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Févarosi [tél6tabla
7.P£.20.043/2020/12.

A Févarosi {télétabla dr. Toth Laszlo iigyvéd (fél cime) altal képviselt Lrendii felperes neve
(L.rendi felperes cime) I. rendli és a Il.rendi felperes neve (IL.rendii felperes cime) II. rendi
felpereseknek - a Dr. Szakal Robert Ugyvédi Iroda (fél cime, iigyintéz6: dr. Szakal Robert iigyvéd)
altal képviselt, a képviseld neve (cime) utjan eljaro Lrendd alperes neve 1. rendii, az SBGK Ugyvédi
Iroda (fél cime) altal képviselt Il.rendl alperes neve (IL.renddi alperes cime) II. rendii, a dr. Edri
Krisztina tigyvéd (fél cime) altal képviselt IIl.rendi alperes neve (IIl.rendi alperes cime) III. rendii,
a ... kamarai jogtanacsos altal képviselt [V.rendi alperes neve (IV.rendii alperes cime) I'V. rendu és a
Dr. Szakal Robert Ugyvédi Iroda (fél cime, iigyintézd: dr. Szakal Robert iigyvéd) altal képviselt
V.rendii alperes neve (V.rendi alperes cime) V. rendii alperesek ellen tulajdonjog megéllapitasa irdnt
inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2019. oktober 22. napjan kelt
3/A.P.20.927/2016/110. szamu itélete ellen az I-II. rendl felperesek részérdl 111. sorszam alatt, a I11.
rendli alperes részérdl Pf/5. sorszam alatt eldterjesztett csatlakozo fellebbezés folytan - targyaldson
kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birosag itéletét részben, a kovetkezék szerint megvaltoztatja:

- mellézi az I-II. rendli felpereseket 800.000 forint plusz afa Osszegli hasznalati dij
egyetemleges megfizetésére kotelezd rendelkezést, és a III. rendi alperes viszontkeresetét
teljes egészében elutasitja;

- mellézi az I-II. rendi felpereseket 635.000 forint perkoltség egyetemleges megfizetésére
kotelezd rendelkezést, egyuttal megallapitja, hogy a III. rendii alperes maga viseli a perrel
felmertilt koltségeit.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az I-11. rendi felpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg egyiittesen az 1. és az V.
rendii alpereseknek 500.000 (Otszazezer) forint plusz afa dsszegii, a II. rendii alperesnek 20.000
(Huszezer) forint plusz afa 6sszegii fellebbezési eljarasi koltséget.

Kotelezi a III. rendl alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg egyiittesen az I-II. rendi
felpereseknek 80.000 (Nyolcvanezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

Az itélkezés alapjaul szolgald tényallas szerint az I. rendl alperes kizarélagos tulajdondban allo, az
MS5 autopalya részét képezo, ...-i kiilteriileti ... helyrajzi szamu ,kivett autopalya" megjelolési
(perbeli) ingatlanon - az ugynevezett ...-i pihendhelyen - talalhat6 az autdpalya ... felé tarté oldaléan a
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... Panzid, a masik oldalan a ... (korabbi megnevezése szerint ...) Panzid. Mindkét panziot a I1. rendii
felperes tizemelteti.

A ... Panziot az I. rendl felperes Iétesitette az alapjan, hogy a felépitménynek helyt ado 400 m?
teriiletet 1988. 4prilis 1. napjatol 1998. aprilis 1. napjaig terjedd idére bérbe vett a perbeli ingatlan
kezelését akkor ellato ... Vallalattol. Az épiilet felépitését kovetden, 1993. julius 30. napjan az I.
rendl felperes irasbeli megallapodast kotott az ingatlan kezeldjével (a ... Vallalat jogutddjaként
eljaro ... Igazgatdsaggal, az ...-gal); a megallapodas alapjan a ... Panziot 1993. szeptember 8-i
hatéllyal 6nallo épitményként .../A helyrajzi szamon vették nyilvantartasba, a ... helyrajzi szamt
ingatlant terhelé foldhasznalati jog egyidejii bejegyzésével. Az ingatlanra az I. rendi felperes
tulajdonjogat jegyezték be. Az 06nalld ingatlanként nyilvantartott épiilet 2000. november 29.
napjaval apport jogcimén a II. rendi felperes tulajdonaba kertilt.

A ... Panziot ... épittette azon a 400 m? nagysagu teriileten, melyet az 1988. marcius 14-én megkotott
bérleti szerzodéssel 1998. aprilis 1-jéig tartdoan bérbe vett a ... Vallalattol. A szerzddésben a
bérbeadd hozzajarult a panzid épitéséhez, és kikototték, hogy a szerzdédés megsziinése esetén a bérld
koteles megvételre felajanlani a Iétesitményt a bérbeaddnak, mivel a bérbeadot (illetve jogutodjat)
elévasarlasi jog illeti meg. A bérld azt is vallalta, hogy a panzi6 iizemeltetése alatt gondoskodik a
pihendhely teriiletének a rendben tartasarol, a szemét elszallitdsarol, illetve ott kozhasznalati we-t
¢s mosdot tart fenn. A felek 1992. augusztus 24-én Gjabb bérleti szerzddést kotottek, mellyel a
bérletet meghosszabbitottak 2002 december 3 1. napjaig.

Az 1. rendl felperes a 2005. februar 23-an megkotott adasvételi szerzédéssel megvasarolta a ...
Panzidt ...-tol; a szerzddésben rogzitették, hogy a felépitmény nincsen feltliintetve az ingatlan-
nyilvantartasban. Az I. rendi felperes a felépitményt bovitette, ezt kdvetden részére adtak ki a
fennmaradasi engedélyt.

A 2005. november 9-¢én irasba foglalt megallapodassal a II. rendii alperes hozzéjarult ahhoz, hogy a
panziot 606 m? alapteriilettel ... helyrajzi szamon az I. rendii felperes tulajdonaként 06nalld
ingatlanként nyilvantartasba vegyék, mivel az épiilet ,,...kizarolagos tulajdonat képezi". Ezzel
egyidejiileg a II. rendt alperes ahhoz is hozzajarult, hogy a felépitmény tulajdonosa javara
foldhasznalati jogot jegyezzenek be az ...-i ... helyrajzi szamu ingatlan terhére. A szerzddéshez a ...
Igazgatosag is megadta a hozzajarulast. Ugyanezen a napon a II. rendi felperes mint a
vendéglatohely (... Panzio) lizemeltetdje és a II. rend alperes is kotott egy irdsbeli megallapodast,
melyben - az el6zé megallapodasra visszautalva - a II. rendi alperes ,,az ...-i ... helyrajzi szamu
ingatlanon 1év0 ... helyrajzi szaml vendéglé mindenkori tulajdonosa, illetve haszndloja szadmara
foldhasznalati jogot engedett". E megallapodas alapjan a II. rendii felperes ,,a foldhasznalati jog
ellentételezésélil" 3.000.000 forint plusz 25% afa 0sszeget, azaz 3.750.000 forintot fizetett meg a II.
rendll alperesnek. A megallapodas alapjan ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre nem keriilt sor, mivel
a szerz0dés nem felelt meg a foldhivatal altal megkivant formai és tartalmi kovetelményeknek. A
foldhivatal hianypotlasi felhivasat a felek nem tudtak teljesiteni, mivel a II. rendi alperes 2001.
majus 21. o6ta fennalld6 vagyonkezeldi joga 2006. janudr 31-én megsziint, noha az ingatlan-
nyilvantartés jelenleg is vagyonkezeloként tiinteti fel.

Az 1994. méjus 2. napjan megkotott €s 2005. marcius 3. napjan modositott koncesszids szerzddéssel
az L. rendl alperes koncesszioba adta a III. rendl alperesnek az M5 autopalya azon szakaszat, ahol -
egyebek mellett - a ... és a ... Panziok elhelyezkednek. A koncesszids szerz6dés alapjan 1996. junius
19-1 hatallyal a hasznalat jogat jegyezték be a III. rendii alperes javara az ingatlan-nyilvantartasba
azzal, hogy annak iddbeli terjedelme a koncesszios szerzédésben rogzitett idotartamra all fenn.

Az 1995. december 11-én megkotott szerzodéssel a ... Minisztérium ... Igazgatdsaga (...) a
koncesszids szerzOdésre utalassal arrdl allapodott meg a III. rend alperessel, hogy az ... Rt. (a III.
rendii alperes) - egyéb foldteriiletek mellett - az ...-i pihendhelyet magéban foglald foldteriilet
kezeldjévé valik, és a tovabbiakban jogutddként gyakorolja az ott 1€vd 1étesitményekre vonatkozo
jogosultsagokat. Ennek érdekében a bérleti szerzodések és az azokbol eredd kovetelések atruhdzasra
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keriiltek a III. rendii alperes részére. A ... Panzioval kapcsolatos kovetelések kifejezetten bizonytalan
kovetelésként keriiltek 4atruhdzasra a III. rendi alperes részére, azok teljesitéséért, illetve
behajthatosagaért az atruhazo semmilyen feleldsséget nem vallalt. Az atruhazott szerzodések kozott
feltiintették a ...-bal és az 1. rendi felperessel kotott bérleti szerzédéseket is. A szerzddés 3. szamu
mellékletében az atruhazo tajékoztatta a III. rendi alperest, hogy a bérlok szamara foldhasznalati
jogot biztositott és a teriileten 1évo felépitmények tulajdonjogat elismerte a bérlok javara.

A 1II. rendii alperes 2008-t6l kezdddden tobbszor felszolitotta a felpereseket, hogy fizessenek
részére foldhasznalati, illetve ,alkoncesszios" dijat. A felszolitdsra az I-II. rendi felperesek
kozolték, hogy nem tartoznak idészakosan visszatérd dijjal, mivel a foldhasznalati jog ellenértékét
mar megfizették 1993-ban, illetéleg 2005-ben.

A III. rendii alperes 2009-ben alkoncesszios szerzodés aldirasara hivta fel az I-11. rendl felpereseket,
melyben az éves arbevétel 3%-aban allapitotta meg az alkoncesszids dijat, ennek alapdsszegét havi
400.000 forint plusz afa 0sszegben hatarozta meg. A szerzddéstervezet alairasatol az I-II. rendi
felperesek elzarkoztak.

A IV. rendi alperest a ... helyrajzi szamu ingatlant terhel6 vezetékjog illeti meg.

Az elséfokn birdsag .../53. szam részitéletét, valamint a Févérosi {tél6tabla .../6. szamu részitéletét
a Kuria .../5. szamu végzésével hatalyon kiviil helyezte, és az els6foku birésagot 1) eljarasra és 1j
hatarozat hozatalara utasitotta.

Az 1j eljarasban az I-II. rendi felperesek a kovetkezok szerint pontositottak a keresetiiket.

Az 1. rendli felperes elsddlegesen annak megéllapitdsat kérte, hogy a ... Panzié tulajdonjogat
megszerezte, egyuttal annak tiirésére kérte kotelezni az I-V. rendl alpereseket, hogy az altala
benyujtott zaradékolt vazrajz alapjan az épiiletet 6nalléo ingatlanként nyilvantartasba vegyék, és
annak egészére bejegyezzék tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba az ingatlan mindenkori
tulajdonosat megilletd foldhasznalati jog bejegyzésével egyidejiileg.

Masodlagos keresetében az 1. rendli felperes azt kérte, hogy a birdésag potolja az 1. és a III. rendi
felperesek jognyilatkozatat annak érdekében, hogy a ... Panzié 6nall6 helyrajzi szamon feltlintetésre
keriilhessen az ingatlan-nyilvantartasban.

Harmadlagosan azt kérte, hogy a birésag jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén kotelezze az I. rendii
alperest a ... Panzi6 értékének, azaz 280.000.000 forintnak a megfizetésére.

Negyedlegesen kartérités jogcimén kérte ugyanezen Osszeg megfizetésére kotelezni az 1. rendil
alperest.

Otddleges keresetében a II. rendii felperes 1.875.000 forint és 2005. november 9. napjatol jard
torvényes mértékii késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni a II. rendii alperest. Eldadta,
hogy az altala megfizetett 3.750.000 forint egyrészt a tulajdonjog bejegyzésének a koltsége,
masrészt a foldhasznalati jog ellenértéke volt, igy annak legalabb a fele részét koteles részére
visszafizetni a II. rend alperes.

Nyilatkozatuk szerint elOterjesztett igényeiket arra alapitottdk, miszerint johiszemiien bizhattak
abban, hogy a foldteriilet akkori kezeldjével kotott szerz6dés alapjan a ... Panziot 6nallo épiiletként
ingatlan-nyilvantartasba veszik, és azt véghatarido nélkiil tizemeltetheti a II. rendi felperes.

Az 1. ¢és az V. rendl alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Azzal védekeztek, hogy
a .. Panzié alatti foldteriilet forgalomképtelen, igy az épitmény osztott tulajdonara vonatkozo
szerz0dés semmissége folytan érvénytelen, arra jogot alapitani nem lehet. Kétségbe vontak, hogy
szerzOdéses nyilatkozatuk birdsagi potlasanak helye lenne.

A 1II. rendii alperes a kereset elutasitasat kérte. Kifejtette: a II. rendli felperes vele szemben nem
Iéphet fel koveteléssel, mivel vagyonkezeldi joganak megsziinése folytan nem terheli semmilyen
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kotelezettség az autopalya lizemeltetésével kapcsolatban.

A III. rendi alperes ellenkérelme ugyancsak a kereset elutasitasara iranyult.

[22]terjesztett el6, melyben azt kérte, hogy a birésag egyetemlegesen kotelezze az I-I1. rendii felpereseket a
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2008. junius 1-t6l 2008. december 31-ig tarté iddszakra 4.800.000 forint plusz afa Osszegi
hasznalati dij megfizetésére a két panzid és a hozzajuk tartozo teriiletek hasznalatdért. Ehhez az
Osszeghez jaruldan 2009. januar 1. napjatol tartott igényt a torvényes mértékii késedelmi kamat
megfizetésére.

Allaspontja szerint az I-II. rendii felperesek jogcim nélkiil tartjak birtokban az autopélya teriiletét,
amelynek ellenében iddszakosan visszatérd dijat kotelesek fizetni.

A TV. rendi alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett eld, kérte az Ot illetd vezetékjog
érintetlentil hagyasat.

Az I-II. rendii felperesek viszontkereseti ellenkérelme a viszontkereset elutasitasara iranyult.
Allaspontjuk szerint a foldhasznalati dij megfizetésére figyelemmel tovabbi hasznalati dij fizetésére
nem kotelesek.

Az elséfokl birdsag itéletével elutasitotta a keresetet. Kotelezte az I-II. rendl felpereseket, hogy 15
napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a III. rendii alperesnek 800.000 forint plusz afa 6sszegli
hasznalati dijat, valamint annak 2009. januar 1. napjatol jaro torvényes mértékli késedelmi kamatat;
ezt meghaladdan elutasitotta a viszontkeresetet. Megéllapitotta, hogy a 120.000 forint tolmacsdijat
az allam viseli. Kotelezte az I-II. rendii felpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg az 1. és az
V. rendii alpereseknek 1.700.000 forint, a III. rendii alperesnek 635.000 forint, a II. rend alperesnek
119.000 forint perkdltséget.

Dontésének jogi indokolasa szerint a keresetet ¢és a III. rendli alperes viszontkeresetét a Kuria 1j
eljarasra adott irdanymutatasat szem elott tartva biralta el. Ramutatott: a koncessziordl szolo 1991.
évi XVL. torvény (Koncesszios tv.) 23. § (1) bekezdése értelmében a III. rendli alperest megilleti a
birtoklas, hasznalat és a hasznositas joga, viszont e jogait korlatozza a kozte €s az ... kozott 1étrejott
1995. december 11-i szerz6dés, melynek a 3. szdmu melléklete értelmében a III. renddi alperest a
bérleti szerzodések alapjan felépiilt felépitmények és az azok altal elfoglalva tartott teriilet
tekintetében nem illeti meg a hasznalat, hasznositas €s birtoklas joga.

Kifejtette: a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 150. §-a és a 173. §-a
alapjan nem volt kizart, hogy az éllami tulajdonban &ll6 ingatlanon a fold és a felépitmény
tulajdonjoga elvaljon. A régi Ptk. 150. §-a szabdlyozta a tartdos foldhasznalatot, e rendelkezések
azonban 1987. szeptember 1-jén hatalyukat vesztették. Ezért a ... Panziora 1988-ban megkotott
bérleti szerzodést mar nem lehet olyan tartés foldhasznalati jogot alapitdé szerzddésnek tekinteni,
amelyhez kapcsoldddan a régi Ptk. 97. § (2) bekezdés b) pontja alkalmazéasara nyilna lehetdség. Erre
figyelemmel a felépitményre vonatkoz6 tulajdonjog megallapitas iranti keresetet elutasitotta, mivel
jogszabalyi felhatalmazas hidnydban a bérleti szerzodésnek a 400 m? teriiletet dijfizetés ellenében
hasznalatba ad6 kikdtéseit nem lehet olyan megallapodasnak tekinteni, amely megfelel a tartos
foldhasznalatra vonatkoz6 szabalyozasnak. A teriiletbérleti szerz6désbdl, mint hasznalati
megallapodasbol fakadd jogokat maximum az eredeti 408 m? tekintetében lehetett volna
iranyadonak tekinteni. Az ezt kovetd bovitésre raépités jogcimén lehetett volna tulajdonjogot
szerezi, de az épitkezés forgalomképtelen ingatlanon zajlott, igy a régi Ptk. 173. §-a kizarja az épiilet
kiemelését.

A masodlagos kereset sikerességéhez olyan szerzddéses nyilatkozatot kellett volna poétolni, hogy az
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alapjan ingatlan-nyilvantartasba atvezethetden elvalaszthato legyen az épiilet és a f6ld tulajdonjoga,
valamint meghatarozhato legyen a hasznélati jog terjedelme. Ezek a nyilatkozatok hidnyoznak a
ténylegesen aldirt megallapodasbdl, igy azok potlasat sem a régi Ptk. 5. §-a, sem a 295. §-a nem
teszi lehetove.

A jogalap nélkiilli gazdagodds jogcimén érvényesitett keresettel kapcsolatban ramutatott:
szubszididrius jellegiiknél fogva ezek a szabéalyok akkor alkalmazhatoak, ha a felek kozott mas
jogviszony nem jott létre [régi Ptk. 361. § (1) bekezdés]. A ... Panzi6 azonban az 1988-as
terliletbérleti szerzédés felhatalmazasa alapjan épilt fel, és a felépitmény jogi sorsdnak a
rendezésére a szerzddés 8. pontja az irdnyado. Ez a kotelmi jogeim a jogalap nélkiili gazdagodas
szabalyainak az alkalmazasat kizarja.

Ezen talmenden az I-II. rendli felperesek egyike sem tekinthetd ... jogutodjanak a bérleti
szerz0désbdl fakado jogok tekintetében, és a fold feletti rendelkezési jog jogosultjdnak a személye is
rendezetlen. Az sem hagyhaté figyelmen kiviil, hogy a II. rendii felperes nem hagyott fel a ... Panzi6
birtoklasaval, annak birtokba adésat az 1., IIl. és az V. rendii alperesek egyike sem kérte tdle, igy a
jogalap nélkiili gazdagodas érvényesitésének a lehetdsége még nem nyilt meg. Amennyiben ez a
lehetéség megnyilik, Ggy az 1. rendli felperes csupadn a sajat vagyondban bekovetkezett
értékcsOkkenés megtéritésére tarthat igényt azzal, hogy az elszamolas soran azokat az eldnyoket is
figyelembe kell venni, amelyek a birtoklas, hasznélat, hasznositas sordn az 1. rendii felperes
érdekkorében mertiltek fel. Az apportalas, valamint az arra alapitott II. rendii felperesi miikodtetés
pedig tipikusan ilyen koriilmény. Ez azt jelenti: a jogalap nélkiili gazdagodas megtéritése esetén sem
tarthat igényt az 1. rendii alperes a ... Panzi6 forgalmi értékére.

A kartérités jogcimén érvényesitett keresettel kapcsolatban kifejtette: az 1. rendli felperes annak
tudataban vasarolta meg a ... Panziot, hogy a felépitményre az eladd nem szerzett tulajdonjogot. Ez
a tudattartalom kizarja a régi Ptk. 339. § (1) bekezdésében meghatarozott konjunktiv feltételek
teljesiilését és ezzel egyiitt az I. rendi alperes kartéritd felelosségét.

Az otodleges keresetet azért taldlta megalapozatlannak, mert a ténylegesen hasznalt épiilet jogi
sorsanak a rendezése céljabol kifizetett hasznalati dij nem valt 6nalloan visszakdvetelhetové. Ezt a
dijat akkor lehetne elszamolni, ha az épiilet tekintetében is sor kertiilt volna az elszdmolasra, avagy a
tulajdoni helyzet kdtelmi jogcimi rendezésére.

A TII. rendii alperes viszontkeresetének az elbirdladsa soran abbol indult ki, hogy a II. rendu felperes
mindkét panzid tekintetében lényegesen nagyobb teriiletet tart lekeritve birtokban, mint a bérleti
szerzOdésben meghatarozott 400-400 m?. A hasznalati dij 0sszegét a szakértdi vélemény alapjan
1.000 forint/m?/év alapulvételével 400.000-400.000 forint, &sszesen 800.000 forint plusz afa
Osszegben hatdrozta meg, mig ezt meghaladodan a viszontkeresetet elutasitotta.

Az I-11. rendi felperesek egyetemleges marasztalasat a régi Ptk. 334. § (1) bekezdésére alapitotta.

A polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 78. § (1) bekezdése alapjan a
pervesztes I-II. rendli felpereseket kotelezte a pernyertes I-II. és az V. rendi alperesek
perkoltségeinek a megfizetésére. A III. rendii alperes felé fenndllo perkoltségfizetési kotelezettség
meghatarozasakor a részleges pervesztesség szabalyait alkalmazta.

Az els6foku birdsag itélete ellen az I-II. rendi felperesek fellebbezést, a III. rendl alperes
csatlakozo fellebbezést jelentett be.

Az I-1I. rendii felperesek elsddlegesen az els6foku birosag itéletének a megvaltoztatasat és keresetiik
maradéktalan teljesitését, valamint a III. rendii alperes viszontkeresetének a teljes elutasitasat kérték.
Masodlagos fellebbezési kérelmiik a régi Pp. 252. § (2) avagy (3) bekezdésén alapul6 hatalyon kiviil
helyezésére iranyult.

Ramutattak: az els6foku birosag figyelmen kiviill hagyta a visszamendleges jogalkalmazas
tilalmanak az alkotmanyos alapelvét. Az els6foku birosag tévesen értelmezte a bérleti szerzodést,
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mivel a ... a bérleti szerzddéssel egyuttal foldhasznalati jogot is engedett, €s errdl az 1995. december
11-1 szerz6désben az ... tajékoztatta a III. rendl alperest. Kordbban forgalomképtelen ingatlanon is
lehetett osztott tulajdont alapitani, ezért kertilhetett sor a ... Panzid bejegyzésére az ingatlan-
nyilvantartasba. A ... Panzi6 vonatkozasaban a bejegyzés csupan az ... megsziinése miatt maradt el.
A Kuria irdanymutatasa alapjan azt is értékelni kellett volna, hogy a III. rendl alperes jogszerzése
nem mindsil johiszemiinek, hiszen tudott arr6l, hogy a panzidk részére foldhasznalati jogot
biztositottak.

A masodlagos kereset elutasitasara sincsen indok, mivel az ... a foldhasznalati jogot keletkeztetd
szerzOdésben minden kétséget kizardan hozzajarult a foldhasznalati jog bejegyzéséhez €s az ingatlan
kiemeléséhez ©nallo helyrajzi szamon. A fOldhivatal altal kiadott hianypotlds ezért konnyen
teljesithetd, és az I-II. renda alperesek részére semmilyen hatrannyal nem jarna, jogos érdekeiket
nem sértené.

Allaspontjuk szerint a korabbi szerzddéses kapcsolat nem zarja ki a jogalap nélkiili gazdagodas
szabalyainak az alkalmazhat6sagat. Vagyoneltolodéasra ugyanis a szerzédéses jogviszony nem adott
jogalapot, és az igazsagtalanul eléallott gazdagodas a szerzodésszegés szabalyai alapjan nem
orvosolhat6. Jogi normébdl nem vezethetd le az a bird gyakorlat, hogy a kartérités és a jogalap
nélkiili gazdagodas szabalyai egyidejii alkalmazasa kizart, igy fennall a valasztasi lehet0ség abban a
kérdésben, hogy mely jogcimen érvényesit az 1. rendli felperes kovetelést. A harmadlagos és
negyedleges keresetek kozott felallitott sorrend pedig kizarja a kétszeres igényérvényesités
lehetdségét.

Fenntartottak azt az érvelésiiket, hogy a foldhasznalati jog ellenértékeként kifizetett dij fele részét
jogosan igénylik vissza, mivel a II. rendli felperes nem csak a hasznalatért fizetett ellenértéket,
hanem az épiilet feltlintetéséért is, amelyre utobb nem keriilt sor.

A Kuria irdnymutatasa alapjan azzal érveltek a viszontkereset megalapozatlansaga mellett, hogy a
foldhasznalati jog alapitasatol kezdddden az I. és a III. rendi alperesek a hasznalatért nem
kovetelhetnek ellenértéket. Vitattak a szakértéi vélemény megallapitasait, és hangsulyoztak, hogy a
tobblethasznalat minddssze 342 m? nagysagu teriiletre lenne megallapithatd. A szakértoi
véleményben megallapitott tobblethasznalat, és a szakértd altal becsiilt hasznalati dij azonban
tulzoan nagymértékii, az els6foku birdsag azonban figyelmen kiviil hagyta a szakértéi véleményre
tett észrevételeiket, és nem rendelte el a szakértd meghallgatasat sem. Hangsulyoztak: a szakért6i
szemle Ota a keritést elbontottak, a parkolasra hasznalt teriilet feltiintetése pedig értelmetlen, hiszen
barki hasznalhatja a teriiletet, aki az autopalyan kozlekedik, akkor is, ha nem megy be a panziok
egyikébe sem.

Allaspontjuk szerint az elséfoku birésag jogellenesen itélt meg perkoltséget a III. rendii alperes
részére, hiszen viszontkeresete csupan 1/12 részben vezetett eredményre, erre tekintettel a III. rend
alperesnek kellene perkoéltséget fizetnie a résziikre.

A TII. rendli alperes csatlakozd fellebbezésében az elséfokti birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatasat és viszontkeresete maradéktalan teljesitését kérte.

Fenntartotta, hogy a felpereseknek a bérleti szerz6dés megsziinése és be nem tartasa folytan nincsen
er6sebb vagy korabbi eredeti jelenleg is fennalldo joga a kizarolagos allami tulajdont képezd
autopalya teriileten, mint az 6t megilleté koncesszids jogosultsagok. Az I-I1. rendi felperesek a ...
Panzi6é vonatkozéasaban rosszhiszemi jogcim nélkiili birtokosnak mindsiilnek, mivel nem kérték az
.. Zrt. hozzéajarulasat, és nem kotottek szerzédést az ... Zrt.-vel a ....nek atnevezett 1étesitmény
iizemeltethetdségérol. A felperesek nem allnak vele valds jogviszonyban, és mivel nincsen fennalld
bérleti szerz6dés, ezért az nem is korlatozhatja az Ot illetd6 koncesszids jogokat. A kozuti
kozlekedésrdl szolo 1988. évi 1. torvény (Ktv.) 9/C. § (1) bekezdése értelmében a teriileten 1€vo
létesitmények haszndloitol hasznalati dijat vagy utdijat szedhet. A dij 0sszegének a megallapitisa
soran az elséfoku birosag aggalyos szakértdi vélemény alapjan hozta meg a dontését. Nem oldotta
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fel azokat az ellentmondasokat, amelyek a hasznalt alapteriilet nagysagara vonatkozo
megallapitasokat terhelték. A haszndlati dij Osszegszerlisége tekintetében ezért mindenképpen
sziikség van a szakértdi bizonyitas kiegészitésére.

A TII. rendli alperes fellebbezési ellenkérelmében azt kérte, hogy a masodfoku birésag ne adjon
helyt az I-II. rendii felperesek fellebbezésének. Allaspontja szerint az elséfokd birdsag helyesen
értelmezte az iranyado jogszabalyokat, melyek szerint a forgalomképtelen ingatlanon emelt épiilet a
foldtulajdonos tulajdonaba keriil. Ennélfogva a panziok a torvény szerint folyamatosan és kizardlag
a ... tulajdonaban voltak és lehettek, az I. rendii felperes és ... kizarolag bérleti jogot szereztek, amig
a bérleti szerzodés rendelkezéseit betartottak. Mivel a felperesek nem szerezhettek a ... tulajdonaban
all6 ingatlanon tulajdonjogot, ezért a per jogalapja hianyzik. Igy a felperesek perbeli legitimacidja is
hianyzik, amit a bir6sagnak hivatalbol kell figyelembe venni.

Az 1. és az V. rendu alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének helyes
indokain alapul6 helybenhagydasara iranyult.

A 1II. rendli alperes ugyancsak az elséfoku birosag itéletének a helyes indokain alapulo
helybenhagyasat kérte.

Eldadta, hogy a 2005. évi megallapodas vonatkozasdban utolagosan tett barmely jognyilatkozat
egyértelmiien szerzodéses nyilatkozatnak mindsiil, amelynek poétlasdra a birdésag nem jogosult.
Hangstlyozta: a II. rendli felperes kizarolag a foldhasznalati jog ellentételezéséiil fizette meg a
3.000.000 forint plusz afa 6sszegii dijat, a megallapodés szerint az nem mindsithetd a tulajdonjog
bejegyzését engedd rendelkezések ellenértékének. A tényleges foldhasznalat - az I-II. rendii
felperesek altal sem vitatottan - megvaldsult, igy annak ellenértékét nem kovetelheti vissza a II.
rendii felperes. Allaspontja szerint a hatalyon kiviil helyezésnek nem allnak fenn a feltételei, mivel
nem tortént olyan eljarasi szabalysértés, amelynek a feliilbiralat korében relevanciaja lenne.

A IV. rendli alperes ugy nyilatkozott, hogy az I-II. rendii felperesek kérelmét nem ellenzi,
amennyiben az 6t illetd vezetékjogot a dontés nem érinti. Perkdltségigényt nem érvényesitett.

Az I-II. rendl felperesek ellenkérelmiikben azt kérték, hogy a masodfoku birosag a III. rendii
alperes csatlakozo fellebbezésének ne adjon helyt.

Az elsofoku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt a Fovarosi
Itél6tabla teljes terjedelmében feliilbiralta [régi Pp. 228. § (4) bekezdés].

A Fovérosi {télstabla a 40/2020. (III. 11.) Korm. rendelettel kihirdetett vészhelyzet ideje alatt
érvényesiilo egyes eljarasjogi intézkedésekrol szolo 74/2020. (III. 31.) Korm. rendelet (Veir.) 20. §-a
értelmében, a Veir. 29. § (1) bekezdésére figyelemmel a fellebbezést és a csatlakozd fellebbezést
targyalason kiviil biralta el.

Az I-II. rendl felperesek fellebbezése részben - a III. rendi alperes viszontkeresetét érintéen -
megalapozott, mig a III. rendi alperes csatlakozo fellebbezése megalapozatlan.

Az els6fokt birdsag a relevans tényallast hianytalanul felderitette, igy tovabbi bizonyitasra és annak
foganatositasa érdekében az elsdfoku birdsag itéletének a régi Pp. 252. § (3) bekezdésén alapuld
hatalyon kiviil helyezésére nem volt sziikség.

Az els6foku birdsag nem sértette meg az eljarasi szabalyokat sem, igy itéletének a régi Pp. 252. §
(2) bekezdésén alapuld hatalyon kiviil helyezésére nincsen ok, a Févarosi [télotabla ezért az tigy
érdemében hozta meg a dontését [régi Pp. 253. § (1) bekezdés].
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A Févarosi {tél6tabla a kereset elbirdlasa tekintetében az elséfoku birdsag érdemi dontésével
egyetértett, ¢és lényegében az ahhoz fiizott jogi indokolast is osztotta. A III. rendii alperes
viszontkeresetének az elbirdlasa tekintetében viszont nem osztotta az elséfoku birdsag allaspontjat,
ami itéletének a részbeni megvaltoztatasat vonta maga utan.

A régi Pp. 254. § (3) bekezdése értelmében a Fovarosi [télétabla visszautal az elséfokt birdsag
itéletének a keresetet elutasitd rendelkezéséhez flizott helytallo indokolasra, amit csupan az I-II.
rendil felperesek fellebbezésére figyelemmel egészit ki a kovetkezokkel.

Az elsddleges kereset elbiralasa szempontjabol nem volt annak jelentdsége, hogy a ... Panzio épitése
mar 1990 eldtt megkezdddott, amit alatdmaszt az a koriilmény is, hogy az épitésiigyi hatosag 1990.
februar 6-an adott engedélyt a felépitmény hasznalatba vételére.

Az épittetd az éplilet alatt 1évo foldteriilet kezeldjével kotott bérleti szerzddés alapjan valt jogosultta
a ... helyrajzi szamu ingatlan korlatozott mértékii hasznalatara, de a régi Ptk. - akkor hatalyos - 97. §
(2) bekezdés b) pontja szerint kizardlag akkor szerezhette volna meg az épiiletnek a foldtdl elvalod
tulajdonjogat, ha az épiiletet az allam 4altal tartdés hasznalatba adott f6ldon létesiti. A ténylegesen
megkotott bérleti szerzdés azonban nem felelt meg a régi Ptk. 1987. szeptember 1-jén hatdlyon
kiviil helyezett 150-154. §-aban szabalyozott tartés hasznalatnak, ezért az épiilet megszerzésére ezen
a jogalapon nem keriilhetett sor.

Az elsddleges kereset elbiralasdhoz azt a kérdést kellett megvalaszolni, hogy a 2005. november 9-i
megallapodas alairasakor hatalyos jogszabalyok lehetové tették-e az épiilet onalld ingatlanként
torténd nyilvantartasba vételét.

A régi Ptk. 173. § (1) bekezdés a) pontja szerint - a megallapodds megkotésekor -
forgalomképtelenek voltak a kizarolag allami tulajdonban 4ll6 dolgok. A régi Ptk. 173. § (2)
bekezdése pedig kimondta, hogy a forgalomképtelen dolgok elidegenitése semmis.

A felhivott torvényi rendelkezések kizartak, hogy az I. rendli felperes megszerezze a ... Panzionak
az alatta 1évo foldteriilettdl elvalo tulajdonjogat. Az ilyen tartalmu szerzodések semmisségét
kimond6 torvényi rendelkezés mar a megallapodds megkotésekor hatalyos volt, igy annak
alkalmazasa nem iitk6zott a visszamendleges jogalkalmazas tilalmaba.

Az sem mindsithetd visszamendleges jogalkalmazasnak, hogy az els6foki birdsadg olyan eseti
dontésben adott iranymutatast kovetett, amely késébb megvalosult tényallas alapjan értelmezte a
régi Ptk. osztott tulajdonra vonatkozo rendelkezéseit. Ilyen elvi jelentéségli irdnymutatast adott a
Legfelsobb Birdésag az EBH2008. 1861. szdm alatt kozzétett eseti dontésében, melyben
egyértelmiien kifejtette: a kizarolagos allami tulajdonban all6 ingatlan egy részének - adott esetben
az azon létesitett épiiletnek - az atruhdzéasat célozza az olyan tartalmi megallapodés, amely szerint
az épiilet foldtol elvald tulajdonjogat mas személy szerzi meg.

A Kuria altal iranyitott toretlen birdi gyakorlat szerint a november 9-1 megallapodasnak semmis az a
része, amely szerint a ... Panzié 6ndllo ingatlanként nyilvantartdsba véve az 1. rendl felperes
tulajdonéba keriil.

Semmisségen alapuld érvénytelensége folytdn a 2009. november 9-1 megallapodas alkalmatlan a
célzott joghatasok kivaltasara. Az érvénytelenség kovetkezményeit jognyilatkozat potlasaval nem
lehet elharitani, vagyis a megallapodas semmissége eleve kizarja olyan tartamu jognyilatkozat
potlasat, amely alapjan a valtozasok atvezethetdek lennének az ingatlan-nyilvantartasba.

Ettdl fiiggetleniil helyesen mutatott ra az elséfokt birdésag, hogy az 1. rendii felperes szerzodéses
nyilatkozatoknak a potlasat kérte, ennek az igényének azonban nem teljesiiltek az anyagi jogi
feltételei.
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Arra is helyesen mutatott ra az els6foku birdsag, hogy a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai nem
alkalmazhatoak, mivel a ... Panzio épittetdje altal megkotott szerzodésben szabalyozasra keriilt az is,
hogy a panzi6 ilizemeltetését biztositd jogviszony megsziinése utan mik a felek kotelezettségei az
épiilettel kapcsolatban. Ezek a rendelkezések tovabbra is irdnyadoak, hiszen az épittetovel kotott
adasvételi szerzodés ugyan alkalmatlan volt az épiilet tulajdondnak az atruhazasara, de a birtoklas, a
hasznalat és az lizemeltetés jogat az . rendli felperes megszerezte. Az épiilet jogi sorsat ezért -
szliikség esetén - a bérleti szerzdédésben meghatarozott rendelkezésekbdl kiindulva, az azdta
bekovetkezett valtozasok figyelembevételével kell rendezni.

Az 1. rendili alperes Onmagéban az épiilet felépitésével még nem gazdagodott, hiszen az abban 1évo
vendéglatohely birtoklasat és hasznalatat atengedte az épittetonek, aki ezeket a jogokat atruhazta az
L. rendi felperesre. Az 1. rendii felperes a megszerzett jogokat (a felépitményt) apportalta a II. rendii
felperes vagyonaba, aki a ... Panzidt jelenleg is birtokban tartja és lizemelteti, vagyis az I-II. rendi
felperesek mindezidaig nem szenvedtek olyan vagyoni hatranyt, melyet az 1. rendli alperesnél
vagyoni elonyként lehetne kimutatni. [lyen iranyu vagyoneltolédas hianydban a régi Ptk. 361. § (1)
bekezdése nem alkalmazhato.

A kartérités jogcimén érvényesitett kereset eredményességéhez az I. rendii felperesnek ki kellett
volna fejtenie, hogy a karkotelem régi Ptk. 339. § (1) bekezdésében meghatarozott konjunktiv
feltételei miként teljesiiltek. Ehhez ismertetnie kellett volna azokat a tényeket, amelyek
alatdmasztjak, hogy az I. rendli alperes jogellenes magatartdsa kovetkeztében vagyoni kart
szenvedett; az I. rendi felperes azonban nem adta el6 a karkotelem 1étrejottét megalapozo tényeket.
Az 1. rendu felperes a ... Panzio forgalmi értékének a megtéritésére tartott igényt, azaz karat ezzel az
értekkel egyezden hatirozta meg, de azt nem fejtette ki, hogy a panzié forgalmi értéke miként
illeszthetd be a kar fogalmaba, vagyis az mi okbdl mindsiilne az 6 karanak [régi Ptk. 355. § (4)
bekezdés]. Az épiiletet ugyanis nem az I. rend felperes épittette, s annak adasvételekor nem olyan
Osszeget fizetett az eladonak (az épittetonek), mint amit kartéritésként kovetel. Ennélfogva
homalyos, hogy miként mindsithetd az I. rendu felperes karaként a ... Panzi6 forgalmi értéke.

Az 1. rendl felperes kifejtette, hogy szerzddésszegés jogcimén a karigénye nem orvosolhato, azt
azonban nem jelolte meg, hogy mit tekint az 1. rendii alperes részérdl olyan - szerzédésen kiviili -
jogellenes magatartasanak, ami a karat eléidézte.

A relevans tényelOadés alapvetd hianyossaga - a kar, a jogellenes magatartas és a kettd kozotti
okozati Osszefiiggés megjelolésének az elmaraddsa - ténybelileg megalapozatlanna teszik a
negyedleges keresetet, ami annak elutasitdsat vonta maga utan.

Az otodleges kereset elbirdlasakor abbdl a nem vitatott ténybdl kell kiindulni, hogy a ... Panziot
jelenleg is a II. rendi felperes lizemelteti, az épiilet és az azt koriilvevd foldrészlet hasznalataért
rendszeresen visszatérd dijat nem fizet. Ebben a helyzetben a 2005. november 9-i megallapodas
alapjan teljesitett 3.750.000 forintot ugy kell tekinteni, hogy annak egyszeri megfizetésével a II.
rendl felperes a jovore nézve ellentételezte az altala gyakorolt foldhasznalatot. A 2009. november
9-1 szerzédésnek a foldhasznalatra vonatkozo kikotései ugyanis nem litkdznek jogszabalyba, ezért
azok nem érvénytelenek, kiilonds tekintettel arra, hogy a megallapodasnak ez a része teljesedésbe
ment. Az ¢épillet tulajdonosat megilletd foldhasznalati jog ugyan nem Kkeriilt atvezetésre a
nyilvantartasba, de a szerz6dd felek enélkiil is kotve vannak a megallapodashoz, hiszen attol
egyoldalian egyikiik sem térhet el. Ebbdl kovetkezden a II. rendi felperes az altala gyakorolt
foldhasznalat ellenében megfizetett dij visszafizetésére nem tarthat igényt.

A Kuria 0 eljarasra adott irdnymutatdsa szerint a III. rendii alperes viszontkeresetét annak
figyelembevételével kellett elbiralni, hogy a III. rendli alperes szarmazékos jogszerzo, €s az Ot
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megilletd jogosultsagok korlatjat jelenti, hogy a Koncesszios torvény 29. § (6) bekezdése
értelmében a torvény hatalyba 1épését megeldzden engedélyezett koncesszios vagy koncesszios
jellegli tevékenységet a torvény hatalyba 1épésekor folytatd személyek vagy szervezetek valtozatlan
feltételekkel folytathatjak.

A Koncesszids torvény 1991. majus 30-1 hatalyba 1épésekor, majd a III. rendl felperes és az ...
kozotti szerz0dés megkotésekor mar mindkét panzid felépiilt, mindkettét annak épittetdje
lizemeltette, azzal, hogy bérleti szerzodés alapjan bérleti dijat fizettek az épitmények alatti teriilet
hasznalataért. Ezen tulmenden a panzidk rendeltetésszerii hasznalatdhoz (pl. a parkolashoz)
sziikséges teriileteket is hasznaltak, és a pihend fenntartasaban is részt vallaltak.

A bérleti szerzdédésekbdl eredd jogok atruhdzasarol szold 1995. december 11-1 szerzddésben a II.
rendil alperes tajékoztatast adott a II1. rendl alperes részére arrol, hogy elismerte, miszerint a ... €s ...
Panzidk az épittetok tulajdonaban allnak.

Ez az elismerés a ... Panzi6 tekintetében tulajdonszerzésre alkalmas modon végbement, hiszen az
onallo épitményre mar 1993. szeptember 8-i hatallyal bejegyezték az 1. rendi felperes tulajdonjogat.
Az 1995. december 11-i szerz6dés megkotésekor az 1. rendt felperes rendelkezett a ... Panzid
tulajdonjogaval, és a tulajdonjogbdl fakadd birtoklasi és hasznalati joggal, valamint a mindekori
tulajdonost megilletd foldhasznalati joggal, tovabba a ... Panzi6 birtokldsanak, hasznalatanak és
iizemeltetésének a jogaval és ahhoz kapcsolodd - az egyszeri foldhasznalati dij megfizetésével
ellentételezett - foldhasznalati joggal. Ezen tulmenden a II. rendl alperes nem igényelt dijat a
panziok rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges tertiletek (pl. parkolok stb.) hasznalataért, mig az
I. rendli felperes tovabbra is biztositotta a bérleti szerzodés mellékletében vallalt kotelezettségek
(kozhasznalati we fenntartasa, a pihendhely rendben tartasa stb.) teljesitését.

A felek jogait és kotelezettségeit meghatarozo szerzddéses kapcesolat részben irdsba foglalt, részben
rautald magatartassal kifejezésre juttatott megallapodasokon alapult. Az igy kialakult megallapodas-
rendszer korlatot szabott a IIl. rendi alperes altal érvényesitheté koncesszios jogoknak, hiszen a ...
és ... Panziok tekintetében a III. rendii alperes nem szerezhetett tobb jogot, mint amellyel a II. rendii
alperes rendelkezett. Ennélfogva sem a panzidk alatti teriilet, sem a panziok rendeltetésszerii
hasznalatahoz sziikséges teriilet hasznalatdért nem illeti meg dijazas a III. rendi alperest.

A kifejtettek szerint a III. rendii alperes hasznalati dij irant tamasztott igénye anyagi jogilag
megalapozatlan, ami a viszontkereset elutasitdsit vonta maga utan, igy nem volt sziikség az
Osszegszerliség vizsgalatara €s e célbol a szakértdi bizonyitas kiegészitésére.

A 1II. rendt alperes a viszontkereset tekintetében pervesztesnek mindsiil az I-1I. rendl felperesekkel
szemben, mig az 6ndllo épiilet tulajdonjoganak bejegyzése tiirésére irdnyuld kereset tekintetében a
III. rendt alperes pernyertes az I-II. rendi felperesekkel szemben. Ez utdbbi kereset bonyolultsaga
folytan a jogi képviselet ellatdsa iddigényesebb volt, mint a viszontkeresettel szembeni
védekezéshez sziikséges jogi képviselet ellatasa. Ezt figyelembe véve az I-11. rendi felperesek és a
III. rendii alperes pernyertességének, illetve pervesztességének az aranya kozott nem mutatkozik
szamottevé killonbség, igy a Fovarosi [télétabla a régi Pp. 81. § (1) bekezdésének a mésodik
fordulata alapjan akként rendelkezett, hogy mindegyik fél maga viseli az els6fokl eljaras soran
felmeriilt perkoltségét.

A kifejtettek szerint a Févarosi [télétabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku birdsag
itéletét részben megvaltoztatta, és - a rendelkezd részben foglaltak szerint - a III. rendl alperes
viszontkeresetét teljes egészében elutasitotta, melldzte az I-II. rendl felperesek III. rendl alperes
javara fennallo perkoltségfizetési kotelezettségét, egyuttal ugy rendelkezett, hogy a III. rendi
alperes maga viseli a sajat perkoltségét; mig egyebekben helybenhagyta azt.

A régi Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredményteleniil fellebbezd I-I1. rendil felperesek
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kotelesek megfizetni az I-11. €s az V. rendu alperesek fellebbezési eljarasi koltségét.

A csatlakozo fellebbezés magasabb értéke folytan a fellebbezés tekintetében a III. rendl alperes
pervesztessége a nagyobb mértékl, ezért a régi Pp. 81. § (1) bekezdése értelmében koteles
megfizetni az I-II. rendl felperesek részére a fellebbezési eljaras soran felmeriilt perkoltségeik
aranyos reszet.

A feleket megilletd tigyvédi koltségek Osszegét a Févarosi [télétabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM
rendelet 3. § (3), (4), (5) és (6) bekezdései alapjan, a jogi képviselet ellatasa érdekében kifejtett
tevékenység munka- és idigényességére figyelemmel mérlegeléssel allapitotta meg, amelyhez az I-
II. és az V. rendi alperesek tekintetében a 4/A. § (1) bekezdése értemében hozzaadodik az afa.

Az Itv. 51. § (1) bekezdése értelmében a le nem rétt fellebbezési eljarasi illeték ismételt megfizetése
alol a felek mentesiiltek, igy annak megfizetésérol rendelkezni nem kellett.

Budapest, 2020. majus 27.

. Saghy Maria s.k.
a tanacs elnoke
. Csordas Csilla s.k.. Kincses Attila s.k.
eldado bird bird



