A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
részitélete

Az iigy szama: Pfv.1.21.279/2015/11. szdm

A tanics tagjai: . Orosz Arpad a tanacs elnoke
. Cseh Attila eldado biro
. Kiss Gébor biro

A felperesek: 1. rendi
II. rendt felperes
A felperesek képviselgje: Dr. Székely Attila iigyvéd
Az alperes: I. rendi
II. rendii
III. rendii
Az alperesek képviselgje: Dr. Vajda Gabor ligyvéd, 1. rendi alperes képviseldje
. Fodor Zita Ugyvédi Iroda, II. rendii alperes képviseldje
igyintézd: Dr. Fodor Zita ligyvéd)
. Ovari Gy6z6 tigyvéd, I11. rendi alperes képviselSje

A per targya: tulajdonjog megallapitasa

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto felek: 1. rendl felperes,
II1. rend alperes

A masodfokii birésag és a jogerds hatirozat szama: Fovarosi [té16tabla
7.P£.21.439/2014/6. szam
Az els6foki birosag és a hatarozat szama: Fovarosi Torvényszék
4.P.20.035/2008/83. szdm

Rendelkez6 rész

A Kuria a Fovarosi {tél6tabla 7.Pf.21.439/2014/6. szamu jogerds részitéletét a perkoltség viselésére

is kiterjedéen hatalyon kiviil helyezi;

az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatva a felperesek tulajdonjog megallapitasara és az

ingatlan hasznalatanak rendezésére irdnyulo6 keresetét elutasitja;

mellézi az elséfoku itéletnek a felperest a III. rendii alperes javara 1.287.075 (Egymillio-
kétszaznyolcvanhétezer-hetvendt) forint lejart tobblethasznalati dij és kamata, tovabba havi 85.805
(Nyolcvanoétezer-nyolcszazot) forint tobblethasznalati dij megfizetésére kotelezod rendelkezését;

az elsofoku itéletnek az I. és a III. rendii alperes jogalap nélkiili birtoklasra alapitott viszontkereseti
kérelmeire vonatkoz6 rendelkezéseit hatalyon kiviil helyezi és ebben a keretben az elséfoku

birdsagot uj eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitja.
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A Kuria az I-II. rendi felperesek és a III. rendii alperes feliilvizsgalati eljarasi koltségét 2.000.000
(Kétmilli6) - 2.000.000 (Kétmillid) forintban, az I. rendl alperesét 200.000 (Kétszazezer) forintban,
a II. rendli alperesét 100.000 (Szazezer) forintban allapitja meg azzal, hogy a le nem rott
feliilvizsgalati eljarasi illet¢k Osszege az 1. rendli felperes részérél 1.241.000 (Egymillio-
kétszaznegyvenegyezer) forint, a IIl. rendl alperes részérdl 3.500.000 (Harommillio-6tszazezer)
forint.

A részitélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A B., belteriilet 80/3 helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlan (a tovabbiakban: perbeli ingatlan)
1966-t61 2012-ig a II. rendli alperes tulajdonaként volt nyilvantartva, majd 2012. oktéber 9-ei
hatéllyal vagyonatadas cimén a III. rendli alperes tulajdonaba keriilt. Az ingatlan vagyonkezeldje
1992-t61 2001-1g a B-1 Edzdtabor, 2001-2006 kozott a S. Kht volt. Az S. Kht. 2006-ban az 1. rendil
alperesre ruhazta at a vagyonkezel6i jogot, amelyet a III. rendli alperes tulajdonjoganak a
bejegyzésével egyidejlileg tordltek az ingatlan-nyilvantartasbol.

Az 1. rendi felperes jogelddje a V. Kft., jogutddja a 1. rendii felperes.

A V. Kft. mint bérl6 és a B-i Edz6tabor mint bérbeadd kozott - nyilvanos palyaztatast kdvetden -
1995. december 21-én tiz év hatarozott id6tartamra irasbeli bérleti szerz6dés jott 1étre, amely szerint
a bérbeadd 15.000.000 forint + AFA Osszegli egyszeri bérleti dij ellenében bérbe adott a bérld
részére a perbeli ingatlanbdl egy 800 m? teriiletli beépitetlen telekrészt. A felek megallapodtak
abban is, hogy a bérld a bérbeado altal atadott épitési tervek €s engedély alapjan lizletsort épit a
bérelt teriileten, és azt a bérleti szerz6dés fenndllasa alatt ¢ lizemelteti. A bérleti szerz6dés 8. pontja
szerint a szerzddés megsziinésekor a bérld koteles az OTSH és a bérbeadd hozzajarulasaval a
felépitményt a bérbeadonak vagy harmadik személynek értékesiteni; a felek egylittesen elfogadott
fliggetlen vagyonértékeldvel a felépitmények értékét megallapittatjak, és azok értéke tekintetében a
bérbeado a bérldvel elszamol.

A felperesek jogelddje 1997 juniusdban hasznalatbavételi engedélyt kapott az akkorra felépitett
lizlethazra.

A felperesek jogelddje és a B-1 Edzdtabor 1998. majus 19-én ujabb irasbeli megallapodast kotott,
amelyben rogzitették, hogy az épitkezd jogeldd koltségén felépitett lizlethaz teljes egészében ,,a
raépitd tulajdona". A megallapodas szerint a B-1 Edz6tabor a felépitmény mindenkori tulajdonosai
részére foldhasznalati jogot biztosit.

Az iizlethaz mint 6nallo épiilet ingatlan-nyilvantartasi feltiintetésére, illetve a foldhasznalati jog
bejegyzésére nem keriilt sor, az erre iranyul6 kérelmeket a foldhivatal elutasitotta.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

Az 1. rendii felperes keresetében els6dlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a jogelddje altal
kotott szerzodések alapjan megszerezte az iizlethdz megnevezésii felépitmény tulajdonjogat és az
épiilet megkozelitését szolgalo, 1000 m? nagysdgu teriilet foldhasznalati jogat. Vagylagosan
érvényesitett masodlagos keresetében a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 137.§ (3) bekezdése alapjan annak tlirésére kérte kotelezni az I-III. rendil
alpereseket, hogy az ingatlan 35/100 tulajdoni hanyadara raépités jogcimén bejegyezzék a
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba. Kérte a kozos tulajdont ingatlan hasznalatanak
szabalyozasat is a jelenleg fenndlld hasznalati rendnek megfelelden. Ezen tilmenden 2014. januar 1-
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tol kezddédden havi 3.300.000 forint hasznalati dij megfizetésére kérte kotelezni a I11. rendli alperest
arra hivatkozva, hogy az lizlethaz bérl6i ettél az idéponttdl kezdddden a III. rendii alperessel
kotottek bérleti szerzddést.

Az I-1I1. rend alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték.

Az 1. rendli alperes arra hivatkozott, hogy az 1995. decemberi bérleti szerzédés megkotésekor a B-i
Edzo6tabor 6nallod szervezet volt, amely tobbszori valtozast kovetden beolvadt a jelenlegi szervezeti
rendszerbe, ennek megfeleléen jogutddnak mindsiil. Kétségbe vonta a bérleti szerzddés 1étrejottét
hivatkozva arra, hogy azt az OTSH nem hagyta jova. Allaspontja szerint a felperesek jogeldjének
rosszhiszemusége folytan raépités cimén nem szerezhetett tulajdonjogot.

Az 1. rendl alperes viszontkeresetet terjesztett eld: a Ptk. 195.§ (3) bekezdése alapjan a 2005.
december 21-t61 2012. szeptember 27-ig terjedé idészakra havi 1.245.000 forint + AFA, tovabba
5.343.609 forint kdzlizemi dij és ezen 0sszegek késedelmi kamata irant.

A 1II. rend alperes a III. alperes perbelépését kovetden a perbdl valo elbocsatasat kérte, amelyhez az
eredeti felperes nem jarult hozza.

A III. rendi alperes - az I. rendl alperessel egyezden - vitatta a kereset jogalapjat, a jogelédok altal
kotott szerzodések érvényes 1étrejottét, €s ellenkérelmében a kereset teljes elutasitasat kérte.

A TII. rendl alperes viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben egyrészt 2012. szeptember 28-t6l
2013. december 31-ig terjedden a beszedni elmulasztott hasznok megtéritése cimén havi 3.300.000
forint (6sszesen 49.500.000 forint) és késedelmi kamata, masrészt az iizlethdz altal elfoglalt
telekrész hasznalata fejében havi 208.000 forint (6sszesen 3.120.000 forint) és késedelmi kamata
megfizetésére kérte kotelezni az eredeti felperest.

Az 1. rendii felperes viszontkereseti ellenkérelme a viszontkeresetek elutasitasara iranyult.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birosag itéletével annak tlirésére kotelezte a II-III. rendii alpereseket, hogy a perbeli
ingatlan 72.624/272.324 hanyadara raépités jogcimén bejegyezzeék az eredeti felperes tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvantartdsba. Az ingatlan haszndlatat ugy szabélyozta, hogy az itélet mellékletét
képezd rajzon piros szinnel jelolt teriiletet az eredeti felperes kizardlagos hasznalatdba adta azzal,
hogy a III. rendl alperes koteles biztositani az iizlethdz aruval torténd zavartalan feltolthetdségét.
Kotelezte az eredeti felperest, hogy fizessen meg az I. rendli alperesnek 15.437.010 forintot
(10.093.410 forint hasznalati dij és 5.343.609 forint koziizemi dij 6sszegeként) a részdsszegek utan
jaro késedelmi kamataval; a III. renda alperesnek 2014. augusztus 1-t6l kezdddden havi 85.805
forint (folyamatos), valamint a 2012. szeptember 28-t61 2013. december 31-ig terjedd idétartamra
ugyanezen havi 0sszeggel szamolva 0sszesen 1.287.075 forint tobblethasznalati dijat, ennek 2014.
januar 1-t6l jar6 késedelmi kamataval. Ezt meghaladéan mind a keresetet, mind az I. és a III. rend{i
alperes viszontkeresetét elutasitotta. A II. rendl alperest 400.000 forint, a III. rendi alperest 200.000
forint perkoltség megfizetésére kotelezte az eredeti felperes részére. Megallapitotta, hogy a le nem
rott kereseti illetéket az allam viseli, ugyanakkor a felperest 900.000 forint viszontkereseti illeték
megfizetésére kotelezte. Megkereste a foldhivatalt a felperes tulajdonjogénak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzése érdekében.

Hatarozatanak indokoladsa szerint az 1995. évi bérleti szerzédés megkotésére az akkori
vagyonkezeld a feliigyeleti szerv OTSH jovahagyasa nélkiil jogosult volt, az 1998. évi irasbeli
megallapodas azonban a 6/1987. (IX.1.) EVM-MEM-IM-PM egyiittes rendelet 19.§ (1) bekezdésébe
iitkozott, mert e jogszabalyi rendelkezés értelmében a kezelé nem engedélyezhette volna a felperes
részére a raépitést. A megallapodas jogszabalyba iitkozése okan a szerzddés részlegesen érvénytelen
[Ptk. 239.§ (1) bek.]. Az érvénytelen rendelkezésekhez joghatas nem fizddik, ezért az elsédleges
keresetet alaptalannak itélte. A masodlagos kereset tekintetében nem latta akadalyat a Ptk. 137.§ (3)
bekezdésében foglaltak alkalmazasanak, és a raépitett rész értéke alapjan hatarozta meg - a perben
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beszerzett igazsagiigyi szakértdi vélemény alapjan - az I. rendii felperes altal megszerzett tulajdoni
hanyad mértékét. A felperesek jogelddjének raépitését johiszemiinek itélte. Az igy létrejott kdzos
tulajdonu ingatlan hasznalatat a Ptk. 140.§ (1) - (2) bekezdései alapjan a tulajdoni aranyokbol
kiindulva, az okszerii gazdalkodas kovetelményeinek megfelelden szabalyozta. A szakvélemény
adataibol levezetve a felperes altal hasznalt ingatlanrész mértékét a tulajdoni hanyadat 6,084%-kal
meghaladonak itélte, ¢és ennek figyelembevételével kotelezte az 1. rendi  felperest a
tobblethasznalati dijak megfizetésére a III. rendi alperes részére.

Az els6fokt birosag allaspontja szerint nem bizonyitott, hogy 2014. januar 1. 6ta az iizlethazat
kizar6lagosan a III. rendl alperes hasznositja, ezért a havi 3.300.000 forint megfizetésére iranyuld
kereseti kérelmet elutasitotta.

Az 1. rendl alperes viszontkeresetével kapcsolatban kifejtette: az eredeti felperes tarstulajdonos,
nem mindsithetd rosszhiszemi, jogalap nélkiili birtokosnak, ugyanakkor tulajdoni hanyadédnal
nagyobb terjedelemben hasznalta az ingatlant, ezért kotelezte Osszesen 10.093.401 forint lejart
tobblethasznalati dij megfizetésére. E mellett megalapozottnak talalta az 5.343.609 forint &sszegli
koziizemi dij fizetésre irdnyuld viszontkeresetet is.

A 1II. rendli alperes viszontkeresetével kapcsolatban ugyancsak arra mutatott rd, hogy az I. rendii
felperes nem mindsiil rosszhiszemii, jogalap nélkiili birtokosnak, ezért a beszedni elmulasztott
hasznok tekintetében nem terheli megtéritési kotelezettség.

Az elsofoku itélet ellen valamennyi peres fél fellebbezést jelentett be.

Az 1. rendl felperes fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat, a havi 85.805
forint tobblethasznalati dij, az 1.287.075 forint téke és késedelmi kamata, valamint a viszontkereseti
illeték megfizetésére kiterjedd kotelezettsége mell6zését; a 15.437.010 forint tdkére és kamatara
kiterjed6 fizetési kotelezettsége 5.343.609 forintra torténd leszallitasat; a III. rendi alperessel
szemben érvényesitett havi 3.300.000 forint megfizetésére iranyuld keresete teljesitését; valamint a
II-1II. rend® alperesek altal egyetemlegesen megfizetendd perkdltség 6sszegének 8.000.000 forintra
torténd felemelését kérte. Hivatkozott arra: a hasznalat szabalyozéasidra vonatkozd itéleti
rendelkezéssel egyetért, €s nem vitatja, hogy a koziizemi dijat kamataival egyiitt meg kell fizetnie.
Hangstlyozta, hogy azt az ingatlanrészt haszndlja kizdrélagosan, amelyre az els6fokl birdsag
feljogositotta, igy tobblethasznalat a terhére nem allapithaté meg. A tobblethasznalati dijra irdnyulo
viszontkeresetnek ezért nem ismerte el a jogalapjat. Ebbdl kovetkezen allaspontja szerint az
elséfoku birosag alaptalanul kotelezte havi 85.805 forint, illetve 10.093.401 forint megfizetésére.
Kérte a masodfokt birosagot, hogy a fellebbezési eljaras keretében nyilatkoztassa a III. rendi
alperest az lizlethaz 2014. januar 1-t0l torténd bérbeadasara vonatkozdan. Részletesen kifejtette a
perkoltséggel kapcsolatos allaspontjat.

Az 1. rendli alperes az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat kérte viszontkeresete maradéktalan
teljesitésével.

A 1II. rendi alperes az elsofoku itélet részbeni megvaltoztatasat kérte perkoltség fizetési
kotelezettsége melldzésével, valamint a felperes perkoltség fizetésére valdo kotelezését.
Hangsulyozta: a tulajdonjoganak a megsztinését kovetden érdemi nyilatkozatot nem tehetett, ennek
ellenére a felperes nem jarult hozza a perbdl torténd elbocsatasahoz, ugyanakkor az els6fokt birdsag
nem indokolta, hogy ebben a helyzetben milyen jogszabalyi alapon kotelezte perkoltség fizetésére.
A TIII. rendii alperes az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasat, a felperes masodlagos keresetének
az elutasitasat, valamint viszontkeresete maradéktalan teljesitését kérte. A kereset érdemét tekintve
kifejtette, hogy a raépitésre vonatkozo jogszabalyok tobb okbdl sem alkalmazhatdak. Elsddlegesen
hivatkozott arra, hogy a Ptk. 137.§ (1) bekezdése értelmében akkor torténik raépités, ha valaki
anélkiil épitkezik, hogy erre jogosult lenne. A felperes viszont az 1. rendi alperes tudtaval és
kifejezett hozzajarulasaval épitkezett, igy ez a torvényi feltétel szerinte nem 4ll fenn. Ezen
tulmenden arra hivatkozott, hogy a raépitésre vonatkozd szabdlyok szubszididrius jellege is
megakadalyozza azok alkalmazhatosagat, mivel a felek eltéréen allapodtak meg: a felperes bérleti
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jogviszony keretében hasznalhatta az ingatlant. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag nem jeldlte
meg, hogy mi volt a tulajdonjogot eredményezo6 tény és az mikor kovetkezett be. A bérleti szerzddés
- mutatott ra - 2005. december 21-én lejart, a feleknek ekkor el kellett volna szamolniuk, hiszen a
felperes nem szerzett az ingatlanon tulajdonjogot. Vélekedése szerint a bérleti jogviszony
megsziinésének az idépontjaban a felperes rosszhiszemii, jogcim nélkiili birtokossa valt, igy koteles
a viszontkeresetben megjelolt 6sszegek megfizetésére.

Az els6foku birosag itéletének az elsddleges keresetet elutasitd rendelkezése, valamint a felperest az
I. rendli alperes javara 5.343.609 forint és kamata erejéig marasztald rendelkezése jogerdre
emelkedett, igy e rendelkezéseket a masodfoku birdsag nem érintette.

A masodfokt birdsag részitéletében az 1. rendi a felperesnek az eljards késdi szakaszaban
eloterjesztett, 2014. januar 1-jétdl kezdédden havi 3.300.000 forint hasznalati dij megfizetésére
iranyuld, a III. rend alperest érintd kereseti kérelme tekintetében az elséfoku itéletet hatalyon kiviil
helyezte és ebben a keretben az els6fokt birdsdgot a per Gjabb targyaldsara és ujabb hatarozat
hozatalara utasitotta. Kifejtette: e kereseti kérelemmel szemben a III. rendii alperes a jogalap
hianyara hivatkozott, nem nyilatkozatot azonban e kérelem ténybeli megalapozottsagarél. Tovabbi
érvelése szerint: Az elséfoku birdsag itélete indokolasdbdl megallapithatéan e kereseti kérelmet
bizonyitatlansaga folytan utasitotta el, holott nem hivta fel a feleket bizonyitékaik eldterjesztésére,
¢s ebben a keretben a Pp. 3.§ (3) bekezdése szerinti bizonyitasi kotelezettséggel kapcsolatos
tajékoztatasra sem keriilt sor. Ilyen koriilmények kozott a bizonyitatlansag nem lett volna a fél
terhére értékelhetd.

A masodfoku birdsag a fellebbezett rendelkezéseket részben megvaltoztatta: mellézte a II. rendi
alperes tlirésre kotelezését, tovabba a II-111. rendil alpereseket - személyenkénti kotelezésiik helyett -
egyetemlegesen kotelezte 600.000 forint perkoltség megfizetésére. A felperes viszontkereseti
illetékfizetési kotelezettségét 90.000 forintra leszallitotta, mig az allamot terheld illeték Osszegét
1.710.000 forintra felemelte. Egyebekben - a hatalyon kiviil helyezett rendelkezés kivételével - az
els6fokl birosag itéletét helybenhagyta. A hatalyon kiviil helyezett rendelkezéshez kapcsolodoan a
felperes és a III. rendl alperes fellebbezési eljarasi koltségét személyenként 400.000 forintban
allapitotta meg, az elbiralt igények tekintetében rendelkezett a fellebbezési eljarasi koltségek és a
fellebbezési eljarasi illeték fizetésérol.

A masodfoku birdsag a fellebbezéssel érintett masodlagos kereset elbirdldsa sordn visszautalt az
elsddleges keresettel kapcsolatos részjogerds elséfoku itéleti rendelkezésre, és annak indokoléasat
kiegészitve kifejtette: A raépitésrdl a felek, illetve jogelddeik nem az 1995. évi, illetve az 1998. évi
szerzOdéseikben allapodtak meg, mert az eldbbi bérleti szerzdédésben az iizlethaz épitéséhez
szlikséges foldteriilet bérbeadasarol rendelkeztek, mig az utdbbi szerzddés célja az iizlethaz és az
alatta 1évoé foldteriilet elvalod tulajdonjoganak a megallapitisa volt. A szerzodd felek azonban
mindkét esetben egyetértettek abban, hogy a felperesek jogelddje jogot szerzett az iizlethaz
felépitésére; nyilatkozataik arra utaltak, hogy az ingatlan tulajdonosa mar korabban hozzajarulést
adott az épitkezéshez. Ezek a visszautald nyilatkozatok kétségteleniil a felek valosagos akaratat
tikkrozték, hiszen a korabbi nyilvanos palyazat alapjan keriilt sor a 800 m? nagysagu ingatlanrész
bérbeadasara, és mar a palyazati kiirasban is egyértelmiien a bérld kotelezettségei kdzé soroltak az
izletsor felépitését. A palyazatot a felperesek jogelddje nyerte meg, az ezt kovetd éEpitési
engedélyezési eljarasban az ingatlan tulajdonosa adott hozzajarulast az épitkezéshez, igy a becsatolt
palyazati anyag bizonyitotta, hogy a felperes jogelddje mar a két irasbeli szerz6dés megkotését
megel6zden hozzéjaruldst kapott az épitkezéshez.

Mindezt a masodlagos kereset elbiralasanal is jelentds koriilményként értékelte.

A felpereseknek a Ptk. 137.§ (3) bekezdésére tortént hivatkozasaval Osszefiiggésben az volt az
allaspontja, hogy a felek a raépités torvényi jogkdvetkezményeinek az érvényesiilését csak ezek
kizarasara iranyuld megallapodas kotésével akadalyozhattak volna meg. Ilyen tartalmu szerzédés
azonban nem joOtt 1étre, ezért megitélése szerint az els6foka birdsag helyesen jart el, amikor a



[31]

[32]

[33]

[34]

[35]

[36]

[37]

[38]

raépitésre vonatkozo jogszabéalyok alkalmazasaval biralta el a jogvitat. Ervelése szerint a bérleti
szerz6dés megkotése sem értelmezhetd gy, hogy a felek a torvényi szabalyozastol eltéréen
allapodtak meg az iizlethaz felépitésének jogkdvetkezményeirdl. Ramutatott: A bérbeadas ugyanis
az iizlethdz felépitésé¢hez sziikséges foldteriilet bérbeadasara korlatozddott. A szerz6dés célja és az a
koriilmény, hogy a szerzdédésben a felek az épitkezot tekintették az iizlethdz tulajdonosanak,
meger0sitik, hogy jogviszonyukat nem a bérlet, hanem a raépités szabdlyai szerint kivantdk
rendezni. A Ptk. 137.§ (3) bekezdésébdl és a Legfelsébb Birosag PK 7. szamu allasfoglalasanak III.
pontjabol kdvetkezden épitkezésnek mindsiil a beépitett ingatlanon ujabb épiilet 1étesitése, amelynek
a perbeli iizlethdz felépitése is megfelelt, igy ez megalapozza a raépités cimén torténd
tulajdonszerzést.

A masodfoku birosag egyetértett az els6foku birdsaggal abban a kérdésben is, hogy a felperesek
jogelddje nem mindsiil rosszhiszemiinek.

Minderre figyelemmel a masodfokl birdsag allaspontja szerint az els6fokl birdsag az iranyadéd
jogszabalyok helytalld alkalmazasaval jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a raépités jogcimén
érvényesitett masodlagos kereset ténybelileg és jogilag is megalapozott, mig az 1. rendl felperes
altal megszerzett tulajdoni hanyad mértéke kiszamitasanak a maodjat a felek egyike sem kifogasolta,
ezért helybenhagyta az elséfoku itéletet. Ramutatott azonban, hogy az els6foku birdsag helyteleniil
allapitotta meg azoknak az alpereseknek a korét, akiket az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés tiirésére
kotelezett. Az elséfoku eljaras sordn az alperesek személyét illetden tortént valtozas miatt ugyanis
az itélet meghozatalanak idépontjdban mar nem a II. rendii, hanem a III. rendl alperes volt az
ingatlan egészének a nyilvantartott tulajdonosa, ezért a masodfokt bir6sag mellézte a II. rendi
alperesnek az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés tlirésére valo kotelezését.

A masodfoku birdsag allaspontja szerint az elséfoku itélet szerinti hasznalati rendet a felek egyike
sem kifogasolta, ezért ebben a kérdésben nem foglalt allast.

A tobblethasznalati dijjal 0sszefiiggésben az aggalytalan szakértdi vélemény alapulvételével azt latta
megallapithatonak, hogy az I. rendii felperes nagyobb aranyban hasznélja az ingatlant, mint ahogy
arra a tulajdoni hanyada alapjan jogosult lenne. Ez az eltérés - érvelt a masodfoka birdsag - abbol
alakulhatott ki, hogy az I. rendl felperes tulajdoni hanyada az lizlethaz és az ingatlan egésze
forgalmi értékének az aranyahoz igazodik, de az okszerli gazdalkodas kovetelményeinek
megfelelden az I. rendli felperes nem csak az iizlethdzat, hanem az azt koriilvevd teriiletet is
hasznalta. Ezt okfejtése szerint nyilvanvaldva teszi az a koriilmény is, hogy megel6zéen 800 m?
nagysagu foldteriiletet bérelt. Ezért helytallonak taldlta az els6foku birdsdg dontését, amellyel
tobblethasznalati dij megfizetésére kotelezte az 1. rend felperest az 1. €s a I11. rend alperes részére.
A masodfoku birosag ugy itélte meg, hogy az I. rendi felperes tulajdonszerzésére figyelemmel nem
volt indok az I. és a III. rendii alperesnek fizetendd tobblethasznalati dij felemelésére, mert az 1.
rendi felperes az elséfoku birdsag altal kialakitott hasznalati rend keretei kozott jogszertien
hasznalhatja a ko6zos tulajdonban &ll6 ingatlant. Tarstulajdonosként az I. rendlii felperes nem
tekinthetd rosszhiszemi, jogalap nélkiili birtokosnak, ezért megitélése szerint akkor is helyesen
dontott az elséfoku birdsag, amikor elutasitotta a III. rendi alperesnek a Ptk. 195.§ (3) bekezdése
alapjan érvényesitett, havi 3.300.000 forint Osszegli, a beszedni elmulasztott gazdagodas
megtéritésére iranyulo viszontkeresetét.

A masodfokt birdsdg részletesen indokolta a perkoltséggel kapcsolatos rendelkezéseit, valamint
iranymutatast adott a hatalyon kiviil helyezett rendelkezéssel dsszefliggésben.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
A joger0s részitélet ellen az 1. rendi felperes €s a III. rendl alperes terjesztett eld feliilvizsgalati

kérelmet.
Az 1. rendii felperes feliilvizsgalati kérelme a 2014. augusztus 1-t6]1 havi 85.805 forint
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tobblethasznalati dij III. rendl alperesnek torténd megfizetésének mellézésére; az 4ltala az 1. rendi
alperes szdmara fizetendd 15.437.010 forint téke és ennek a jogerds részitélet szerinti kamatai
5.343.609 forintra torténd leszallitdsara; az altala a III. rendt alperesnek fizetendd 1.287.075 forint
¢s késedelmi kamatai mell6zésére iranyult. Hivatkozott arra, hogy az eljart birosagok
jogszabalysértéen alkalmaztak a Ptk. 140.§ (1) bekezdését. Erveit részletesen kifejtette. Emellett
kérte a II. és a III. rendii alperes vonatkozdsdban megallapitott perkdltség alperesek 4ltal
egyetemlegesen fizetendd Osszegének 8.000.000 forintra torténd felemelését. Ezzel kapcsolatos
allaspontjat is részletesen indokolta.

Az 1. és III. rendii alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds részitéletnek az I. rendi felperes
altal tamadott korben a hatdlydban vald fenntartdsara irdnyult. A II. rendii alperes a III. rendi
alperes feliilvizsgalati kérelmében ¢és az ellenkérelmében kifejtettekhez csatlakozott.

A 1. rendii alperes - a feliilvizsgdlati targyaldson pontositott - feliilvizsgalati kérelmében
elsddlegesen a jogerds részitélet hatalyon kiviil helyezését €s helyette a jogszabalyoknak megfelel6 -
a felilvizsgalati kérelmében részletesen megjeldlt tartalmu - ) hatdrozat meghozatalat,
masodlagosan a jogerds részitélet hatalyon kiviil helyezése mellett az {igyben eljart els6-, és a
masodfokl birdsag 1j eljarasra és 01j hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

Az elsdédleges feliilvizsgalati kérelme korében kérte az eredeti felperesnek a masodlagos kereseti
kérelmében raépités jogcimén eldterjesztett tulajdoni igényének az elutasitisat, a jogerds
részitéletnek a perbeli ingatlan hasznalati viszonyait rendezd rendelkezése hatalyon kiviil
helyezését, valamint az éltala az eredeti felperessel szemben elbterjesztett, a 2012. szeptember 28-
tol 2013. december 31-ig tartd id0szakra vonatkozd havi 3.300.000 forint, 6sszesen 49.500.000
forint és kamatai megfizetésére irdnyuld viszontkereseti kérelme teljesitését. Kérte ezen tilmenden a
tovabbi kereseti kérelmeket elutasitd els6fokt és az azokat helybenhagyd masodfoku részitéleti
rendelkezések  hatalydban valé  fenntartdsat. A jogerds részitélet altal —megsértett
jogszabalyhelyekként a Ptk. 97.§ (1) bekezdését, 137.§ (3) bekezdését, 226.§ (1) bekezdését, a
26/1987. (VI.30.) MT rendelet 23.§ (1) bekezdését, valamint a 6/1987. (IX.1.) EVM-MEM-IM-PM
egyiittes rendelet 19.§ (1) bekezdését jelolte meg. A felperes raépitéssel kapcsolatos igényével
Osszefiiggésben utalt tovabba a Ptk. 4.§ (4) bekezdésének mdasodik mondatiban foglaltakra,
valamint hivatkozott eseti dontésre (BH 2009.278.).

A felperesek a III. rendl alperes feliilvizsgalati kérelmében vitatott kdrben a jogerds részitélet
hatalyaban valo6 fenntartasat kérték.

A Kuria dontése és jogi indokai

Az 1. rendi felperes feliilvizsgalati kérelme alaptalan, a III. rendii alperes elsddleges feliilvizsgalati
kérelme a felperesek tulajdonjog megéallapitasara és az ingatlan hasznélatdnak rendezésére iranyulo
kereset elutasitdsa tekintetében alapos, a lejart és folyamatos tobblethasznalati dij iranti
viszontkereset vonatkozéasaban alaptalan.

A Kauria eloljaréban rogziti a kovetkezoket: Az I. rendl felperes tulajdonjog megallapitasara
iranyuld elsddleges (szerzddésen alapuld) keresetét az elséfoku birdsag elutasitotta, ezt az itéleti
rendelkezést mar a fellebbezések sem érintették, igy az elsé fokon részjogerére emelkedett. Az
els6fokl birdsag altal az I. rendii alperes viszontkeresete alapjan megitélt 5.343.609 forint koziizemi
dijkovetelés szintén nem volt targya a masodfoku eljarasnak sem, igy ez a rendelkezés is els6 fokon
részjogerdssé valt. Az 1. rendli felperesnek a 2014. januéar 1-t6l a III. rendl alperessel szemben
érvényesitett, havi 3.300.000 forint iranti igénye tekintetében a masodfoku birdsag hatalyon kiviil
helyezd rendelkezésével 1) eljarast rendelt el, erre figyelemmel - jogerds részitéleti rendelkezés
hidnyaban - ez az igény sem képezhette a feliilvizsgalati eljaras targyat (e tekintetben a III. rendi
alperes a feliilvizsgalati targyalason a feliilvizsgélati kérelmét pontositotta is).

A feliilvizsgalati eljarasban elsodlegesen eldontendé kérdés az volt: a raépités szubszidiarius
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szabalyaibol [Ptk. 137.§ (1)-(4) bek.] kiindulva - figyelemmel a jelen iigyben az 1/2014. PJE
hatarozat szerint irdnyadd PK 7. szamu éllasfoglalasban irtakra is - a raépités jogkdvetkezményeiben
a felek (jogelddeik) megallapodtak-e vagy sem, ha igen: milyen tartalommal. Ehhez képest kellett
allast foglalni minden tovabbi kérdésben: a felperesek jogelddje raépités jogcimén szerzett-e
tulajdonjogot, ezaltal 1étrejott-e kozos tulajdon a felek kozott, erre tekintettel a hasznalattal
Osszefiiggd kereseti és viszontkereseti kérelmek alaposak-e.

Az alapkérdést illetben a Kuria a kovetkezOkre mutat ra: A raépités jogcimén alapuld
tulajdonszerzés két - eltérd ténybeli alapon nyugvo - formaban keletkezhet. Egyrészt a Ptk. 137.§-4n
alapul6 raépitéssel, aminek alapja az, hogy valaki anélkiil, hogy erre jogosult lenne, idegen foldre
épit (Gn. jogosulatlan raépités). Ennek jogkovetkezményei eltérdek lehetnek a Ptk. 137.§ (1)-(4)
bekezdéseiben foglaltak szerint. Masrészt raépités jogcimén torténik a tulajdonjog megszerzése
akkor is, ha a felek megallapodasa keletkeztet tulajdonjogot a raépité javara az épitkezés
jogkovetkezményeként. Ez utobbi esetben az ¢épitkezés az ingatlan tulajdonosénak tudtaval,
beleegyezésével torténik, és a felek megallapodéasa szerint szerez a raépitd tulajdonjogot, illetve
keletkezik kozos tulajdon (un. megallapoddson alapuld raépités). Ez a ,,megéllapodas" nincs
meghatarozott alakhoz kotve: szoban, irasban, de akar rautald magatartassal is 1étrejohet (BDT
2012.2767.111. pont).

A felperesek jogelddjének épitkezése - ahogyan azt a masodfoku birdsag is kifejtette - a nyilvanosan
meghirdetett ¢és elnyert palyazaton alapult, a palyazati kiirdsban is a bérl0 nevesitett
kotelezettségeként. Az 1995. évi bérleti szerzddés a bérbeado altal biztositott tervek és jogerds
engedélyek alapjan az iizletsor létrehozasanak kotelezettségét - ezaltal az erre vonatkozo
jogosultsagot - rogzitette a bérlé oldalan. Minderre tekintettel a felperesek jogelddjének jogosulatlan
épitkezése fel sem meriilhetett, igy rosszhiszemuisége sem allapithatd meg.

Mindez azt is jelenti, hogy az épitkezés szerzddéses felhatalmazdson alapult. Az elézdekben
kifejtettekre figyelemmel ezért az kellett vizsgalni, hogy a raépités kovetkezményeit illeten a felek
miként allapodtak meg. E tekintetben a Kuria nem értett egyet a jogerds részitélet indokolasaban
foglaltakkal, mert: a szerzddéses szabadsag [Ptk. 200.§ (1) bek.] elvébdl kiindulva a felek a raépités
jogkdvetkezményeit illetden szabadon allapodhattak meg (a Ptk. diszpozitiv szabalyai csak
megallapodasuk hidnyaban érvényesiilnének). A felek megallapodasanak korlatjat az eltérést nem
engedd, kogens jogszabalyi rendelkezések képezik, amelyek egyuttal a felek szerzddési
mozgasterének kereteit is kijelolik. Az 1995. évi bérleti szerz6dés megkdtésekor hatalyos, a III.
rend alperes altal kovetkezetesen hivatkozott 26/1987. (VIL.30.) MT rendelet (a tovabbiakban: MT
r.) 23.§ (1) bekezdése és az annak utald rendelkezése folytan iranyadd 6/1987. (IX.1.) EVM-MEM-
IM-PM egyiittes rendelet (a tovabbiakban: R.) 19.§ (1) bekezdés b) pontja - fiiggetlentil attdl, hogy a
szerzOdéskotés idopontjaban a Ptk.-nak az allami ingatlanok tulajdonjoganak réépitéssel torténd
megszerzését és kozos tulajdon keletkezését tiltdo 138.§ (2) bekezdése az Alkotmanybirdsag
29/1992. (V.19.) AB hatarozata alapjan 1992. majus 19-t6l hatalytalan volt - ilyen szerzédési
korlatot jelentett. Ezért a feleknek az 1998. évi megéllapodasabol a felperesek jogelddjének a
felépitmény tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozd része - amint azt az eljart birdsagok is
helytalléan megallapitottak - jogszabalyba iitkdzott, ezaltal érvénytelen (semmis) a Ptk. 200.§ (2)
bekezdés els6 mondatanak I. fordulata alapjan. Ez az érvénytelenség azonban részleges [Ptk. 239.§
(1) bek.], kizardlag a raépités tulajdonjogot keletkeztetd jogkovetkezményében valdo megallapodasra
terjed ki.

Ebbdl az kovetkezik, hogy a felek megéllapodasait az érvénytelen rész nélkiil kellett a tovabbiakban
vizsgalni: volt-e olyan, a réaépitéstdl eltérd jogkovetkezményrdl rendelkezd érvényes részik,
amely/amelyek a Ptk. 137.§ (3) bekezdése értelmében vett ,,eltéréd megallapodasnak" mindsiilnek.
Az 1995. évi bérleti szerzddés - érvénytelenséggel nem érintett - 8. pontjaban a felek a felépitmény
értékesitésérol rendelkeztek és ezzel Gsszefiiggésben elszamolasi kotelezettséget irtak eld. Ezt a
kikotést utobb sem az 1998. évi szerzddés érvényes részei, sem mas formaban megnyilvanuld
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megallapodas - vagy annak mindsiil0 magatartas - nem modositotta és nem hatalytalanitotta. Erre
tekintettel a Kuria megallapitotta: van a felek kozotti bérleti szerzodés megsziinése utdni - a
felperesek jogelddje altal épitett lizlethaz jogi sorsanak rendezésére is kiterjedd - elszamolasra
vonatkozo megéllapodéas, ami kizarja a Ptk. 137.§ (3) bekezdésének alkalmazhatosagat. Ezért a
tulajdonjognak a raépités jogcimén e jogszabalyhelyre alapitott megszerzésére iranyulé masodlagos
kereset alaptalan, a felperesek nem szereztek tulajdonjogot. Ebbdl adodoan kozds tulajdon sem
keletkezhetett, amire figyelemmel a hasznalattal kapcsolatos (a hasznalat modjanak szabalyozaséaval
¢s tobblethasznalattal 0sszefliggd) igényeknek sem volt jogalapja.

A Kuria ezért a Pp. 270.§ (1) bekezdésének utalo rendelkezése folytan alkalmazando Pp. 213.§ (2)
bekezdése alapjan hozott részitéletével a jogerds részitéletet a Pp. 275.§ (4) bekezdése alapjan
hatalyon kiviil helyezte és az elséfok birosag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése szerint részben
megvaltoztatva a tulajdonjog megallapitasara és az ingatlan hasznalatdnak rendezésére iranyulo
keresetet elutasitotta, egyuttal mellézte az I. rendii felperest a IIl. rendli alperes javara terheld
folyamatos (havi 85.805 forint) és lejart (1.287.075 forint és jarulékai) tobblethasznalati dij
megfizetésére kotelezo rendelkezést.

A tulajdonjogi igénytdl fiiggetleniil az I. rendl és a III. rendli alperes altal eldterjesztett, a jogalap
nélkiili birtoklassal kapcsolatos viszontkereseti igényekkel 6sszefliggd rendelkezéseket a Ktria a Pp.
275.§ (4) bekezdése alapjan szintén hatdlyon kiviil helyezte, és ebben a keretben az els6foku
birosagot uj eljaras lefolytatasara és 01j hatarozat hozatalara utasitotta.

A megismételt eljarasban az 1995. évi bérleti szerz6dés 8. pontjaban irtakbol kiindulva - a felek ez
iranyu nyilatkozatainak (sziikség szerinti a kereset, illetve a viszonykereset moddositasainak)
beszerzését kovetden, és célszerlien a masodfokll birdsdg részitéletével hatalyon kiviil helyezett
igénnyel egy eljarasban - kell a felek kozott elszamolni, figyelemmel az idokdzben bekovetkezett
jogutodlasokra is.

Zaro rész

A tulajdonjogi és abbol fakado haszndlati igényeknek a folytatddd eljarasban elbirdlandd egyéb
igényekkel vald szoros kapcsolatara tekintettel - tovabba a sziikségtelen kolcsonds fizetések
elkeriilése és a perkoltség végleges, minden eddigi eljardsi szintet atfogd egységes megitélése
érdekében - a Kuria a feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt koltségeket a PK 154. szamu allasfoglalas
alapjan csupan megallapitotta, viselésiikrdl az 0j eljaras soran kell hatarozni.

A feliilvizsgalati eljarasi koltségek Osszegét a Kuria az egyes peres felek tekintetében eltérd dsszegi
un. feliilvizsgalati pertargyérték alapulvételével a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3.§ (5) bekezdése
alapjan allapitotta meg.

A részitélet elleni feliilvizsgélatot a Pp. 271.§ (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274.§ (1) bekezdése alapjan az I. rendi felperes és a III.
rendi alperes kérelmére targyaldson biralta el.

Budapest, 2016. majus 11.

Dr. Orosz Arpad s.k. a tanacs elndke, Dr. Cseh Attila s.k. eléado biré, Dr. Kiss Gabor s.k. bir6



