Gyéri itélétabla
G£.11.20.067/2016/5/1.

A Gyoéri [télétabla a dr. Merényi Janos tigyvéd altal képviselt felperesnek a jogtanacsos
altal képviselt alperes cllen tulajdonjog bejegyzése irant inditott perében -
melybe a felperes pernyertességének eldmozditasa végett dr. Szirtes Csongor ligyvéd altal
képviselt Felperesi beavatkozo beavatkozott - a Tatabanyai Torvényszék 2016. januar 14.
napjan kelt 9.G.40.054/2013/74. sorszam alatti itélete ellen a felperes részérdl 76. sorszam
alatt elGterjesztett fellebbezés folytan - targyaldson - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku itéletet részben megvaltoztatja és a viszontkeresetet elutasitja;
egyebekben helybenhagyja.
A felperes els6foku perkoltségben vald marasztaldsat melldzi.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 190.000.
(Egyszazkilencvenezer) Ft elséfoku perkoltséget.

A felperes €s az alperes személyenkeént kdteles megfizetni az allamnak az illetékiigyben
eljaro hatosag kiilon felhivasara 1.250.000. - 1.250.000. (Egymillié-kettdszazotvenezer -
egymillio-kettdszazotvenezer) Ft le nem rott fellebbezési illetéket.

A peres felek a fentieket meghaladd els6- és masodfoku perkoltségiiket maguk kotelesek
viselni.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A perben irdnyado tényallds szerint a peres felek 2010. december 8-an bérleti és
energiaszolgaltatasi szerzddést kotottek, mely szerint az alperes kizardlagos tulajdonat
képezd Telepiilés 1, ... . szdm alatti ingatlanbol 450 m2-es lizemi teriiletet a felperes bérbe
vett azzal a céllal, hogy azon sajat koltségén ipari mosodat 1étesitsen és a bérlet id6tartama
alatt abban mosodai tevékenységet végezzen.



Az alperes az ¢€pitkezéshez hozzdjarult, vallalta, hogy az ehhez sziikséges teriiletet ¢s az
¢pitkezés alatt az ahhoz szilikséges ivovizet és villamos energiat biztositja a felperes részére.
A hatérozott idére, 2021. marcius 1-ig 1étrejott szerzédés 2.7. pontjaban a felek rogzitették,
hogy a felperes az ¢pitkezés eredményeként Iétrejott felépitmény tulajdonjogat a
bérbeadonak nem engedi at, a felépitmény a folddel nem lesz egyesitve, az allagsérelem
nélkiil elbonthatd és elszallithato.

A szerzddés 6.4. pontja értelmében a szerzddés barmilyen jogcimen vald megsziinése esetén
a felperes harom munkanapon beliil koteles a felépitményt sajat koltségén elszallitani, és a
bérlemény teriiletét kiiiritve, kitakaritva, elhelyezési és kartéritési igény nélkiill mindennemii
ingosagaival egylitt elhagyni.

Az alperes a szerzddés 5.2. pontjaban vallalta, hogy a bérleményen a felperes altal végzett
tevékenység céljara harmadik személlyel a szerzddés idétartama alatt bérleti jogviszonyt
nem létesit, a szerzddés 4.2. pontja szerint pedig meghatdrozott ellenérték fejében a bérlet
id6tartama alatt a felperesnek sotlan vizet, ivovizet, sziirt Duna vizet, valamint villamos
energiat és technologiai célil hdenergiat biztosit, gdz hdhordozé formajaban.

Az alperes a Telepiilés 1 2011. majus megnevezésii irdsbeli nyilatkozatdban kijelentette,
hogy az ingatlanra felépitendd épitményre tulajdoni igényt nem tart, az épitmény jogerds
hasznalatbavételi engedélyét kovetden hozzajarul ahhoz, hogy kiilon helyrajzi szamon az
ingatlan-nyilvantartasban feltiintetésre keriiljon és azt a finanszirozé bank jelzalogjoggal
terhelje.

A felperes a felépitményt 1étrehozta. 2012. aprilis 24-1 nyilatkozataban az alperes ahhoz adta
hozzajarulasat, hogy az ¢épililet nem 06ndlldo ingatlanként az ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetésre keriiljon. Késobb a felek targyaltak a tulajdonjog ¢és a foldhasznalati jog
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges szerz0dés megkotése targyaban, de
megallapodésra nem jutottak.

Az alperes a bérleti és energiaszolgaltatasi szerzddést felperesi dijtartozasra figyelemmel a
2013. augusztus 21-én kelt és a felperesnek augusztus 23-an kézbesitett levelében felmondta.
Felhivta a felperest az ingatlan haszndlatinak felhagyasara és arra, hogy a tartozas
kiegyenlitését kovetden az ingatlant kiiiritve és kitakaritva hagyja el.

A felperes tobbszor modositott keresetében elsddlegesen a régi Ptk.97.§ (2) bekezdésére
hivatkozassal a felépitményre, mint 6nalld ingatlanra tulajdonjoga, az alperesi ingatlanra
pedig foldhasznalati joga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kérte.

Maisodlagosan a raépités jogkdvetkezményeinek alkalmazasa korében a felépitményre, mint
onallé ingatlanra tulajdonjoga, az alperesi ingatlanra pedig foldhasznélati joga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését, mig harmadlagosan kartérités jogcimén az alperes 56.175.000.Ft
megfizetésére kotelezését kérte.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat, viszontkeresetében pedig a felperesnek az
ingatlanon létesitett ipari csarnok lebontasara és az eredeti allapot helyreallitdsara kotelezését
kérte.



Az els6foku birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletében a felperes kereseti kérelmeit
elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy az itélet jogerére emelkedésétdl szamitott 15 napon
beliil az 4ltala az alperes Telepiilés 1, belteriilet .... hrsz. alatti ingatlanan létesitett ipari
csarnok (mosoda) épiiletet bontsa el, az ingatlanrész eredeti allapotat allitsa helyre. Kotelezte
a felperest, hogy az itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott 15 napon beliil perkoltség cimén
fizessen meg az alperesnek 2.500.000.Ft jogi képvisel6i munkadijat, valamint 1.500.000.Ft
egyéb perkoltséget.

Az elséfoka birésag itélete jogi indokolasdban kifejtette, hogy a bérleti ¢és
energiaszolgaltatasi szerzddésben az alperes ugyan tudomdsul vette a felperes
tulajdonjogdnak a I1étrejovo felépitményen vald fenntartasat, azonban ez a szerzddéses
nyilatkozat a folddel egyesitésre nem keriild, allagsérelem nélkiil lebonthat6 és elszallithato
felépitményre vonatkozott. A lefolytatott szakértéi bizonyitds eredményeképpen kétséget
kizar6an megallapithatd, hogy a felperes altal 1étrehozott épiilet allandé jelleglinek mindsiil,
a folddel tartésan van egyesitve, azzal alkotérészi kapcsolatban all, tartés fennmaradasra
alkalmas, muszakilag 6nalldan karosodéas nélkiil nem bonthatd el. A szerz6désben foglalt
alperesi nyilatkozat nem iranyult a felperes tulajdonjoganak felépitmény tekintetében valo
elismerésére arra az esetre, amennyiben a szerzddéses kikotéssel szemben a felperes a
folddel tartdsan egyesitésre keriild épitményt létesit.

A Tatabanyai Torvényszék 3.Gf.40.002/2013/12. szamu jogerds itéletére figyelemmel az
els6foku birdsdg megallapitotta, hogy a szerzddést a felek a felépitmény allagaval, bontési
kotelezettségével kapcsolatos kérdések korében sem szdban, sem rautalé magatartassal, sem
pedig irdsban nem modositottdk. A felek kozott nem jott 1étre a Ptk.97.§ (2) bekezdésének
megfeleld tartalma és formaju irdsbeli megallapodas, mely alapjan a felperes alappal
kérhetné a felépitményre a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését. Kiemelte a
torvénysz¢ék, hogy a 2011. majusi alperesi nyilatkozat sem teremti meg ezen felperesi
kereseti kérelem alapjait, hisz egyrészt ez a nyilatkozat nem felel meg a Ptk.97.§-a szerinti
megallapodasnak, mésrészt nem alkalmas annak igazolasara, hogy a bérleti szerzodést a
felépitmény folddel torténd tartds egyesitése, vagy a bontasi kotelezettség vonatkozdsaban
modositottdk volna, hiszen a ,bérleti szerzddés alapjan" kitételt hasznalva, annak
alapulvételével €s arra hivatkozassal tette meg az alperes a nyilatkozatat.

Az els6fokt birosadg a raépités szabdalyai alapjdn sem itélte alaposnak a felperesi kereseti
kérelmet. E korben kifejtette, hogy a felperes az épitési tevékenységet az alperessel valo
megallapodas €és az épitéshatdsagi engedély alapjan jogosultként végezte, igy a Ptk.137.§-
anak rendelkezései nem alkalmazhatoak. Az épitkezésre a perbeli esetben a
telektulajdonossal kotott irasbeli szerz6dés alapjan volt a felperes jogosult. A felépitmény
sorsat a szerzOdésben foglaltak hatdrozzak meg, amely a Ptk.137.§ (1) bekezdésétdl eltérd
tényallas.

Arra is utalt a torvényszék, hogy a felperes mar a bérleti szerz6dés megkotése eldtt olyan
tartalommal adott tervezo6i utasitast, hogy a ténylegesen elkésziilt épiiletnek megfeleld
¢épiiletet tervezze meg, azaz olyat, amely a folddel tartésan lesz egyesitve €s amely kizarolag
allagsérelem nélkiil nem elbonthaté €és nem lesz elszallithato. Ehhez képest a bérleti
szerzddésben ezzel ellentétes nyilatkozatot tett. Ez a magatartasa rosszhiszemiinek mindsiil,



mely a Ptk.137.§ (4) bekezdésére figyelemmel szintén kizarnd a 137.§ (2) bekezdésének
alkalmazasat.

Nem itelte alaposnak az elséfoku birdsag a felperes kartéritési igényét sem, allaspontja
szerint nem allapithaté meg az alperes részérdl a kartéritésre okot add jogellenes magatartas.
Ramutatott arra, hogy az az alperesi magatartds, hogy a felépitmény vonatkozasdban nem
jarult hozza a felperes tulajdonjogénak bejegyzéséhez, Onmagdban nem mindsithetd
jogellenesnek, ezért az sem tekinthetd az alperes magatartdsaval okozati Osszefliggésben
1étrejott koriilménynek, hogy a felperes pénzintézeti hitelt fedezet hianydban nem vett
igénybe ¢és emiatt a termelést nem tudta megkezdeni.

A torvényszek utalt arra, hogy a 2011. majusi alperesi nyilatkozat is a szerzOdésre, mint
alapkotelemre hivatkozik, igy az abban foglalt bontdsi kotelezettséggel a felperesnek
szamolnia kellett, emiatt kartéritést nem érvényesithet.

A tervezett tevékenység kialakitasahoz és folytatdsdhoz johiszemi és kelld gondossaggal
torténd eljaras mellett mar megeldzden is rendelkeznie kellett volna a felperesnek megfeleld
forrassal. Ha pedig enélkiil kezdett a projektbe, igy maga okozta az ebbdl eredd karat.

Az elsOfoki birésag nem taldlta az alperesi kartéritési feleldss€g megalapozasara
alkalmasnak azt a felperes altal hivatkozott magatartast, hogy a szerzédésben foglaltakkal
szemben az alperes nem biztositotta a haszndlatbavételi engedély kiadasihoz, illetve a
miikodéshez sziikséges kozmiiveket, ezért nem tudta megkezdeni a mosodai tevékenységét,
igy az arbevételtdl elesett, mely folytan vagyoni kar érte. Ezzel kapcsolatosan a térvényszék
megallapitotta, hogy a mosodai felépitményben a termelés folytatasara alkalmas allapotok
nem allnak fenn, gépek, berendezések hianyoznak, igy a tevékenység megkezdésének nem a
kozmiiellatottsdg kérdése volt az egyetlen akaddlya. Nem nyert bizonyitast, hogy
amennyiben a felperes altal indokoltnak tartott révid 1d6 alatt bekototte volna az alperes a
kézmiiveket, akkor a termelést a felperes meg tudta volna kezdeni. A felperes maga
hivatkozott arra, hogy a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése ¢€s a banki
megterhelhetéség hianydban a termelés megkezdéséhez sziikséges gépeket nem tudta
megvasarolni. Ez ugyanakkor a kézmiivel kapcsolatosan alperesnek felrott mulasztassal nem
all okozati 6sszefliggésben. Utalt azonban a torvényszék arra is, hogy a felperesnek a bérleti
dij fizetésével kapcsolatos kotelezetti késedelme mar 2011. majusatol fennallt. Késedelme
eleve kizérta azt, hogy az alperesi késedelemre tekintettel kartéritési igényt érvényesitsen,
hisz az alperes joggal tarthatott attol, hogy a bérleti dijat nem fizetd felperes az energia,
illetve kozmiivek dijait sem fogja megtizetni.

A torvényszék megitélése szerint nem alapozza meg a kartéritési igényt az a felperesi
hivatkozas sem, hogy az alperes a konkurens cég beengedésével ellehetetlenitette a felperes
miikodését €s a szerzddés teljesitését. Az alperes ezzel ellentétes szerzodéses kotelezettséget
nem vallalt és a felperes sem jelolt meg olyan jogszabalyt, mely alapjan e magatartas
jogellenessége megallapithato lenne. Egyrészt az alperes mindkét bérld részére tudott volna
egyidejlileg teljesiteni, masrészt a szerzddés 5.2. pontja a bérleti szerzddés altal érintett
teriiletrészre €s nem a teljes alperesi ingatlanra vonatkozd megkdotést tartalmaz. A felperes
ezzel ellentétes egyoldalu varakozasdnak nincs tehat relevancigja.



Arra figyelemmel, hogy a kifejtettek szerint a felek a bérleti szerz6dés megsziinése esetére
iranyulo, a felépitmény bontdsara, elszallitdsara vonatkozd kotelezettség tekintetében a
szerzOdéses rendelkezéseket nem modositottak, a torvényszék a viszontkeresetnek
megfelelden kotelezte a felépitmény bontasara és elszallitasara és a bérelt teriilet eredeti
allapotban alperes részére valo visszaszolgaltatasara a felperest, figyelemmel a Pt.198.§ (1)
bekezdésére. Utalt arra, hogy a felperes eziranyd nyilatkozatdval szemben a felmondasban
foglalt alperesi felszolitas tartalma szerint a felperes altal bérelt ingatlanrész hasznalatanak
abbahagyasara és a ingatlanrész kiiiritett, kitakaritott allapotban valo elhagyasara iranyult.
Tévesnek itélte a szerzddés 6.4 pontjdnak azon felperesi értelmezését, mely szerint a felperes
kizarolag az ingdsagokat koteles a szerz0dés megsziinése utan elszallitani.

A torvényszeék "A'" tani meghallgatasara irdnyuld felperesi inditvanyt, mint sziikségtelen
elutasitotta, a mar kifejtettek szerint ugyanis a per eldontése szempontjabol nem tulajdonitott
jelentdséget annak, hogy a kozmiivek bekotése milyen idStartamot vett volna igénybe.

A felperes fellebbezésében kérte az elséfoku itélet kereseti kérelmének megfeleld
megvaltoztatasat és az alperesi viszontkereset elutasitasat.

Allaspontja szerint a torvényszék részben helytelen tényallast allapitott meg, és abbol
helytelen jogi kdvetkeztetéseket vont le.

A felek a szerzddés megkotését megeldzden €s azt kovetden is folyamatos egyeztetést
tartottak, ennek sordn arra a kozds dontésre jutottak, hogy a felperes 0j épiiletet 1étesit a
mosodai tevékenység végzése érdekében. A felperes johiszemiien eljarva minderrdl
tajekoztatta az alperest. A felépitmény mibenléte tekintetében a szakmai ismeretek
hidnydban tervez6t bizott meg, aki a vonatkozd jogszabdlyi és hatdsagi eldirdsok
figyelembevételével tervezte meg a felépitendd épiiletet, a terveket a felperes tovabbitotta a
bérleti szerz6dés megkotését megeldzd napon az alperesnek. Téves tehat az az elséfoku
birdsadgi megallapitas, hogy a felperes tudva arroél, hogy tartés fennmaradésra szant épiiletet
fog megépiteni, kototte meg azt a szerzOdést, amely ezzel ellentétes rendelkezést tartalmaz.
Késobb, a tervek attanulmanyozasa €s az €pitési engedély benyujtasa alapjan kellett, hogy
nyilvanvalova véljon a feleknek, hogy nem a szerzddés szerinti elbonthaté ingdsag, hanem
tartds fennmaradasra szant épiilet fog létesiilni. Utalt arra, hogy az alperes kiilon miiszaki és
jogi osztallyal mikodd gazdalkodd szervezet, nyilvanvaldan tisztaban kellett lennie az
¢épitési engedelyek alapjan, hogy nem elbonthat6 ingosag épiil.

Az els6foka birésdg a 2011. majusi alperesi nyilatkozatnak nem tulajdonitott kelld
jelentdséget, holott ezt a tervek attanulmanyozésa utan, az épitési engedély birtokaban adta
ki az alperes, tudva arrdl, hogy tartds fennmaradasra szant épiilet fog épiilni és erre a felperes
hitelt kivan felvenni. Ennek ellenére nem tiltakozott az épitkezés ellen és biztositotta a
felperest a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérol.

Hangsulyozta a fellebbezés, hogy a perbeli esetben a res iudicata esete nem all fenn, hiszen a
kordbban folyamatban volt peres eljarasban hozott itélet azon alapult, hogy az alperes a
bérleti szerzédésben nem vallalt olyan kotelezettséget, amelyet itélettel lehetett volna
pétolni, azonban a jelen eljards a tulajdonjognak a Ptk.97.§-a szerinti, illetve a raépités
jogcimén torténd megszerzésének megallapitasa irant folyik.

A felperes megitélése szerint a felek eredeti, a bérleti szerzédésben foglalt szandékaban
akaratvaltozas allt be, azt modositottak. Megéllapodtak abban, hogy a felperes épitkezhet, a
felépitmény tulajdonjoga Ot illeti meg, €s azt az ingatlan-nyilvantartasban is feltlintetheti. A



felek tehat a raépités jogkovetkezményeiben irdsban, a bérleti szerzddést moddositva
megallapodtak. Ezen megallapodassal nyilvanvaloan ellentétes az alperes azon késdbbi
nyilatkozata, amely mar csak az épiilet nem 0nallo ingatlankénti, ekként nem a felperes
tulajdonakénti ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére adott hozzdjaruldst. Ez az alperes
kirivoéan rosszhiszemii, szerzOdést szegd magatartasat bizonyitja. Ez a magatartds pedig a
okozati Gsszefliggésben, hogy a felperes hitelt nem tudott felvenni, holott ilyen volumenti
beruhazas esetén szinte mindig sziikséges a banki hitel €és az eziranyl szandékrol az alperes
is tudomassal birt.

Megitélése szerint okszertitleniil értelmezte a torvényszék a szerz6dés 5.2. pontjat, amely
valojaban a konkurencia kivédése érdekében arra iranyult, hogy a szerzddés iddtartama alatt
a teljes alperesi ingatlan teriiletérdl zarja ki a felperesi konkurenciat, tehat az alperes ne
biztositson ott masnak mosodai tevékenység végzéséhez sziikséges teriiletet. Nyilvanvaloan
nem a 450 m2-es felperesi bérleményre vonatkozott a kizaré rendelkezés, hisz ezen
harmadik személlyel mar nem is lehetett volna bérleti szerzddést kotni.

Kifogasolta a fellebbezés, hogy az elséfoku birdsdg nem teljesitette az annak tisztazasara
iranyul6 bizonyitési inditvanyat, hogy mekkora késéssel biztositotta az energia vételezését az
alperes. A torvényszeék azon megéllapitasa, hogy nemcsak ez volt az egyetlen koriilmény,
amely miatt a felperes nem tudta megkezdeni a tevékenységét, csupan fikcid. A felperes
ugyanis megeldzden is végzett ilyen iranyu tevékenységet, a palyazattal a géppark bdvitése
volt a célja, a nagyobb volumeni feladat ellatasa érdekében. A szakértd eljarasakor, az
eljarads sokadik évében késziilt fényképfelvételek eziranyu kovetkeztetés levondsara nem
adnak alapot, mint amit a torvénysz€ék megéllapitott. A kartérités korében elbterjesztett
kereseti kérelem elbiralasahoz az els6foku hatarozat hatdlyon kiviil helyezésére és uj eljaras
lefolytatasara van sziikseég.

A bérleti dij késedelme éppen azért nem allt fenn a felperesnek, mert az alperes nem tette
lehetdvé a felperes mitkodésének megkezdését.

A fellebbezés kifogasolta, hogy az elséfoku birdsag nem biralta el a jogalap nélkiili
gazdagodas szabdlyaira iranyuld kereseti kérelmét, mely arra az esetre keriilt eldterjesztésre,
ha a felperes tulajdonjoga bejegyzése iranti kérelmét a birdsdg nem itélné alaposnak. A
torveényszek ezen kérelmet meg nem engedett keresetvaltoztatasként elutasitotta, ugyanakkor
az elséfoku eljaras sordn is hivatkozott jogesetre alapitva megallapithato, hogy tulajdonjogi
igény elutasitasa esetén mint tobben a kevesebb, a gazdagodas megtéritésére vonatkozo
1gény eldterjesztése nem mindsiil keresetvaltoztatasnak, az csak latszolagos keresethalmazat.
E tekintetben tehat valtozatlanul fennall a felperes igénye a tulajdonjoga bejegyzésére, vagy
az alperes gazdagodds megtéritésére valo kotelezésére, tovabba harmadlagosan kartérités
megfizetésére.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet indokai alapjan valo
helybenhagyésat kérte. Allaspontja szerint a felek jogviszonyat a felépitménnyel kapcsolatos
kérdés tekintetében a bérleti szerzodés hatarozza meg, amely a relevans kérdések
tekintetében nem keriilt modositasra.



Kiemelte, hogy a perbeli esetben a felperes rosszhiszemiiségeének ugyan tilzott jelentdsége
nincs, ugyanakkor a tényallasbol ez vildgosan kitlinik. Az alperes nem volt tudatadban annak,
hogy a felépitmény ingatlan lesz.

Az alperes ugyanakkor az egyiittmiikodési kotelezettségét maradéktalanul teljesitette, amikor
az épitési és hasznalatbavételi engedélyek kapcsan a jogorvoslati jogardl lemondott, a bérleti
dij-késedelem ellenére csak tobb mint masfél év mulva élt a rendkiviili felmondés jogéval,
két izben is mentességi iddszakot adott a felperesnek a dij megfizetésére, targyaldsokat
folytatott a foldhasznalati szerz6dés megkotésérdl, tovabba az épitkezéshez is minden
sziikséges szolgaltatast biztositott, az itéletben felsorolt nyilatkozatokat kiadta a felperesi
miikddéshez.

Az els6foku itéletben kifejtetteket pontositva hangstlyozta, hogy a felperes nem azt allitotta,
hogy az alperes egyaltalan nem biztositotta szdmara a miikkodéshez sziikséges vezetékes
szolgaltatasokat, csupan azt allitotta, hogy ezek koziil egyes szolgaltatasokat késedelemmel
teljesitett.

Megitélése szerint a jogalap nélkiili gazdagodas alkalmazasara nem keriilhet sor. Az alperes
nem kivan gazdagodni, nem igényli a felépitményt, ezért érvényesiti a felperessel szemben a
bontasi és elszallitasi kotelezettség iranti igényét.

k %k %k

A felperes fellebbezése részben, a viszontkereset kdrében az alabbiak szerint alapos.

A torvényszeék a per eldontéséhez sziikséges €és egyben elégséges bizonyitast lefolytatta és az
ennek sordn beszerzett peradatokat okszertien, logikai ellentmondastol mentesen, a Pp 206. §
(1) bekezdésének megfelelden értékelve az altala elbiralt felperesi igények (tulajdonjog
bejegyzése illetdleg kartérités iranti igény), tovabba a viszontkereset korében helyes
tényallast allapitott meg, ugyanakkor részben, a viszonkereset tekintetében az itél6tdbla nem
osztotta az els6foku birosag altal levont jogkdvetkeztetést.

A felperes az alperes ingatlanan létrehozott felépitmény tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése iranti kereseti kérelmét tobb jogszabalyhelyre alapitva terjesztette eld.
Elsédlegesen arra hivatkozott, hogy a Ptk. 97. § (2) bekezdése értelmében a felek kozti
szerzOdés tartalmara figyelemmel osztott tulajdonjog, a fold tulajdonjogatol elvalld és a
feliilépitményre onalldan kiterjedd tulajdonjog jott 1étre, azaz a felek rendelkezése folytan a
felperest illeti meg az épiilet tulajdonjoga. E vonatkozasban az itéldtabla azt allapitotta meg,
hogy a jelen perben érvényesitett felperesi igény lényegi tartalmaban megegyezik a
Tatabanyai Torvényszék 3.Gf.40.002/2013/2. szam jogerds itélete altal kordbban elbiralt
igényével. az Esztergomi Varosi Birdsadg 5.P.20.621/2012/24. szamu itéletének feliilbiralata
folytan sziiletett jogerds itélet a felek kozott kotott bérleti és energiaszolgaltatasi szerz0dés,
tovabbd a - jelen peranyagban 1/F/2. alatt csatolt - 2011. majusi alperesi nyilatkozat,
valamint a peres felek jelen perben is hivatkozott nyilatkozatai alapjan akként foglalt allast,
hogy a felek k6zott nem sziiletett olyan, az irasbeli alakisadgi kovetelményeknek is megfeleld
szerzOdés, amelyre tekintettel a felperes a Ptk. 97. § (2) bekezdése, illetdleg a Ptk. 295. §-a
alapjan megalapozottan kovetelhetné a felépitmény tekintetében a tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését.



Az itéldtabla kiemeli, hogy az anyagi jogerd hatds a kereset targyaban hozott dontéshez
kapcsolodik, kiterjed a dontést magaban foglald itéleti rendelkezd részre és az azzal szoros
logikai egységben all6 indokoldsra egyarant. Minekutan a jelen perben a Ptk. 97. § (2)
bekezdes megjelolésével érvényesitett igényét a felperes ugyanazon tényekre alapozta, mint
amelyeket a jogerds itélet mar elbiralt, a Ptk. 97. § (2) bekezdésére alapitott kereseti kérelme
tekintetében res iudicata (itélt dolog) allapithatdé meg, ekként ebben a perben a korabbi
dontés anyagi jogereje (Pp. 229. § (1) bekezdés) folytan a felek viszonyaban utébb mar ez az
1gény alappal nem érvényesithetd.

Megjegyzi az itél6tabla, hogy ekorben az elséfoku eljardsban a keresetlevél idézés
kibocsatdsa nélkiili elutasitasanak (Pp. 130. § (1) bekezdés d.) pontja), illetve a per
megsziintetésének (Pp. 157. § a.) pontja), a masodfoku eljardsban pedig a Pp. 251. § (1)
bekezdése alkalmazdsdnak nem volt helye, figyelemmel arra, hogy az ugyanazon tényekre
alapitott azonos tartalmu, de eltérd jogcimen elOterjesztett tulajdonjogi kereseti kérelmek
nem alkotnak valdsagos keresethalmazatot, a felperes elsddleges ¢és masodlagos kereseti
kérelme kettds - egymast felvaltd - jogcimen, ekként kétiranyt jogi indokoldson alapulo, de
egyetlen kereseti kérelemnek mindsiil.

A felperes 1ényegében a fentiekkel azonos tények alapjan terjesztette elé a Ptk. 137. §-ara
hivatkozassal is a felépitményre, mint 6nalld ingatlanra irdnyuld tulajdoni igényét. A
felperes az alperesi ingatlannal kapcsolatosan a per kordbbi szakaszdban eldterjesztett
tulajdonjogi hdnyad megéllapitasa irant eldterjesztett igényét az eljaras késobbi szakaszaban
nem tartotta fenn (34. szamu jegyzokonyv 3. oldalan tett felperesi nyilatkozat).

Az itélétabla megitélése szerint a felperes igényét az els6foku birdsdg e tekintetben is
helytalldan utasitotta el, dontése indokait azonban az itéldtabla csupan részben osztotta, igy
ekorben az elséfokl birosag itéletének indokolasat az alabbiak szerint egésziti ki.

A Ptk. 137. § (1) bekezdése nem zarja ki a raépités szabalyainak alkalmazhatdsagat pusztan
arra tekintettel, ha az épitkez6 a fold tulajdonosanak beleegyezésével épitkezik idegen
foldre. A raépitésre iranyadd jogszabalyi rendelkezések talajan kialakult bir6i gyakorlat
egyértelmiien a raépités szabdlyai szerint megitélenddként kezeli azokat a tényallasokat (pl:
a héazastarsak altal a sziil6k ingatlandn, azok beleegyezésével valo épitkezés dologi jogi
jogkovetkezményeinek, a hazas felek ingatlan-tulajdonosokkal szembeni un. kiilsé
jogviszonyan alapul6 igényeinek elbiraldsa soran), amelyek szerint az épitkezé az ingatlan
tulajdonosanak beleegyezésével folytatja az épitkezést. Amennyiben a foldtulajdonos az
¢pitkezésbe beleegyezett vagy olyan magatartast tanusitott, amelybdl a raépitd arra
kovetkeztethet, hogy az épitkezést nem ellenzi, a johiszem raépitére irdnyadd jogszabalyi
rendelkezések az alkalmazanddak.

A perbeli esetben tehat nem 6nmagaban az alperes épitkezéshez vald hozzéjarulasa, hanem -
a PK. 7. szamu 4llasfoglalés I. pontjaban kifejtett - azon jogalkalmazasi gyakorlat zarja ki a
raépités jogkovetkezményeinek alkalmazéasat, mely szerint a raépitéssel kapcsolatos
szabalyokat csak akkor lehet alkalmazni, ha a felek a raépités jogkovetkezményeinek a
kérdésében eltéréen nem dallapodtak meg. A jelen perben ilyen eltérd megallapodasnak
mindsil a felek kozott 2010. december 8-4n kotott és a felperesi épitkezésre is alapot
szolgald bérleti és energiaszolgaltatdsi szerzddés. A réépités jogkdvetkezményének
alkalmazasa szempontjabol ugyanis eltéré megallapodasnak kell tekinteni azt az esetet,



amikor a beérld épitkezik a tulajdonos altal bérbe adott ingatlanon. A bérleti jogviszony
sajatossagaibol kovetkezOen ezt a tényt ugy kell mindsiteni, hogy a felek kozott az eltérd
megallapodast maga a bérleti jogviszony jelenti. A felek kozotti kapcsolatot a bérleti
szerzOdes tartalma hatarozza meg, igy a bérlo épitkezési tevékenységeére is ezek a szabalyok
¢s nem a raépités szabalyai az irdnyaddak (Legfelsobb Birosdag Pfv.[.24.398/1998.,
Pf.1/a.25.896/2001/9., P{fv.l/a.20.125/2002/6., P{v.1.22.178/2003/3., P{v.1.20.617/2004/10.
szamu eseti dontések, Pfv.1.20.785/1994/3. szamu eseti dontés). A felek bérleti szerzodésben
megnyilvanuld egyértelmii szerzOdéskotési akarata - amely a felperes részére ingodsagnak
mindsild, a folddel tartoés egyesitésre nem keriild felépitmény létrehozdsanak lehetdséget
biztositja - tartalmédnal fogva kizarja a felperes tulajdonjog megszerzésére irdnyuld raépitési
igényének érvényesitését.

Ugyancsak nem alapozza meg a raépités szabalyainak alkalmazasat az alperes altal 2011.
majusaban a felépitményre, mint 6ndllé ingatlanra vonatkozd (a felperes tulajdonjoganak
bejegyzéséhez vald hozzajaruldsra irdnyuld) irasbeli nyilatkozat, illetdleg az ehhez
nyilvanvaléan kapcsolodo, a felperes altal legaldbbis rdutald magatartassal kifejezésre
jutatott elfogado nyilatkozata. Egy ilyen tartalmu szerz6dés a Ptk. 97. § (2) bekezdése
szerinti, a fold és az épitett épiilet tulajdonjogdnak megosztasara irdnyuld megallapodédsnak
mindsiilhet csak, mely azonban az alperes irasbeli elfogad6 nyilatkozata - tehat a 97. § (2)
bekezdése szerinti alaki feltételek - hianydban érvénytelen. A felépitmény és a fold osztott
tulajdondnak létrehozasara iranyuld megallapodas irdsbeli alakisaghoz kotott érvényességi
feltétele nem keriilheté meg a raépités szabalyainak alkalmazésa utjan sem.

A fentieken tul az itélétabla ramutat arra is, hogy a raépités szabdlyainak alkalmazhatosaga
esetén sem lenne megalapozott a felépitmény tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésére iranyuld felperesi kereseti kérelem. A Ptk. 137. § (2) bekezdése értelmében
ugyanis kizardlag akkor lehet megéllapitani, hogy a raépitd csak az épiilet tulajdonat szerzete
meg, ha ezt a foldtulajdonos, a perbeli esetben tehat az alperes kéri, avagy a raépitd ilyen
tartalmi kérelmének a teljesitéséhez a foldtulajdonos a perben hozzajarul, avagy a felek
ebben irasban allapodnak meg (PK. 7. szamu allasfoglalas, 1.2. pontja). A perbeli esetben
azonban a felépitmény tulajdonjoga irdnt érvényesitett felperesi kereseti kérelem
tekintetében ezek a feltételek sem teljesiilnek.

A kifejtettek alapjan az elséfoku birdsdg megalapozott dontést hozott a felépitmény
tulajdonjogaval kapcsolatosan eldterjesztett kereseti kérelem elutasitasa tekintetében.

A felperes alaptalanul kifogasolja fellebbezésében, hogy az elséfokt birdsag nem targyalt és
nem dontott a gazdagodas megtéritése irant ervényesiteni kivant felperesi igény tekintetében.
A felperes a 2014. majus 12. napjan érkezett (24. sorszam alatt elOterjesztett) el0készitd
iratdban, tehat az alperes 10. sorszam alatt elOterjesztett viszontkeresetének kozlésétdl
szamitott 30 napon tul terjesztette eld a gazdagodas érvényesitése iranti kereseti kérelmét. Ez
az igénye - miutan a felperes nem az eredetileg kovetelt dolog helyett utobb beallott valtozas
folytan kovetel mas dolgot vagy kartéritést - nem vonhaté a Pp. 146. § (5) bekezdés b.)
pontjaba foglalt rendelkezés ala, ekként a Pp. 146/A. § (2) bekezdésében megallapitott
hataridon tul eldterjesztett kereseti kérelmet, mint meg nem engedett keresetvaltoztatast az
elsé6foku birésag a 25. sorszamu végzésével a Pp. 146/A. § (6) bekezdése helyes
alkalmazésaval utasitotta el.



A Pp. 146/A. § rendelkezései 2011. marcius 1-jét6l kezdddd hatéllyal a kotelezd jogi
képviselet esetében a keresetvaltoztatds eldterjesztésének altalanos, Pp. 146. §-aban foglalt
szabdlyaihoz képest korlatozott eljarasjogi lehetOséget szabnak. Ezen eljarasjogi
rendelkezések alkalmazasanak melldzésére nem szolgalhat alapot a felperes altal hivatkozott,
ugyanakkor még a fenti eljarasjogi rendelkezések hatalyba Iépése eldtt sziiletett eseti dontés
(Legfelsdbb Birosag Pfv.1.22.178/2003/3. szamu végzése).

Az itélotabla nem osztotta azt a felperesi érvelést, hogy a tulajdonjog iranti kérelemben,
,mint tobben a kevesebb", a gazdagodas iranti igény is beletartozik, a két igény ugyanis nem
egynemu szolgaltatasra iranyul. A Pp. 3. § (2) bekezdése értelmében a birdsag - térvény
eltér6 rendelkezése hidnydban - a felek altal el6terjesztett kérelmekhez és
jognyilatkozatokhoz kotve van. Ilyen eltéré rendelkezés a Ptk. 138. § (3) bekezdés folytan
alkalmazandé Ptk. 111. § (1) bekezdése, mely szerint a birdosdg a raépités
jogkovetkezményeinek levondsa soran nincs a kereseti kérelemhez kotve, a felek kérelmétol
eltérden is hatarozhat. A perbeli esetben ugyanakkor - a fentebb mar kifejtettek szerint - a
raépités szabalyai nem alkalmazhatdak, igy ezen anyagi jogi rendelkezés sem teremti meg az
alapjat a felperesi keresetvaltoztatas megengedhetdségének..

A kifejtettekre tekintette tehat az els6foku birdsag nem sértette meg az itélet teljességének
elvét, a Pp. 213. § (1) bekezdésének rendelkezését, mikor a felperes altal elkésetten
eldterjesztett keresetvaltoztatas érdemi elbirdlasat melldzte.

Az itélotabla az elsofoku itéletnek a kartérités iranti felperesi kereseti kérelmet elutasito
rendelkezésével annak indokaira is kiterjedden egyetértett. Az elséfoka birdsag helytalldan
foglalt allast akként, hogy a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges engedély kiaddsanak
alperesi elmulasztasa, a felperes altal a kozmiellatottsdg terén hivatkozott koriilmények, a
konkurenciaval kotott alperesi megéllapodas a perbeli tényallas mellett - a torvényszék altal
kifejtett indokoknak megfeleléen - nem alkalmasak az alperes kartéritési felelosségének
megalapozasara. Az els6fokti itélet mindenben helytdlld indokainak sziikségtelen
megismétlése nélkiil az itélétabla a fellebbezésre tekintettel csupan kiemeli, hogy felperes
altal inditvanyozott tovabbi tanibizonyitds (""A'" meghallgatisa) melldzésének az elsdfoku
birésag altal kifejtett indokai is helytalldak, hiszen a kozmiivek bekotéséhez sziikséges
idétartam vizsgalata a perben indokolatlan volt, a mosodai tevékenység megkezdésének
elmaradasaval ugyanis nem ez a koriilmény allt relevans oksagi kapcsolatban.

Téves az a fellebbezési érvelés is, mely szerint a bérleti szerzdédés 5.2. pontjdnak, a
konkurencia kizarasara irdnyul6 rendelkezésnek az alperes altali megsértése megallapithato
lenne. A hivatkozott rendelkezésben a ,bérlemény" kitétel a bérleti €és energiaszolgaltatasi
szerzOdés targyabol kovetkezden a felperes altal bérbe vett ingatlanrész €s nem az egész
alperesi ingatlan megjelolésére szolgal, ez az értelmezés all 6sszhangban a felek ezirdny, a
szerzOdés 1.2. pontjaban kifejezetten meghatarozott szerz6désbeli fogalomhaszndlataval.

A viszontkeresetnek helyt ado itéleti rendelkezés kapcsan az itélétabla mindenekeldtt
kiemeli, hogy az alperes a per soran mindvégig a 10. szam alatt elterjesztett tartalomnak
megfelelden tartotta fenn kérelmét, mely a felperes altal 1étrehozott felépitmény lebontasara,
az ingatlanrész eredeti allapotanak helyreallitasara irdnyult, ugyanakkor a bérelt teriiletrész
alperes részére torténd visszaszolgaltatis irant az alperes nem terjesztett eld igényt. Ennek



megfelelden az elsdfoku birdsag itélete rendelkezd részében - szemben az indokoléas 21.
pontjaban irtakkal - maga sem kotelezte az ingatlanrész birtokba adéasara a felperest.

A fentiekre tekintettel az itélétablanak a felperesi fellebbezés nyomdn abban kellett
hataroznia, hogy a megalapozott-e a felperest a felépitmény elbontasara kotelezd itéleti
rendelkezés. Ennek sordn az itéldtabla az alabbiak szerint az els6fokl birdsagtol eltérd jogi
kovetkeztetésre jutott.

Az elséfoku birdsag a felek kozt 2010 decemberében kotott bérleti szerz6dés 6.4. pontja
szerinti felperesi kotelezettségvallalasra alapitotta a viszontkeresetnek helyt ado
rendelkezését. Ezen felperesi szerzddéses kotelezettségvallalas azonban - csak ugy mint a
szerzOdés 2.7. pontjadban foglalt, a tulajdonjog felperesnek vald atengedésére iranyuld
akaratnyilatkozat is, mint ahogy az els6fokii birosdg helyesen, itélete 11. oldalanak 4.
pontjaban kifejtette - arra tekintettel keriilt a szerzédésbe, hogy a felépitmény a folddel nem
lesz egyesitve, az az allagsérelem nélkiil lebonthatd és elszallithatd. A fenti felperesi
szerzddési rendelkezés szerint tehat a felek egybehangzo szerzodéskotési akarata a felperes
bontasi kotelezettségét allagsérelem nélkiil lebonthato, elszallithato, a folddel tartésan nem
egyesitett felépitmény esetére rendeli alkalmazni. A peradatok viszont egyértelmiien
igazoljak, hogy a felperes altal ténylegesen megépitett csarnoképiilet nem ideiglenes, hanem
allando jelleglinek mindsiil, a folddel tartdsan van egyesitve, azzal alkotérészi kapcsolatban
all, tartés fennmaradasra alkalmas, miiszakilag onalléan karosodas nélkiil nem bonhat6 el.
Elbontés utan az épiilet eredeti épiiletjellegét elveszti, részlegesen jrahasznosithatd bontott
anyagga valik. A kifejtettek szerint a szerzédésben vallalt bontasi kotelezettség nem teremti
meg az alapjat a ténylegesen létrehozott felépitmény elbontdsara iranyuld viszontkereseti
kérelem teljesitésének. Erre iranyuld szerzddéses felperesi kotelezettségvallalas nélkiil pedig
az alperes tulajdonosi jogkorébdl fakado rendelkezési joga sem teremti meg a viszontkereset
teljesitésének anyagi jogi feltételeit, tekintettel arra, hogy az épitési engedély szerint 374,92
nm-es nettd alapteriilettel, higiénikus technologiai és - keramia burkolatl - szocialis részbol
allo, hoészigetelt kivitelii, tavfiitési rendszerrel fiithetd, cstiszasmentes miigyanta bevonati
padloval rendelkezd csarnokrésszel, Osszesseégében megfeleld mindségben, esztétikus
kivitelben létesitett nagy értékii iparcsarnok bontasa az okszerli gazdalkodas kovetelményét
stlyosan sértené.

A fentebb kifejtettekre tekintettel az itéldtabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
itéletet részben megvaltoztatva a viszontkeresetet elutasitotta, egyebekben - a keresetet
elutasitd részében - pedig helybenhagyta.

Az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasa folytdn az els6fokt birdsag itélete altal
meghatarozotthoz képest a pernyertesség-pervesztesség aranya is megvaltozott, mely
indokoltta tette a perkoltség viselésére irdnyuld elséfoktl itéleti rendelkezések
megvaltoztatasat is.

Minekutan mind a kereset, mind pedig a viszontkereset alaptalannak bizonyult és
pertargyértékiik azonos 0Osszegben, a felépitmény felek altal megjelolt értékében volt
meghatdrozandd, mind az elséfokt, mind pedig a mésodfoku eljarasban egyenld aranyu a
felek pernyertessége. Erre tekintettel a Pp. 81. § (1) bekezdése folytan az alperes koteles
megfizetni a felperesnek az eldlegezett szakértdi dij fele 0Osszegébdl allo elséfoku
perkoltséget, ugyanakkor ezt meghaladdan a felek maguk kotelesek viselni az eljards soran
felmertilt els6 és masodfoku perkoltségiiket (a jogi képviseletiik ellatasaval kapcsolatos



munkadijat, az azonos mértékben lerott kereseti €s viszontekereseti illetéket). A targyi
illetékfeljegyzési jogra tekintettel feljegyzett fellebbezési illeték megfizetésére a fentiek
szerint ugyancsak egyenld ardnyban kotelezte a feleket az itélétabla.

Gy6r,2016. janius 15.

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Maurer Adam sk. Dr. Szalay Rébert sk. bird
tanacs elnoke eléado bird

A kiadmany hitelétil

kiado:

Az ligy tomor 0sszefoglalasa:

A Ptk-nak a réépitéssel kapcsolatos szabalyait csak akkor lehet alkalmazni, ha a felek a
raépités jogkdvetkezményeinek a kérdésében nem allapodtak meg. Az erre vonatkozo
megallapodas nincs meghatarozott alakhoz kotve. Eltéré megallapodasnak mindsiil a raépitd
¢s az ingatlan tulajdonosa kozott fennallo bérleti szerzddés. Ez esetben ugyanis a felek
kozotti jogviszonyt a bérleti szerzodés tartalma hatarozza meg, igy a bérld épitési
tevékenysegere ezek a szabalyok, nem pedig a raépités szabalyai az iranyadoak.

Alkalmazott jogszabalyok:

1959. évi IV. torvény 137. §-a



