Pécsi [té16tabla
Pf.I11.20.137/2015/4. szam
Pf.111.20.137/2015/11. szam

A Pécsi {tél6tabla a dr. Galambos Gergely tigyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - a dr. Schvertfogel Zsuzsanna tigyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt
alperes neve (alperes cime) alperes ellen tulajdonjog megéllapitdsa irant a ... Torvényszéken inditott
perében a 2015. november 5. napjan kelt 46. szamu itélet ellen a felperes részérdl 47. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytdn meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 500.000 (6tszazezer) forint
masodfokt eljarasban felmeriilt koltséget, valamint az allamnak - az allami adohatésag kiilon
felhivasara - 1.518.000 (egymillio-6tszaztizennyolcezer) forint le nem rétt fellebbezési eljarési
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elsofoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint az 1970-es években lakatlanna valt Gy.
telepiilés ujraélesztése - amelyben meghatirozd szerepe volt az 1991. évben létrejott alperesi
alapitvanynak - egy okofalu koncepcidja mentén indult el. Célja egy kisebb tarsadalmi egység (falu)
okoldgiai elvek mentén torténd megszervezése, egy szakértelemmel mesterségesen létrehozott, kis
energidval miikodo okoszisztéma létrehozasa, amely hasonlosagot mutat a természetben 6nmaguktol
miikddd rendszerekkel. Ezen beliil jelentOs szerepet kivantak juttatni az allattartdsnak, amely az
eredetileg is meglévo falu gazdalkodasat jellemezte. Ezen alapelveket ismerve és elfogadva, az
alperessel 2002. januar 1. napjan megkotott term6fold haszonbérleti szerzddés alapjan kezdett a
felperes gazdalkodni az I. ../1 helyrajzi szamu legeld, szantd, erdd megnevezésii mezdgazdasagi
ingatlanon. A tobb alkalommal, legutobb 2022. évig meghosszabbitott szerz6dés szerint a felperes
jogosult az alperes tulajdonaban allo I. ../1(b) helyrajzi szamu 34,2087 hektar teriiletti 23,95 AK
értekli gyep miivelésti agu foldtertiletbdl 10,5645 hektar nagysagt foldteriiletet legeltetés, kaszalas
céljabol hasznalni, és ennek fejében az alperes részére koteles bérleti dijat fizetni. A szerzodés
rogziti, hogy a felperes épitményt csupan a rendezési tervben foglaltak, illetve az alperes
hozzajarulasa alapjan Iétesithet, és a felek a szerzddés megsziinését kovetden elszdmolnak
egymassal.

2003. évben, az alperes eldzetes hozzajarulasa utan a felperes az altala bérelt ingatlanon egy 304,3
m2 alapteriiletii és 224,7 m2 padlas alapteriileti allattartd épiilet, egy 15 m3-es szennyviztarolo,



valamint egy 125 m3-es tiiziviztarozo €pitését kezdte el, amelyekre 2007. december 6. napjan kapott
végleges hasznalatbavételi engedélyt. A felek a felépitmény jogi sorsat irasban nem rendezték. Az
alperes az alapitvany teriiletén ¢épitkezOk szamara, azok kérésére hozzajarult az épittetd
felépitményre vonatkozo tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéséhez.

A felperes kiilterjes allattartast folytat, ami azt jelenti, hogy éllatai szabadon mozognak az allattarto
épiiletben és a koriilotte 1évo legelokon, a nappalt a legeldn toltik, éjszakara, illetve rossz idében az
épiiletbe huzdédnak. Az épiiletben és elbtte az egészségiigyi kezelésre, allatvalogatasra, szallitasra,
takarmanytarolasra, el6készitésre alkalmas terek, berendezések talalhatok.

A felperes tulajdonaban all a perbeli ingatlannal kozvetleniil hataros szomszédos ingatlan, amelyen
torténd legeltetéshez a felépitményektdl szamitva kb. 1 km tavolsagba kellene az allatokat athajtani.

A felperes 2011. szeptember 11-én a szerzOdések modositasa érdekében irdsban fordult az
alpereshez, amelyre az alperes irasban nem valaszolt. 2012. aprilis 30. napjan ismételten levélben
kereste meg az alperest, amelyben kozolte, hogy a raépités folytan kialakult jogi helyzetet szeretné
rendezni, mégpedig olyan mddon, hogy a felépitmények, valamint a hasznalatukhoz, illetve az altala
végzett tevékenység folytatasahoz sziikséges foldteriilet tulajdonjogéra igényt tart.

A felperes a 2012. majus 25. napjan benyujtott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy
raépités folytdn megszerezte az . ../1 helyrajzi szdmu ingatlan 2 részének tulajdonjogat, tovabba
kérte az igy létrejott kozds tulajdon természetbeni megosztassal torténd megsziintetését.
Ellenkérelmében az alperes ugy nyilatkozott, hogy nem ellenzi a felperes felépitményekre
vonatkozo6 tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését.

A peres felek 2015. augusztus 13. napjan megallapodtak abban, hogy az alperes tulajdonat képezd 1.
kiilteriilet ../1 helyrajzi szamu (a) legeld, (b) szanto, (c) erdd, (d) legeld, (f) kivett mocsar, (g) kivett
sajat hasznalati ut, (h) kivett arok, (j) erdd, (k) legeld, (1) legeld, (m) erdd, (n) gylimdlcsos, (p)
gyiimolcsos, (q) erdd, (r) kivett beruhazasi teriilet, (s) kivett kozforgalom eldl elzart maganut, (t)
fasitott teriilet miivelési dgban nyilvantartott, 6sszesen 86 hektar 2661 m2 alapteriiletii 153,32 AK
értékl ingatlanon a felperes, mint raépit6 a szerzdédéshez csatolt valtozasi vazrajzon ,,A" jellel
feltlintetett 537 m2 alapteriiletii allattarté épiilet, ,,B" jeli 206 m2 alapteriiletii tiiziviztarolo,
valamint ,,C" jelii 1 m3-es kut tulajdonjogat raépités folytan megszerezte. Megallapodtak tovabba
abban, hogy a felperest, illetve a felépitmények mindenkori tulajdonosat az épiiletek fennallasaig
foldhasznalati jog illeti meg az ezen felépitmények megkozelitéséhez sziikséges teriiletrészekre, igy
az ,,A" jell allattart6 éplilethez a 2. szdmu valtozasi vazrajz ,,IV" jeli 1306 m2-es részére, valamint
a,,I" jel 2900 m2-es részre, a ,,B" jeli tiiziviztarolohoz a szerzodés mellékletét képezd 2. szamu
valtozasi vazrajon feltiintetett ,,II" jelli 80 m2 teriileti részre, a ,,C" jelii kit megkdzelitéséhez a 2.
szamu vazrajz ,,II1" jelt 95 m2 részére. A fentiek szerint megszerzett, sszesen 4381 m2 terjedelmi
hasznalati jog ellenértéke fejében a felperes 46.000 forintot fizetett meg az alperesnek.

A felperes tobbszor modositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperes
tulajdondban allo 1. kiilteriilet ../1 helyrajzi szamu ingatlan tovabbi, a peres felek kozott 2015.
augusztus 13. napjan a tulajdon és hasznalat vonatkozasaban 1étrejott szerzodéssel nem érintett,
Osszesen 16,5122 hektaros részére is megilleti a felépitmények mindenkori tulajdonosat a
foldhasznalati jog a 11. szamu el6készitd irathoz csatolt, N. M. foldmérd altal készitett zaradékolt
valtozasi vazrajzon feltiintetettek szerint.



Az alperes a kereset elutasitasat kérte, mert allaspontja szerint a felépitmények tulajdonjogat,
valamint az azok rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges foldteriiletek hasznalati jogat a felperes a
2015. augusztus 13. napjan megkotott szerzodéssel megszerezte, a tovabbi igénye pedig alaptalan.

Az els6foka birosag itéletével a keresetet elutasitotta, marasztalta a felperest 1.204.600 forint
elséfoka perkoltségben, valamint 1.538.700 forint le nem rott kereseti eljarasi illetékben.
Hatarozatanak indokoldsa szerint mivel a felperes az alperessel kotott haszonbérleti szerzddés
alapjan hasznositja az alperes tulajdondban all6 mezdgazdasagi ingatlant, a raépités szabalyainak
szubszidiarius jellegére tekintettel a felek jogait és kotelezettségeit a haszonbérleti szerzdédésben
foglaltak szerint kell megitélni. Onmagaban tehit a raépités ténye, illetve a felépitmények
tulajdonjogardl és a megkozelitésiikhoz sziikséges foldrészlet hasznalati jogarol valé megallapodas
nem eredményezheti a haszonbérleti szerz6dés tovabbi, a felek egybehangz6 akaratatdl fliggetlen
modosulésat. Ezen tulmenden a szerzédéskotés koriilményeibdl, a felek altal tett nyilatkozatokbol,
illetve az alperesi alapitvany felperes altal is ismert céljabol megallapithatdan a felperes a szerzédés
megkotésekor is tisztdban volt azzal, hogy az alapitvany a céljainak teljesitése érdekében
egységesen kivanja kezelni mezdgazdasagi ingatlanjait, illetve az azokon folytatott gazdalkodas
feletti feliigyeleti, illetve korlatozott rendelkezési jogot nem kivanja véglegesen, teljes hatallyal
elvesziteni. Minderre tekintettel a felperes azzal, hogy az alperes engedélyével a gazdalkodasadhoz
sziikséges épiileteket felépitette, nem szerzett jogosultsigot a felépitmények mindenkori
tulajdonosat megilletd, az ingatlanok megkdzelitéséhez sziikséges mértéket meghaladé mértékii
foldhasznalati jogra. Alaptalannak taldlta a felperesnek azt a hivatkozasat is, hogy a raépitét a
foldon megilletd hasznélati jog nem csupan az épiilet megkozelitéséhez sziikséges teriiletre
vonatkozik, hanem az épitmény funkcidjdhoz kapcsolddo teljes ingatlanrészre kiterjedd, ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezhetd hasznalati jogosultsagot keletkeztet. A hasznalati jog terjedelmének
megallapitdsa korében a birdsagnak mindkét fél méltanyos érdekeire tekintettel kell lenni, és a
felperesnek nincsen olyan jogilag méltanyolhat6 érdeke, amely indokolnd, hogy az ingatlan egészén
az ¢épiilet mindenkori tulajdonosat megilleté foldhasznalati jogot szerezzen. Ezzel szemben az
alperesnek méltanyolhaté érdeke fliz6dik ahhoz, hogy ne veszitse el a teriilet f6l6tti rendelkezési jog
ilyen jelentds részét, mivel ez az 6kofalu egységes gazdalkodasanak és hossza tava ellendrzéséhez
fiz0d0 joganak lényeges csorbitdsat, Osszességében az alapitvany felperes altal is elfogadott
céljainak veszélyeztetését eredményezné. Alaptalannak talalta a felperesnek azt a hivatkozasat is,
hogy az alperes a keresetnek az egyezségkdtéssel érintett része tekintetében a perre okot adott, és
ezért az erre esO perkoltség viselésére koteles. A pert megelézden kiildott irasbeli felszolitasaban
ugyanis a felperes a teljes I. ../1 helyrajzi szamu ingatlan 2 tulajdoni hdnyadara vonatkozd
tulajdonjoganak elismerését kérte, és az alperes ennek a kdvetelésnek a teljesitésétdl zarkozott el. A
keresetlevél kézhezvételét kovetd ellenkérelmében viszont azonnal jelezte, hogy a felperesnek a
felépitményekre vonatkozo tulajdonjogat elismeri, és az azok rendeltetésszerti hasznalatdhoz, illetve
megkozelitéséhez sziikséges foldteriilet tekintetében a felperes hasznalati jogdnak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését sem ellenzi. A kereset leszallitasat igy a felperes pervesztességeként kell
figyelembe venni, ezért az erre es6 ligyvédi munkadijbol allo perkoltség és teljes kereseti eljaras
illeték megtizetésére koteles.

Az elséfoku birosag itéletének megvaltoztatasa, és a kereset teljesitése érdekében a felperes
fellebbezett, masodlagosan felvetve az elsdfoku itélet hatalyon kiviil helyezésének indokoltsagat is a
bizonyitasi eljaras nagy terjedelmi kiegészitésére figyelemmel. A fellebbezésben foglaltak szerint
az els6foku birdésag a falu lakoéira, az ott folytatott gazdalkodasra és annak elveire vonatkozo
ténymegallapitasokat bizonyitas felvétele nélkiil tette meg, gy, hogy azok a per eldontése
szempontjabol egyébként jelentéséggel nem birnak. Allitotta, hogy az dkofalu, illetve az ott é16k
altal kovetett alapelvek ismerete €és elfogadéasa nélkiil kototte meg a haszonbérleti szerzddést, és a



megallapodasban rogzitetteken tal mas egyéb célkitlizéseket nem ismert. A perbeli
termoOfoldteriiletre vonatkozd haszonbérleti szerzddések modositasara az elséfoku itéletben
rogzitettekkel szemben csupan egy alkalommal keriilt sor. A mddositott szerzodés szerint 2022. évig
érvényes €s hatalyos haszonbérleti szerzddés all fenn 16,5122 hektar foldteriiletre az elséfokt
itéletben megjelolt 10,5645 hektar nagysagu foldteriilettel szemben. Ugyancsak téves az elséfoku
birdsdgnak az a megallapitdsa, mely szerint nem vitattak a perben azt a tényt, hogy az alperes az
alapitvany terliletén ¢épitkezOk szamara, azok kérésére hozzajarult az ¢épittetd felépitményre
vonatkoz6 tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzéséhez. Az okirati bizonyitékkal
ellentétesen rogziti az elséfoku itélet azt is, hogy a felperesi tarsasadg tulajdonaban all a perbeli
ingatlannal kozvetlen hataros szomszédos ingatlan. Ennek meghatarozo jelentdsége egyébként
nincsen, mert az allatokat a felépitményhez kozvetleniil nem kapcsolddo, attdl hozzavetdlegesen
ezer méterre 1évé mas foldteriiletekre biztonsagosan nem lehet eljuttatni, és a szabadtartasos
legeltetéshez elengedhetetleniil sziikséges épitmények nélkiil tartasuk sem biztosithatdo. Nem
rogzitette ugyanakkor az elséfoka birosag itéletének tényallasdban, hogy az alperes
mezOgazdasaggal, allattenyésztéssel foglalkozo csaladok, illetve maganszemélyek faluban vald
letelepedését tlizte ki célul, akik ©6nalld kis Okogazdasagok létrehozasaval és miikodtetésével
biztositjak megélhetésiiket. A felperes képviseldjére is ugy tekintettek, mint egy leendd telepesre,
ezért a peres felek a haszonbérleti szerzOdés megkdtésekor hosszu tava egyiittmiikodésben
gondolkodtak. A felperes tévesnek tartotta az els6foku birésagnak azt a megkdzelitését, hogy a
raépités alkalmazdsat a felek altal megkotott haszonbérleti szerzodés kizarja. A haszonbérleti
szerzOdések ugyanis csak azt rogzitették, hogy a term6fold teriiletén a felperesi tarsasag épitményt
létesithet a rendezési tervben foglaltak €s az alapitvany épitésiigyi munkacsoportjanak hozzajarulasa
alapjan. Az épitkezések utan eldallo jogi helyzet rendezését, a raépités jogkdvetkezményeit illetéen
azonban a felek kozott létrejott haszonbérleti szerzédések semmilyen rendelkezést nem
tartalmaznak, e korben sem szobeli megallapodassal, sem pedig rautalo magatartassal megallapodas
nem jott létre, igy a felperesi tarsasag altal megvaldsitott épitkezésre €s az épitkezés kovetkeztében
eloallt jogi helyzetre a raépités szabalyai az irdnyadok. Nem értett egyet az els6fokt birésagnak
azzal a jogi allaspontjaval, amely szerint az épiilet funkcidjahoz tartozd teljes ingatlanrészre
vonatkozé ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezhetd hasznalati jogosultsagot nem igényelhet. A
joggyakorlat és a jogirodalom szerint is a foldhasznalati jog arra terjed ki, ami a foldrészleten 1€vo
épiilet rendeltetésével Gsszhangban van, az épiilet rendeltetéséhez sziikséges foldteriilet pedig nem
feltétleniil azonos az ¢épiilet altal elfoglalt, illetve az ¢épiilet megkozelitéséhez sziikséges
foldteriilettel. Mig egy lakoépiilet rendeltetésszerti hasznalatdhoz alapvetden elegendd lehet a
megkozelitéshez sziikséges teriilet biztositasa, addig egy gazdasagi épiilet értelmét és rendeltetését
nem a benne valo tartozkodds, hanem az ott folyd, ahhoz kapcsolédd specidlis gazdasagi
tevékenység adja. Eppen ezért egy mezégazdasagi épiilet rendeltetésszerli hasznalata az épiiletben
folyo gazdasagi tevékenységtol, illetve a koriilette 1évo term6fold hasznositasatdol nem valaszthato
el. A perbeli teriileteken kiilterjes allattartast folytat, ezért az allattartd épiilet ugy lett kialakitva,
hogy a Kkiilterjes allattartas soran a bérleti szerzodések teriileti keretein beliil optimalis szama,
hozzéavetdleg 120-150 kis kérddzo allat és mindenkori szaporulata szaméara biztositson elhelyezést.
Amennyiben a felépitmény elvesziti a koriilotte fekvo legeldteriileteket, az épiilet allattartasra nem
lesz alkalmas, a 16,522 hektar f6ldhasznalati joggal érintett foldtertilet pedig minimdlisan sziikséges
a felépitmények jogszabalyi keretek altal is koriilhatarolt, rendeltetésszerti hasznalatdhoz. Erre
figyelemmel inditvanyozta a perben igazsagligyi mezdgazdasagi szakértd kirendelését, amelyet
azonban az els6foku birésag nem teljesitett. Az alperesnek tisztaban kellett lennie azzal is, hogy
nem azért fektetett be millidokat a termdéfoldteriileteket kiszolgald felépitmények megvaldsitasaba,
hogy par évvel késobb azokat elbontsa, vagy a felépitményekkel szerves egységet alkotd
foldteriiletek elvesztését kovetden az épitmények teljes elértéktelenedését, hasznalhatatlanna valasat
figyelemmel kisérje. Az alperes a perbeli foldteriileteket kiszolgalo tartds épitmények létrehozéasat



ugy engedélyezte szamara, hogy a felek szerzodésiikben a raépités jogkovetkezményeinek az
¢épitkezéseket kovetd alakuldsait nem rendezték. Az altala elvégzett beruhazéasok, a perbeli
felépitmények felépitése, rendeltetésének, funkcidjanak kialakitasa kizarolag a haszonbérbe vett
foldteriiletek kiszolgalasa, a foldteriiletekkel szerves egységet alkotd gazdasag létrehozésa céljabol
tortént meg. A felperes altal foldhasznalati jog formdjaban igényelt foldteriiletek nélkiil a
felépitmények rendeltetésiiket, funkciojukat elveszitik, teljesen értéktelenné valnak, ezért az
elséfoku birdsag allaspontjaval szemben méltanyolhato jogi érdeke fiizodik ahhoz, hogy az éltala
igényelt foldteriiletre hasznalati jogot szerezzen. Tévedett az els6fokt birdsag akkor is, amikor az
altala megjelolt pertargyértékkel szemben a J. J. igazsagligyi szakértd szakvéleményében
megallapitott forgalmi érték alapulvételével hatdrozta meg a pertargy értékét, tovabba nem
megalapozott az a kovetkeztetése sem, hogy a kereset-leszallitassal érintett kovetelés-rész
tekintetében pervesztesnek tekinthetd. Az alperes ugyanis nem csupan a felépitmények
rendeltetésszerii hasznalatdnak tartds biztositasat szolgalo foldhasznalati jog, hanem a raépitést
kovetd tulajdoni helyzet rendezése, a foldteriilet 4 tulajdoni hanyadara vonatkozd, de minimalisan a
felépitmények tulajdonjoganak megallapitdsara vonatkozo kereseti kérelem kapcsan is
magatartasaval a perre okot adott, nem tett meg mindent a raépitést kovetden kialakult jogi
bizonytalansag rendezésére.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birdésag altal megallapitott tényallast a masodfoktl birdsag az aldbbiak szerint
modositja:

A felek 2002. januér 1. napjan termdfold haszonbérleti szerzddést kotottek, amellyel az alperes a
tulajdondban 1év6 1. .../1.d) helyrajzi szam alatt nyilvantartott 34,2087 hektar teriiletii gyep miivelési
agu folteriiletbdl a felperesnek 10,5645 hektar nagysagu foldteriiletet adott bérbe legeltetés és
kaszalas céljabol tiz éves idOtartamra. 2003. &prilis 1. napjan a haszonbérleti szerzodést ugy
modositottak, hogy annak iddtartama a foldrél sz6ld 1994. évi LV. toérvény 13.§-dban rogzitett
maximalis idStartamra (20 év) szol. Az ugyancsak 2002. januar 1. napjan megkotott €s 2003. aprilis
1. napjan moédositott haszonbérleti szerz6dés alapjan a felperes a .../1a) alrészleten nyilvantartott
0,4638 hektar, illetve a .../1.b) alrészleten nyilvantartott 4,3839 hektar nagysagu foldteriiletet
jogosult 2022. januar 1. napjaig haszonbérloként hasznalni. A 2002. julius 11. napjan megkdotott
termOfold haszonbérleti szerzodéssel az alperes az 1. .../1.b) helyrajzi szdm alatt nyilvantartott
34,208 hektar teriiletb6l 1,1 hektar nagysagu foldteriiletet adott bérbe a felperes szdmara. A
haszonbérleti szerz6dés idotartamat 2003. aprilis 1. napjan husz évre modositottak.

A felperesi gazdasagi tarsasag 2009. julius 15. napja 6ta haszonbérldje az 1. kiilteriilet .../5 helyrajzi
szamu 22 hektar 031 m2 alapteriileti legel6 megnevezésii ingatlannak, amelyre annak képviseldje,
G. Z. 2014. februar 24. napjan vételi ajanlatot tett.

A masodfoku birosag az elsdfoku eljarasban csatolt haszonbérleti szerzoédések és azok modositasai,
illetve a Sz-i Kozds Onkorméanyzati Hivatalhoz eljuttatott, a felperesi gazdasagi tarsasag
képvisel6jétol szarmazo vételi ajanlat alapjan a fentiek szerint taldlta alaposnak a felperesnek a
tényallast tamado fellebbezését.

A jogvita elbiralasa sordan nem volt meghatdrozo jelentdésége annak, hogy a felperesi gazdasagi
tarsasag lgyvezetdje milyen mélységig ismerte az alperesi alapitvany céljat, gazdalkodasanak



kereteit, €és az ezzel kapcsolatos jovobeni elképzeléseit. A 2012. november 8. napjan megtartott
targyaldson ugyanakkor a felperesi képvisel6 maga mondta el, hogy az 1990-es években hirdetés
utjan talalkozott az alperes céljaival, és kifejezetten a szdmadra is vonzo elképzelések miatt vette fel a
kapcsolatot az alapitvannyal. A 2011. szeptember 14. napjan kelt levelében pedig azt hangsulyozta,
hogy az alperesi alapitvany biogazdalkodasra és tajhasznalatra vonatkozo célkitiizéseit szem elott
tartva folytatnak mezdgazdasagi termelést. Az elséfoku itéletnek az 6kofaluban folyé gazdalkodasra
vonatkoz6 elvekkel ¢és célokkal kapcsolatos ténymegallapitasait a fellebbezés nem vitatta,
mindosszesen az egyébként is szlikségtelen bizonyitasi eljaras lefolytatdsat hidnyolta. Az elséfoku
birosdg az alperesnek a tulajdonat képezd terlileteken Iétesitett épitmények jogi sorsdnak
rendezésére vonatkozo gyakorlatdt nem konkretizalta a mezdgazdasagi miivelés céljat szolgdlo
ingatlanokra. Az pedig a peradatok alapjan egyértelmii volt, hogy a felperes is tisztaban volt a
korabban megvaldsitott épitkezések tekintetében az alperesi alapitvany altal valasztott jogi
megoldassal. Abbol a nem vitas koriilménybdl pedig, hogy a felek hisz évre sz6l6 haszonbérleti
szerzOdést kotottek, a masodfoku birdsag allaspontja szerint egyértelmiien kdvetkezik, hogy a felek
hosszu tavu egyiittmikodésben gondolkodtak, ezért az ezzel kapcsolatos, a szerzddéskotést
megel6z0, az alperesi alapitvany képvisel6i részérdl elhangzott kijelentésekkel a tényallas
kiegészitése sziikségtelen volt.

A fentiek szerint médositott tényallasra is figyelemmel a masodfoku birdsag egyetértett az els6foku
birdsag altal levont jogi kovetkeztetésekkel, és a keresetet elutasitdé érdemi dontésével.

Arra helyesen utalt fellebbezésében a felperes, hogy a haszonbérleti szerzodések a raépitéssel
kapcsolatban a tulajdonjog rendezése korében a felek megallapodasat nem tartalmazzak, nincsen
rendelkezés az ¢épitmények tulajdonosdnak személyérdl, az esetleges foldhasznalati jog
terjedelmérol (Legfelsébb Birosag PK 7. szamu allasfoglalds I. pont). Mindebbdl azonban nem
kovetkezik, hogy a szerzddésekben foglaltakat figyelmen kiviil lehetne hagyni az épitkezés
jogkdvetkezményeinek rendezése soran.

A peres felek szerzddései nem vitdsan tartalmazzak az alperes hozzajaruldsat a felperesi
épitkezésekhez, amely mellett azonban hatarozott iddére sz6lo, 2022. évig fennalld haszonbérleti
szerzOdéseket kotottek. A felek szerzodési akarata tehat - figyelemmel az 1959. évi Ptk.461.§-a
folytan alkalmazand6 1959. évi Ptk.430.§-anak (1) bekezdésére, illetve 433.§-anak (2) bekezdésére
is - arra iranyult, hogy a felperes a szerzddés megsziinésének idOpontjdban a haszonbérelt
mezdgazdasagi foldteriiletet a tulajdonos, vagyis az alperes birtokaba bocsassa vissza. Ez azt is
jelenti, hogy a felek szandéka szerint az épitkezés semmiféle kihatassal nem birt a mezdégazdasagi
hasznositast foldteriiletek tulajdonjogara, az alperes az épitkezéshez vald hozzajarulassal nem
kivanta a foldteriiletek feletti rendelkezési jogat véglegesen, teljes hatdllyal elvesziteni, amelyet
egyébként a felperes javaslatara a szerzddésbe iktatott elszamolasi kotelezettség is megerdsit. Az
alperes nem vallalt kotelezettséget arra, hogy a felépitmények rendeltetésszeri hasznalatahoz
sziikséges feltételeket tartosan - husz évet meghaladdan is - biztositani fogja, 6nmagaban az
épitkezéshez valo hozzajarulasbol ez nem vezethetd le. Az pedig, ha a felperes mar a haszonbérleti
szerzOdéseket abban a titkos feltevésben kototte meg, majd kérte az alperes épitkezéshez vald
hozzajarulasat, hogy azzal az ingatlan végleges, a kikotott husz éves hatarozott idonél hosszabb
iddtartamu hasznalati jogat, esetleg tulajdonjogat is a maga szdmara megszerzi - a hatarozott ideji
bérleti szerzddés érvényességét nem befolydsold6 modon - mindenképpen felveti a felperes
rosszhiszemiiségét.

Helyes az elséfoku birdsagnak az a kovetkeztetése is, hogy a haszonbérleti szerzédés figyelmen
kiviil hagyasa esetén sem illetné meg a kovetelt mértékii foldhasznalati jog a felperest.



Az 1959. évi Ptk.137.§-4nak (2) bekezdése értelmében a birdsdg a foldtulajdonos kérelmére
megallapithatja, hogy a raépitd csak az épiilet tulajdonjogat szerezte meg, ebben az esetben a
raépitét a foldon hasznalati jog illeti meg. Az 1959. évi Ptk.155.§-a szerint ha az épiilet
tulajdonjogat az épitkezd szerzi meg, az ¢épiilet tulajdonosat az épiilet fennallasaig a foldre
(foldrészletre) hasznalati jog illeti meg.

A haszndlati jogok a tulajdonjog tartalmat alkotd6 egyes részjogositvanyoknak 0nallo
jogviszonyokban vald megtestesiilései, a tulajdonjog tartalmanak (birtoklds, hasznalat, hasznositas,
gylmolcsszedés) szelvényjogai. E jogok barmelyikének jogosultja a més tulajdonaban allé dolognak
az adott jogviszony altal meghatarozott terjedelemben hasznat veheti, a tulajdonos pedig ezt tlirni
koteles. A birosdg a foldhasznélati jog megéllapitdsaval a tulajdonjog tartalmat kitevd egyes
részjogositvanyokat a foldhasznalati jog jogosultjanak abszolut, azaz dologi jogi - a f6ld mindenkori
tulajdonosara kihat6 - hatallyal atengedi (EBH.2010.2218.,EBH.2012.P.4.). A foldhasznalati jog
tehat az adott ingatlan tekintetében a tulajdonosi jogok erdteljes korlatozasat jelenti, amelyet
terjedelmének meghatarozasa soran nem lehet figyelmen kiviil hagyni.

A 2015. augusztus 13. napjan megkotott megallapodassal a felperes a felépitmények tulajdonjogat
¢s az azok rendeltetésszeri hasznalatahoz sziikséges foldrészlet hasznalati jogat megszerezte, e
jogok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése megtortént. Azok az érvek, amelyeket a felperes mind az
elséfoku eljarasban, mind pedig fellebbezésében az épiilet rendeltetésszeri hasznalatdval
kapcsolatosan, a foldhasznalat altala igényelt terjedelmének alatdmasztasara eléadott, nem az épiilet,
hanem a megszerezni kivant foldteriilet rendeltetésszeri hasznalatdhoz kapcsoldodnak. Az épiilet
rendeltetésszerli hasznalatdnak fogalma nem tartalmazza a koriilotte 1évo term6fold rendeltetésszerti
hasznositasanak biztositasat is. Az épiilet rendeltetésszerti hasznalatdhoz - a perbeli esetben - az
allatok elhelyezése, gondozasa és az épiileten beliili ellatdsdhoz sziikséges feladatok tartoznak, és az
nem terjed ki a benne elhelyezett allatok tartasi, takarmanyozasi lehetdségeinek biztositasara is. Az
épiilet nem csupan kiilterjes allattartast tesz lehetdvé, ezt a felperes gazdalkodasi modja kivanja
meg. Az a koriilmény viszont, hogy a felperes létrehozott egy - a sajat gazdalkodasi céljait két
évtizeden at szolgald - mas altal, mashol is felépithetd felépitményt, a mezdgazdasagi foldteriiletek
megszerzésére vonatkozd igényét nem alapozza meg. Eppen ezért nem teszik a felperes igényét
jogszeriivé az adott teriiletre vonatkoz6 gazdalkodasi szabalyok, illetve az azokra a jogszabalyokra
valo hivatkozas, amelyek az allattartd telep mibenlétét, illetve az allatok szamara sziikséges
létesitményeket eldirjak {61/2012 (VI.29.) VM rendelet, 32/1999 (II1.31.) FVKM rendelet}. A
felperesnek modjaban all az altala 1étrehozott épitményeket atalakitani, illetve azokat értékesitent,
amennyiben a haszonbérleti szerz6dés meghosszabbitasara nem keriil sor.

Téves a felperesnek az a fellebbezési érvelése, hogy az alperesnek az épitkezéshez valod
hozzajarulasa 1ényegében a foldteriiletek feletti rendelkezési jog elvesztéséhez vald hallgatdlagos
hozzajarulas is volt, hiszen tisztdban kellett lennie azzal, hogy a felperes nem ideiglenes épiileteket
emelt, és azokat par év mulva sem elbontani, sem pedig elértéktelenedésiiket végignézni nem
kivénja.

A felek kozotti hatarozott idejli, €s az épitkezések jogkdvetkezményeit nem rendezd szerzodésekre
figyelemmel a felperes volt az, aki a felépitményeket annak kockéazataval hozta létre, hogy a
haszonbérleti szerzddés lejartaval a kortilotte 1évo foldek hasznalati jogat elvesziti. Ezt a kockéazatot
nem hdrithatja at az alperesre azzal, hogy az épitkezéshez vald hozzajarulas egyben a foldjének
elvesztéséhez vald hozzajarulast is magaban foglalta. Az pedig az alperes, mint az ingatlanok
tulajdonosanak tulajdoni jogabdl folyd lehetdsége, hogy kivel kot haszonbérleti szerzodést az



ingatlanai hasznositasa érdekében. Ennek keretében az alperest illeti annak eldontése is, hogy mi a
racionalis gazdasagi dontés a teriilet hasznositasara.

A felperes keresete kapcsan a birdsagnak kizarolag jogkérdésben kellett donteni, ezért helyesen
melldzte az elséfoku birdsag az Gjabb szakértdi vélemény beszerzését.

Alaptalanul tdmadja a fellebbezés az elséfoku itéletnek a perkoltség viselésére vonatkozd
rendelkezéseit is. A perkoltségviselés altalanos szabdlya értelmében a pernyertes fél koltségeinek
megfizetésére a pervesztes felet kell kotelezni [Pp.78.§-anak (1) bekezdése]. A kereset leszallitasa
esetén a leszallitassal érintett rész tekintetében a felperest f@szabaly szerint pervesztesnek kell
tekinteni, azonban a birdésag nem tekinthet el a kereset leszallitas okainak vizsgalatatol.

A perbeli esetben a kereset leszallitdsat a felek altal 2015. augusztus 13. napjan megkdotott
megallapodas indokolta, amellyel a felperes az altala 1étesitett felépitmények tulajdonjogat, valamit
a felépitmények rendeltetésszerii hasznalatdhoz sziikséges teriiletrészek foldhasznalati jogat
megszerezte. A peres eljarast megel6zo, 2012. aprilis 30. napjan kelt levelében azonban a felperesi
tarsasdg mas tartalmua igényt fogalmazott meg az alperessel szemben. A felépitmények
hasznalatahoz, valamint az altala végzett tevékenység tovabbi folytatdsdhoz sziikséges mértékben a
foldteriileten tulajdonjogot kivant szerezni, kérve annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését is,
amelyet keresetlevelében annyiban pontositott, hogy az I. ../1 helyrajzi szdm alatti ingatlan 2
részére kérte tulajdonjogédnak megallapitasat. A kereset teljesitését - az egyezséggel 1étrejott
tartalommal - az alperes mar a peres eljaras meginditasakor sem ellenezte, 2012. oktober 5. napjan
kelt ellenkérelmében azt maga is szorgalmazta. Mindezekre figyelemmel az els6foka birésag nem
tévedett akkor, amikor az utdbb egyezséggel rendezett keresetrész tekintetében is a felperest
pervesztesnek tekintette, és az arra esé perkoltség megfizetésére kotelezte. A 2015. november 5.
napjan megtartott - utolso targyaldson - a peres felek egyezden 18.970.000 forint pertargyértéket
alapul véve kérték az els6foku perkoltség megallapitasat, ezért az els6foku birdsag helyesen jart el
akkor is, amikor ezt tekintette iranyaddnak az eljarasi koltségek viselésérdl hozott dontése soran.

A kifejtett indokokra figyelemmel a masodfoku birdsag az els6fokt birdsag érdemben helyes itéletét
a Pp.253.§-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése sikertelen volt, ezért a Pp.78.§-anak (1) bekezdése alapjan koteles az alperes
részére ligyvédi munkadijbol allé mésodfoku perkoltséget fizetni. Ennek Osszegét a masodfoku
birdsag a birdsagi eljarasban megallapithato ligyvédi koltségekrol szolo 32/2003.(VIIL.22.) IM
rendelet 3.§-a (2) bekezdésének a) és b) pontja, (5) bekezdése, valamint 4/A.§-anak (1) bekezdése
alapjan allapitotta meg. A felperes az illetékekrdl sz6lo 1990. évi XCIII. torvény 74.§-anak (3)
bekezdése folytdn alkalmazando, a koltségmentességrol szolo 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13.§-
anak (2) bekezdése alapjan koteles a személyes illeték-feljegyzési jogara figyelemmel le nem rott
fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére.

Pécs, 2016. junius 29.

Dr. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. a tanacs elndke, Dr. Kutasi Tiinde s.k. eléadd bird, Dr. Hrubi
Adrienn s.k. bird



Pécsi [té16tabla
Pf.I11.20.137/2015/11. szam

A Pécsi [téltabla a dr. Galambos Gergely tigyvéd (iigyvéd cime) éltal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - a Schvertfogel Zsuzsanna ligyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt alperes
neve (alperes cime) alperes ellen tulajdonjog megallapitasa irdnt a ... Torvényszéken inditott
perében a 2015. november 5. napjan kelt 46. szamu itélet ellen a felperes részeérdl 47. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytdn meghozott Pf.I11.20.137/2015/4. szamu itélettel szemben a felperes
részeérdl 5. sorszam alatt benyujtott kijavitasi kérelem targyaban meghozta a kovetkezo

végzést:

A masodfokl birosag a 2016. junius 29. napjan kelt Pf.I11.20.137/2015/4. szamu itélet rendelkezd
részét olyan modon javitja ki, hogy a felperes altal az alperesnek fizetendé masodfoku eljarasi
koltség Osszege 183.000 (szaznyolcvanharomezer) forint, mig az allamnak - az allami adohatosag
kiilon felhivasara - fizetendd6 le nem rott fellebbezési eljarasi illeték Osszege 462.000
(négyszazhatvankétezer) forint.

A végzés ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil a Pécsi {télotablan harom példanyban
benytjthato fellebbezésnek van helye a Kuridhoz.

Indokolas

A felperes a 2012. majus 25. napjan benyujtott keresetében annak megallapitast kérte, hogy raépités
folytan megszerezte az 1. .../1 helyrajzi szamu 86,2661 hektar (862.661 m2) nagysagu ingatlan 2
részének tulajdonjogat, tovabba kérte az igy létrejott kdzos tulajdon természetbeni megosztassal
torténd megsziintetését. A 2015. augusztus 13. napjan megkdtott megallapodasra figyelemmel
keresetét modositotta, és annak megallapitasat kérte, hogy az alperes tulajdonaban allo I. kiiltertilet
.../1 helyrajzi szamu ingatlan megallapodassal nem érintett, 6sszesen 16,0741 hektaros (160.741 m2)
részére is megilleti a felépitmények mindenkori tulajdonosat a foldhasznalati jog.

Az elséfoku birosag itéletével a keresetet elutasitotta, marasztalta a felperest 1.204.600 forint
elséfoku perkoltségben, valamint 1.138.700 forint le nem rott kereseti eljarasi illetékben. A felperes
fellebbezése folytan eljart Pécsi [télétabla a 2016. jinius 29. napjan kelt Pf.111.20.137/2015/4. szamu
it¢letével az elsOfoktl birosag itéletét helybenhagyta, ¢és a felperest kotelezte 500.000 forint
masodfoku eljaradsban felmeriilt koltség, valamint 1.518.000 forint le nem rott fellebbezési eljarasi
illeték megfizetésére.



A felperes a 2016. augusztus 16. napjan benyujtott kérelmében a masodfoku itélet kijavitasat kérte
olyan médon, hogy a fellebbezésben vitatott értékként 1.687.781 forint 0sszeget alapul véve a le
nem rott fellebbezési illeték 6sszegét 135.000 forintban, mig az alperesnek jaré masodfoku eljarasi
koltség Osszegét 42.195 forint + AFA, azaz 53.588 forintban allapitsa meg a masodfokd birdsag.
Elére bocsatotta, hogy a masodfokil hatarozatban foglaltakkal szemben az elséfoki birdsag a
pertargy értékét nem a peres felek egyezd nyilatkozata alapjan allapitotta meg, hanem az 1.
kiilteriilet .../1 helyrajzi szamu ingatlan "2 tulajdoni hanyaddnak J. J. igazsagiigyi szakértd
szakvéleményében megjelolt értékét alapul véve hatdrozta meg 18.978.542 forintban. Fellebbezési
kérelmében kizardlag az alperes tulajdonaban allo I. kiiltertilet .../1 helyrajzi szamu ingatlan - a
perbe becsatolt, P-ett 2015. augusztus 13. napjan létrejott raépitési szerzodéssel nem érintett -
16,0741 hektar (160.741 m2) teriiletii részére vonatkozo hasznalati jog megallapitasat kérte. A
masodfokll bir6sdg azonban - szamitasi hiba folytdn - mind az alperes részére jar6 masodfoku
perkoltség Osszegét, mind pedig az allamnak fizetendd le nem rott fellebbezési eljarasi illeték
Osszegét tévesen allapitotta meg. Hangsulyozta, hogy J. J. szakértd szakmailag és szdmszakilag is
tobbszordsen hibas igazsagligyi szakértdi véleménye nem fogadhato el, az I. kiiltertilet .../1 helyrajzi
szamu ingatlan forgalmi értéke 150.000 forint/hektar Osszegben, a foldhasznalati jog ellenértéke
pedig a forgalmi érték 70%-4ban, azaz az igényelt 16,0741 hektar teriiletre vetitve 1.687.781
forintban allapithaté meg.

Az alperes a kijavitas iranti kérelem elutasitasat kérte. Allaspontja szerint az a kérdés, hogy a
birdsag a per targyanak értékét a szakértd altal megallapitott Gsszegben, vagy a felperes altal
megjeldltek szerint tartja-e megalapozottnak, és a pertargy értékét melyik allitdsra alapozva
hatarozza meg, a birosag mérlegelési korébe tartozik.

A kijavitas iranti kérelem részben alapos.

Az elsofoka eljarasban 2015. november 5. napjan megtartott utols6 targyalason (46. szamu
jegyzOkonyv) biroi kérdésre mindkét fél jogi képviseldje a pertargyérték 5%-anak megfeleld
948.500 forintban kérte az iligyvédi munkadij megallapitdsat. Mindez azt jelenti, hogy a
pertargyértéket egyezden 18.970.000 forintban jelolték meg, amely megfelel a J. J. igazsagiigyi
szakértd 24. sorszam alatti szakvéleményében a .../1 helyrajzi szam alatt felvett 86,2661 hektar
(862.661 m2) nagysagu teriiletrész egészére szamitott 37.957.084 forint forgalmi érték felének.

A peres felek altal ilyen modon egyezden meghatarozott pertargyérték figyelembevételével a
fellebbezésben vitassa tett kovetelés értéke azonban - helyes szamitas mellett - a kovetkezo:

160,741 m2/862.661 m2 =0,19
37.957.084 forint x 0,19 = 7.211.846 x 0,8 = 5.769.476 forint.

Ami azt jelenti, hogy a mddositott keresettel érintett 160,741 m2 teriilet hasznalati joganak értéke a
felek altal egyezOen megjeldlt - ardnyositott - forgalmi érték 80%-a, igy 5.769.476 forint a helyes
fellebbezési érték.

Az 5.769.476 forint fellebbezési érték mellett a fellebbezési eljarasi illeték helyes Osszege az
illetékekrol szold 1990. évi XCIII. torvény 46.§-anak (1) bekezdése alapjan 462.000 forint, mig az
alperesnek az tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3.§-a (2) bekezdésének a)
pontja és 4/A.§-anak (1) bekezdése szerint jaro ligyvédi munkadij 6sszege 183.000 forint.



A masodfoku birdsag a fenti szamitasnak megfeleléen a Pp. 224.§-anak (1) bekezdése alapjan a
masodfoku itéletnek az eljarasi koltségekre vonatkozo rendelkezését kijavitotta.

Pécs, 2016. szeptember 16.

Dr. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. a tanacs elnoke, Dr. Kutasi Tiinde s.k. eléad6 biro, Dr. Hrubi
Adrienn s k. bird



