Févarosi Itélétabla
7.P£.21.342/2015/8.

A Févarosi Itélétabla a Szentes Ugyvédi Iroda (fél cime 2, iigyintézd: dr.
Szentes Béla Gyula igyvéd) &ltal képviselt felperes neve (felperes cime.)
felperesnek - a Dr. Szilagyi Ugyvédi Iroda (fél cime 1., ugyintézd&: dr.
Szildgyil Janos uUgyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen tulajdonjog megdllapitdsa irdnt inditott perében a Budapest
Kornyéki Torvényszék 2015. szeptember 15. napjan kelt 6.P.20.865/2014/12.
szaml itélete ellen a felperes részérdl 14. sorszam alatt eldterjesztett
és 16. sorszam alatt megindokolt fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:
A Févarosi Itélétabla az elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek - 15 napon belil -
170.000 (Egyszazhetvenezer) forint plusz a4fa Osszegl fellebbezési
eljarasi koltséget, tovabba 2.500.000 (Kettémillibd-Otszézezer) forint
fellebbezési eljarédsi illetéket - felhivasra - az &llam javéra.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolés

Az ... helyrajzi szému, mlvelésbdl kivett beépitetlen teriilet megjeldlésd
1596 m2 nagysadgu (perbeli) ingatlan az alperes tulajdonaként van
nyilvantartva. Az alperes mint bérbeadd 2004. mdjus 5. napjén ,teriilet
bérleti" szerzddést kotott ...val mint bérlével. A szerzddés szerint a
bérbeadd 2004. méjus 1. napjatdl kezddéddben 25 évre, azaz 2029. aprilis
30. napjaig bérbe adta a perbeli ingatlant a bérld részére. A
szerz&désben azt i1s rogzitették, hogy a bérlet targyat képezd terlileten
létesitett felépitménynek a bérldé a kizadrdlagos tulajdonosa.
Onkormanyzatédnak Polgdrmesteri Hivatala 2005. augusztus 31-én meghozott
763/2005. szaml hatarozatéaval épitési engedélyt adott a felperes részére,
hogy a ,25 éves tartds bérletbe vett" onkorményzati ingatlanon
szolgdltatdhdz rendeltetésli épitményt épitsen. A hatdrozat indokolésa
szerint az épitési engedély iranti kérelem mellékleteibdl megédllapithatd,
hogy a felperes mint épittetd rendelkezett épitési jogosultsaggal. Az
épitésitigyi hatdésdg 2005. szeptember 7-én meghozott 1800-2/2006. szama
hatadrozatédval adott végleges haszndlatbavételi engedélyt a felperes
részére a felépitett szolgadltatdhdz hasznadlatbavételére. Az épililet
feltiintetése és a terlilet megvétele érdekében a felek kozOtt targyalédsok
folytak, ennek keretében az alperes képviseld-testiilete 51/2008. (IV.
17.) Kt. szaml hatadrozatédban megadllapitotta, hogy a 25 évre bérbe adott
ingatlan beépitéséhez tulajdonosi hozzdjarulast adott, ugyanebben a
hatédrozatban hozz&djarult ahhoz is, hogy a felépitmény a felperes
tulajdonaként keriiljon bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartéasba azzal,
hogy a féldhasznédlati jogot a bérleti szerzddés fenndlléasénak az



idétartaméig biztositja az abban kikotott bérleti dij megfizetése
ellenében.

A felperes mbédositott keresetében a Polgari Torvénykonyvrdl szdold 1959.
IV. tdorvény (régi Ptk.) 137. § (2) bekezdése alapjan annak tlirésére kérte
kotelezni az alperest, hogy a perbeli ingatlan egészére raépités jogcimén
bejegyezzék tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvéantartédsba. El&adta, hogy a
bérbe vett terilileten az alperes hozzédjarulédsédval sportcentrumot
létesitett, amelynek az értéke jelentdsen meghaladja a fold értékét.
Vadllalta, hogy a £f0ld értékét megtériti az alperesnek.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitédsédra irdnyult. Védekezése
szerint a felperes jogcim nélkil épitkezett az ingatlanon, hiszen a
bérleti szerzd&8dést nem a felperessel, hanem ...val kotdtte meg.

Az elsé6foku birdsadg itéletével elutasitotta a keresetet, és kotelezte a
felperest, hogy fizessen meg 349.250 forint perkdltséget az alperes
részére, tovabba 1.500.000 forint kereseti illetéket az &allam javéra.
Dontésének jogi indokolédsa szerint a jogvita elddntése érdekében
elsbdlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a felek
jogviszonyadban helye van-e a réaépitésre vonatkozd tdrvényi rendelkezések
alkalmazasanak. Ramutatott: a felperes az akkori lgyvezetdje mint
maganszemély altal megkdtdtt bérleti szerzddés alapjan épitkezett az
ingatlanon, a szerzd6dé felek személye tehdt nem egyezik meg a peres felek
személyével, vagyis a perben 4116 felek kozott nem jott létre olyan
irdsbeli megadllapodéds, amely alapjan az éplilet foldrészlettdl elvald
tulajdonjoga bejegyezhetd lenne az ingatlan-nyilvantartasba [régi Ptk.
97. § (2) bekezdése, 155. §-a]. Kifejtette: a szabadlyozads szubszidiarius
jellegére tekintettel a réépitésre vonatkozd torvényi rendelkezések csak
akkor alkalmazhatdbdak, ha a felek kozott nem jott létre eltérd
megallapodéds. A feltart korilményekbdl azt a kdvetkeztetést vonta le,
hogy az alperesnek nyilvanvaldan tudni kellett arrél, hogy ... a
felperesi gazdasagi téarsaséag utjan fogja kialakitani és lizemeltetni a
bérbe vett terlileten felépitett sportcentrumot. Ezt aldtadmasztotta az is,
hogy az alperes nem tiltakozott a felperes épitkezése ellen, majd az
épitkezés befejezését kovetden a felperessel egyeztetett a telek eladéasa,
és a bérleti dijhdtralék rendezése targyadban. A bérleti szerzddés
elemzése alapjan ramutatott: a felek az ingatlan hosszutéava
hasznositasaban egyeztek meg, a tartds bérlet alapjan az alperes 25 éven
a4t tartd bérleti dij bevétellel szémolt. A felek a szerzddésben azt is
kifejezésre juttattédk, hogy a 25 év lejaratidt kovetden a bérldt
elébérleti jog illeti meg, ami azt jelenti, hogy a telekre vonatkozd
bérleti jogviszonyt a telek beépitésétdl flggetleniil fenntartottdk. Ezzel
a szerzbdéses rendelkezéssel Osszhangban a1l az a megdllapodéds, miszerint
az épllet kizardlagos tulajdona a bérldét illeti meg, és ez a korilmény
megalapozza a bérbeadd ,kartéritd" felelbsségét, ha a szerzddést a
hatdrozott i1idé leteltét megeldzbben felmondja. A jelentdséggel bird
koriilményekbdl és a szerzddés elemzésébdl arra a kdvetkeztetésre jutott,
hogy a felek kizdrtdk a réépitésre vonatkozd tdrvényi rendelkezések,
koztik a régi Ptk. 137. § (2) bekezdésének az alkalmazadsat. Megjegyezte:
azt is a felperes terhére értékelte, hogy rossz anyagi helyzete miatt nem
tudnd megtériteni a fold értékét az alperes részére. Ennélfogva a
rédépités torvényben szabadlyozott jogkdvetkezményeinek a levondsara
irdnyuld keresetet elutasitotta. Kifejtette, hogy az elutasitésra a



kereset jogalapja fennadllédsédnak hidnya miatt kertilt sor, ezért nem volt
szlkség a felperes altal megjeldlt bizonyitéds foganatositasara.

Az elséfokl birdsdg itélete ellen a felperes jelentett be fellebbezést,
melyben elsédlegesen annak megvaltoztatdsat kérte, elsbdsorban mdédositott
keresete teljesitésével, mésodsorban akként, hogy a birdsdg az épliletre
vonatkozd tulajdonjoga bejegyzésének a tlrésére kotelezze az alperest.
Masodlagos fellebbezési kérelme a hatdlyon kivil helyezésre iranyult.
Allaspontja szerint az elséfoku birbsadg tévesen helyezkedett arra az
dllaspontra, hogy a bérleti szerzd&désben foglalt eltérd megdllapodas
miatt fliggetlen jogalanyként nem szerezhet rdépitéssel tulajdonjogot az
ingatlanon. Kifejtette, hogy a bérleti szerzddés ranézve nem tartalmaz
kotelezd rendelkezést, és soha nem tett olyan nyilatkozatot, amelyben azt
irdnyaddénak ismerte volna el. HangsuUlyozta, hogy gazdalkodd szervezetként
a bérleti szerzddésben résztvevd felektdl fluggetlen jogalanynak mindsiil,
igy a jogvitadt nem a masok altal megkotdott szerzddés alapjan, hanem a
rédépitésre vonatkozd torvényi szabadlyok szerint kell elbirédlni.
Megjegyezte, hogy az alperes ingyen szerezte meg a telket, amely az
dltala végzett tevékenység (tereprendezés, tamfalépités stb.)
kovetkeztében valt értékessé. Arra az esetre, ha a mésodfokd birbdsidg nem
osztand az &alléspontjat kifejtette: a bérleti szerzddés alapjan is
megallapithatdé a tulajdonszerzése, hiszen annak 7. pontja egyértelmi a
tekintetben, hogy az épittetd az éplilet tulajdonosa, azt pedig az alperes
nem vitatta, hogy az épitkezést § végezte. Vélekedése szerint az elsdéfoku
birésdg nem vizsgdlhatta volna a hitelképességét, hiszen annak fenndllésa
nem befolyadsolja a raépités jogkdvetkezményeinek az alkalmazhatdsagat.
Ettdl fliggetleniil kifejtette, hogy az alperes rosszhiszeml magatartésa
kovetkeztében halmozddtak fel a tartozédsai, mivel az alperes szandékosan
meggatolta az épililet feltlintetését, amelyre elengedhetetleniil szliksége
lett volna a bankhitel igénybevételéhez, és az alperes mas méddon is
akadadlyozta a sportcentrum hatékony mikodtetését.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elsb8fokl birdsag itéletének a
helyes indokain alapuldé helybenhagyasara irdnyult. Egyetértett abban az
els6foku birdsdggal, hogy a felperes is részesévé valt a bérleti
szerz&désnek. HangsUlyozta: bérbeaddként mindvégig betartotta a bérleti
szerz8désbdl eredd kotelezettségeit, igy joggal szamithatott arra, hogy
25 éven keresztiil megkapja a bérleti dijat. A problémét az okozta, hogy
sem a felperes, sem a bérleti szerzd&dés megkdtésében résztvevd
maganszemély nem fizette a bérleti dijat, ebben a helyzetben a
szerz&désszegés jogkovetkezményeit nekik kell viselnitk.

A felperes fellebbezése megalapozatlan.

Az elséfokl birdsdg helyesen dllapitotta meg a jogvita elbiralasahoz
sziilkséges relevans tényalléast, arra alapitott érdemi dontésével és annak
jogi indokolasaval a Févarosi Itélétdbla egyetértett, ezért okfejtését
csupan a fellebbezésre tekintettel pontositja és egésziti ki a
kovetkezbkkel.

A Pp. 253. § (1) bekezdése értelmében a Févarosi ftélétadblanak elbszdr
abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy van-e ok az elséfokt
birbésadg itéletének hatdlyon kivil helyezésére. Erre okot add eljarési
szabalysértést a felperes nem jeldlt meg, ilyet a Févarosi Itélétabla sem



észlelt, és a jogvita elbirdlasdhoz tovabbi bizonyitdsra sem volt
szlkség. Erre figyelemmel nem volt ok a Pp. 252. § (2), (3) bekezdéseinek
az alkalmazédséra, és az elsédfokl birdésag itéletének a hatdlyon kivil
helyezésére, ezért a Févarosi Itélétédbla az iigy érdemében hozta meg a
dontését.

A Févarosi Itélétabla eldrebocsatja, hogy a megvaltoztatdsra iranyuld
fellebbezésen beliil a madsodlagosan eldterjesztett fellebbezési kérelem
teljesitésének eljaradsjogi akadadlya van. Ez a felperesi kérelem csupén a
felépitményre kiterjedd tulajdonjog megallapitédséara iranyult, amely
kérelmet a felperes a keresetlevélben is eldéterjesztett. A felperes
azonban a 2015. februdr 24-ei beadvanyaban mbédositotta a keresetet, és a
perbeli ingatlan egészére (1/1 hanyadéra) kiterjedden kérte
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartédsba vald bejegyzését (5. sorszamt
beadvany) . Ezzel O0sszhangban az elsé tdrgyaldson a felperes ugy
nyilatkozott, hogy a pontositott keresetet tartja fenn, és annak
megallapitasat kéri, hogy a perbeli ingatlan 1/1 aranyu tulajdonjogat
rédépités jogcimén megszerezte, egyben vallalta, hogy a felépitmény alatti
foldterltilet forgalmi értékét megfizeti az alperes részére (9. sorszamua
Jjegyzdkonyv) . Ezt kovetden a felperes nem médositotta a keresetet, vagyis
az elsb6foklu eljaréds soran nem érvényesitett olyan kereseti kérelmet,
amely osztott tulajdon létrehozédsdra irdnyult akként, hogy a £fo6ld
tulajdonjogatél elvaldan csupan a felépitményre kiterjedden jegyezzék be
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba. A Pp. 247. § (1) bekezdése nem
teszi lehetdévé a kereset megvaltoztatdsdt a mésodfoku eljardsban. Ez az
eljarasi szabdly meggatolja, hogy a fellebbezésben a felépitményre
kiterjedd osztott tulajdon megédllapitédsdra iranyuld, ismételten
el8terjesztett kereseti kérelmet a Févarosi Itélétabla elbirdlja. Erre
figyelemmel a tilos keresetvaltoztatast tartalmazd fellebbezési
kérelemr8l a Févarosi Itélétabla nem dontott.

A felperes keresetében a réépités torvényben meghatdrozott
jogkdvetkezményeinek az alkalmazasat kérte, kdvetkezetesen a régi Ptk.
137. § (2) bekezdésére alapitva a tulajdonjogi kovetelését. Erre
figyelemmel az elséfokl birdsag helyesen jart el, amikor eldészdor azt
vizsgalta, hogy a felek kozott létrejott jogviszony lehetdvé teszi-e a
radépités jogkodvetkezményeit szabdlyozd torvényi rendelkezések
alkalmazéasat.

A régi Ptk. 137. §-é&nak mind az (1) mind a (2) bekezdése a réaépitésnek
azt az esetét szabdlyozza, amikor a raépitd jogosultsdg nélkiil épitkezik
idegen foldre. A torvény e szakaszanak (1) és (2) bekezdéseiben
meghatdrozott eltérd jogkdvetkezmények ahhoz igazoddan mutatnak
kiilonbséget, hogy az idegen foldre emelt épililet avagy az épllet alatt
1évs fo6ld az értékesebb-e. Jelen perben az alperes részérdl nem volt
vitatott, hogy a felperes &ltal épitett sportcentrum értéke meghaladja az
alatta 1évé foldteriilet értékét, vagyis erre az esetre a régi Ptk. 137. §
(2) bekezdése vonatkozik, de ez a tdrvényi szabdly is csak akkor
alkalmazhatdé, ha a réépités jogosulatlanul tortént.

Az alperes az elséfoku eljdrds sordn vitatta a felperes épitési
jogosultsdgat, de a becsatolt okirati bizonyitékok cafoljadk okfejtése
helyességét. A felperes mint épittetd részére adott épitési engedély
ugyanis tartalmazza, hogy az épitési engedély iranti kérelemhez csatolt



mellékletek igazoljédk a felperes épitési jogosultsagat, ami arra utal,
hogy foldtulajdonosként az alperes hozzadjarult az épitkezéshez. A
beépitésre vonatkozdé tulajdonosi hozzadjarulds megadadsanak a megtdrténtét
az alperes képviselé-testiletének az 51/2008. (IV. 17.) Kt. szamu
hatédrozata is tartalmazza, vagyis okiratok bizonyitjédk, hogy a felperes
nem Jjogosulatlanul, hanem jogosultan épitkezett az alperes tulajdondban
4116 ingatlanra. Ebbd&l kovetkezdben az épitkezés jogkdvetkezményeit nem a
raépitésre vonatkozéd torvényi rendelkezések alapjan kell levonni, hanem a
felek kozott létrejott jogviszony alapjan. A jogviszony lényeges
elemeinek a meghatdrozasa soran abbdél kell kiindulni, hogy az épitkezésre
vonatkozdé tulajdonosi hozzadjarulds megaddsat egyeztetés eldzte meg, és
ennek eredményeként jott létre az a megadllapodéds, hogy a felperes az
alperes tulajdondban 1év§ foldre épitkezhet.

Az elsé6fokl birdsdg helytédlldan fejtette ki, hogy a felek kozotti
jogviszony lényeges tartalmat a 2004. madjus 5-én megkotott teriiletbérleti
szerz&dés hatdrozza meg. A felperes - a per soran eldadott érvelésétdl
eltérben - ezt a szerzddést maga is irdnyaddénak tekintette, hiszen az
épitkezés befejezése utédn folytatott targyaldsok sordn nem vitatta, hogy
a fold az alperes tulajdondban all, és annak megvételéig bérleti
dijfizetési kotelezettség terheli. Ezt tamasztja ald a felperes 2012.
februar 20-ai keltezésl képviseld-testilleti elbterjesztése, amely szerint
a bérleti dijfizetési kotelezettségét 2009 6ta azért sziineteltette, mert
a telket az alperes hibajabdél két éve nem tudta hasznositani (5/F/33.
sorszam alatt csatolt perirat). A felperes részére kiadott épitéshatdsagi
hatdrozatokban - az épitési és a haszndlatbavételi engedélyben -
ugyancsak arra adtak engedélyt az épittetd részére, hogy az altala tartds
bérletbe vett foldteriileten épitkezzen. Mindebbdl kitlinben a felperes
tisztadban volt azzal, hogy az épitési telekre megkotott bérleti szerzddés
ranézve is irédnyadd, és a bérlet jogcimén alapuld foldhasznéalati
jogosultsadg eleve kizarja, hogy raépités jogcimén megszerezhesse az
ingatlan tulajdonjogét.

A felek kozotti egyeztetések arra utalnak, hogy a 2004. majus 5. napjan
megkotott irasbeli teriiletbérleti szerzdéddés utdbb mdédositasra kerilt,
hiszen a felperes tobb alkalommal kifejezésre juttatta, hogy &t illetik
meg a bérldi jogosultsagok, illetve &6t terhelik a bérldéi kotelezettségek,
és az alperes is bérldéként tekintett a felperesre. A felperes azonban nem
a bérleti szerzddésre alapitotta a keresetét, igy a jogvita elddntéséhez
szlkségtelen volt a szerzddés, illetve a szerzddésmddositds tartalmi
vizsgédlata [régi Ptk. 240. § (1), (2) bekezdései]. A felperes ugyanis -
az elbdzbekben mar kifejtettek szerint - alapvetden bérlet jogcimén
hasznédlhatta az ingatlant flggetleniil attdél, hogy a hasznédlat jogat az
eredeti bérleti szerzddést aldird bérld engedte-e a4t a részére, avagy a
szerzédés médositasa kovetkeztében maga valt a teriilet bérléjévé. Eppen
ezért nem tartozott az érdemi dontést megalapozd relevans tényalléas
kdorébe, hogy a felépitmény tulajdonjogdra nézve milyen tartalmt
megallapodas Jjott létre a felek kozott, e tekintetben tehat az elséfokt
birésadg sziikségtelen megédllapitéasokat tett. Ezek kozé tartozik annak
megallapitasa, hogy nem jott létre a felek kozott irasbeli megallapodas
az épllet foldrészlettdl elvald tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartésba vald bejegyzésére. Ezt a megadllapitédst a perbe becsatolt
okiratok sem tamasztjak ald, hiszen az alperes képviseldé-testiiletének a
mar tobbszoér felhivott 51/2008. (IV. 17.) Kt. hatdrozata arra utal, hogy



volt olyan szakasza a felek kozdotti egyeztetésnek, amikor a felperes
4dltal készitett irédsbeli megadllapodéastervezet alapjan az alperes az
irdsba foglalt hatédrozattal jarult hozzad a felépitmény foldtdl elvald
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartédsba vald bejegyzéséhez. Mivel azonban a
felperes keresete - az elbzbekben mar kifejtettek szerint - nem a
felépitményre kiterjedd tulajdonjoga megallapitdsdra iranyult, és nem az
alperessel kotdott megdllapodésra alapozta a tulajdonjogi kovetelését,
ezért a Févarosi Itélétabla vizsgdlddadsa sem terjedt ki a médositott
bérleti szerzd&dés tartalménak, illetve a felperes és az alperes kozotti
jogviszony részletes tartalmdnak a vizsgalatara. A jogvita elddntéséhez
nem volt szikség a tényallas ilyen mélységl felderitése, mivel a felek
kozotti jogviszony valamennyi elemének a feltdrdsa nélkiil is
megadllapithatdé volt, hogy a felperes épitkezésére nem alkalmazhatdak a
réaépités torvényben meghatédrozott jogkovetkezményei.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi Itélétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan az elséfokt birdsadg itéletét - a jogi indokoléds kis mérvi
médositédsa mellett - helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredményteleniil fellebbezd
felperes koteles megtériteni az alperes részére a jogi képviselete
ellatéaséaval felmeriilt fellebbezési eljarasi koltségét. Ennek Osszegét a
Févarosi Itélétdbla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
b) pontja és az (5), (6) bekezdései alapjan a tényleges lgyvédi
tevékenység ardnyaban mérlegeléssel &llapitotta meg, amelyhez a 4/A. §
(1) bekezdése szerint hozzadadddik az afa.

A 6/1986. (VI. 3.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése, valamint a 15. § (1)
és (3) bekezdései szerint ugyancsak a felperesnek kell megfizetnie az
illetékfeljegyzési joga folytadn le nem rétt fellebbezési eljéréasi
illetéket is.

Budapest, 2016. mdrcius 18.

Dr. S&ghy Maria s. k.
a tanécs elndke

Dr. Csordds Csilla s. k. Dr. Kincses Attila s. k.
eldadd bird biréd



