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A LegfelsSbb Birdsag mint feliilvizsgdlati birdsdg a dr. Palasti
Péter ligyvéd 4altal képviselt S.-T. Kft. felperesnek dr. Kiss M.
Tibor ligyvéd 4dltal képviselt U. V. Részvénytdrsasdag "va." I.r. a
Kissné dr. Kovacs Mdria lgyvéd dltal képviselt H. H. C. Zrt. II.r.,
dr. Jarovinszkij Igor ligyvéd altal képviselt M. C. Kft. IITI.r. és a
dr. H. B. jogtandcsos d4&ltal képviselt R. B. Zrt. IV.r. alperes
ellen tulajdonjog megdllapitdsa irdnt a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei
Birdsdag eldtt 13.G.40.198/2006. szam alatt 1inditott perében a
Debreceni  Itéldétdbla d4ltal 2007. junius 1. napjdn hozott
Gf.II.30.233/2007/7. szami részitélet ellen a felperes részérdl 4.
sorszam alatt benyujtott feliilvizsgdlati  kérelem folytdn -
tdrgyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd
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A Legfels8bb Birdsdg a Debreceni Itéldétdbla 2007. junius 1-én kelt
Gf.I1.30.233/2007/7. szdamu jogerds részitéletét hatdlydban
fenntartija.

Kbtelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I., II. és
IIT.r. alpereseknek személyenként 100.000 (Egyszdzezer) Ft - az
dltalanos forgalmi adot is magdban foglald - feliilvizsgalati
eljdrasi kdéltséget.

Ez ellen a részitélet ellen tovdbbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A jogerds részitéletben megdllapitott és a feliilvizsgalati kérelem
elbirdldsa szempontjabol irdanyadd ténydllds szerint a miskolci 8.



szamu tulajdoni lapon nyilvantartott 41724/1. helyrajzi szamu, 7439
m? teriiletid, sportpdlya megjeldlésd ingatlan tulajdonosa a Magyar
Allam, kezeldje a V. C. M. volt. A kezeld bérbe adta az ingatlant a
H.C. és M. Rt-nek 1993. 4dprilis 30-dn a bérldé albérleti szerzddést
kététt a felperessel az ingatlannak a természetben a Sz. utca - S.
J. utca 4dltal hatdrolt kb. 2100 m? teriiletére. A szerzddés
feljogositotta a felperest személygépjarmivek, lakdékocsik,
lakdautdk bemutatasara, illetve drusitdsara szolgald fahaz
elhelyezésére. A fahdzat az albérletbe adé 4dltal készitett
kéltségvetés alapjan és dltala térténd kivitelezésként a felperes
vdllalta megépiteni azzal, hogy a szerzddés megszinését kdovetden
jogosulttda vdalik a fahdz elszdllitasdra.

1993. augusztus 31-én az albérletbe adé és az albérld akként
modositottdk a szerzddésiiket, hogy az albérld egy allandé jellegid
auto bemutatd termet létesithet az ingatlanon, melynek ko&ltségei &t
terhelik. Megdllapodtak tovabbd abban, hogy az albérld a koéltségeit
beszamithatja a bérleti dij 60 %$-dba, illetve, hogy a létesitendd
ingatlan kizdardlagos tulajdonosdavda az albérldé valik, és az akkor
keriil 4t az albérletbe adod tulajdonaba, ha az az albérld kényveiben
nulla értékre irodott, vagy a 60 $-os un. '"lelakdsi" értékek
O0sszege elérte az ingatlan nettd bekeriilési értékét.

Ugyanezen a napon kelt 1irdsbeli nyilatkozataban a C. kezeld
hozzajdrult ahhoz, hogy a bérld H. Rt. és felperes mint albérld
kézétt 1étrejétt albérleti szerzd8dés, 1illetve az azt modosito
megédllapodas értelmében a H. Rt. a felperessel kétendd
févallalkozoi szerzddés keretében az ingatlanra autdszalont
épittessen, amelynek tulajdonjoga a H. Rt-t fogja megilletni.
Hozzajdrult ahhoz is, hogy az autdészalont az ingatlan-
nyilvantartdsban 6nallo ingatlanként tiintessék fel, egyben
féldhasznalati jogot biztositva a H. Rt. bérld részére.

A H. Rt. bérld az 1993. december 21-én ké6tdétt megallapoddasban
feljogositotta az albérld felperest arra, hogy az épitkezés ligyében
az 1illetékes hatdsdgokndl meghatalmazottként eljdarjon, 1illetve
hozzajdrult ahhoz is, hogy a felperes a felépitményt esetlegesen az
dltala felkutatott harmadik személy részére értékesitse.

A perbeli ingatlant 1iddkézben megosztottdk, igy a felperes albérld
a Miskolc Megyei Jogu Vdros Polgarmesteri Hivatala altal 1994.
februdr 16-an kiadott épitési engedély alapjan a megosztds folytdn
kialakult 41724/4. hrsz-u 2135 m? teritletd telephely megjeléléstd
ingatlanon kezdte el az épitkezést, s az épitésiigyi hatdsdag 1995.
februdr 14-én a felépitményre haszndlatbavételi engedélyt adott.



Az épitkezés ideje alatt az Allami Vagyoniigyndkség a C.-tdé1
megvonta a kezeldi jogot és az ingatlant 1994. augusztus 8-4n a
ITIT.r. alperes jogelddei részére értékesitette. A II.r. alperes -
tébbek kézdétt - eldvdsdrldsi joga megsértése miatt pert inditott a
III.r. alperes jogelddei ellen a Fdévarosi Birdsdgon.

A felperes a II-III.r. alperesekkel szemben eldterjesztett
keresetében elsdédlegesen tulajdonjoga bejegyzésének elrendelését
kérte az elsdéfoku birdésdgtdél arra hivatkozva, hogy rdépités cimén
megszerezte a miskolci 41724/4. hrsz-u ingatlan tulajdonjogdt. Az
I.r. alperessel szemben keresete arra iranyult, hogy az I.r.
alperes javdra az 1ngatlanra bejegyzett Jjelzdlogjog, valamint
elidegenitési és terhelési tilalom térlését rendelje el a birdsdg.
Masodlagosan a felperes - arra az esetre, ha a raépités cimén
térténd tulajdon szerzése nem lenne megdllapithatd - kérte a III.r.
alperes kételezését a gazdagodds megtéritésére, IV.r. alperest
pedig mindezek tilrésére kérte kételezni.

Az I-III.r. alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsdra
iranyult, mig a IV.r. alperes a javdra széljegyként feljegyzett
keretbiztositéki jelzdlogjog sértetlensége esetére nem ellenezte a
kereset teljesitését.

Az elsdéfoku birdsdg Iitéletében a keresetet elutasitotta és
kételezte a felperest az I-III.r. alperesek javdra perkdltség
megfizetésére. Hatdrozatdt azzal 1indokolta, hogy a felperes a

megosztas eldtt a 41724/1. hrsz-u ingatlan természetben
kériilhatdrolt  részét  képezd8 perbeli ingatlanra az 1ingatlan
tulajdonosa - a Magyar Allam - tudta és hozzdjdruldsa nélkiil

épitkezett. Az ingatlan akkori bérldjével kotétt albérleti
szerz8dés nem tekinthetd olyan megdllapoddsnak, amely kizdrna a
Ptk. rdépitésre vonatkozd szabalyainak alkalmazhatdsagat. Miutan
azonban a felperesnek tudomdsa volt arrdl, hogy idegen féldre épit,
és erre neki a bérbeadd érvényes engedélyt nem adhatott,
rosszhiszemiisége miatt az 1ingatlan tulajdonjogdt nem szerezhette
meg. Az Aaltala kotétt albérleti szerzddés szerint egyébként még a
felépitmény tulajdonjoga 1is a bérldt illette meg azzal, hogy a
beruhdzasi kéltség megtéritése bérbeszamitdssal fog megtdrténni. A
Ptk. 137. § (2) bekezdésére alapitott keresetet ezért a 137. § (4)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel nem taldlta teljesithetdnek.

Az itélet ellen eldterjesztett fellebbezésében a felperes
elsddlegesen arra hivatkozott, hogy az elsdéfoku birdsag a
masodlagos kereseti kérelem elbirdldsdat elmulasztotta. Ezért kérte
az els8 foku itélet hatdlyon kiviil helyezését és az elsdfoku



birésdg utasitdsdt a per UuUjabb tdrgyaldsdra és uUjabb hatdrozat
hozataldra. Mdsodlagosan az elsd foku itélet megvadltoztatdsdt és az
elsédleges kereseti kérelmének tdérténd helytaddst kért. Sérelmezte
a rosszhiszemiisége megallapitdsat.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet
helybenhagydsdra irdnyult.

Az Itéldtdbla az elsdfoku birdsdg itéletét a Pp. 213. §-dnak (2)
bekezdése alapjdn részitéletnek tekintette, részitélettel birdlta
el a felperes fellebbezését, és az elsddleges keresetet elutasito
itéleti rendelkezést tamado részében azt alaptalannak taldlta. Az
elsé foku itélet jogi indokait azonban helyesbitette. Kifejtette,
hogy az 4dllami tulajdonban 4116 ingatlanok kezelésére vonatkozdan a
felperes dltal a bérldvel megkdStétt albérleti szerzddés, illetve az
annak médositdsdra létrejoétt tovabbi megdllapodasok, valamint az
épitkezés megvaldsitdsdnak iddpontjdban a f61drdl szolo 1987. évi
I. tdérvény (Ftv.), a végrehajtdsdra kiadott 26/1987./VII.30./ MT.
szdmu rendelet (Vhr.), illetve a 6/1987./IX.1./ EVM-MEM-IM-PM.
szamu egylittes rendelet (R.) tartalmazott kogens eldirdsokat. Az
1992. augusztus 7-én hatdlyba lépett 1992. évi LIV. tdrvény (Ptv.)
azoknak az 4dllami tulajdonban 1évé ingatlanoknak az iddleges
hasznositdsdra vonatkozo eldirdsokat tartalmazott, amelyeket a
késdbbiekben az Allami Vagyoniigyndkség, illetve jogutddja bevont a
privatizdcioba.

Az Ftv. 17. §-dnak (1) bekezdése értelmében a kezeld a kezelésében
1évé ingatlant a jogszabdlyok keretei kézdtt adhatta bérbe. Kiildn
tiltdo rendelkezés hidnyaban a Ptk. jelenleg is hatdlyos 426. $-dnak
(1) bekezdésére figyelemmel elvileg az ilyen ingatlanoknak a bérld
részérdl térténd albérletbe addsa nem volt tiltott. Az Ftv.
hivatkozott rendelkezése szerinti, a bérbeadds feltételeit - és a
nemo plus iuris elve alapjan az albérletbe adadsét is - meghatdrozo
kiilén jogszabdlyi rendelkezések egyike a Vhr. 23. §-a volt, melyre
a perben az alperesek 1is hivatkoztak akként, hogy ennek a) pontja
alapjdn a felperest az épitkezés joga egyaltaldan nem illette megqg.
Az alperesek figyelmen kiviil hagytdk azonban azt, hogy az a) pont
tilté rendelkezése csak beépitetlen féldén, d4dllandd jellegid, uj
épitmény létesitésére vonatkozott. A perbeli esetben azonban az
albérleti szerzddés megkdtésének iddépontjdaban, a megosztds eldtti
ingatlan a beépitett - sporttelep megjeldlési - egységes ingatlan
részét képezte, ekként tovabbi beépitésére a Vhr. 23. S$-dnak b)
pontjaban foglaltak szerint keriilhetett sor. A b) pont pedig a mar
beépitett f&ldén lehetdvé tette 4dllandd jellegd ujabb épitmény
létesitését és ennek konkrét feltételeit az R. 19. $§-dnak d) pontja
hatdrozta meg. Ennek megfelelden uj épitmény épitése esetén, a
kezeldi  hozzdjdrulds megaddsanak feltételeként a létesitdnek
tudomasul kellett vennie, hogy az 4dltala 1létesitett épitmény



tulajdonjoga az allamot illeti meg, tovabbd, hogy a kezeldvel bér
fizetése ellenében bérleti jogviszonyt kellett létesitenie,
valamint, hogy az épitkezéssel felmeriilt és igazolt kdltségeinek a
megtéritését csak a bérbeszamitdsra vonatkozd rendelkezések keretei
kézétt igényelheti a kezeldtdlI.

Ezek a hivatkozott rendelkezések a felekre kételezdek voltak, az
azokkal ellentétes tartalmi szerzddéses kikdtések a Ptk. 200. §-
dnak (1) bekezdése alapjdn semmisnek mindsiiltek és a Ptk. 227. §-
dnak (1) bekezdése értelmében e szerzddések tartalmdt a kogens
jogszabalyi rendelkezések hatdroztdak meg.

A jelen per adatai szerint a felperes nem kapott személyre szdl1lo
hozzajdrulast az ingatlan beépitésére vonatkozdan annak
kezeldjétsl. A bérldvel kdtott és a kezeld altal a bérld részére
adott hozzdjdruldsban foglaltaktol tartalmdban nyilvanvaldan
szandékosan eltérd és a hivatkozott jogszabdlyl rendelkezésekbe
litkéz8 szerzddésekbdl a felperes nem szdarmaztathat jogot. Ebbdl
elvileg az kévetkezik, hogy a szerzddések érvénytelensége folytan,
azaz megallapoddas hidnyaban, a felperes esetében a rdépités
szabdlyait alkalmazni kellene. A Ptk. 4. §$-a (4) bekezdésének
masodik mondata értelmében azonban a felperes sajdt felrdéhatod
magatartdasdra, eldénydk szerzése végett nem hivatkozhat. Ebbdl
kbvetkez8en a felperes az dltala végzett beruhdzdssal kapcsolatban
csak olyan igénnyel 1éphet fel, amely 1igény a Jjogszabdlyil
rendelkezéseknek megfelelden megkdtétt szerzddések alapjdan 1is
megilletné.

Az Itéld8tdbla mindezen indokok miatt a felperes esetében nem
taldlta alkalmazhatodnak a Ptk-nak a rdépitésre vonatkozo

szabdlyait. Alldspontja szerint a felperes csak az igazolt
kéltségei megfizetésére tarthat 1igényt az 1ingatlan jelenlegi,
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett tulajdonosaval szemben,

mégpedig a bérbeszdmitds szabdlyai szerint.

A jogerds mdsodfoku itélet ellen a felperes feliilvizsgalati
kérelmet nyujtott be, melyben a jogerds itélet hatdlyon kiviil
helyezését és az elsdfoku birdsdg utasitdsat kérte uj eljards
lefolytatdsdra és uUj hatdrozat meghozataldra. Jogszabdlysértésként
a Ptk. 137. $§-dnak és Pp. 206. § (1) bekezdésének megsértésére
hivatkozott. Allitdsa szerint az épitkezés idején, 1994-ben mdr nem
volt olyan jogviszony az akkori tulajdonos (Magyar Allam) és a
felperes kézott, amely az épitési jogrdl és az épitendd ingatlan
jogi sorsdrdl rendelkezett volna. A haszndlatbavételi engedély
kiaddsakor pedig az akkori tulajdonosok - a III.r. alperes
jogelddei - és a felperes kozO6tt semmiféle jogviszony nem &llt
fenn. A tulajdonos és a raépitd kozdotti jogviszony hidnydban pedig
a megvaldsult épitkezésre a raépités szabdlyai alkalmazhatdak.



Alldspontja szerint tévedett a mdsodfokui birésdg, amikor az
érvényes megdllapodds hidnya ellenére sem ldtta alkalmazhatodnak a
raépités szabdlyait a Ptk. 4. § (4) bekezdésére hivatkozva. A
felperes oldaldn ugyanis az 1ingatlan beépitése kdévetkeztében
eldényszerzés nem meriil fel. A Ptk. 4. § (4) bekezdése alldspontja
szerint azért sem alkalmazhatd, mert az a Ptk. 137. $-dnak a
rosszhiszemdi rdépitdre vonatkozd szabdlyaival az 4dltaldnos és a
kiilénés viszonydban 4ll. Ezért 4allaspontja szerint jogszabalysértd
a jogerds itéletben foglalt az a jogértelmezés, hogy a Ptk. 137. §
(1) bekezdésére alapitott rosszhiszemid raépités szabalyali sem
alkalmazhatdak a masodlagos kereseti kérelem elbirdlasakor. A joO,
vagy rosszhiszemiiség a raépitd azon szandékdanak vizsgdlataval
dénthetd el, hogy vajon a rdépitd az épitésre vonatkozd joga
tekintetében milyen informacidk birtokdban volt.

A perben hivatkozott megdllapoddsok megkdtésekor a felperes
szdndéka nem az egész ingatlan megszerzésére Iirdnyult, hanem az
volt a célja, hogy az dltala létesitendd felépitmény tulajdonjogdt
az érvényesnek vélt megallapoddsok birtokdban a maga javara
jogszertien biztositsa. Elsdsorban a kezeldnek kellett volna tudnia
és biztositania a rd vonatkozd jogszabdlyi rendelkezések betartdsdt
és érvényes szerzddés megkétését. A 6/1987./IX.1./ EVM-MEM-IM-PM.
szami rendelet alkalmazhatdsdga csupdn a masodfoku eljdardsban
merult fel.

Emellett hivatkozott arra, hogy a bérleti szerzddés megszinését a
IT.r. alperes jogelddje nem hozta a tudomdsdra. A kezeldi jog 1993.
december 31-1 hatdllyal tdértént megvondsdrdl 1is csak a jelen pert
megeldbzden szerzett  tudomast a felperes, igy alapos okkal
feltételezte, hogy a C.-tdl szdrmaztatott épitési jog az
épitkezéskor még fennallott. A tervezett épitkezés ellen az épitési
engedélyekrdl tértént nyilvdnvald tudomdsszerzés ellenére a
tulajdonos Magyar Allamot képviseld Allami Vagyoniigynbkség nem
tiltakozott. Ugyancsak nem tiltakoztak a III.r. alperes jogelddjeil
sem. Ugyanez mondhaté el az épitkezés teljes folyamataval és a
felépitmény hasznalatba vételével kapcsolatban is.

Mindezekre tekintettel a felperes 4alldspontja szerint a jogerds
itélet a Ptk. 137. S$-dnak téves értelmezésével 4dllapitotta meg a
felperes rosszhiszemiiségét a rdépités tekintetében. Az épiilet
forgalmi értékére lefolytatandd bizonyitdsi eljdrds szilikségessége
indokolja a jogerds részitélet hatalyon kiviil helyezését.

Az I-IIT.r. alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmiikben a jogerds
részitélet hatdlydban vald fenntartdsat és a felperes perkdéltségben
valé marasztaldsat kérték. Alldspontjuk szerint a jogerds
részitélet a Jjogszabdlyoknak mindenben megfelel és nem sérti a
felperes altal felhivott jogszabalyi rendelkezéseket.



A Legfelsébb Birdsdg a jogerds részitéletet a Pp. 275. $-dnak (2)
bekezdése értelmében csak a feliilvizsgdlati kérelem keretei kd&zott
vizsgdlta felil.

A feliilvizsgdlati kérelem alaptalan, mert a jogerds részitélet nem
sérti a felperes dltal hivatkozott jogszabdlyokat.

A jogerds részitélet a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltaknak
megfelelden a bizonyitékok okszerd értékelésével helyesen
dllapitotta meg a ténydllast. Helytdalldan mutatott rd arra, hogy a
felperes nem kapott személyére sz6lo hozzdjaruldst a perbeli
ingatlan kezeldjétdl az ingatlan beépitésére. A bérldvel kdétdtt és
a kezeld altal a bérld részére adott hozzdjdruldsban foglaltaktodl
tartalmilag eltérd, a 6/1987./IX.1./ EVM-MEM-IM-PM. szdmu egyilittes
rendelet (R.) 19. §-dnak b) pontjaban foglaltakba litkézd
szerz8déses kikotések a Ptk. 200. $-dnak (1) bekezdése alapijan
semmisek. EbbdSl a madsodfoku birdsdg helytalldan jutott arra a jogi
kévetkeztetésre, hogy a felperes anélkiil épitett idegen fd&ldre,
hogy erre jogosult lett volna. Igy elvileg a Ptk. 137. § (1)
bekezdése alkalmazhato lenne.

A Ptk. 137. S (4) bekezdése értelmében azonban a raépitd
tulajdonszerzésére vonatkozoé szabdlyokat nem lehet alkalmazni, ha a
raépité rosszhiszemd volt.

A feliilvizsgalati birdsag egyetért a mdsodfoku birdsdgnak azzal a
megdllapitdasaval, hogy a felperes a béridvel kététt és a kezeld
altal a bérld részére adott hozzdjdruldsban foglaltaktdl
tartalmaban nyilvanvaldan eltérd szerzddést szdndékosan kototte
meg, amelynek jogszabdlyba Ilitkézése folytdn kellene alkalmazni a
felperesre a Ptk. 137. N (1) bekezdésének a raépitd
tulajdonszerzésére vonatkozdé  szabdlyait. A H. Rt-vel 1993.
augusztus 13-dn ké6tott megallapodast a felperes 1ismerte. Annak
alapjan a felperes csak arra tarthatott volna 1igényt, hogy az
dltala létesitendd autdszalont haszndlja, a tulajdonjog a H. Rt-t
illette. A Ptk. egyik alapelvét megfogalmazdéd 4. § (4) bekezdése nem
teszi lehetdvé, hogy valaki sajat felrdohatdé magatartdsabdél eldnyt
szerezzen. Marpedig, ha a felperes sajdt felrdhatd magatartdsa - az
érvénytelen szerzd8dés megkdtése - kévetkeztében alkalmazni kellene
a rdépitd tulajdonszerzésére vonatkozd szabdalyokat, akkor a Polgdri
Térvénykoényvnek ez az alapelve sériilne. Ezért a feliilvizsgalati
birésdg 4dlldaspontja szerint a masodfoku birdsag helytdalldan jutott
arra a jogl kévetkeztetésre, hogy a raépités szabdlyai a felperes
rosszhiszemiiségére tekintettel nem alkalmazhatok.

A kifejtett indokok miatt a Legfelsdbb Birdsdg mint feliilvizsgalati
birésdg azt dllapitotta meg, hogy a feliilvizsgdlati kérelemben
dllitott jogszabdlysértés nem valdsult meg, ezért a jogerds



részitéletet hatdlyaban fenntartotta a Pp. 275. S-danak (3)
bekezdése alapjan.

A Legfelsdbb Birdsdg az alaptalan feliilvizsgdlati kérelmet benyujtod
felperest a Pp. 270.§8 (1) bekezdése folytan alkalmazott 78. § (1)
bekezdése alkalmazasdval kotelezte a feliilvizsgdlati ellenkérelmet
benyujtd I. és IIT.r. alperesek feliilvizsgdlati eljardsi
kbltségének - jogli képviseleti munkadijdnak - megfizetésére. Ennek
O6sszegét a birdsdgi eljdrdsban megdllapithato iligyvédi kéltségekrdl
szolo 32/2003./VIII.22./ IM rendelet 3. § (2) bekezdésének b)
pontja, (5) és (6) bekezdése, valamint a 4/A. § (1) bekezdése
alapjdn hatdrozta meg. Ezen tulmenden a felperesnek viselnie kell a
feliilvizsgdlati eljardssal kapcsolatban felmerililt sajat kéltségét.

Budapest, 2008. majus hé 29.

Dr.Muranyi Katalin sk. a tanacs elndke
Dr.Torék Judit sk.eldadé-bird
Varadi Karolyné dr. sk.bird



