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Rendelkezd rész

A Karia a Tatabéanyai Torvényszék 2.Gf.40.004/2018/8. szamu Jogerds
itéletét hatédlyaban fenntartja;

kotelezi a felperest, hogy 15 napon beltil fizessen meg az I. rendd
alperesnek 200.000 (kétszazezer) forint fellilvizsgédlati eljérési

koltséget.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A K-i AFESZ 1989. februdr 28-4n szerzd&dést koétott B. A-né és Zs. S-
né a4-i lakosokkal. A szerzddés 1. pontja szerint a K-i AFESZ mint
bérbeadé hozzadjarult ahhoz, hogy a tulajdondban &llé 4-1i 1.
helyrajzi szami belteriileti ingatlanon Zs. S-né és B. A-né mint
bérldék 72 m? alapteriiletd épililetet létesitsenek a sajat koltségiikdon
btifé falatozd lizemeltetése céljdbdl. A felek abban allapodtak meg,
hogy a felépitendd épililet az épittetdk tulajdonat fogja képezni. A
megallapodasban rdgzitették, hogy a Dbérbeadd az épililet 4altal
elfoglalt foldrészletet 1989. marcius 1-jétdl meghatarozatlan
idére, de legalabb 25 évre adja a bérldk haszndlataba, akik a
teriilet hasznalatdért 50.000 forint Osszegl bérleti dijat eldre egy
6sszegben kotelesek 1989. augusztus 31-ig megfizetni, tovabba
megallapodtak abban is, hogy a szerzddés felmondasara 25 éven belil
egyik fél sem jogosult.

Rogzitették, hogy a bérldék az épllet rendeltetését csak a bérbeadd
elézetes hozzdjarulasaval valtoztathatjdk meg. Szintén kikototték,
hogy a bérldék az épililet atalakitésédhoz, bdévitéséhez is kotelesek a
bérbeadd elbdzetes hozzajaruladsat kérni, tovabbéa, hogy amennyiben a
bérlék az éplilet lUzemeltetésével fel kivannak hagyni, wvagy annak
hasznalatat harmadik személynek kivanjadk 4tengedni, akkor e
szandékukat kotelesek a Dbérbeaddénak eldbzetesen Dbejelenteni. A
bérbeaddt pedig harmadik személlyel szemben az éplilet
hasznositédsara elsébbségi, illetdéleg elidegenitési szandék esetén
elévaséarlasi Jjog illeti meg, egyébként a bérbeadd a ,kdz0s
tulajdon" megsziintetése esetén sem koteles az éplilet megvaltéasara.
A felépitett épliletre a bérldk az illetékes hatdsagtdHl 1989. junius
16-an a hasznédlatbavételi engedélyt megkapték, a felépilt
helyiségen kivil szennyvizgyldjtdt is létesitettek, amelyet
betontoémbbel lefedtek és arra egy kis raktédrt épitettek, amelynek a
tetészerkezete kozvetleniil kapcsolddik a féépiilethez. Jelenleg a
fééplilet és a hozzad kapcsolddd raktdr egylitt 89 m? alapteriiletd.

Zs. S-né és B. A-né 1989. Jjunius 19-én gazdasidgi munkakdzdsséget
alapitottak F. Gmk. elnevezéssel, amelynek a székhelye a perbeli
ingatlan volt. A tarsasagi szerzddésben rogzitették, hogy a
tdrsasdg induldé vagyona 1.450.000 forint. A tagok wvagyoni
hozzadjaruldsanak formdjat uUgy allapitottdk meg, hogy a tagok a
bérelt teriileten alld kbézos tulajdonban 1évé 83 m? alapteriletd
tzlethelyiséget 1.200.000 forint értékben 1/2-1/2 aranyban a
tdrsasdg tulajdondba adjak. Az illetékes megyei birdsadg mint
cégbirdésag 1989. Jjunius 20-an meghozott végzésével az F. Gmk.-t a
cégjegyzékbe Dbejegyezte. A téarsasdg tagjai a felépitett blufé
rendeltetésli épliletben a vendéglatdipari tevékenységet 1989. julius
3-val megkezdték. Az éplilethez kapcsolddd koéziuzemi dijakat a
tdrsasag viselte.

A Gmk. 2000-ben H. Kkt.-vd alakult &t akként, hogy ettdl az
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idéponttdél 2003. junius 1-jéig a tarsasdg tagjai B. I. és B. I-né
lettek, &ket a téarsasagban 2003. Jjunius 1-jétél L. L. és L. L.
kovette.

Az &-1 1. helyrajzi szamG ingatlan 1996-ban megosztéds folytan 2. és
3. helyrajzi szamlt ingatlanokra valt szét. A 2. helyrajzi szamu
ingatlan a K. AFESZ, a 3. helyrajzi szamG ingatlan - vétel jogcimén
- az E. Kft. tulajdondba kertlt. Az ingatlanokat utdbb részben
megvasarolta az I. rendd alperes, majd ezt kdévetbden a 2. helyrajzi
szadmi ingatlan 2001-ben beolvadt a 3. helyrajzi szami ingatlanba. A
3. helyrajzi szédmt ingatlan az 4&-i 4. és 5. helyrajzi szama
ingatlanokkal egyutt beolvadt az a4-i 6. helyrajzi szadmi ingatlanba,
amely 201l-ben 7., 8., 9. és 10. helyrajzi szaml ingatlanokra lett
megosztva. A megosztds folytédn kialakult 7., 9. és 10. helyrajzi
szami ingatlanok az I. rendd alperes tulajdondba, a 8. helyrajzi
szadmi ingatlan a helyi Onkormanyzat tulajdonadba kerilt.

A perbeli Dbiifé éplilet épitésével érintett telek megfelel a
jelenlegi 9. helyrajzi szamt foldrészlet egy részének, a perbeli
btifé ily médon az I. rendd alperes kizdrdlagos tulajdondban 4116 9.
helyrajzi szami ingatlanon helyezkedik el.

A K. AFESZ az eredeti 1. helyrajzi szamu ingatlanbdél kialakitott 2.
helyrajzi szadmi ingatlan tulajdonjogat 1996. december 12-én
adasvételi szerzddéssel Aatruhdzta az I. rendld alperesre, akkori
nevén S. Kft.-re. A megadllapodads szerint az ingatlan a valdsagban
az A., K. utca 15/A. szam alatt taldlhaté és az ingatlanra B. A-né
d-i lakos a szerzdédés alapjan 72 m? alapteriiletd épliletet helyezett
el bufé céljara. Az épilet altal elfoglalt, valamint a hozzatartozd
foldtertiletet B. A-né 25 éves iddtartamra Dbérli. Az I. rendd
alperes neve 2009. oktdéber 9-té1 kezdbdbben W. Kft.-re, majd 2017.
februar 3-td61l S. Kft.-re valtozott.

A. Koézség Onkormdnyzata a 39/2010. (IV. 20.) szama hatdrozataval
2010. &prilis 20-a&n teleplilésrendezési terv mbdédositdsadrdl dontott.
Az ehhez kapcsolddd tervezési szerz8dés szerint a
teleplilésrendezési terv mbdositdsanak a célja az volt, hogy
megtdrténjen a foldhivatali &tvezetése a 8l-es féut nyomvonalédnak
és a tényleges nyomvonal, valamint a foldhivatali nyilvantartas
szerinti szabdlyozasi vonal megegyezzen, az az 1. rendd alperes
altal épitett kerités vonaldra keriiljon. A tervezési szerzddés
tartalmazta, hogy az is cél, hogy a 9. helyrajzi szami telken alld
blifé éplilet kiemelésére a szabdlyozidsi terv mbdositdsa adjon
lehet&séget gy, hogy az épllet olyan o&vezetbe kertiljdon, amely
lehetdséget ad kis mértékl telek kialakitasara, figyelemmel arra,
hogy az Uuszbételkes kialakitidst a foldhivatal nem engedélyezi. A.
Kozség Onkormanyzatdnak Helyi Epitési Szabalyzatdba ezért bekeriilt,
hogy a telekhatdr wvonallal Jjelolt telek kialakithatdé az Ovezeti
jelben megjeldlt minimélis teleknagysagnal kisebb telek esetén is.
Az 1989. februadr 28-an kelt szerzddésben kikotott 25 éves
hatédrozott 1dé lejartat kovetbden L. L. mint a felperes tarsasag
vezetd tisztségviseldje, targyaldsokat kezdett az I. rendd alperes
igyvezetéjével, B. J-vel. Azok eredményeként az I. rendld alperes a
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felperesnek egy bérleti szerzddéstervezetet kiilddétt, amelyben
rogzitette, hogy a kizardlagos tulajdondban 4&ll6 a-i 248/3.
helyrajzi szamid ingatlan egyik részén a felperes mint Dbérld
jogelddje 72 m? alapteriiletll felépitményt 1létesitett, amelyben
jelenleg a bérld lzemelteti a H. Blfé elnevezésl vendéglitdipari
egységet.

A felek a szerzddéstervezet 1. pontja szerint kijelentették, hogy
az 1ingatlan a Dbérbeadd, mig a felépitmény, valamint a benne
taldlhatd berendezési és felszerelési targyak a felperes mint bérld
kizarbdlagos tulajdondt képezik. A szerzddéstervezet rdgzitette
tovabba, hogy a felperesnek mint bérldének az adott ingatlanrészre
vonatkozd hasznadlati joga kizardlag a szerzddés alapjan létesitett
bérleti jogviszony alapjan &ll fenn a szerzd8désben meghatdrozott
idé lejartaig. Semmiféle mas jogcimen, beleértve a tulajdoni igényt
is, nem &ll fenn joga, illetve igénye az ingatlanrész hasznédlatara.
A bérleti szerzddéstervezet 5. pontja szerint a bérld a bérleti
jogviszony megszinését vagy Dbarmely okbdl torténd megszlintetését
kovetd 90 napon beliil koteles a felépitményt sajat koltségén
elbontani, és az ingatlanrészt a felépitmény eldétti 4&llapotban a
bérbeadbénak visszaadni. A szerzddéstervezetet a felperes nem irta
ald, de az abban szerepld Dbérleti dijat havonta megfizeti az
alperesnek.

Az &-i1 9. helyrajzi szadmi ingatlan az I. rendl alperes tulajdona
azzal, hogy az ingatlant az &-i 7. és 10. helyrajzi szamu
ingatlanokkal egyiitt 5.000.000 eurd erejéig a II. rendd alperes
javara keretbiztositéki jelzdlogjog terheli, tovabbad 126 m?
terliletre a III. rendd alperes javara vezetékjog van bejegyezve.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes mbédositott keresetében kérte, hogy a birdésdg allapitsa
meg, hogy az 1989. februar 28-a4n megkotott raépitési megédllapodas
alapjan B. A-né és Zs. S-né a perbeli Dbufé rendeltetésd épillet
tulajdonjogat megszerezték, 1igy az apportdlds folytdn az I. rendd
alperes tulajdondban 1évé a-i 9. helyrajzi szadml ingatlanon &all6 89
m? alapteriiletd Dbilifé falatozd megnevezésl éplilet kiemelésével
létrejovd 9/A. helyrajzi szamt belteriileti ingatlan az o)
kizdrdélagos tulajdona. Kérte tovabba, hogy a birdésadg pdtolja az I.
rendld alperes hozzadjaruld nyilatkozatat és 1intézkedjen a leendd
9/A. helyrajzi szami ingatlan mindenkori tulajdonosat megilletd és
a 9. helyrajzi szdmi ingatlant terheldé foldhasznédlati  Jog
bejegyzése irant.

Masodlagos kereseti kérelme annak a megédllapitasdra iranyult, hogy
a perbeli épililet tulajdonjogat elbirtoklds jogcimén megszerezte.
Egytttal kérte, hogy a birdésdg atjarasi szolgalmi Jjogot Jjegyezzen
be az ingatlan-nyilvantartédsba a kialakitandé 9/A. helyrajzi szama
ingatlan mindenkori Dbirtokosa Jjavara. Kérte tovabbd mindezek
tlirésérre kotelezni a TII-III. rendd alpereseket azzal, hogy a
kialakitandd 9/A. helyrajzi szamu ingatlant a II. rendd alperes
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javara bejegyzett keretbiztositéki jelzadlogjog ne terhelje.

Arra hivatkozott, hogy az 1989. februar 28-4n létrejdtt szerzddés
szerint az ingatlanon emelt biifé rendeltetésld éplilet az épittetdk
tulajdona. A réépités tényét a haszndlatbavételi engedély és az
idékozben beszerzett hatdsdgi bizonyitvany is igazolja. Ervelése

szerint a rédépitésroél szb61ld megallapodéassal az épitkezés
befejezésekor ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkil is
megtdrtént a tulajdonszerzés, igy az épilet tulajdonjogat

apportként Zs. S-né és B. A-né az altaluk alapitott gmk.
tulajdondba bevihették.
Hivatkozott arra is, hogy amikor az I. rendd alperes megvasarolta a

telekalakitésok eredményeként létrejovd 9. helyrajzi szamu
ingatlant, akkor a réépitési megallapodésrdél tudomassal birt, és a
bérleti dijat a mai napig elfogadja. Szerinte az eredeti

megallapodéds alapjan osztott tulajdonjog jott létre, a foldteriilet
tulajdonjoga az I. rendd alperest, az épllet mint felépitmény
tulajdonjoga pedig 6t illeti meg. A szolgalmi Jjog alapitédsanak
indokaként arra hivatkozott, hogy a blifé megfeleld mikodéséhez, a
vendégek parkolédsédnak biztositédsdhoz van szikség az uUtszolgalomra.
Az I. rendl alperes kérte a kereset elutasitéasat.

Arra hivatkozott, hogy a felperes &ltal kialakitani kért 9/A.
helyrajzi szaml ingatlan valdjdban nem létezik és a felperes azt
sem Dbizonyitotta, hogy a 9. helyrajzi szadml ingatlan azonos a
kordbbi szerzd&désben szerepldé 1. helyrajzi szédmG ingatlannal.
Kifogédsolta, hogy a kiilénbdz6 engedélyekben és megdllapodasokban a
perbeli biufé teriillete eltérden van feltiintetve. Vitatta, hogy az
1989-ben megkotdtt megallapodéds alapjdn osztott tulajdon Jjott
létre. Szerinte a megédllapodas csak egy bérleti jogviszonyt hozott
létre az ingatlan tulajdonosa és az épittetdk kozdtt, ezért a
létrejové épililet az 1ingatlan alkotdrészévé valt, annak 06nalld
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartédsba toérténd bejegyzésére nem
keriult sor.

Okfejtése szerint a bérleti szerzddéssel ellentétes megdllapodas
egyébként is a szerzb6dés megkotésekor iréanyadod, a Polgari
Toérvénykonyvrdl sz6old 1959, évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi
Ptk.) 138. § (2) bekezdésébe Uutkozdtt volna, amely szerint allami
vagy szovetkezeti tulajdonban allo ingatlan tulajdonjogéat
rédépitéssel nem lehet megszerezni és azon raépitéssel kozds
tulajdon sem keletkezhet.

Ervelése szerint a nem létezé ingatlan tulajdonjogdt Zs. S-né és B.
A-né gazdasagi tarsasagba nem vihette be, azon apport cimén
tulajdonjogot a tarsasadg nem szerezhetett.

Hangsulyozta, hogy a fentiekre figyelemmel nem 1étezé ingatlan
tulajdonjogéat elbirtoklés cimén nyilvanvaldan nem lehet
megszerezni. Utalt arra is, hogy az elbirtoklasi idét egyébként is
megszakitotta volna az, hogy a K. AFESZ, az ingatlan korabbi
tulajdonosa azzal idd&kdzben rendelkezett. Szintén vitatta, hogy a
szolgalmi jog alapitaséanak a torvényi feltételei fenndllnak.

A II. rendl alperes kérte azon kereseti kérelem elutasitasat, amely
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arra iréanyult, hogy a 9. helyrajzi szédmi ingatlanra bejegyzett
jelzalogjoga az ingatlan-nyilvantartasbdl torlésre kertiljon.

A TIII. rendd alperes a kereset teljesitését nem ellenezte,
tekintettel arra, hogy az ingatlan-nyilvéntartasba bejegyzett jogat
a jogvita mikénti elbirdlasa nem érinti.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsé6foku birdsdg itéletével megdllapitotta, hogy az &-i 9.
helyrajzi szémi ingatlanon fenndlld 89 m? alapteriiletd, a felperes
hasznédlatdban 4116 vendéglatdipari egységként {lzemeld  éplilet
tulajdonosa 1/1 tulajdoni héanyadban tehermentesen a felperes, az
épiilet mindenkori tulajdonoséat az épiilet altal elfoglalt
foldrészletre 100 m? térmértékig foldhasznédlati jog illeti meg.
Rendelkezett az illetékes foldhivatal megkeresésérdl annak
érdekében, hogy a C. Kft. 4&ltal készitett mellékelt valtozasi
vadzrajzon megjeldlt épliletet 6nédlld ingatlanként a 9/A helyrajzi
szam alatt tintesse fel és Jegyezze be &truhdzads cimén annak 1/1
tulajdoni hanyadara tehermentesen a felperes tulajdonjogat,
egyuttal a 9. helyrajzi szdmi ingatlanra 100 m2? térmértékig
jegyezze be a 9/A. helyrajzi szami épililet mindenkori tulajdonoséat
megilletd foldhaszndlati Jjogot. Az alpereseket mindezek tlrésére
kotelezte és az ingatlan-nyilvantartédsi ,Latvezetéshez" sziikséges
jognyilatkozatokat pdtolta.

A K. AFESZ, valamint B. A-né és Zs. S-né k&zdtt 1989. februar 28-an
létrejott szerzddést érvényessé nyilvanitotta; a felperes ezt
meghaladd kereseti kérelmét elutasitotta.

Okfejtése szerint az 1989. februdr 28-&4n megkdotdtt szerzddés
egyértelmiien tartalmazta, hogy az épllet az épittetdk tulajdonédba
fog kerilni. Utalt ré4, hogy a megallapodds 5. pontja ugyan a
bérleti jogviszonyra jellemzd rendelkezéseket tartalmazott, azonban
ehhez a ponthoz maguk a szerz6dé felek sem tartottdk magukat,
hiszen - bar valtozott az lUzemeltetd személye, valamint az épilet a
megallapodéasban foglalt 72 m2?-nél nagyobb alapteriiletd lett, és
ahhoz a K. AFESZ eldézetes hozzadjaruldsidt nem adta - azt nem is
kifogasolta sem &, sem utdébb az I. rendd alperes.

Jelentdséget tulajdonitott annak, hogy az épittetdk szerezték be az
épitési és haszndlatbavételi engedélyt, tovabba, hogy az épilet a
mai napig is a felperes haszndlataban all, aki az lUzemeltetéssel és
a kozizemi dijakkal kapcsolatos kdltségeket viseli. Utalt arra is,
hogy a K. AFESZ, majd az I. rendd alperes a perbeli épiilettel
kapcsolatban semmilyen rendelkezést nem tett, annak megépitését és
a hasznédlatat késdébb nem kifogdsoltdk. Szerinte a felperes és az TI.
rendd alperes kozotti egyeztetések eredményeként létrejott
szerzbdéstervezetben az I. rendd alperes szintén elismerte, hogy a
felépitmény a felperes mint az épittetdk jogutddjénak a
tulajdondban all. Megitélése szerint a szerz86dé felek akarata annak
idején arra iradnyult, hogy a perbeli ingatlanon emelt éplilet
tulajdonjoga elvaljon az alatta huzdédd foldrészlet tulajdonjogatdl,
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és ezzel osztott tulajdon j6jjon létre.

Osztotta az I. rendd alperes jogi érvelését abban, hogy az 1989-ben
megkotdtt szerzddés az akkor iranyadd Jjogszabdlyi rendelkezésekbe
utkozott, ezért semmis. Utobb azonban a szabalyozés az
Alkotménybirbésadg 29/1992. (V. 19.) szédmi AB hatédrozata folytéan
valtozott. A Jjogszabaly utdlagos megvaltoztatdsa ugyan csak a
jovére vonatkozdéan rendelkezik, azonban szerinte nincs akadélya
annak, hogy a birdésdg a szerzéddést a régi Ptk. 237. § (2) bekezdése
alapjan érvényessé nyilvanitsa. Okfejtése szerint a felperes
keresetében a szerzddés Jogkdvetkezményeinek a levonasat kérte,
ezért ,a tobbrél a kevesebbre vald elv értelmében" a felperes ezen
kereseti kérelme kiterjed az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek
akként torténdéd levonédsidra, hogy a birdésdg a szerzddést érvényessé
nyilvanitsa.

Tovébbi okfejtése szerint - figyelemmel arra, hogy az érvényessé
nyilvanitott szerzd8dés szerint az épittetdk megszerezték a perbeli
felépitmény tulajdonjogdt - az épllet mindenkori tulajdonosat a

foldtertiletre foldhasznalati jog illeti meg, foldhasznalati dif]
megfizetése mellett. Megdllapitotta tovabbéa, hogy a perbeli biifé
épiilet tulajdonjogadt B. A-né és 7Zs. S-né a raépités befejezésével
megszerezték, és annak ingatlan-nyilvantartédson kivili tulajdonosai
lettek figyelemmel arra, hogy az ingatlan-nyilvantartédsi bejegyzés
csak atruhdzéds esetén sziikséges a tulajdonjog megszerzéséhez.

Az elséfokl birdsdg bizonyitottnak taldlta, hogy az 1989. Jjuanius
19-én kelt téarsasagi szerzddés 8. pontja a tarsasag tagjai altal
bérelt terileten 4116 kozds tulajdonukban 1évé 1{zlethelyiség
megjeldléssel a perbeli épliletrdl rendelkezett. Tovabbi okfejtése
szerint a térsasdgi szerzd&dés semmissége megdllapitdsédnak nem
voltak meg a torvényi feltételei, mert az alapitaskor hatédlyos
jogszabadlyi rendelkezéseknek a téarsasagi szerzddés eleget tett.
Annyiban osztotta az I. rendd alperes &lléaspontjat, hogy az apport
gazdasagi téarsasagokba vald Dbevitele &atruhdzads Jjogcimén torténd
tulajdonszerzdéddést Jelent, ezért a tulajdonjog megszerzéséhez
szlikséges annak az ingatlan-nyilvantartédsba torténd bejegyzése is,
a per targya azonban szerinte éppen a perbeli épilet
tulajdonjoganak a megédllapitasa, és a felperes mint tulajdonos
ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésének a pdtlédsa volt, mivel pedig a
felperes jogelddjébe a perbeli épililet apportadlédsa megtdrtént, ezért
elrendelte a felperes tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartésba
torténd bejegyzését.

Szerinte az ingatlan-nyilvantartdsi Dbejegyzésnek az I. rendd
alperes tulajdonszerzése nem akaddlya, mert az I. rendd alperes az
1989. februdr 28-4n kelt szerzddés ismeretében véasdrolta meg a 9.
helyrajzi szamu ingatlant, a felperes jogutddlasadt utdbb maga sem
vitatta és a felperestél a fdldhasznadlati dijat a mai napig
elfogadja, ezért nem minésiil jdhiszeml harmadik személynek.
Megalapozottnak taldlta, hogy a Jelenleg a Dbifé és a hozza
csatlakozbd raktdr egylittes teriilete 89 m?, mert a raktarépliletre
vonatkozbéan a felperes a fennmaradédsi engedély iranti kérelmét



[35]

[36]

[37]

[38]

[39]

[40]

beadta. Utalt ré4&, hogy a K-i Jarédsi Hivatal Foldhivatali Osztélya
és K. Varos Jegyzdéjének mint elsé6foku épitésltigyi hatdsagnak a
tdjékoztatdsa alapjadn az 1s bizonyitdst nyert, hogy az 1989.
februar 28-4n megkotdtt szerzddésben szerepld &-i 1. helyrajzi
szadmi ingatlan és az azon felépitett Dbifé rendeltetésl épilet
megfelel a Jjelenleg az I. rendd alperes kizardlagos tulajdondban
alldé 9. helyrajzi szému foldrészlet egy részének.

Kiemelte, hogy a becsatolt haszndlatbavételi engedély, valamint
hatdésdgi Dbizonyitvadny és azon tény alapjan, hogy a perbeli
épliletben a vendéglatdipari egység mar kozel 30 éve mikodik,
bizonyitast nyert, hogy tartds fennmaradads céljibdl emelt éplletrdl
van sz6, amely az ingatlan-nyilvéntartasban ©6nalldé ingatlanként
feltiintethetd és mlszaki és jogi szempontbdl egyardnt elérte a
teljes készlltséget.

Ervelése szerint a felperest mint az épiilet tulajdonosdt az osztott
tulajdonjogra tekintettel megilleti a fodldhasznédlati Jjog, amely
kapcsan az elséfoku birdsdg 100 m? teriilettel torténd bejegyzésrdl
rendelkezett figyelemmel az 1989. februar 28-én kelt
megdllapodésra, amely ekkora teriilet haszndlatdra adott lehetdséget
az épittetdknek.

A felperesnek a szolgalmi Jjogra vonatkozd kérelmét alaptalannak
taldlta, mert a felperes tédjékoztatds ellenére részletesen nem adta
elé és nem Dbizonyitotta, hogy miért van szilksége az &atjaréasi
szolgalomra, figyelemmel arra is, hogy a bifé mellett kozforgalom
elél el nem zart {izemi parkold mlkoddik, ahol barki parkolhat a
gépkocsijaval.

Kiemelte, hogy a felperes tulajdonjogdt ,tehermentesen jegyezte
be", mivel a II. rendd alperest érinté keretbiztositéki jelzalogjog
az I. rendd alperessel megkotdtt szerzddésen alapul, és az tovabbra
is terheli a teljes 9. helyrajzi szami ingatlant.

Az I. rendl alperes fellebbezése folytdn eljart masodfoki birdsag
itéletével az elsé6foku birdsdg itéletének nem fellebbezett részét
nem érintve a fellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatta és a
felperes keresetét elutasitotta.

A masodfokl birdésdg megitélése szerint Zs. S-né és B. A-né,
valamint a K. AFESZ kozoétt 1989. februdr 28-4n hatdrozott idére
sz616 bérleti szerzddés jott létre. Ramutatott, hogy a megédllapodéas
tartalma szerint két maganszemély engedélyt kapott az ingatlan
akkori tulajdonosatdél arra, hogy azon blufét épitsen és a hozza
tartoz6 foldteriiletet hasznédlja, amelynek ellenértékét a felek a
szerz&désben rogzitették. Osztotta az I. rendld alperes allédspontjat
abban, hogy a felek akarata nem irdnyult réaépitéssel torténd
tulajdonszerzésre, a 25 éves id&tartamra sz61l6 bérleti szerzddés
rendelkezése szerint valtozas esetén a bérbeadd elézetes
hozzajarulasara lett volna szikség, a bérlédk e rendelkezés
megkertilésével apportdltdk az épitményt az altaluk alapitott
gazdasadgi munkakézosségbe. Osztotta az I. rendld alperes Jjogi
érvelését abban is, hogy nem létezdé ingatlan vonatkozasadban nincs
lehetd&ség vagyoni hozzajarulds teljesitésére, épililet vagy azzal egy
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tekintet ald esé mas felépitmény 0©6nadlld apportalédsa esetén az a
feltétel, hogy a felépitményre a fOldrészlettdl figgetlentl a
tulajdonjog bejegyezhetd legyen.

Szerinte az a tény, hogy az éplilet az ingatlan-nyilvéntartdsban nem
szerepel 06n&lld helyrajzi szémon az I. rendld alperes allaspontjat
tédmasztja ala, a bérbeaddédnak annak idején nem allt szandékaban a
teriiletbdl kiszakitani egy 72 m2?-es épliletet, a foldrészletet a
bérleti szerzd&dés lejartat kovetden egységesen kivanta
értékesiteni.

Ervelése szerint az els8fok( birésdg téves jogértelmezésbdl indult
ki, amikor ré&épitésnek mindésitette a Dblufé éplilet épitésével
kapcsolatos tevékenységet.

Allaspontja szerint a bérleti szerzdédés érvényessé nyilvanitédséara
valdéjaban nem volt kereseti kérelem, az elsé8fokt birdésdg annak a
hidnydban hozta meg a hatarozatat. Okfejtése szerint a raépitéssel
vegyes bérleti szerzddésnek vald mindsités Jogszabilyba 1Utkozd,
mert erre a felperes szintén nem terjesztett eld kereseti kérelmet.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett eld felilvizsgalati
kérelmet, amely annak a hatédlyon kiviil helyezésére és a keresetének
helyt addé hatédrozat meghozataldra iranyult.

Masodlagosan kérte a Jjogerds itélet hatadlyon kivil helyezése
mellett az lUgyben eljard elséd- vagy masodfokl birdsdg G eljarasra
és U7J hatdrozat hozataldra utasitaséat.

Okfejtése szerint a mésodfoku birdsdg jogszabalysértd mdbdon jutott
arra a kovetkeztetésre, hogy az 1989-ben megkotott szerzddés
kizdrdélag bérleti szerzd&désnek tekintendd, szerinte a kihallgatott
tantk nyilatkozataibdél azt wvolt megallapithatd, hogy a felek
akarata réépitésre iranyult, vagyis arra, hogy a létesitendd épililet
tulajdonjogat az épitkezdk szerezzék meg. Ezt tédmasztja alad az a
szerz8déses kikdtés is, amely szerint a féldrészlet tulajdonosénak
elévasarlasi joga van a felépitett épililetre.

Szerinte a mésodfokt birdésdg nem adta kelld indokdt annak, hogy
miért mindsitette a perbeli épliletet nem 1étezd ingatlannak.
Okfejtése szerint a kordbban hatédlyos szabdlyozds az ingatlan
fogalmdt nem hatédrozta meg, 1létezik azonban az ingatlannak az
ingatlan-nyilvantartdsi torvény szerint is egy tagabb értelemben
vett fogalma. Allitotta, hogy téves a masodfokt birdésagnak az a
jogi &llaspontja, amely szerint a felépitmény ©6nadlld apportalédsénak
feltétele, hogy arra a tulajdonjog bejegyezhetd legyen. Hivatkozott
arra, hogy a perben bizonyitédst nyert, hogy a felépitmény a
beszerzett valtozasi vazrajzok szerint 6nalléd ingatlanként
feltintethetd, e koOrben a tulajdonjog bejegyezhetd.

Allitotta, hogy téves az a jogértelmezés, amely szerint kizardlag a
nem &llami vagy nem szdvetkezeti tulajdonban 4116 foldrészletekre
vonatkoz6é szabaly alapjadn lehetett kordbban tulajdont szerezni,
mert a korabbi szabdlyozés a megallapodassal torténd
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tulajdonszerzés lehetéségét nem zarta ki a szdvetkezet esetében
sem.

Az I. rendl alperes felilvizsgalati ellenkérelme a jogerds 1itélet
hatédlyaban torténd fenntartasat célozta.

A Karia dontése és jogi indokai

A felilvizsgédlati kérelem nem alapos.

A Kuria abban egyetértett a felperessel, hogy a méasodfoku birdsag
az 1989-ben megkdtdtt megdllapodads tartalmdt tévesen értelmezve
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az csupan egy Dbérleti
szerz&désnek tekinthetd. A Kuaria 4alléspontja szerint ugyanis abbdl
egyértelmlen kidertl, hogy a felek szandéka arra iranyult, hogy a
bérlék mint épittetdék a sajat koltségiikén létesitett épilet
tulajdonjogat megszerezzék. Ezt az értelmezést tamasztja ald a
megallapodéasban az eldévasarlasi jog kikdtése is, tovabba a perben
beszerzett egyéb bizonyitékok, igy az elséfokt eljards soran
kihallgatott tantk (B. A-né, K. O., Zs. S.) vallomédsai is.

Szemben az elséfokl birdsdg allaspontjaval azonban a megadllapodés
alapjan az épitkezés befejezése mint jogi tény folytdn nem Jott
létre 0©0na&lld ingatlan, ahhoz az épiilet 06ndlld ingatlanként az
ingatlan-nyilvantartédsba torténd bejegyzésére 1is szikség lett
volna. Ebbd&l kovetkezbdben az éplilet tulajdonjogédt utdbb apportként
gazdasagil térsasédgba sem lehetett bevinni.

Az elséfokt birdésdg abban helyesen foglalt &llast, hogy az 1989.
februar 28-4n megkotdtt megdllapodadas semmis, az a Jjogszabalyba
itkoézik. A régi Ptk.-nak a jogvita elbirdlédsara iranyadd idépontban
hatédlyos 97. § (1) bekezdése kimondta, hogy az épililet tulajdonjoga
a foldtulajdonost illeti meg. A 97. § (2) bekezdése szerint az
épitkezdét illeti meg az éplilet tulajdonjoga, ha a) az épilletet
szovetkezet létesiti 4llami tulajdonban &l116, a tagsagi viszony
alapjadn vagy egyéb jogcimen hasznadlatdban levd £61don, és
jogszabadly mésképpen nem rendelkezik; b) az éplletet magdnszemély
vagy jogi személy létesiti az &llam vagy szdvetkezet &altal tartéds
hasznédlatba adott £f61ddn; c¢) Jjogszabadly vagy a foéldtulajdonossal
irdsban kotott megdllapodas egyébként igy rendelkezik.

A régi Ptk. 138. § (2) Dbekezdése kimondta, hogy 4&llami és
szovetkezeti tulajdonban &llé ingatlan tulajdonjogat réaépitéssel
nem lehet megszerezni, és azon raépitéssel kozos tulajdon sem
keletkezhet. A 155. § szerint, ha a nem &llami és nem szovetkezeti
tulajdonban 4&l1l16 f6ld tulajdonosaval kotott megédllapodas vagy
birbdsagi hatédrozat alapjadn az épllet tulajdonjogat az épitkezd
szerzi meg [95. § (1) bekezdés c) pont, 137. § (2) bekezdés], az
épiilet tulajdonosat az éplilet fenndllasdig a foldre (foldrészletre)
hasznalati jog illeti meg. A régi Ptk. 97. §-dnak a régi Ptk. 138.
§ (2) Dbekezdésével és a 155. §-adval vald Osszevetésébdl adddd
helyes értelmezése szerint az 4allami vagy szovetkezeti tulajdonban
alld foldrészletre épitkezd megadllapodds alapjan sem szerezhette
meg az épllet tulajdonjogat. Ez a korlatozads ugyanis nem csak
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rédépitésre, hanem annak megdllapodason alapuld specidlis esetére
[régi Ptk. 97. § (1) bekezdés c) pont] is vonatkozik.

A masodfoku birdsag helyesen mutatott ra, hogy a felperes keresete
nem a szerzddés érvénytelensége jogkovetkezményeinek a levonaséra
irdnyult, a felperes a keresetét arra alapitotta, hogy az 1989-ben
megkotdott megdllapodas érvényes volt, az nem Utkodzik jogszabalyba.
Ezért az elséfokt birdésdg a polgari perrendtartasrdl szo6ld 1952,
évi III. torvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 215. § (1) bekezdésébe
itko6zé mdédon jart el, amikor a régi Ptk. 237. § (2) bekezdésére
hivatkozéssal a perbeli szerzddést érvényesnek nyilvanitotta. A
Karia ennek kapcsén utal arra is, hogy a régi Ptk.-nak a szerzddés
érvénytelenségére vonatkozd rendelkezései nem tették lehetdvé, hogy
a birdésdg az 1iddékozben bekdvetkezett Jogszabalyi valtozéasokra
tekintettel visszamendleges hatadllyal nyilvanitson érvényesnek egy
megallapodast, az érvénytelenségi ok kiklUszoObdlésére csak a
szerzd&désben foglalt rendelkezések mbédositasaval vagy
kiegészitésével keriilhetett sor.

A kifejtettek alapjadn a Kuria a nem Jjogszabalysértd Jogerds
itéletet a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjadn hatélydban
fenntartotta.

Zard rész

A felperes pervesztes lett, ezért a Kuria régi Pp. 270. § (1)
bekezdése szerint alkalmazandé 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte az I. rendl alperes fellilvizsgédlati eljdrassal felmerilt
k6ltségének a megfizetésére, amely a jogi képviseldje munkadijédbdl
all. Az T. rendli alperes jogi képviseldjének a megbizéasi
szerz&désben kikotott 1860 eurdnak megfeleld 616.515, 60 forint
0sszegl dijat azonban elttlzottnak 1itélte, ezért azt a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 2. § (2) bekezdése alapjan az ugy
koriilményeire figyelemmel mérsékelte.

A Kuria a hatarozatdt a régi Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan a
felperes kérelmére kitlzott tdrgyaldson hozta meg.

Budapest, 2019. november 13.

Orosz Arpéd s.k. a tandcs elndke, Dr. Kiss Gébor s.k. eldadd
bird, Dr. Csentericsné dr. Agh Bird Agnes s.k. bird



