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A Févarosi [télétabla Winkler, Barna és Tarsai Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a Ladanyi és Schonek Ugyvédi Iroda altal képviselt Lrendii alperes neve
(cime) 1. rendii és N. altal meghatalmazott Toérés Ugyvédi Iroda altal képviselt ILrendi alperes
neve II. rendd alperes ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a ... Torvényszék 2015.
Jjunius 26. napjan kelt .../23. szamu itélete ellen a felperes altal 24. sorszdmon eldterjesztett és 26.,
valamint Pf.10. sorszdmon indokolt fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belil az I. és II. rendi alpereseknek
személyenként 1.270.000 (egymillio-kétszazhetvenezer) forint masodfoku eljarasban felmeriilt
perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elsofoku birosag altal megallapitott tényallas szerint az ... kiilteriilet ... hrsz.-0i ingatlan a II.
rendil alperes 1/1 aranyu tulajdonaban all, vagyonkezeldje az 1. rendii alperes. A felperes tagja T. és
Sz..

Az I. rendi alperes bérbeadod ¢s a M. Kft. bérlé 2002. junius 12-én bérletre vonatkozo eldszerzédést
kotottek, az 1. rendii alperes teriiletén 1évé vagohid sertésvagohidként torténd hasznositasara, amely
alapjan a M. Kft. vallalta, hogy a miiszaki elokészité munkékat elvégzi. A felek abban allapodtak
meg, hogy a tényleges kivitelezés és az azt kovetd bérlet feltételrendszerét kiilon megéallapodasban
rogzitik, az elészerz0dés a végleges bérleti szerz6dés megkdtéséig hatilyban marad. Az
eldszerzddést kovetden a felek bérleti szerz6dést nem kotottek.

A M. Kft. és T. altal 2005. februar 25. napjan aldirt nyilatkozat szerint a M. Kft. kiilon
megallapodas keretében 2005. februar 25-én a Lrendii alperes neve A. Kara kezelésében allo, ...
kiilteriilet ... hrsz. alatt felvett, ... major megnevezésli ingatlanon a vagoéhid ilizemeltetéséhez
szlikséges, a M. Kft. tulajdondban all6 - sajat koltségén elvégzett - beruhazasokat, fejlesztéseket
(épitményeket) a hozzajuk kapcsolodo Osszeg igénnyel és jogosultsaggal, valamint kdveteléssel
egyltt T. maganszemélyre atruhazta. A fent emlitett beruhazasok, fejlesztések, épitmények és a
hozzajuk kapcsolddo Osszeg igény €s jogosultsag, illetve kovetelés joga és tulajdonjoga T.ra atszallt.



T. és a felperes a 2012. junius 25-ei megallapodasukban rogzitették, hogy a fent emlitett ingatlanon
a vagohid iizemeltetéséhez sziikséges beruhazasokat, fejlesztéseket (épitéseket) a sajat koltségén
végezte a M. Kft., amely tarsasdg a tulajdonaban 1évé beruhazasokat 2005. februar 25-én T.ra
ruhdzta at. A beruhazasok, illetve a raépitési jog jelenleg T. tulajdonat képezi. Ezen beruhazasok
hasznalatara, hasznositdsara, tulajdonlasara a felperesnek sziiksége van. Megallapodtak abban, hogy,
hogy T. torzstOkeemel€s céljabol a sertésvagohid teriiletén talalhato, kizarolagos tulajdonat képezd,
korabban még jogelddje, a M. Kft. altal elvégzett 6sszes beruhdzas, épiilet, berendezés tulajdonjogat
atruhazza a felperesre, aki az atruhazast elfogadja.

A megallapodasban rogzitették, hogy a fenti beruhdzdsok értékét a beruhazasok ingatlan-
nyilvantartasi tulajdoni helyzetének tisztdzodasat kovetden, az akkor elvégzendd értékbecslés
alapjan hatdrozzédk meg. T. tokeemelést hajt végre a felperesben, amely sajat iizletrészét fogja
novelni. Rogzitették, hogy a felperes tulajdondban 1évo beruhdzasok hasznalatara, mint kizarélagos
tulajdonos jogosult, illetve ezaltal jogosult a beruhdzdsok alapjan az ingatlan vonatkozasaban a
beruhdzasokbodl adodo raépitésen alapulod tulajdonjogi igények érvényesitésére.

A felperes az 1. rendii alperes A. Kara altal kiirt palyazatra benyujtott ajanlattételében eléadta, hogy
a felperes vezetd tisztségviseldje, T.

2002-2005. évben személyes kozremiikodésével vett részt az ingatlanon a M. Kft. altal létesitett
sertésvagohid  1étrehozasdban,  tervezésében,  kivitelezésében, engedélyeztetésében  és
iizemeltetésében, valamint a vagohid piaci megjelenésének megszervezésében, a kereskedelmi
kapcsolatok kiépitésében. A késdbbiekben 2006. évtol T., mint a V. Kft. tulajdonosa és iigyvezetdje
(¢s mint 2005. évtdl a vagohidi fejlesztések tulajdonosa) ugyanezen termeld létesitményt
iizemeltette, engedélyeit fenntartotta, majd 2007. évben a V. Kft. 0j tulajdonosainak adta at.

A palyazatra benyujtott ajanlat alapjan 2012. jalius 5. napjan az 1. rendl alperes bérbeado és a
felperes bérld bérleti szerzddés kotottek 2013. szeptember 1-ig tartd hatarozott idétartamra, az I.
rendi alperes kezelésében 1€v0 ... ... hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a ... ... , « Major cim alatt
talalhato ipartelep megjelolésti ingatlanon 4ll6, az ingatlan tobb részétdl keritéssel elvalasztott,
vagohidi tevékenységre kijeldlt eredeti épiiletrész €s a hozza tartozo teriilet vonatkozasaban.

A bérleti szerzddés 10. pontja rogzitette, hogy a bérlé a sajat koltségén létesitett eszkozoket,
felszerelési, berendezési targyakat elviheti, amelyek a bérlemény allaganak sérelme nélkiil
leszerelhetok. A szerz6dés 11. pontjaban azt rogzitették, hogy a bérld a beruhazasait sajat koltségére
¢s kockazatara hajtja végre, ezért a bérleti szerz6dés megsziinése esetén nem tarthat igényt a
bérbeadotol semmilyen megtéritésre, a beruhazasnak a bérlemény allaganak sérelme nélkiil nem
leszerelhetd elemei tekintetében. A szerz6dés 32. pontja szerint atalakitast a bérld kizardlag a
bérbeado eldzetes irasbeli hozzédjaruldsa mellett jogosult végezni. A 33. pontban a felek rogzitették,
hogy a bérld altal a bérleményben végzett atalakitasi, feltjitasi munkakkal kapcsolatos minden
koltséget a bérld visel. Bérbeadd az altala engedélyezett atalakitasi és felujitasi munkalatokkal
kapcsolatban semmilyen értéknovekedést nem ismer el, és a bérl6 a bérleti jogviszony
megsziinésekor nem kovetelhet a bérbeadotol értéknovekedési téritést.

Az I. rendii alperes A. Kara 4ltal kiirt palyazat alapjan a felperes 2013. jinius 5-én ismét ajanlatot
tett a fenti ingatlan bérletére vonatkozdan. A bérleti szerz0dés a felperes bérlo és az 1. rendi alperes
bérbeado kozott 2013. junius 13-an jott 1étre 2013. szeptember 2-t6l 2014. szeptember 1-ig tartd
hatarozott id6tartamra. A bérleti szerzodés 10., 11., 30. és 31. pontjai a felek kozott 2012. julius 5.



napjan megkotott bérleti szerzodésben foglalt rendelkezéseknek megfeleld rendelkezéseket
tartalmaztak.

A felperes keresetében kérte, hogy allapitsa meg a birdsag, hogy a felperes az ... ... hrsz.-u ingatlan
1/10 aranyt tulajdonjogat raépités cimén megszerezte, és kérte ennek tirésére kotelezni az 1. és II.
rendli alpereseket. Kérte, hogy a birdsdg keresse meg az illetékes foldhivatalt a tulajdonjog
atvezetése irant. A pertargy értékét 100.000.000 forintban jeldlte meg, kérte tovabba az alperesek
perkdltségben valé marasztalasat.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az elsdéfoku birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta. Kdtelezte a felperest,
hogy fizessen meg az 1. és II. rendii alpereseknek személyenként 4.064.000 forint els6foku
eljarasban felmertilt perkoltséget.

ftélete indokoldsdban ramutatott arra, hogy a M. Kft. végzett beruhazasokat a perbeli ingatlanon, a
felperes, illetdleg T. azonban nem. Megallapitotta, hogy a felperes a ,,jogelddei" beruhazasait nem
szerezte meg. T. tOkeemelés céljabol ruhazta at a felperesre a M. Kft. altal elvégzett Osszes
beruhdzas, épiilet, berendezés tulajdonjogat, azonban ennek cégnyilvantartason torténd atvezetése
nem tortént meg. Ramutatott arra is, hogy a Ptk.328.§ alapjan tulajdonjogot nem lehet
engedményezni, illetéleg, hogy a Ptk.117.§ (3) bekezdése alapjan az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasahoz az erre iranyul6 szerzddésen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozas ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzése is sziikséges, amelyre figyelemmel nyilvanvald, hogy a felperes
altal hivatkozott ,¢piiletek" tulajdonjogdt a felperesi ,jogel6dok" nem szerezhették meg.
Megallapitotta, hogy az eljaras soran a felperes nem tudta bizonyitani, hogy a beruhazasok értéke a
felperesi tarsasag vagyonaba keriilt.

Utalt arra is, hogy a peres felek kozott bérleti jogviszony allt fenn, a bérleti jogviszony keretében
rendelkeztek a bérld altal az ingatlanon eszk6zolt beruhdzasok jogi sorsardl, igy a peres felek
viszonyara a bérleti szerzddés rendelkezései az iranyaddak. A felperesnek a bérleti jogviszony
fennallasa alatt sajat jogan nem keletkezett esetleges megtérités alapjaul szolgald koltségigénye, a
felperes a mar befejezett beruhazasok tudatdban kototte meg az 1. rendli alperessel a bérleti
szerzOdéseket, azok tartalmat a felek sajat akaratuk alapjan allapitottak meg. Tévesnek tartotta a
felperesnek azt a hivatkozésat is, hogy a bérleti szerz6désnek a megtéritési igényérvényesitési
lehetOség kizarasara vonatkozo rendelkezései semmisek lennének, utalva arra, hogy a bérleti
szerz6désnek ezek a rendelkezései jogszabalyt nem sértenek, a jo erkdlcsbe nem tiitkoznek.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatisa ¢és a kereseti kérelem teljesitése érdekében a felperes
terjesztett eld fellebbezést, felvetve az elsdfoku itélet hatalyon kiviil helyezésének lehetdségét is.
Fellebbezésében kifejtette, hogy az elséfoku birdsadg helyteleniil értelmezte a M. Kft., T. és a
felperes kozotti vagyonatruhazasi szerzoédéseket, mivel azok konkrét vagyontargyak (beruhazasok)
atruhazasara vonatkoztak. A beruhdzasok tulajdonjoga tehat tulajdonatruhazas keretében
atszallhatott és at is szallt elobb T.ra, majd a felperesre. Utalt arra is, hogy allaspontja szerint jogilag
semmilyen akadalya nincs annak, hogy a raépitéshez (hozzaépitéshez) kapcsolodd jogosultsagot
engedményezés keretében atruhazzak.

Hivatkozott arra, hogy a beruhdzasokat a M. Kft. végezte el, az 1. rendi alperesnek semmilyen
jogcime nem volt azok bérbe adasara. Allaspontja szerint ennek a felperes bérleti szerzédéssel
kapcsolatos semmisségi hivatkozasainak vizsgdlata szempontjabol lett volna jelentdsége.



Fellebbezésében valtozatlanul hivatkozott a bérleti szerzodések, illetve annak a keresetlevélben
meghatarozott rendelkezéseinek semmisségére a keresetlevélben megjeldlt jogcimeken.

Kifogasolta, hogy az els6fokt birdsag a felperes tobbszori inditvanya ellenére sem hallgatta meg
tanuként T.t és T.-t, akik hitelesen és részletesen tudtak volna beszamolni a felperes és jogelddjei
kozotti megallapodasokrol.

A felperes jogi képviseldjének valtozasat kovetden a mdasodfokt eljarasban  fellebbezése
indokolasat kiegészitette. Hivatkozott arra, hogy az adott tényallas alapjan a raépitést nem a peres
felek kozott lehet és kell megéllapitani. A perbeli felperesi tényallitds nem az volt, hogy a felperes a
raépitd, hanem az, hogy a raépité jogutddjaként érvényesitheti a tulajdonjogi igényét. Utalt arra,
hogy a M. Kft. a II. rendii alperes tulajdondban 4llo, az I. rendii alperes kezelésében 1évo teriiletet,
épiiletet bovitette, ahhoz hozzaépitett, azt atépitette, ezzel megvaldsitva a Ptk.137.§ (3) bekezdése
szerinti kozos tulajdont keletkeztetd raépitést. Az EU engedélyes vagohid épitésének okirati
bizonyitékaiként a masodfoku eljarasban a felperes 10. sorszamu elokészitd iratdhoz 1-10. szam
alatti mellékletként csatolta. Allaspontja szerint az elséfoku itéletnek az a megallapitasa, hogy a
raépités az eltéré megallapodas miatt kizart, megalapozatlan és téves, hiszen a raépité a M. Kft.
volt, amely nem kotott bérleti szerzddést az elészerzddést kovetden az I. rendii alperessel.

Eldadta, hogy a M. Kft. és az egyetem kozotti 2002. évi eldszerzddés nem tekinthetd a Ptk.137.§ (3)
bekezdése szerinti felek eltérd megallapodasanak, hiszen az a majdani bérleti szerzodés egyes
Iényeges feltételeit nem tartalmazta.

Hivatkozott a 2007. marcius 13-an kelt, az I. rendli alperes és a V. Kft. kozott 1étrejott bérleti
szerzOdés 14. pontjara, amelyben a felek rogzitették, hogy a bérlé jogelddje sajat koltségén ¢€s a
bérbeadd hozzajarulasa nélkiil beruhdzasokat hajtott végre a bérleményben. A felek e szerzodéshez
mellékletként csatoltdk azt a nyilatkozatot, amelyben a bérl6 a jogutddlast igazolta. Eldadta, hogy ez
a csatolt nyilatkozat a M. Kft. és T. kozott 2005. februar 25-¢én 1étrejott atruhdzasra vonatkozo okirat
volt, tehat az 1. rendi alperes is tudta, hogy a beruhazasok tekintetében T. a jogutdd. Utalt arra, hogy
nincs kizaré ok arra, hogy az ingatlannyilvantartason kiviil tulajdonjogot szerz6 a M. Kft. a
tulajdonjogat T.ra vagy T. a felperesre atruhdzhassa - azzal a kockazattal, hogy a II. rendii alperestdl
szerzd johiszemil harmadik féllel szemben erre nem hivatkozhat.

Kifejtette, hogy a raépitd személyében alanyvaltozas, jogutddlas kdvetkezett be a 2005. februdr 25-
el és 2015. junius 25-ei megallapodas altal, azonban maga a tulajdonjog nem enyészett el €s nem is
éviilt el. A M. Kft., mint raépitd altali atruhdzéas miatt irrelevans az tény, hogy a M. Kft.-t kés6bb
felszamoltak.

Utalt arra is, hogy a Kuria gyakorlatdban nem ismeretlen a jogeldd foldhasznalata kozben eszk6zolt
beruhazasok alapjan a jogutod keresete szerint raépités jogecimén tulajdonjog megallapitasa.

Vitatta ¢és jogszabalysértdnek tartotta azt az elséfoku itéleti megéllapitast, hogy az ingatlanon tortént
beruhdzéasok tulajdona nem szallt at a felperesre, tekintettel arra, hogy 6nmagaban a T. és a felperes
kozott 1étrejott megallapodas nem keletkeztetett a felperes javara tulajdonjogot, az eljaras soran
pedig a felperes nem tudta bizonyitani, hogy a beruhdzéasok értéke a felperes tarsasag vagyonaban
megjelent. Hivatkozott ra, hogy nincs olyan raépitésre vonatkozo jogszabaly, amely a tulajdonjog
megszerzesét jogi személynél a konyvekbe torténd felvételtdl tenné fliggove.



A peres felek kozott 1étrejott bérleti szerzodések érvénytelenségével kapcsolatban valtozatlanul
hivatkozott arra, hogy azok a jo erkolcsbe iitkdznek, figyelemmel a megtériilési idore, az eszkozok
értékére és bérleti idotartamra. Eldadta, hogy nem a felperes akarata volt egy éves hatarozott idejii
bérleti szerzédéssel lizemeltetni a vagohidat, erre kizardlag a palyazati kiirds miatt kényszertilt.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat, valamint a felperes
perkdltségben vald marasztalasat kérték. Hivatkoztak arra, hogy nem Iétezett olyan kovetelés a M.
Kft. és T. kozott 1étrejott ,,atruhdzas" pillanatdban, amely engedményezés targya lehetett volna,
illetve hogy raépitéssel megszerezhetd dologi jog nem lehet engedményezés targya, valamint arra,
hogy a raépités jogi jellegli kovetkezménye a kozos tulajdon keletkezése, az ingatlanon fennallo
tulajdonjog keletkezéséhez azonban az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés is sziikséges, csak
az ekképpen fennalld tulajdonjog ruhdzhato at szerzédéssel. A 2005. februar 25. napéan kelt, a M.
Kft. és T. maganszemély kozott 1étrejott megallapodas, tovabba a 2012. jinius 25. napjan kelt T. és
a felperes kozott 1étrejott megallapodas az ingatlan tulajdonjoganak &truhdzdsira vonatkozo
szerzOdésként nem értelmezhetd, az ilyen szerzodéssel szemben tdmasztott kovetelményeknek nem
felel meg, tovabba ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre is alkalmatlan. Kérdésként hivatkoztak arra
is, hogy miért bérelte a felperes a perbeli ingatlant az altala semmisnek mondott feltételekkel, ha
magat tulajdonosnak tekintette?

A fellebbezési eljarasban a felperes a 2016. majus 27. napjan kelt és majus 30. napjan benyujtott
elokészitd iratahoz mellékelten okirati bizonyitékokat csatolt. Eldadta, hogy a masodfoku
targyalason felmeriilt annak lehetdsége, hogy 2005. februar 25-én a M. Kft. és a T. kozotti
atruhazasra vonatkozo iratot nem a M. Kft. ligyvezetdje irta ala, mivel Sz. 2004. marcius 3. és 2005.
aprilis 19. kozott nem volt a kft. ligyvezetdje, csak ezt az idészakot megel6zden és ezt kovetden.
Eldadta, hogy Sz. szamos okiratot irt alA meghatalmazas alapjan abban a kb. egy éves id6szakban is,
amig nem O volt az ligyvezetd. Az el6készitd iratdhoz csatolta a 2016. majus 25-¢én kozjegyzo elott
M., T. és Sz. altal tett nyilatkozatot a 2005. februar 25-ei megallapodas kapcsan és a kozjegyzoi
nyilatkozathoz mellékelte azt a megallapodast, amelynek targya atruhdzas volt, és amely 2005.
februar 25. napjan kelt.

A fellebbezés nem megalapozott.

A masodfokt birésdg a nyilvanos cégadatok alapjan az els6fokt birdsag altal megallapitott
tényallast kiegésziti azzal, hogy a M. Kft. képviseletére 2002. junius 12-t61 2004. marcius 3. napjaig
Sz. ligyvezetd, 2004. marcius 3-t6l 2005. aprilis 19-ig M. vezetd tisztségviseld, mig 2005. aprilis
19-t61 2005. junius 22-ig Sz. vezetd tisztségviseld volt jogosult.

A M. Kft. 2007. januar 11-t6] felszdmolés alatt allt, majd 2008. december 17. napjan a felszdmolas
folytan torolték a cégjegyzekbdl.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan is helyes érdemben az els6foku birdsag itélete.

A tulajdonjog megszerzésére vonatkozo szabalyokat az 1959. évi IV. torvény (Ptk.) XI. fejezete
tartalmazza. A tulajdonjog megszerzésének egyik formaja a Ptk.137.§-dban szabalyozott raépités.

A Ptk.137.§ (3) bekezdése értelmében, ha valaki a mas tulajdonaban 1évo épiiletet boviti, ahhoz
hozzaépit vagy azt atépiti, vagy ha az idegen f6ldon mar épiilet 4all, a raépitéssel - a felek eltérd
megallapodasa hianyaban - k6zos tulajdon keletkezik.



A raépités eredeti tulajdonszerzési mod. A raépitéssel a raépitd a torvény erejénél fogva szerez
tulajdonjogot. A raépitd - mint az ingatlan-nyilvantartason kiviil tulajdont szerzd személy - kérheti a
birosagtol a tulajdonjoga megallapitasat, illetve igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartés feltiintesse (Ptk.116.§ (1) bekezdés).

A felperes allitasa szerint a raépitd nem a felperes, hanem a M. Kft. volt, a pert tehat nem a raépitd
inditotta meg, ezért a birésagnak azt kellett vizsgalnia, hogy a felperes érvényesithet-e tulajdoni
igényt egyéb jogcimen az alperesekkel szemben.

A felperes a perben arra hivatkozott, hogy a M. Kft. a 2005. februar 25-ei nyilatkozattal az ...
kiilteriilet ... hrsz. alatt felvett ingatlanon a vagohid iizemeltetéséhez sziikséges, a M. Kft.
tulajdonaban allo, sajat koltségen elvégezett beruhdzasokat, fejlesztéseket (épitményeket) a
hozzajuk kapcsolodd Osszegigénnyel ¢€s jogosultsaggal, valamint koveteléssel egyiitt T.
maganszemélyre atruhdzta, T. pedig a 2012. junius 25. napjan létrejott megallapodassal a
kizarolagos tulajdonat képezo - korabban még jogelddje, a M. Kft. altal elvégzett 6sszes beruhazas,
épiilet, berendezés tulajdonjogat a felperesre ruhazta 4t (.../10. szamu irat mellékletei).

A 14/F/1. szdm1 beadvanyanak els6 pontjaban a felperes azt adta eld, hogy jogelddjeitdl egyrészt az
altaluk felépitett épiiletek, felépitmények tulajdonjogat szerezte meg, ezen tilmenden pedig a
felperesre jogelddjei raruhaztak azon jogot is, hogy a raépitésbol eredd tulajdoni igényt érvényesitse
az alperessel szemben. A felperes jogosultsaga a Ptk.137.§ rendelkezésein alapszik, amely a raépités
eseteit szabalyozza. A raépités joga, ahogy jelen esetben a felépitmények tulajdonjoga is
atruhdzhato. A fellebbezésében pedig eldadta a felperes, hogy a beruhazasok tulajdonjoga
tulajdonatruhazas keretében atszallhatott és at is szallt elébb T.ra, majd a felperesre. Jogilag ugyanis
semmilyen akadélya nincs annak, hogy egy raépitéshez kapcsolddo, a raépitési jog gyakorlasa,
érvényesitése, illetve az ahhoz kapcsoléd jogosultsag atruhdzéasra keriiljon engedményezés
keretében.

A fellebbezés kiegészitése (Pf.10. szamu irat) 1. oldala szerint a perbeli felperesi tényallitds nem az
volt, hogy a felperes a raépitd, hanem az, hogy a raépité jogutodjaként érvényesitheti tulajdonjogi
igényét. A M. Kft. beruhdzasai megfelelnek a Ptk.137.§ (3) bekezdés szerinti kozos tulajdont
eredményezd, johiszemi raépités valamennyi kritériuméanak a II. rendl alperes tulajdonaban allo
ingatlanon. Nincs kizard ok arra vonatkozoan, hogy a M. Kft., mint tulajdonos a tulajdonjogot T.ra
vagy T. a felperesre atruhazza.

A fenti ellentmond6 tartalmti nyilatkozatokra figyelemmel a masodfoku eljardsban a tanacs
elnoknek kérdésére a felperes ugy nyilatkozott, hogy a felperes nem volt raépitd, a tulajdonjogot
atruhazassal szerzete meg.

Helyesen hivatkoztak az alperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben arra, hogy a Ptk.328.§ (1)
bekezdése, azaz az engedményezés, kotelmi jogi jogintézmény, a kotelem jogosultjdnak
személyében eredményez jogutddlast. A raépités nem kotelem, hanem a

tulajdonjog megszerzésének modja, kotelmet nem keletkeztet, ezért a ,,raépitési jog érvényesitése"
engedményezéssel nem ruhdzhato at.

Ha tortént raépités, akkor a perbeli esetben a M. Kft. az ingatlan tulajdonjogéat a Ptk.137.§ (3)
bekezdés szerinti ardnyban a raépités folytdn szerezte meg. Nincs annak akadalya, hogy a
megszerzett tulajdoni hadnyadot a M. Kft. atruhazza, erre az atruhazasra azonban mar nem a
Ptk.137.§-a vonatkozik, hanem a Ptk.117.§-a.



A Ptk.117.§-a értelmében atruhazassal - ha a torvény kivételt nem tesz - csak a dolog tulajdonosatol
lehet tulajdonjogot szerezni. A 117.§ (3) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjoganak az
atruhazasahoz az erre iranyulo szerzddésen vagy mas jogcimen feliil, a tulajdonosvaltozasnak az
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése is sziikséges.

A felperes a perben arra hivatkozott, hogy a perbeli beruhdzasok tulajdonjogat T.tol szerezte meg a
2012. janius 25-én kelt megallapodassal. A Ptk.117.§ (1) bekezdésében foglalt szabalyra tekintettel
ezért a felperesnek azt kellett volna bizonyitania, hogy T. az ingatlan tulajdonosa volt. A Ptk.117.§
(3) bekezdése alapjan ha T. ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos volt, a Ptk.116.§ (1)
bekezdése szerint igényt tarthatott volna a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére.

Az ingatlan-nyilvantartasrél szolé 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) végrehajtasarol szolo
109/1999.(X11.29.) FVM rendelet 87.§-a szerint tulajdonjogot csak azzal szemben lehet bejegyezni,
aki az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként szerepel, vagy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
tulajdonostdl bejegyzés nélkiil szerzett tulajdonjogot, illetéleg érvényes szerzédés vagy mas
jogcimen a tulajdonjog bejegyzése iranti kotelmi igényt. Utdbbi esetben bejegyzésre alkalmas
okirattal kell igazolni a kozbenso szerzést és erre a bejegyzésben utalni kell.

A T. és a felperes kozott 2012. junius 25. napjan 1étrejott megallapodéas nem tekinthetd bejegyzésre
alkalmas okiratnak.

Az Inytv. 32.§ (1) bekezdése szerint az okiratnak - ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
alapjaul szolgélhasson - tartalmaznia kell az ligyfél természetes személyazonositoé adatait, lakcimét
¢s személyi azonositojat, a statisztikai szamjellel rendelkezd szervezet megnevezését, statisztikai
azonositojat, sz€khelyét, a birdsagi, illetdleg cégbirdsagi bejegyzésének szamat, az érintett ingatlan
pontos megjelolését (telepiilés neve, helyrajzi szam) és a bejegyzéssel érintett tulajdoni hanyadot, a
Jog vagy

tény pontos megjelolését, a jogvaltozas jogcimét, az érdekeltek megallapodasat, a bejegyzett
jogosult bejegyzést engedd - feltétlen és visszavonhatatlan nyilatkozatat -, a szerz6dd felek
allampolgarsagéra vonatkozod nyilatkozatat.

A 2012. junius 25. napjan kelt megallapodéas az Inytv.32.§ (1) bekezdésében megkivant tartalmi
elemeket nem tartalmazta, formailag nem felelt meg a bejegyzésre alkalmas okirat
kovetelményeinek sem.

Ugyanez allapithato meg a M. Kft. és T. kozott 2005. februdr 25. napjan 1étrejott nyilatkozat
elnevezésii megallapodasra is. Ez az irat sem tekinthetd bejegyzésre alkalmas okiratnak, az okiratot
a M. Kft. nevében egyébként sem a képviseletre jogosult személy irta ala.

A felperes altal elokészitd iratdhoz csatolt 1-10. sorszdmu mellékletek, valamint az utobb csatolt
kozjegyzOi okirat és az ahhoz mellékelt megallapodds a masodfoku eljarasban a Pp.235.§ (1)
bekezdése alapjan nem vehetdk figyelembe, ugyanis a fellebbezésben 1j tény allitasara, illetve j
bizonyiték eldadéasara csak akkor keriilhet sor, ha az 0j tény vagy az uj bizonyiték az elséfoku
hatarozat meghozatalat kdvetden jutott a fellebbezd fél tudomasara, feltéve hogy az - elbiralasa
esetén - rea kedvezobb hatdrozatot eredményezett volna. A felperes altal a méasodfoku eljarasban
becsatolt valamennyi melléklet, illetdleg a kozjegyzo6i okirathoz mellékelt megallapodas 2015.
junius 26-at megelézden kelt, az elsdfoku eljarasban is a felperes rendelkezésére allt, igy a
masodfoku eljarasban 4j bizonyitékként figyelembe nem vehetd.



A fellebbezés kiegészitésében foglaltakkal Osszefiiggésben a masodfoku birdésag utal arra, hogy
tévesen hivatkozott a felperes fellebbezésében olyan kuriai gyakorlatra, amely szerint a jogeldd
foldhasznalata kozben eszkozolt beruhazasok alapjan a jogutdd keresete alapjan sor keriilhet
raépités jogcimén torténd tulajdonjog megallapitasra (Kuria Pfv.1.21.305/2011.). A hivatkozott
jogesetben ugyanis arrdl volt szd, hogy a fogyasztasi szovetkezet az allam tulajdonéban all6 f6ldon
raépitéssel szerzett tulajdonjogot, majd a raépité szovetkezet beolvadt a jogutodd szovetkezetbe, igy
tehat a jogutod nem atruhazas folytan, hanem altalanos jogutddként érvényesitett tulajdoni igényt.

Az indokolas fentiek szerinti modositdsaval ezért a masodfoku birésag az elséfokd birdsag
érdemben helyes itéletét a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. A tantk kihallgatasat a
masodfokl birésag sem tartotta sziikségesnek, mert a bejelentett tanik a M. Kft. beruhdzasaira
vonatkoz6 nyilatkozatot tehettek volna, ez pedig - figyelemmel arra, hogy a felperes atruhazassal
nem szerezhetett tulajdonjogot - a per eldontése szempontjabol nem volt relevans kérdés.

A sikerteleniil fellebbezd felperes perkoltséget nem igényelhet, viselni tartozik a fellebbezésére
lerott fellebbezési eljarasi illetéket, valamint az alperesek masodfoka eljarasban felmertlt
perkoltségét, melynek mértékét a masodfoku birdsag a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2), (5) és
(6) bekezdése alapjan az elvégzett ligyvédi munka mértékére és a pertargyértékre is figyelemmel
mérsékelt 0sszegben hatdrozott meg.

Pécs, 2016. junius 9.

Dr. Zoka Ferenc s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. el6adé bird, Dr. Kutasi Tiinde s.k. bird



