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Gf. II. 30.233/2007/7.

AMAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni ItélStabla a Dr. Palasty Péter tigyvéd (Miskolc, Arany Janos u. 31. szdm) &ltal
képviselt felperes neve (cime) felperesnek a Rein és Tarsai Ugyvédi Iroda (Budapest,
Karolyi Mihdly u.21. szam, (igyintéz6: Dr. Kiss M. Tibor Ugyvéd) altal képviselt I. rend(
alperes neve (cime, jogelddje: ... Kft.) I. rend(i, a Kissné dr. Kovacs Maria tigyvéd (Miskolc,
Szent Istvan. u. 13. szam) altal képviselt II.rend( alperes neve (cime) II. rendd, a
Hargittay és Jarovinszkij Ugyvédi Iroda (Budapest, Honvéd tér 10. {igyintéz8: Dr.
Jarovinszkij Igor tigyvéd) altal képviselt III. rend( alperes neve (cime) III. rend(i és a Dr.
Hulényi Balazs jogtanacsos altal képviselt IV. rend( alperes neve (cime) IV. rend( alperes
ellen tulajdonjog megallapitédsa irant inditott perében a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei
Birdsag 13.G.40.198/2006/28. szamu itélete ellen a felperes altal 30. sorszam alatt
elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezo

részitéletet:

Az itélotabla az elsofokl birdsag itéletét részitéletnek tekinti, és azt helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I. és III. rend( alperesnek
szemelyenkeént 200 000 (KettGszazezer) forint, az altalanos forgalmi adoét is magaban
foglald, a III. rendd alperesnek 50 000 (Otvenezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

A részitélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A m. .. szam( tulajdoni lapon nyilvantartott ...helyrajzi szamd, 7439 m? terlletd,
sportpalya megjel6lésii ingatlan tulajdonosa a Magyar Allam, kezelGje a ...volt. A kezeld az
ingatlant bérbe adta a ...-nek A bérld a felperessel 1993. aprilis 30-an albérleti szerzOdést
kotott az ingatlannak a természetben a ... utca - ... utca altal hatdrolt kb. 2100 m?
teriiletére. A szerzOdés feljogositotta a felperest személygépjarmiivek, lakdkocsik,
lakdautok bemutatasdra illetve arusitdsara szolgald fahaz elhelyezésére, amelyet az
albérletbe add altal készitett koltségvetés alapjan és altala torténd kivitelezésként a



felperes vallalt megépiteni azzal, hogy a szerzodés megsziinését kévetden jogosultta valik
a fahaz elszallitasara.

A felek 1993. augusztus 31-én akként moddositottak a szerzodést, hogy az albérlé egy
allando jellegli autdo-bemutatd termet létesithet az ingatlanon, amelynek koltségei 6t
terhelik. Megallapodtak tovabba abban, hogy a felperes a koltségeit beszamithatja a bérleti
dij 60 %-aba, illetve, hogy a létesitendd ingatlan kizardlagos tulajdonosava a felperes valik,
és az akkor kerlil at az albérletbe add tulajdonaba, ha az a felperes konyveiben nulla
értékre irddott, vagy a 60 %-os Ugynevezett ,lelakasi" értékek 6sszege elérte az ingatlan
nettd bekeriilési értékét.

Az ugyanezen a napon kelt irasbeli nyilatkozataban a ... hozzajarult ahhoz, hogy a ... Rt. és
a felperes kozott |étrejott albérleti szerzodés, illetve az azt moddositd megallapodas
értelmében a ... Rt. a felperessel kotendd févallalkozoi szerz6dés keretében az ingatlanra
autodszalont épittessen, amelynek tulajdonjoga a ... Rt-t fogja megilletni. Hozzajarult ahhoz
is, hogy az autdszalont az ingatlan-nyilvantartasban 6nall6 ingatlanként tiintessék fel,
egyben foldhasznalati jogot biztositva a ... Rt. részére.

A ... Rt. az 1993. december 21-én kotott megallapodasban feljogositotta a felperest arra,
hogy az épitkezés ligyében az illetékes hatdsagoknal meghatalmazottként eljarjon, illetve
hozzajarult ahhoz is, hogy a felperes a felépitményt esetlegesen az altala felkutatott
harmadik személy részére értékesitse.

Id6kdzben az ingatlan megosztasra kerilt, igy a felperes a M Varos Polgarmesteri
Hivatala altal 1994. februar 16-an kiadott épitési engedély alapjan az épitkezést a
megosztas folytan kialakult ...helyrajzi szamd 2135 m? teriiletl, telephely megjel6lési
ingatlanon kezdte el, az épitésiigyi hatdsag 1995. februar 14-én adta ki a felépitményre a
hasznalatbavételi engedélyt.

Az Allami Vagyoniigynokség az épitkezés ideje alatt a ...-tdl a kezelsi jogot megvonta, és
az ingatlant 1994. augusztus 8-an a III. rend( alperes jogel6deinek értékesitette. A II.
rend( alperes tobbek kozott eldvasarlasi jog megsértése miatt pert inditott a III. rendi
alperes jogelddei ellen a Févarosi Birdsagon.

A felperes a II-III. rend(i alperesekkel szemben elGterjesztett keresetében elsédlegesen -
arra hivatkozva, hogy raépités cimén megszerezte a m-i ... helyrajzi szamd ingatlan
tulajdonjogat - a tulajdonjoga bejegyzésének, és az I. rend( alperes javara az ingatlanra
bejegyzett jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom torlésének elrendelését
kérte az els6foku birdsagtol. A 15. sorszam alatti beadvanyaban a keresetét kiterjesztve,
masodlagosan - arra az esetre, ha a raépités cimén torténd tulajdonszerzése nem lenne
megallapithaté - a III. rend(i alperest a gazdagodas megtéritésére, a IV. rend(i alperest
pedig mindezek tlirésére kérte kotelezni.

Az I-III. rend(i alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult, mig a IV. rend(
alperes a javara széljegyként feljegyzett keretbiztositéki jelzalogjog sértetlensége esetére
nem ellenezte a kereset teljesitését.



Az elso6foku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest az I-III.
rend( alperesek javara perkoltség megfizetésére. Megallapitotta, hogy a felperes altal a
megosztas el6tt a 41724/1. helyrajzi szamU ingatlan természetben korilhatarolt részét
képez0 perbeli ingatlanra az ingatlantulajdonos - a Magyar Allam - tudta és hozzajarulasa
nélkil épitkezett, az ingatlan akkori bérlGjével kotott albérleti szerz6dés tehat nem
tekinthetd olyan megallapodasnak, amely kizarna a Ptk. raépitésre vonatkozd szabalyainak
alkalmazhatdsagat. Miutan azonban a felperes tudomassal birt arrdl, hogy idegen foldre
épit, és erre neki a bérbeadd érvényes engedélyt nem adhatott, rosszhiszem(isége miatt az
ingatlan tulajdonjogat nem szerezhette meg. Az altala kotott albérleti szerz6dés szerint
egyébként még a felépitmény tulajdonjoga is a bérl6t illette meg azzal, hogy a beruhazasi
koltség megtéritése bérbeszamitassal fog megtorténni. A Ptk. 137. §. (2) bekezdésére
alapitott keresetet ezért a 137. §. (4) bekezdésére figyelemmel nem taldlta teljesithetonek.

Az itélet ellen elGterjesztett fellebbezésében a felperes elsddlegesen arra hivatkozott, hogy
az els6fokd birdsdg a masodlagos kereseti kérelem elbiralasat elmulasztotta, ezért
inditvanyozta az itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsagnak a per Ujabb
targyalasara és Ujabb hatarozat hozatalara térténd utasitasat. Masodlagosan az els6foku
itélet megvaltoztatasat és a keresetének helytadast kért. Utalt arra, hogy a szerzodés
megkotésekor szandéka arra iranyult, hogy a felépitendd épitményre sajat részére
tulajdonjogot biztositson. Az épitkezés megkezdése el6tt rendelkezett a tulajdonos jogait
gyakorlo kezel6 szerv hozzajarulasaval, a kezel6i jog késdbbi elvonasardl illetve az ingatlan
értékesitésérol és az Uj tulajdonosok személyérdl viszont nem kapott értesitést, igy nem
tudta és nem is tudhatta, hogy az albérleti szerzodése id6kdzben hatalyat vesztette. E
koriilmények pedig a rosszhiszem(iségét kizarjak.

Az 1. és II. rend(i alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara
iranyult.

Az itélétabla mindenek el6tt megallapitotta, hogy az elsofokl birdsag - amint arra a
felperes a fellebbezésében helyesen hivatkozott - a Pp. 213. §-aban foglaltakat megsértve
figyelmen kivil hagyta a felperes masodlagos, a Ptk. 137. §-anak (1) bekezdésére
alapitott, a gazdagodas megtéritésére vonatkozd kereseti kérelmét, ebben a kérdésben az
érdemi dontés meghozatalat elmulasztotta. Erre tekintettel az els6foku birdsag itéletét a
Pp. 213. §-anak (2) bekezdése alapjan részitéletnek tekintette, és ugyancsak e rendelkezés
szerint meghozott részitéletben biralta el a felperes fellebbezését az elsodleges keresetet
elutasitd itéleti rendelkezést tamadd részében és azt alaptalannak talalta.

Az els6foku birdsag a sziikséges korben feltart tények alapjan érdemben helyesen dontott
akként, hogy a felperesnek a Ptk. 137. §-anak (2) bekezdésére alapitott keresete nem
foghat helyt. Az els6fokl itélet indokolasat azonban az itélotabla a kovetkezok szerint
helyesbiti:

Az allami tulajdonban alld ingatlanok kezelésére vonatkozdan a felperes altal a bérlGvel
megkotott  albérleti  szerz6dés illetve az annak moédositdsara létrejétt  tovabbi
megallapodasok, valamint az épitkezés megvaldsitasanak id6pontjaban a foldrol szdlo



1987. évi L. torvény (Ftv.), a végrehajtasara kiadott 26/1987. (VII. 30.) MT szamu rendelet
(Vhr.) illetve a 6/1987. (IX. 1.) EVM-MEM-IM-PM szamu egyiittes rendelet (R.) tartalmazott
kogens eldirasokat. Az 1992. augusztus 27-én hatalyba lépett 1992. évi LIV. térvény (Ptv.)
pedig azoknak az allami tulajdonban Iév6 ingatlanoknak az iddleges hasznositasara
vonatkozéan tartalmazott elGirasokat, amelyeket a késObbiekben az Allami
Vagyoniigynokség illetve jogutddja bevont a privatizacidba.

Az Ftv. 17. §-anak (1) bekezdése alapjan a kezel6 a kezelésében lévo ingatlant a
jogszabalyok keretei kozott adhatta bérbe. Kilon tiltd rendelkezés hianyaban a Ptk.
jelenleg is hatalyos 426. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel elvileg az ilyen ingatlanoknak
a bérlo részérdl torténd albérletbe adasa sem volt tiltott. Az Ftv. hivatkozott rendelkezése
szerinti, a bérbeadas feltételeit - és a nemo plus iuris elve alapjan az albérletbe adasét is -
meghatarozd kilon jogszabalyi rendelkezések egyike a Vhr. 23. §-a volt, amelyre a perben
az alperesek is hivatkoztak, mégpedig akként, hogy ennek a) pontja alapjan a felperest az
épitkezés joga egyaltalan nem illette meg. Figyelmen kiviil hagytak azonban azt, hogy az
a) pont tiltd rendelkezése csak beépitetlen foldon allandd jellegli Gj épitmény létesitésére
vonatkozott, ugyanakkor a perbeli esetben az albérleti szerz6dés megkotésének
idépontjaban a megosztas el6tti ingatlan a beépitett - sporttelep megjeldlési - egységes
ingatlan részét képezte, ekként tovabbi beépitésére a Vhr. 23. §-anak b) pontjaban
foglaltak szerint keriilhetett sor. A b) pont pedig a mar beépitett foldon lehetové tette
allando jellegli Gjabb épitmény létesitését, és ennek konkrét feltételeit az R. 19. §-anak b)
pontja hatarozta meg. Ennek megfeleléen Uj épitmény épitése esetén a kezeldi
hozzajaruldas megadasanak feltételeként a létesitének tudomasul kellett venni, hogy az
altala létesitett épitmény tulajdonjoga az allamot illeti meg, tovabba, hogy a kezeldvel bér
fizetése ellenében bérleti jogviszonyt kellett létesitenie, valamint, hogy az épitkezéssel
felmeriilt és igazolt koltségeinek a megtéritését csak a bérbeszamitasra vonatkozd
rendelkezése keretei kozott igényelheti a kezel6tol.

A hivatkozott és a felekre kotelezd jogszabalyi rendelkezésekkel ellentétes tartalmu
szerzOdéses kikotések a Ptk. 200. §-anak (1) bekezdése alapjan semmisek voltak, és a
226. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel e szerz6dések tartalmat a kogens jogszabalyi
rendelkezések hataroztak meg.

A perbeli iratok tanusaga szerint a felperes személyére szolé hozzajarulast az ingatlan
beépitésére vonatkozoan annak kezel6jétél nem kapott. A bérlével kotott és a kezeld altal
a bérl0 részére adott hozzajarulasban foglaltaktdl tartalmaban nyilvanvaldéan szandékoltan
eltérd és a hivatkozott jogszabalyi rendelkezésekbe (itk6z0 szerzédésekbdl tehat jogot nem
szarmaztathat. Mindebbdl elvileg kdvetkezhetne az, hogy a szerzOdések érvénytelensége
folytan, azaz megallapodas hianyaban esetében a raépités szabalyait kellene alkalmazni. A
Ptk. 4. §-a (4) bekezdésének 2. mondata értelmében azonban a felperes sajat felrohatd
magatartasara elonydk szerzése végett nem hivatkozhat, kdvetkezésképpen az altala
végzett beruhazassal kapcsolatban csak olyan igénnyel léphet fel, amely igény a
jogszabalyi rendelkezéseknek megfelelden megkotott szerzodések alapjan is megilletné.

A kifejtettekre tekintettel a felperes esetében a Ptk. raépitésre vonatkozd szabalyai ez
okbdl nem alkalmazhatdak.



A felperes helyesen tehat csak az igazolt koltségei megfizetésére tarthat igényt az ingatlan
jelenlegi, ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett tulajdonosaval szemben, mégpedig a
bérbeszamitas szabalyai szerint.

Az els6foku birésagnak a kereset részbeni elbirdlasa folytan az eljarast az el nem biralt
keresetre vonatkozoan folytatnia kell. Miutan a birdsag a masodlagos keresetben megjelolt
jogcimhez nincs kétve, nincs akadalya annak, hogy a fentiek szerint kiszamitva az igazolt
koltségeknek a felperes altal mindeddig le nem lakott részét, allapitsa meg a jelenlegi
foldtulajdonost esetlegesen terheld marasztalasi 6sszeget.

A felperes fellebbezése az elbiralt részében alaptalannak bizonyult, ezért az itélétabla a Pp.
78. §-anak (1) bekezdése alapjan kotelezte az I-III- rendd alperesek javara fellebbezési

eljarasi koltség medfizetésére, amelynek mértékét a Pp. 75. §-anak (1) és (2) bekezdése
valamint a 32/2003. (VIIIL. 23.) IM. rendelet szerint hatarozta meg.

Debrecen, 2007. junius 1.

Dr. Csiki Péter sk. a tanacs elnoke, Siiliné dr. Tozsér Erzsébet sk. el6adod bird, Szaboné dr.
Bélteky Erzsébet sk. bird

A kiadmany hitelédil:

kiadd



