnek illetéleg a fold megfeleld részének tulajdonjogat, ha az épiilet értéke a foldnek
illetdleg a fold megfeleld részének értékét Iényegesen meghaladja.

Annak, hogy a (terményszaritd megnevezése) terményszaritd berendezés a Ptk. 95. § (1)
bekezdése alapjan a fold alkotorészének mindsiil-e, az itélétabla nem tulajdonitott jelentOséget.
Lényeges ugyanis, hogy az ezzel kapcsolatos beruhazast nem vitasan a pjt. valositotta meg, igy arra
a raépités jogkovetkezményeinek alkalmazasa korében a foldtulajdonos beavatkozd nem
hivatkozhat. A felperes raépités iranti igénye szempontjabol tehat a terményszaritd berendezés
értéke illetve értéknoveld hatasa nem vehetd figyelembe.

Egyetért az itéldtabla azzal az itéleti megallapitassal is, miszerint a (terményszarité megnevezése)
terményszaritd berendezés kivételével megvalosult beruhdzas kapcsan a felperes érvényesithet
raépitésre alapitott igényt. Raépités akkor valosul meg, ha a raépitd a sajat anyagaval épit a mas
tulajdonédban allo, vagy a k6zos tulajdona ingatlanon (EBH2005. 1303). Tulajdonjogot tehat csak az
€pitd vagy épittetd szerezhet, dnmagaban a beruhazas koltségeinek a viselése az azt finanszirozot
nem teszi raépitéve. A birdi gyakorlat egységes abban, a raépités cimén valo tulajdonszerzédésnek
feltétele az, hogy az épittetd az épitmény létesitéséhez sziikséges engedélyeket beszerezze (BH2002.
355), vagyis annak az épitdi, épittetéi mindsége vélelmezhetd, akit az épitési vagy hasznalatbavételi



engedély ekként tiintet fel (BDT2012. 2654). E vélelem megdonthetd, de a bizonyitas arra a félre
harul, aki a vélelmezett tény fenn nem allasara hivatkozik.

Kétségtelen, hogy az eredeti 2000. augusztus 7. napjan kiadott €pitési engedély jogosultja (édesapa
neve) volt, a. 2002. februar 11. napjan kelt hatarozattal azonban a jogviszonyban bekovetkezett
jogutddlas eredményeként a felperes valt épittetové. Az épittetd személyében bekovetkezett
alanyvaltozas a raépitd és a foldtulajdonos egymas kozotti viszonylataban azt jelenti, hogy az épitési
engedély alapjan végzett valamennyi beruhazas tekintetében a felperest kell épittetonek tekinteni.
Ettdl eltérd, és a jelen jogvita elbirdlasat nem érintd kérdés a jogeldd altal végzett beruhdzasoknak a
jogeldd és felperes kozotti elszdmolasa. Mindezek alapjan k6zombds a perbeli jogvita eldontésénél
az (édesapa neve) altal végzett beruhdzasok kore, ezért annak sincs jelentdsége, hogy (édesapa
neve) milyen beruhazasokat aktivalt a sajat konyvelésében.

Raépités esetén a tulajdonjog keletkezése az épitkezés befejezésének az ideje, ezért a raépitési igény
elbiralasandl az épitkezés befejezéskori értéke az iranyado (BDT2000. 247, BH1997. 582), amely a
perbeli esetben 2005. december 29-¢, a hasznalatbavételi engedély kiadasanak az idopontja. Az 1. r.
alperes fellebbezésében felsorakoztatott bizonyitékok egyike sem az épitkezés befejezésekori
értékre vonatkozik: a (M.) Kft. szakvéleménye 2012. évi, a fellebbezéshez csatolt (E.) Kft. 2014.
évi, a NAV értékmegallapitasa 2012. évi, a (szakérté 2. neve) szakvéleményébdl hivatkozott érték
pedig 2013. évi forgalmi értéket jelol meg. Lényeges tovabba, hogy ezen értékek a megvaltozott
hatarozat 2006. marcius 13. napjan kelt, tehat az épitkezés befejezését kovetd iddpontban. Maga az
L. . alperes a perben beszerzett igazsagiigyi szakértdi véleményt is csupan azon okbol tette vitassa,
hogy a perbeli ingatlan értékének meghatarozasara nem a megvaltozott miivelési ag alapulvételével
keriilt sor, ezt azonban a kifejtettek szerint alaptalanul kifogasolja.

Mindezekre figyelemmel a fellebbezésben felhozott bizonyitékok a beszerzett szakértéi vélemény
megallapitdsainak cafolatara nem alkalmasak, igy helyesen jart el az els6foku birdsag, amikor azt
itélkezése alapjaul elfogadta.

Csupan megjegyzi az itélotabla, a csatolt maganszakértéi véleményekbdl is megallapithatd az, hogy
a megvalositott beruhazas értéke lényegesen meghaladja a fold (terményszaritdé megnevezése)
terményszaritd berendezés nélkiili értékét, ezért a raépitésnek a Ptk. 137. § (3) bekezdésében irt
felperes altal érvényesiteni kivant jogkovetkezményei fennallnak. Az I. r. alperes pedig a Ptk. 138. §
(1) bekezdése alapjan a fold jelenlegi forgalmi értékére, azaz 6 600 000 Ft-ra tarthat igényt.

Mindezekre tekintettel az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érintve, a megfellebbezett rendelkezéseit a Pp. 153. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezo 1. r. alperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperes
jogi képviseletével felmeriilt - a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja, (5)
bekezdése ¢és 4/A. §-a szerint megallapitott - masodfokt perkdltségének a megfizetésére. A
beavatkozd perkoltségben valdé marasztaldsa a Pp. 83. § (1) bekezdésén alapul. Az I. r. alperes a
feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket az Itv. 74. § (3) bekezdése alapjan alkalmazand6 6/1986.
(VIL.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan koteles megfizetni.

Szeged,?2015. aprilis 15.

Dr.Szegho Katalin sk. Zanoczné dr. Ocsko Erzsébet sk.  Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk.
a tanacs elnoke eléado bird tablabird






