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A Févarosi [tél6tabla a Szilvagyi Ugyvédi Iroda (cime, ligyintéz6: dr. Szilvagyi Attila tigyvéd) altal
képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Kozeschnik és Tarsa Ugyvédi Iroda (cime,
igyintézd: dr. Kozeschnik Balint iigyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2016. marcius 8.
napjan kelt 21.P.23.063/2012/62. szamu itélete ellen az alperes részérdl 64. sorszam alatt
eléterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezését megvaltoztatja, és a keresetet elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon beliil - fizessen meg az alperesnek 1.500.000 (Egymillio-
Otszazezer) forint plusz afa dsszegli egyilittes els6- €s masodfokl perkoltséget.

A le nem rétt 3.400.000 (Harommillio-négyszéazezer) forint kereseti és fellebbezési eljarasi illetéket
az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A ... helyrajzi szamu ingatlan az alperes kizarélagos tulajdonaban all, a térzsvagyonhoz tartozé
forgalomképtelen ingatlan. A teriiletet 1994. julius 20. napjatél a ... tartotta birtokdban ¢és
hasznalatdban. Az ingatlanra 1996. oktober 31. napjan az €pitésiigyi hatdsag tenisz klubhaz épitését
engedélyezte egyiittesen a ... és egy maganszemély szamara. Az 1997. november 24. napjan kelt
megallapodas alapjan az alperes megszerezte az épiilet tulajdonjogat azzal, hogy azt 15 évig
elidegenitési ¢és terhelési tilalom terheli, és ezen id6 alatt sportcélu hasznositast koteles
megvaldsitani €és fenntartani. 1998-ban a ... igy nyilatkozott, hogy anyagi tamogatassal nem jarult
hozza az épitkezéshez. Az alperes a munkalatokat leéllitotta, a magdnszemély a beruhdzast nem
folytatta, a maganszemély ¢€s az alperes kozott hasznositdsra megallapodas nem jott 1étre. A
maganszemély 2001-ben fennmaradéasi és tovabbépitési engedélyt kapott, majd 2002-ben pert
inditott az alperes ellen a beruhdzas megtéritésére. A jogerds itélet szerint az alperes kdoteles volt
8.700.000 forint tokét és annak 1998. 4prilis 1. napjatél jard kamatait megfizetni. Az alperes 2004-
ben arajanlatot kért az épiilet befejezési munkalataira, amely szerint azok 32.000.000 forintért lettek
volna elvégezhetdk. A peres felek 2006. februar 21. napjan haszndlati jogot alapitd szerzédést
kotottek az alperesi képviseld testiilet hatarozata alapjan. A szerzédés célja szabadidé és
sportcentrum létesitése volt a felperes sajat beruhazasaban, amelynek érdekében az alperes a perbeli



ingatlanon 49 évre ingyenes hasznalati jogot biztositott a felperes részére. A felperes a beruhdzast
megvalositotta, az alperes 2008-ban haszndlatbavételi engedélyt adott ki az épiiletre. A klubhaz
yjraeldallitasi értéke 2008-ban 42.300.000 forintot, a kézilabdapalya ldbazata 160.000 forintot, a
létrehozott miifiives palya értéke 22.800.000 forintot tett ki. A meglévd épiilet értéke a részleges
visszabontas eldtt 12.288.000 forint volt.

A felperes tobbszor modositott keresetében az altala 1étrehozott beruhdzas eredményeként 1étrejott
klubhaz, szabadidékozpont felépitménynek 6nalld ingatlanként valo bejegyzésének tiirésére kérte az
alperest kotelezni a beruhazas idején hatalyos, a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV.
torvény (régi Ptk.) 97. § és 137. §-a alapjan. Kérte annak megallapitasat is, hogy a hasznalati jogot
alapitd szerzodés részlegesen érvénytelen, ugyanis a szerzodéskotéskor a meglévd épiilet értéke
tekintetében tévedésben volt. A tulajdonjog megszerzésének akadadlya esetén az elvégzett
beruhdzéasa értékének megtéritését kérte, elszamolva a szakértdé altal megallapitott eredeti
épiiletértéket, és figyelembe véve a mufiives palya értékét. Kovetelését erre az esetre 52.370.000
forintban hatarozta meg.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult, a keresetet mind jogalapjaban, mind
Osszegszerliségében vitatta. Abban a nem vart esetben, amennyiben a birdsdg a beruhdzdsok
megtéritésére kotelezné, kérte a szerzédésben meghatarozott 16.300.000 forint értékii épiiletértéket
elszdmolni. Vitatta, hogy a beruhazast a felperes sajat maga végezte volna el, és vitatta a
beruhazasok értékét is.

Az elséfoku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 49.860.000
forint t6két gazdagodas megtéritése cimén, valamint 1.400.000 forint perkoltséget. Ezt meghaladdan
a keresetet elutasitotta, és ugy rendelkezett, hogy a le nem roétt kereseti illetéket az allam viseli. A
felépitmény tulajdonba adasara iranyuld kereset kapcsan kifejtette, hogy az Onkormanyzati
torzsvagyonba valo tartozas ténye kizarja a felperesi kereset teljesithetdségét, a kozvagyon védelmét
biztositd forgalomképtelenség miatt az onkormanyzat térzsvagyonaba tartozo ingatlan alkotorésze a
régi Ptk. 97. § (2) bekezdésének megfeleldé megallapodassal nem valhat ki az onkormanyzat
tulajdonabol. Utalt arra is, hogy a felperes igénye raépités cimén sem foghat helyt, az ingatlan
forgalomképtelensége ugyanis kizarja a tulajdonosvaltozas barmely modjat. Utalt arra is, hogy az
alperes azon szerzddéses nyilatkozatai, amellyel elismeri a felperesi beruhdzas erejéig a felperes
tulajdonjogat, a régi Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan semmisek. A szerzddés tamadott rendelkezése
érvénytelenségének megallapitasara alapitott kereset kapcsan az elséfoku birdsadg kifejtette: a
felperes altal megjelolt ok, amelyben a szerz6dés megkotésekor tévedett, a kolcsonds
kotelezettségvallalas szempontjabol nem volt relevans. Az elséfoka birdsag az elszdmolds sordn
nem a felek kozotti szerzodés rendelkezéseibdl indult ki, tekintettel arra, hogy a hasznalati
megallapodas 2.) E), és 9.) E) pontjai jogszabalyba litkozéek, semmis szerzddéses feltételbdl pedig
jogok és kotelezettségek nem szarmazhatnak. Allaspontja szerint a felperes johiszemil raépitének
mindsiilt, a beruhazas 2008-ban befejezddott, a régi Ptk. 137. § (1) bekezdése szerinti gazdagodas
ezzel beallt, igy a 2008. évi értékeken szamolt el a felek kozott. A szakértdi vélemény alapjan az
épiilet értékét 43.200.000 forintban hatdrozta meg, amelybdl levonta a szerzddésben rogzitett
16.300.000 forintos értéket, igy a felperes altal 1étrehozott gazdagodas 26.900.000 forint, amelyhez
hozzaadta a kézilabdapalya labazatanak 160.000 forintos, valamint a mifiives palya 22.800.000
forintos értékét, amelyek kapcsdn az alperes hivatkozdsaval szemben ugyancsak a szakértd
megallapitdsat fogadta el. Az alperes vitatdsdval szemben megallapitotta, hogy a felperes az
épitkezést kizdrolagosan a sajat beruhazasabol valdsitotta meg, ugyanis a felperes szerepel az épitési
engedé¢ly, a szakhatdsagi hozzajarulasok, €s a hasznéalatbavételi engedély jogosultjaként. A felperes
érdekkorében meriilt fel a megallapodas alapjan az, hogy az épitkezéshez sziikséges pénzt



eloteremtse, azt finanszirozza; a koltségek viselése kapcsan harmadik személynek joga a perbeli
ingatlanra nem keletkezett.

Az elséfoku birdsag itélete ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, annak megvaltoztatasaval
elsddlegesen a kereset elutasitasat, masodlagosan annak hatalyon kiviil helyezését kérve.
Sérelmezte, hogy a miifiives focipalya avulasa mértéke tekintetében a szakérté nem adott érdemi
valaszt, ugyanakkor az elséfoku birdsag altal megitélt 6sszeg felét ezen palya koltsége teszi ki. Utalt
arra is, hogy a hasznalati megallapoddsban a miflives palyar6l nincs sz, ezért az alperes
tulajdonosi hozzajarulasa szempontjabol is sziikséges lett volna ezt a koriilményt vizsgalni. Allitasa
szerint a hatdsagi engedélyek megléte nem mindsiil alperesi tulajdonosi hozzédjaruldsnak. Az
elséfoku birdsag a hasznalati megallapodas 2.) E) és 9.) E) pontjai érvénytelenségét alaptalanul
allapitotta meg, e pontok ugyanis a szerzédés megsziinésekori elszamolasra vonatkoznak, ebben a
korben annak van relevancidja, hogy a szerzddés jelenleg is érvényes és hatalyos, a felperes az
ingatlan birtokdban van, azt kizarolagosan, téritésmentesen hasznélja. Tovabbi hivatkozasa szerint
az egész eljaras soran vitatta, hogy a felperes az €pitkezést sajat beruhazasdban valositotta volna
meg, maga az épitési engedély nem alapozza meg a felperes sajatjakénti beruhazéasat. Utalt arra is,
hogy a hasznalati jog az ingatlan-nyilvantartdsba nem keriilt bejegyzésre, a szerzddés tartalma
szerint egy atipikus jogviszonyt hozott 1étre, amely szerint a felperes 49 évig jogosult hasznositani
¢s birtokolni az ingatlant, amelyért cserébe fejlesztéseket vallal, megsziinés esetén pedig a koltségek
megtéritését kovetelheti a szerzddés 9.) E) pontja alapjan. A szerzddés jelenleg is hatalyos, a
felperes hasznalja az ingatlant, igy elszamolasi igénye id6 elétti. Allaspontja szerint a felperes nem
szerezte meg, nem szerezhette meg a perbeli épiilet 1/1 aranyu tulajdonjogat, ugyanis a régi Ptk.
137. § (3) bekezdése alapjan legfeljebb kozos tulajdon keletkezhetett. Utalt arra is, hogy az alperes
beszamitasi kifogasar6l nem mondott le, e kdvetelés miatt a felperessel szemben felszamolas
elrendelése iranti eljaras van folyamatban, amely 4allaspontja szerint indokolja a jelen per
targyaldsanak felfliggesztését.

Az alperes fellebbezése megalapozott.

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét a fellebbezési kérelem korlatai kozott biralta feliil
[Pp. 253. § (3) bekezdés], nem érintette az elsOfoktl birdsag itéletének a felperes tulajdonjog,
illetdleg a hasznalati megéllapodas tévedés cimére alapitott érvénytelenségének megallapitasara
iranyulo keresetét elutasito rendelkezéseit, amelyek fellebbezés hidanyaban jogerdre emelkedtek [Pp.
228. § (4) bekezdés], és megallapitotta, hogy az els6foku birosag a tényallast a sziikséges mértékben
feltarta, érdemi dontésével azonban a kdvetkezok szerint nem értett egyet.

Az els6foku birosag azt helytalloan allapitotta meg - fellebbezéssel nem érintett - dontésével, hogy a
kozvagyon védelmét biztositd forgalomképtelenség miatt az alperes torzsvagyonaba tartozd perbeli
ingatlan alkotérésze - a perbeli felépitmények - a régi Ptk. 97. § (2) bekezdése szerinti
megallapodassal nem valhat ki az alperesi Onkormanyzat tulajdondbdl, ¢és a felperes a
forgalomképtelen alperesi ingatlanon eredeti szerzésmoddal, igy raépitéssel sem szerezhet tulajdont.
Forgalomképtelen ingatlanon emelt épiilet tulajdonjogat kizarolag a foldtulajdonos szerezheti meg,
forgalomképtelen ingatlan esetén osztott tulajdon keletkezése kizart.

Kétségtelen, hogy ebbdl kovetkezden a hasznalati megallapodas 2.) E) pontjaban irtakhoz, miszerint
a felperes sajat eréforrasaibodl 1étesitett beruhazasok (felépitmény) felperes altali tulajdonjogét az
alperes elismeri, az el6zéekben kifejtettek szerint nem flizédhet jogkdvetkezmény. Ez azonban nem
jelenti azt, hogy a szerz6dés 9.) E) pontja is érvénytelen lenne a régi Ptk. 200. § (2) bekezdése
alapjan, abban ugyanis a felek a szerzddés 1d6 eldtti megsziinése esetére ugy rendelkeztek, hogy a



felperes altal elvégzett értékndveld beruhdzasok tulajdonjogat az alperes szerzi meg, a megallapitott
elszamolaskori érték egyidejii megtéritése mellett, amely rendelkezés nem iitkozik jogszabalyba.

Az els6foku birosag allaspontjaval szemben azonban ebbdl az is kovetkezik, hogy a felperes
gazdagodasanak megtéritésére az alperes a régi Ptk. 137. § (1) bekezdése alapjan nem kdtelezhetd,
tekintetbe véve azt is, hogy a raépités jogkdvetkezményeit nem lehet alkalmazni, ha a felek a
raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében eltéréen allapodnak meg [PK 7. szam 1.
pont].
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nem idoészeri, kovetelése 1d6 elotti, ugyanis a felek kozott 2006-ban kotott hasznalati megallapodas
tovabbra is hatdlyban van, annak alapjan a felperes téritésmentesen hasznalja az alperesi ingatlant,
nem kovetkezett be olyan jogi tény, amelyre tekintettel a felperes az elvégzett értéknoveld
beruhazasi értékét kovetelhetné a szerz6dés 9.) E) pontja alapjan. A Fovarosi {télétabla az alperes
fellebbezési érvelésével szemben ugyanakkor ramutat, a megallapodasnak a ,,mifiives palyaépités
vilagitassal" is részét képezte [2.) B) pont].

A megvaltoztaté rendelkezés, a kereset elutasitdsa kovetkeztében nincs jelentdsége, azonban az
alperes fellebbezési hivatkozasa kapcsan a Févarosi [télétabla utal arra, hogy az alperes - allitasaval
szemben - a beszadmitasi kifogasa érvényesitésétdl a targyalds berekesztését kdzvetleniil megeldzo
targyalason lemondott [62. sorszamu jegyzokonyv 2. oldal].

A Févarosi [télétabla ezért az elséfokn birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében
megvaltoztatta, és a keresetet - az alperes fellebbezésének helyt adva - teljes egészében elutasitotta.

Az elsofoku birosag itéletének megvaltoztatasa kovetkezményeként a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan a pervesztes felperes koteles az elséfoku, és az alperesi fellebbezés eredményessége folytan
a masodfoku eljaras alperesi koltségeinek megfizetésére. A Févarosi {télétabla ezért a felperest
kotelezte az alperes részére a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdései alapjan
a végzett munkaval ardnyosan - a 4/A. § (1) bekezdése szerint afa figyelembevételével -
megallapitott ligyvédi munkadijbol all6 elsé- és masodfoku perkoltség megfizetésére. A felperes €s
az alperes személyes illetékmentessége folytan le nem rott, az Itv. 42. § (1) bekezdés a) pontja
szerinti kereseti illetéket - amelynek mértéke az elsdfokt birosag allaspontjdval szemben a
keresetlevél 2011 szeptemberében tortént benyujtasara tekintettel helyesen 900.000 forint -,
valamint az Itv. 46. § (1) bekezdésében meghatarozott mértékii fellebbezési eljarasi illetéket,
tovabba az allam altal eldlegezett koltséget a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és
14. §-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2016. oktober 5.

Dr. Saghy Maria s.k.
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