Pécsi itélétabla
Pf£.11.20.059/2008/9. szam

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla a ,PETI" Ugyvédi Iroda (Ugyintézé Dr. Peti Eva ligyvéd, tigyvéd
cime) altal képviselt l.rend(i felperes neve (I.rend( felperes cime) I. rend( és Il.rend(
felperes neve (ll. rend( felperes cime) Il. rend(i felpereseknek a Dr. Szijartd Attila
ugyvéd (lugyveéd cime) altal képviselt l.rend(i alperes neve (l.rend(i alperes cime) I.
rend(i, a személyesen eljaro ll.rendii alperes neve (ll.rendl alperes cime) Il. rend(,
lll.rend( alperes neve (lll.rend(i alperes cime) lll. rend(i, a jogi képvisel6 nélkdl
eljaré IV.rendli alperes neve (IV.rendl alperes cime) IV. rendld, a személyesen
eljaré V.rend( alperes neve (V.rend( alperes cime) V. rendd, Vl.rendl alperes neve
(Vl.rendl alperes cime) VI. rendd, a jogi képvisel6 nélkil eljaré VII. rendl alperes
neve (Vll.rendd alperes cime) VII. rendd, Vlll.rendi alperes neve (Vlll.rendl alperes
cime) VIII. rend(, IX.rend( alperes neve (IX. rend(i alperes cime) IX. rendd, X.rendi
alperes neve (X.rendi alperes cime) X. rendl, Xl.rend(d alperes neve (Xl.rendl
alperes cime) XI. rendd, Xll.rendl alperes neve (Xll.rendl alperes cime) XII. rendd,
Xlll.rend( alperes neve (Xlll.rendi alperes cime) XIll. rendl, a Kartainé dr. Matyok
Eva lgyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt XIV.rend{ alperes neve (XIV. rend(
alperes cime) XIV. rendl a jogi képvisel6 nélkil eljaro XV.rend( alperes neve (XV.
rendd alperes cime) XV. rendd, a személyesen eljaré6 XVI.rend(i alperes neve (XVI.
rend(i alperes cime) XVI. rend(i és a Kaposvari 7. szamu Ugyvédi Iroda (ligyintéz6
Dr. Fekete Laszl6 ugyvéd, lgyvéd cime) altal képviselt XVIl.rend(i alperes neve
(XVIl.rendl alperes cime) XVII. rendl alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa
irant inditott perében a Somogy Megyei Birésag 2007. december 19. napjan kelt
24.P.21.640/2006/72. szamu itélete ellen a felperesek részérdl 76. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:
A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.
Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg az allami addhatésag kuilon

felhivasara 360.000,-(haromszazhatvanezer) forint le nem rétt fellebbezési illetéket.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg az I. rendl alperesnek 15 napon belll
50.000,-(6tvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



Indokolas

A felperesek az els6foku birésag elétt elbterjesztett keresetliikben annak
megallapitasat kérték, hogy a k.-i 454. helyrajzi szamu ingatlanon talalhaté 106. és
107. jelld Uzlethelyiségek, mint felépitmények tulajdonjogat az |. rendl alperestél
megszerezték, kérték, hogy a birdsag allapitsa meg azt, hogy az épllet fennallasaig
Oket a foldre hasznalati jog illeti meg, rendelje el tulajdonjoguk ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését az S. Megyei Foldhivatal megkeresése utjan. Keresetik
jogcimeként elsédlegesen a Ptk. 97.§ (1) bekezdésére hivatkoztak, e kdorben
allitottak, hogy koéztik és az I. rend( alperes kozott a felépitmény tulajdonjogara
vonatkozéan az 1998. oktéber 1. napjan kelt foldhasznalati szerzédésben
megallapodas jott létre, e megallapodasban az |. rendl alperes a felperesek
tulajdonjogat az altaluk hivatkozott felépitményekre elismerte. Masodlagosan a Pik.
137.§-ara alapitottak keresetliket, e korben azt kérték, hogy a birdésag allapitsa meg,
hogy raépitéssel az épllet tulajdonjogat szerezték meg, és a féldre 6ket az éplilet
fennallasaig foldhasznalati jog illeti meg.

Az elséfoku birdsag a felperesek keresetét elutasitotta. Allaspontja szerint a
felperesek sem a Ptk. 97.§ (1) bekezdésére, sem a Ptk. 137.§-ara nem alapithatnak
igényt, mert ehhez arra lenne szikség, hogy a felperesek altal emelt épllet allando
jellegd épitménynek minésiljon az ingatlan-nyilvantartasrol szélé 1997. évi CXLI.
torvény 12.§-ara, valamint e térvény végrehajtasi rendelete (109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet) 51.§-anak (4) bekezdésére figyelemmel, ugyanis 6nall6 ingatlanként
az ingatlan-nyilvantartdsba csak az alland6 jellegli, a végrehajtasi rendelet
hivatkozott szakaszaban koérllirtaknak megfelelé éplletet lehet bejegyezni. A
bizonyitasi eljaras adatai alapjan azt allapitotta meg, hogy a felperesek altal emelt
épulet nem felel meg az Inytv. és végrehajtasi rendelete altal elbirt feltételeknek,
ezért a felperesek tulajdonjogot e felépitményre nem szerezhettek.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperesek jelentettek be fellebbezést,
fellebbezésikben az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat, és keresetik
teljesitését kérték. Vitattak az els6foku birésagnak azt a ténymegallapitasat, hogy az
altaluk emelt épulet nem tekinthetd allando jellegl épitménynek, hivatkoztak arra is
- az |. rendd alperes fellebbezési ellenkérelmében felhozottakkal 6sszefliggésben -,
hogy koztik és az I. rendl alperes kdzott a Ptk. 97.§ (1) bekezdése szerinti irdsbeli
megallapodas létrejott.

A fellebbezés alaptalan.

Az elséfoku birdsag itéletének tényallasat a masodfoku birésag kiegésziti azzal,
hogy a perbeli pavilonokat ténylegesen felépit6 M. L. és felesége B. A. a
felépitmények tulajdonjogara vonatkozoan - az akkor még egyediili - tulajdonos |.
rendd alperessel megallapodast nem kotottek.



Az igy kiegészitett tényallasra is figyelemmel érdemben helyes az elséfoku birdsag
itélete, ezért azt a masodfoku birésag a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Kiegésziti és mddositia a masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletének jogi
indokolasat az alabbiakkal:

A felperesek keresetik jogalapjaként elsédlegesen a Ptk. 97.§ (1) bekezdését
jelolték meg, és erre hivatkozva tulajdonjoguk megallapitasa irant terjesztettek el6
keresetet. A megallapitasi kereset eléterjeszthetéségének eljarasjogi feltételeit a Pp.
123.§-a tartalmazza. E rendelkezés szerint megallapitasra iranyuld egyéb kereseti
kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért megallapitds a felperes jogainak az
alperessel szemben val6 megdvasa végett sziikséges, és a felperes a jogviszony
természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak hianyaban vagy valamely mas
okbdl teljesitést nem kovetelhet. Els6dlegesen azt kellett tehat vizsgalni, hogy a
felperesek megallapitasra iranyuld kereseti kérelme elGterjeszthetéségenek
eljarasjogi feltételei fennallnak-e.

A Ptk. 97.§ (2) bekezdése ugy rendelkezik, hogy az épitkezét illeti meg az épllet
tulajdonjoga, ha torvény vagy a foldtulajdonossal koétott irasbeli megallapodas igy
rendelkezik.

A felperesek arra hivatkoztak, hogy a Ptk. 97.§ (2) bekezdése szerinti irasbeli
megallapodast a tulajdonossal megko6toéttek, és e megallapodas alapjan szereztek
tulajdonjogot.

A Ptk. 113.§ (3) bekezdése értelmében ingatlan tulajdonjoganak a
megszerzéséhez, a tulajdonjog atruhazasahoz erre iranyulo szerzédésre, ezen felll
a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésére van
szikség. Az ingatlan-nyilvantartasba térténdé bejegyzésnek az 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) 26.§ (1) bekezdése alapjan - a 26.§ (7) bekezdésre figyelemmel a
jogosult altal benyujtott - kérelemre van helye. A bejegyzés alapjaul az Inytv. 29.-
36.§-okban meghatarozott alaki és tartalmi kovetelményekhez megfeleld okirat
szolgalhat.

A fentiekbdl kdvetkez6en, amennyiben a felperesek rendelkeznek a Ptk. 97.§ (2)
bekezdése szerinti, az épllet tulajdonjogara vonatkozo6an a foldtulajdonossal kétott
- az Inytv. altal megkivant alaki és tartalmi kdvetelményeknek megfeleld -
megallapodassal, ugy nincs mas dolguk, mint hogy az Inytv. fentebb idézett
rendelkezésére figyelemmel tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését
kérjék. Ez esetben nincs szikség tehat a felperesek jogai megodvasa végett
megallapitasi kereset elGterjesztésére, mert nincs szikség tulajdonjoguk
bejegyzéséhez megallapitd birdsagi itéletre. A felpereseknek a Ptk. 97.§ (2)
bekezdésére - megallapodasra - alapitott megallapitasi keresetlk eljarasjogi
feltételek hianyaban érdemben nem vizsgalhaté.



A felperesek a Ptk. 97.§ (2) bekezdésére alapitott kereseti kérelem korében
azonban nemcsak megallapitasi keresetet terjesztettek el6, hanem kérték a
tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, és az alperesek ennek tlrésére
kotelezését is. Arra hivatkoztak, hogy bar allaspontjuk szerint az |. rend(i alperessel
a Ptk. 97.§ (2) bekezdése szerinti megallapodasuk létrejott, az |. rendl alperes
azonban a tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez nem jarult hozz3,
ennek megfeleld okiratot a felperesek rendelkezésére nem bocsatott. Az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés elrendelésének tlirésére kotelezés iranti kereseti kérelmet
ezért a masodfoku birdsag - tartalma szerint - ugynevezett jognyilatkozat potlasa,
jognyilatkozat adasa iranti kereseti kérelemnek tekintette. A kdvetkezetes biroi
gyakorlat szerint, amennyiben a fél rendelkezik érvényes adasvételi szerzédéssel
(megallapodassal), mely tulajdonjoga jogcimét megalapozza, az eladé azonban
bejegyzési engedélyt nem ad, illetbleg az alaki hibas okirat helyett az Inytv.
rendelkezéseinek megfeleld alaki kellékekkel rendelkez6 okirat kiadasat
megtagadja, ugy vele szemben jognyilatkozat pétlasa irant inditott perben a vevé a
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését kérheti (igy foglalt
allast a Legfels6bb Birésag a BH. 194/2006. szamu eseti dontésében is).

A jognyilatkozat pétlasanak lehetéségét a Ptk. 5.§ (3) bekezdése teremti meg, e
rendelkezés kimondja, hogy ha a joggal valo visszaélés jogszabaly altal megkivant
nyilatkozat megtagadasaban all, és ez a magatartas nyomds kozérdeket vagy
klilonds meéltanylast érdemlé maganérdeket sért, a birosag a fél jognyilatkozatat
itéletével poétolhatja, feltéve, hogy az érdeksérelem masként nem harithatd el. A
jognyilatkozat pétlasara tehat kizarélag akkor van lehet6ség, ha e jognyilatkozat
megtagadasa joggal valo visszaélésnek mindsul. A joggal valo visszaélés
minésitését a Ptk. 5.§ (2) bekezdése adja meg, eszerint joggal val6 visszaélésnek
mindsul a jog gyakorlasa, ha az a jog tarsadalmi rendeltetésével 6ssze nem fér6
célra iranyul, kuléndésen, ha a nemzetgazdasdg megkarositasara, szemeélyek
zaklatasara, jogaik és torvényes érdekeik csorbitdsara vagy illetéktelen el6nyok
szerzésére vezetne.

A felperesi kereset szempontjabdl az volt tehat vizsgalandd, hogy az |. rendd
alperesnek az a magatartas, hogy a felperesek altal a kereset targyava tett
felépitmények 6nalldé tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez nem
jarult hozza, az ennek megfelel6 okiratot nem adta ki, joggal vald visszaélésnek
minésll-e, az a felperesek jogait, térvényes érdekeit csorbitja-e, avagy sem. E
kérdés elddntésénél az alabbi jogszabalyi rendelkezésekre kellett figyelemmel
lenni:

A Ptk. 97.§ (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy az épulet tulajdonjoga a
foldtulajdonost illeti meg. A (2) bekezdés értelmében az épitkezét illeti meg az
épulet tulajdonjoga, ha a tdorvény vagy a foldtulajdonossal kotott irdsbeli
megallapodas igy rendelkezik. A Ptk. 97.§ (2) bekezdése kifejezetten az épitkezbt
nevezi meg, azaz a foldtulajdonos a foldjére felépitményt emel6 épitkezével jogosult
olyan megallapodas megkotésére, melynek eredményeként a fold és a rajta emelt



felépitmény tulajdonjoga kilénvalhat egymastél. A perbeli esetben - a kiegészitett
tényallas szerint - az |. rend(i alperes a pavilonokat létesit6 személyekkel - M. L.-val
és feleségével - olyan megallapodast, hogy e pavilonok, mint felépitmények
tulajdonjoga az épitkezbket illetné meg, nem kotott. Az épitkezbkkel kotott
megallapodas hianyanak az a kovetkezménye, hogy az |. rendl alperes
tulajdonaban allé ingatlanon - foldterlleten - M. L. és felesége altal emelt épitmény
tulajdonjogat a Ptk. 97.§ (1) bekezdése értelmében az I. rendl alperes szerezte
meg. A felperesek nem voltak a perbeli pavilon tekintetében épitkezbk, igy a Ptk.
97.§ (2) bekezdése szerinti megallapodast nem koéthették, és nem koéthetik meg, e
megallapodas eredménye ugyanis az volna, hogy a fOldterllet és a felépitmény
tulajdonjogaval egyarant rendelkez6 I. rendl alperes a felépitmény tulajdonjogat a
foldterulet tulajdonjogatol elkalondlten ruhazna at. A Ptk. 113.§-a értelmében az
épulet tulajdonjogat csak a fold tulajdonjogaval egyutt lehet atruhazni és
megterhelni, ezért az a megallapodas, amely az épllet tulajdonjoganak a foéld
tulajdonjogatol elkilonult atruhazasarol rendelkezik a Ptk. 113.§-4ba Utk6zés miatt,
a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan semmis (BH 148/1984.).

A Ptk. 97.§ (2) bekezdése szerinti, a felépitmény tulajdonjoganak megszerzésére
iranyuld megallapodast tehat kizardlag az épllet épittetbje kothet, mas altal e
targyban a féldtulajdonossal kotott megallapodas atruhazasnak mindsul, mely
atruhazas a fent kifejtettek szerint semmis.

Bar kétséget kizaréan az |. rendl alperes a felperesek altal hivatkozott
megallapodasban a felépitmény tulajdonjogaval kapcsolatban elismeré nyilatkozatot
tett, e nyilatkozat azonban a felperesek tulajdonjoga megszerzésének jogcimét nem
alapozna meg még ha az tartalma szerint meg is felel a Ptk. 97.§ (2) bekezdés
szerinti megallapodasnak, a fentiek okan ugyanis e megallapodas semmis.

Miutdan a felperesek altal hivatkozott tartalmu megallapodas semmis, semmis
szerz6dés alapjan a felperesek tulajdonjogot nem szerezhetnek, tulajdonjoguk
bejegyzésének hianya jogaik és torvényes érdekeik csorbitasat nem jelenti, az .
rendd alperes tulajdonjog bejegyzését megtagadd nyilatkozata ezért joggal valo
visszaélésnek nem mindsul, az alperesi - tulajdonjog bejegyzéshez sziikséges -
jognyilatkozat a Ptk. 5.§ (3) bekezdése alapjan nem potolhato.

Egyetért a masodfoku birésag az elsé6foku birdésag jogi allaspontjaval abban a
kérdésben, hogy a felperesi kereset a Ptk. 137.§-ara, mint jogcimre hivatkozasuk is
alaptalan. A felperesek e jogszabalyi rendelkezésre hivatkozassal azt kérték, hogy a
birosag allapitsa meg, hogy csak az ingatlanon allé épllet tulajdonjogat szerezték
meg, é€s a foldén Oket hasznalati jog illeti meg. E targyu kérelmet azonban - mint
ahogy azt az elséfoku birésag helyesen kifejtette - kizardlag a foldtulajdonos
terjeszthetne eld, illetéleg a birdi gyakorlat szerint helye van az épitkez6 e kereseti
kérelme teljesitésének akkor is, ha a perben a foldtulajdonos a kereset teljesitését
nem ellenzi, és maga is e kérelemmel egyez6 nyilatkozatot tesz. A perbeli esetben
azonban az |. rendl alperes, mint foldtulajdonos a felperesek tulajdonjoganak



megallapitasat az épuletre nem kérte, a felperesek erre iranyulé kereseti
kérelmének elutasitasat kérte, ezért e felperesi kereseti kérelem nem teljesitheto.

A fentiek szerint tehat a felperesek tulajdonjog megallapitasara, tulajdonjog
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéseére, illetve ennek tlrésére irdnyuld Kkereseti
kérelme alaptalan, mert a felperesek tulajdonszerzésének jogcime nincs.
Szikségtelen ezért annak vizsgalata, hogy az alperesi ingatlanon all6 felépitmények
az Inytv. idézett rendelkezése szerinti allando jellegli épuletnek tekinthetoek-e,
avagy sem, mert a felperesi kereset a jogcim hianya miatt abban az esetben sem
volna teljesithetd, ha a perbeli pavilonok egyébként az Inytv. végrehajtasi rendelete
rendelkezéseinek megfelelnének. Mell6zi ezért a masodfoku birésag az elséfoku
birdsag itéletének indokolasabdl a pavilonok mindsitésével kapcsolatos részeket.

Miutan az els6foku birdsag itélete érdemben helyes volt, azt a masodfoku birdsag a
Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperesek fellebbezése alaptalan volt, ezért kbtelezte 6ket a masodfoku birosag
az |. rendl alperes részére a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan masodfoku perkdltség
megfizetésére, és az Itv. 74.§-ara tekintettel, a Kmr. 13.§ (2) bekezdése alapjan a le
nem roétt fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére is.

Pécs, 2008. majus 13.

Dr. Juhasz Laszlo s.k. a tanacs elndoke, Dr. Kovacs lldikd s.k. el6éadd bird, Dr.
Fekete Balint s.k. biro



