Gyéri itélétabla
P£.IV.20.189/2008/3.sz4m

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gydri [téltabla a dr. Varga Istvan iigyvéd 4ltal képviselt felperesnek a dr. Varhelyi
Attila Ugyvédi Iroda, (iigyintézd: dr. Varhelyi Attila ligyvéd) altal képviselt alperes ellen
tulajdonjog megallapitdsa €s jarulékai irant inditott perében a Veszprém Megyei Birdsag
2008. februar 22. napjan kelt 5.P.21.282/2007/17. sorszam alatti itéletével szemben a
felperes altal 18., 19. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytdn megtartott targyalds
alapjan meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itélétabla a megyei birosag itélete fellebbezett részét helybenhagyja.
A le nem roétt fellebbezési illeték a Magyar Allam terhén marad.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belil az alperesnek 72.000,-
(Hetvenkettoezer) Ft masodfoku perkoltséget, viselje tovabba a fellebbezéssel felmertilt
koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

1993. januar 1. napjatol kezdédden a felperes tobb, hatarozott idére sz6lo bérleti szerz6dés
alapjan hasznalta az alperes tulajdondban 1évé Helység 1, ... utca - ... utca kozotti koztertilet
egy részEét, melyen sajat koltségén vegyesbolt céljara pavilont 1étesitett. A pavilont 2002-ben
48,65 m2, mig 2004. 8szén - Lacikonyha kialakitasaval - 54,19 m2 alapteriiletiire bOvitette.
Legutobb 2004. februar 18. napjan jott 1étre a felek kozott - a 2007. december 31. napjaig
terjedd hatdrozott idétartamra - bérleti szerzddés, a bérlet targyaként a helység 1-i ... hrsz-u
ingatlan 54,4 m2 részét megjeldlve. Ebben a szerz6désben a felek a 2004. évi bérleti dijat
1.100,-Ft/m2/h6 (59.840,-Ft/h6) Gsszegben kototték ki, azzal, hogy a bérbeadd alperes
jogosult volt a dijat minden év janudr 1. napjatol emelni, feltéve, ha a targyévet megel6z6 év
november 30. napjaig az emelt dijat irdsban kozli. A szerzédés 10. pontjaban a felek
kikotottek, hogy a bérelt teriiletre a bérldnek a pavilon épitésével tulajdonjoga nem
keletkezik.



Az alperes az AFA torvény modositasa miatt a 2004. évre AFA-val novelt bérleti dijat
igényelt; 2004. szeptember 21-én a 2005-2006. évi dijat 1.1155,-Ft/m2+AFA/ho 6sszegben
kozolte. Az alperes képviseld testiiletének bizottsaga a bérleti dijat 2007. janudr 1. napjatol
2.000,-Ft/m2+AFA/ho 6sszegben, mig a képviseld testiilet 2008. januar 1. napjatél 3.000,-
Ft/m2+AFA/h6 6sszegben hatarozta meg. A felperes ezeket a dijemeléseket nem fogadta el
¢s a szerzddés megkotésétdl valtozatlan 6sszegli bérleti dijat fizetett havonta.

A felek kozott a bérleti szerz6dés 2007. december 31. napjan - Gjabb szerzddés kotése
hidnyaban - megsziint.

A felperes moddositott keresetében kérte annak megallapitasat, hogy az altala bérelt
ingatlanrészen létesitett 54,19 m2 alapteriiletii épitmény a Ptk. 97. §. (2) bekezdése alapjan a
felperes tulajdona, mig az épitmény altal elfoglalt foldrészletre a Ptk. 155. §-a alapjan
foldhasznalati jog illeti meg. Ezzel 0sszefliggésben kérte az épitmény ingatlan-nyilvantartési
térkeépi feltiintetésére vonatkoz6 kozigazgatasi eljarasban az alperes jognyilatkozatanak a
Ptk. 5. §. (3) bekezdése alapjan a potlasat. Harmadrészt az épitmény bontdsara kotelezése
esetére kérte az alperest kartérités megfizetésére kotelezni. A pavilon bontasabol eredd karat
a bontasi koltségben, a bontas kovetkeztében eldallo értekcsokkenésben és a bontds alatti
elmaradt jovedelmében jelolte meg, Gsszegét azonban nem kozolte. Ezentil keresetében
kérte annak megallapitasat is, hogy az alperessel megkotott teriiletbérleti szerz6dés targya
nem az abban feltlintetett helység 1-i ... hrsz-u ingatlan egy része, hanem a ... hrsz-u ingatlan
része.

Az alperes ellenkérelmében azt nem vitatta, hogy a bérleti szerzddés tévesen tartalmazza a
részben bérelt ingatlan helyrajzi szamat, az - helyesen - telekalakitast kovetden a ... hrsz.
Ezentul a kereset elutasitasat inditvanyozta, eléadva, hogy - nem vitdsan - a felperes altal
Iétesitett épitmény a felperes tulajdona, de - mivel a felperesnek a bérleti szerz6dés
biztositott jogcimet az ingatlan hasznalatira - az €pitmény létesitésével a bérelt ingatlanon
sem tulajdonjoga, sem pedig foldhasznalati joga nem keletkezett. Védekezése szerint a
tulajdonjog megallapitasa iranti kereset teljesitését az is kizarja, hogy a bérelt ingatlan - a
helybeli legkisebb teleknagysadg miatt - nem oszthatd meg, ezért kizart a foldteriilet egy része
felperesnek eladasa. Ezért sziikségtelen az épitmény feltlintetésére iranyuld valtozasi eljaras
is, igy a valtozasi vazrajz alairasat nem kivanta.

Az alperes egyben viszontkeresetet terjesztett eld a felperes 2007. december 31. napjaig
lejart 2.043.166,-Ft bérleti dij hatraléka, valamint annak kozépiddaranyos kamata; illetve
2008. januar 1. napjatol havi 130.560,-Ft hasznalati dij megfizetése irant. Kérte tovabba
kotelezni a felperest a bérelt ingatlan 30 napon beliili kiiiritésére, az altala 1étesitett pavilon
lebontésara €s az ingatlanrész birtokba adéasara a Ptk. 433. §. (2) bekezdése alapjan.

Az els6foktl birosdg fellebbezéssel tamadott itéletével megallapitotta, hogy a bérleti
szerzOdés targyat az helység 1-i ... hrsz-u ingatlan képezte. Kotelezte a felperest 1.295.548.,-
Ft hatralékos bérleti dij, valamint annak a 2006. augusztus 11. napjatdl a kifizetés napjaig
jard késedelmi kamata, valamint 2008. marcius 1. napjatol az ingatlan kiiiritéséig havi
65.987,-Ft hasznalati dij megfizetésére. Kotelezte ezentul a felperest a bérelt ingatlanrész 90



napon beliili kiiiritésére, az épitmény elbontasaval €s az ingatlan alperes birtokaba adasaval.
Ezt meghaladoan a keresetet €s a viszontkeresetet elutasitotta, rendelkezett a felperes
személyes koltségmentessége folytan le nem rott kereseti illetékrdl, partfogd ligyvéd dijarol
¢s az alperes perkoltsége viselésérol.

Hatarozata indokoldsdban vizsgalta, hogy fennéllanak-e a Ptk. 97. §. (2) bekezdésében
meghatarozott - a fold tulajdonjogatdl elvald - épitmény tulajdonjoga megallapitasara
vonatkozo feltételek. Ugy értékelte, hogy az ehhez sziikséges irasbeli megéllapodas a felek
kozott nem jott 1étre, - az épitmény Iétesitésére hozzajarulast tartalmazé - bérleti szerz6dés
ilyennek nem tekinthetd, az kiilon kikotést tartalmaz az épitmény bérlet megsziintekori
lebontasara. Tévesnek talalta a felperes azon hivatkozésat, hogy tulajdonjogot keletkeztetd
joghatassal jarna az alperes épitésiigyi hatosaganak pavilon bovitésére vonatkozo épitési
engedélye. Igy a bérleti szerzddés megsziintére figyelemmel a Ptk. 193. §. (1) bekezdése
alapjan kotelezte a felperest a kitiritésre és a ,kartalanitds" nélkiili eredeti allapot
helyreallitasara.

Az elséfoku birdsag az alperes hatralékos bérleti dij megfizetésére iranyuld viszontkeresete
alapjan vizsgalta a felperes 4ltal fizetendd bérleti dij mértekét. A felek jogviszonyara a
lakasok ¢és helyiségek bérletérdl sz6lo 1993. évi LXXVIIIL. térvény (Lt.) szabalyait tartotta
iranyadonak és rdmutatott, hogy ezen torvény 36. §. (2) bekezdése és 38. §. (1) bekezdése
szerint a helyiség bérleti dij mértékében a felek szabadon allapodnak meg. Tekintve, hogy a
felek kozott polgari jogi jogviszony jott 1étre az alperes nem volt jogosult a bérleti dij -
képviseldtestiileti- és bizottsdgi hatarozattal torténd - egyoldalu felemelésére, igy a 2005.-
2008. évekre a felperes altal fizetendd bérleti dijat a felperes altal az els6foku eljards sordn
elfogadott mértékben hatarozta meg. Ennek figyelembevételével a felperesnek 1.295.548,-Ft
bérleti dij hatraléka keletkezett, mely, valamint a kiliritésig esedékes hasznalati dijak
megfizetésére a felperest kotelezte.

Az elséfoku birosag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést - elsddlegesen - az
elséfokt birdsag itélete részbeni megvaltoztatasa, az alperes viszontkeresetének 135.760,-Ft
hatralékos bérleti dijon tali elutasitasa és a keresetének valo helyt adas; - masodlagosan - a
hatralékos bérleti dij megfizetésére kotelezd elséfoku itéleti rendelkezés hatadlyon kiviil
helyezése, €s ebben a korben az els6foki birdsdg twjabb eljardsra és ujabb hatarozat
hozataléra utasitdsa irant.

Elsédleges fellebbezési kérelme alapjaként azzal érvelt, hogy a Ptk. 97. §. (2) bekezdése,
valamint 137. §. (2) bekezdése alapjan - raépités utjan - megszerezte a bérelt helység 1-i ...
hrsz-i ingatlan tulajdonjogat, tekintve, hogy az altala épitett pavilon forgalmi értéke
lényegesen meghaladja az ingatlan forgalmi értékét. Kifogasolta, hogy az elséfokt birosag
nem vizsgalta az épitmény és foldtertilet forgalmi értéke egymashoz viszonyitott ardnyat és
nem vette figyelembe, hogy a felperes az ingatlant t5bb mint 10 éve hasznalja. Ugy vélte,
hogy az itélkezési gyakorlat szerint a raépités kovetkezményeit kell alkalmazni, amikor a
raépités a tulajdonos engedélyével torténik.



Masodlagos fellebbezési kérelmében a felek kozotti bérleti szerzodés bérleti dijra vonatkozo
kikotését kifogas (Ptk. 236. §. (3) bekezdés) utjan megtamadta, hivatkozva a bérleti dij
felttind értékkiilonbségére, annak indokolatlanul magas voltara. (Ptk. 201. §. (2) bekezdés)
Az altala elfogadhatonak tartott bérleti dijat a 2004. évben havi 25.000,-Ft-ban, 2005-ben
havi 26.000,-Ft-ban, 2006-ban havi 27.000,-Ft-ban és 2007-ben havi 28.000,-Ft-ban jelolte
meg. Mivel az igy szamithatd teljes bérleti dijbol, 1.272.000,-Ft 6sszegbdl mar megfizetett
1.136.246,-Ft-ot, az alperes viszontkeresetének 135.760,-Ft lejart bérleti dijon tuli részét
kérte elutasitani. Egyben a helyi piaci viszonyok, a felperes gazdasagi tevékenysége €s a
bérelt teriilet mérete alapjan indokolt bérleti dij megallapitasara ingatlanforgalmi szakértoi
bizonyitést inditvanyozott.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfok birdsag itélet helybenhagyésat és a
felperes masodfokt perkdltségben marasztaldsat inditvanyozta. Kiemelte, hogy a bérleti
szerzddés alapjan az alperes idolegesen adta a felperes hasznalataba a teriiletet, ezért is azon
olyan konnyliszerkezetes felépitmény késziilt, amely az allag kisebb sérelme mellett
eltavolithato.

A fellebbezés nem alapos.

Az itélétabla megallapitotta, hogy az els6foku birdsdg érdemben helyes jogkOvetkeztetéssel
tartotta alaptalannak a felperes tulajdonjog- és foldhaszndlati jog megallapitasa iranti
keresetét, egyben jogszeriien kotelezte a felperest a bérelt terliletrész - €épitménye bontasaval
- torténd kitiritésére. Ugyanakkor a felperes megtdmadasi kifogasa a masodfokua eljarasban
eljarasjogi okbol nem volt elbiralhato.

A felek kozott 2004. februar 18. napjan teriiletbérleti szerzodés jott 1étre hatarozott idore
(azaz: id6leges haszndlatra), ideiglenes épitmény (pavilon) elhelyezésére. Nem kétséges,
hogy a bérelt ingatlanrész nem mindsiil az Lt. 2. szamu melléklete 1., 12. pontjai szerinti
lakasnak, avagy nem lakas céljara szolgald helyiségnek, igy arra a dologbérlet (Ptk.
XXXVII. fejezet) szabdlyait kellett megfelelden alkalmazni, nem pedig - az elséfoku birosag
altal felhivott - lakas- és helyiségbérlet (Lt.) szabalyait.

A Ptk. 97. §. (2) bekezdése alapjan az épiilet (€pitmény) foldtulajdontol elvalo (osztott)
tulajdonjoga a foldtulajdonossal kotott irdsbeli megallapodas, avagy torvény (Ptk. 137. §. (2)
bekezdeés) alapjan johet létre; ezekben az esetekben az épiilet tulajdonosat az épiilet
fennallasaig a foldrészletre hasznalati jog illeti meg. (Ptk. 155. §.)

Jelen esetben - az egyébként is hatarozott idore létrejott - bérleti szerzodés tobb rendelkezése
kihangsulyozza a teriiletbérlet ideiglenes jellegét, igy felmondas esetére meghatarozza a
bérld bontasi kotelezettségét (7., 8. pont), tovabba a bérld tulajdonjoga kizarasat (10. pont).
Ezért az elséfoku birdsag allasfoglalasa helyes arra nézve, hogy a felek kozott semmilyen
irasbeli megallapodas nem jott 1étre az osztott tulajdon és a felperes foldhasznalati joga
keletkezésére.



Ugyanakkor a bérleti szerz6dés megkotésének ténye, valamint annak emlitett rendelkezései -
kiilonosen: a 10. pontja - azt is kizarjak, hogy a bérld pavilon épitésére a raépités torvényi
kovetkezményeit lehessen alkalmazni. (PK. 7. szamu allasfoglalds 1. pont) Ezért a
fellebbezés érvelésével szemben nincs jelentdsége €s nem is vizsgalando, hogy a felperes
altal létesitett épitmény értéke hogy viszonyul az elfoglalt ingatlanrész értékéhez.

Tekintve, hogy a pavilon épitésre a raépités jogkdvetkezményei nem alkalmazhatoéak nincs
annak sem jelentdsége, hogy a felperes altal 1étrehozott lacikonyha és vegyesbolt ideiglenes
avagy tartos fennmaradasra szolgald épitménynek (Ptk. 686. §.) mindsiil-e. (BH 2002/355.)
Megjegyzi az itélétabla: a felperes fellebbezési targyaldsi nyilatkozataibol, valamint az
elséfoku iratokndl elfekvé 2002. majus 25. ¢és 2004. janius 4. napjan kelt ¢épitési
engedélyezési tervek miiszaki leirasaibol minden tovabbi bizonyitds nélkiil megallapithato,
hogy a felperes konnyliszerkezetes, a talajhoz szogvas rudakkal kapcsolt ideiglenes
épitményt létesitett, ezért a felperes sem a bérelt ingatlanrész tulajdonjogat, sem pedig
foldhasznalati jogat nem szerezhette meg.

A felperes fellebbezésében a masodfoku eljarasban eldterjesztett megtamadasi kifogas az
alperes bérleti dij megfizetése iranti viszontkeresetével szembeni ellenkovetelésnek (Pp. 139.
§.) mindsiil. Az érvénytelenségi kifogast ugyan a Pp. ellenkovetelésként nem emliti, azonban
annak - eljarasjogi - Iényege a beszamitasi kifogassal azonos, amennyiben az eredményes
kifogas a kereset részbeni, vagy teljes elutasitdsahoz vezethet.

Az érvénytelenségi kifogds masodfokt eljarasban eldterjeszthetd, a Pp. 147. §-a csak a
viszontkereset masodfoku eldterjesztését zarja ki, mig a Pp. 247. §-a a keresetvaltoztatast és
a beszamitasi kifogas eldterjesztését szoritja korlatok koze a fellebbezési eljaras soran.

Ugyanakkor az érvénytelenségi kifogads - el6zmény nélkiili - méasodfoku eldterjesztésével
kapcsolatban is €rvényesiil a Pp. 235. §. (1) bekezdése II-III. mondataban meghatarozott
korlatozas. Ugyanis az érvénytelenségi kifogast tartalmazo ellenkovetelést a Pp. 121. §. (1)
bekezdés c.) pontjdban meghatarozott tartalmi elemekkel kell eldterjeszteni, hatarozottan
megjelolve az érvényesiteni kivant jogot, az annak alapjaul szolgald tények és azok
bizonyitékai eldadasaval, csakiigy, mintha a fél beszamitasi kifogast terjesztene elo.
(Legfelsdbb  Birosdag  Gfv.X.30.430/1998/6, Gyéri [télétabla  Gf.I1.20.264/2006/4.,
P£.IV.20.339/2006/3.)

A Pp. 253. §. (1) bekezdése II-1II. mondata szerint a fellebbezésben 1) tény allitasara, illetve
Uj bizonyiték eldéadasara kizarolag abban az esetben keriilhet sor, ha errdl a fél csak az
els6foku hatdrozat meghozatalat kdvetden szerzett tudomadst (és az - elbiralasa esetén - rea
kedvezObb hatdrozatott eredményezett volna), illetve ha az elséfoki hatarozat
jogszabalysértd voltanak aldtdmasztasara iranyul. Ez utébbi esetben azonban a masodfoku
birdsag a feliilbiralat soran az 0j tényt, illetve bizonyitékot csak akkor veheti figyelembe, ha
eldterjesztése az elséfoku eljarasban nem a f€él mulasztisa folytdn maradt el. A Pp. 141. §.
(2) bekezdésébdl kitlinden ugyanis a fél koteles tényallitasait, nyilatkozatait, bizonyitékait (a
per alldsa szerint) a gondos és az eljarast eldsegitd pervitelnek megfeleld idében eldadni,
illetve el6terjeszteni. Ha a tényallitdsok, nyilatkozatok eldadasaval és a bizonyitékok



eldterjesztésével e kotelezettség ellenére alapos ok nélkiil késlekedik, a birdsagnak
eldadasainak bevarasa nélkiil kell hataroznia.

Azokat a tényallitasait és bizonyitékait tehat, amelyeket az elséfoku eljarasban meg sem
kisérelt el6adni, a fél a masodfoku eljarasban nem hozhatja fel (BH 2003/204).

Jelen esetben a felperes a bérleti dij megtamadasi kifogasban allitott indokolatlan magas
voltarol kétségteleniil tudhatott mar az elséfoku eljaras soran is, hiszen éppen emiatt nem
teljesitette az évrdl-évre emelt bérleti dijat. Ennek ellenére a Ptk. 201. §. (2) bekezdésének
relevans tényeit az elséfokt eljarasban - jogi képviselete ellenére - nem adta eld, igy az
elséfoku birosag a Pp. 3. §. (3) bekezdése szerint a bizonyitandd tényekre (a szakértdi
bizonyitas sziikségességére) ki sem oktathatta. A Pp. 3. §. (3) bekezdése alapjan pedig a
birdsadgot nem terheli kioktatasi kotelezettség azokra a relevans tényekre, amelyekkel a fél a
viszontkeresettel szemben védekezhet. A tajékoztatasi kotelezettség csak a fél altal eléadott -
¢s a masik f¢él altal vitatott - tigyben relevans tényekre terjed ki.

fgy a felperes a bérleti dij feltiing értékkiilonbsége tényei el6adasaval és a szakértdi
bizonyitas inditvanyozésaval az els6foku eljarasban alapos ok nélkiil késlekedett, ezért a Pp.
235. §. (1) bekezdése korlataiba iitkoz6 megtamadasi kifogéasa a fellebbezési eljarasban nem
biralhato el.

A felperes az els6foku eljaras soran, a 2008. februar 15. napjan megtartott targyaldson
keresetét ugy terjesztette ki, hogy a pavilon bontasara kotelezése esetén kartéritést igényelt,
az ebben az esetben el6alldo vagyoncsokkenését részletezve. Az elséfoku birdsdg ugyan a
kartéritési keresettel kapcsolatban elmulasztotta a jogvita kereteit tisztazni €s nem hivta fel a
felperest a kiterjesztett kereset 6sszege (Pp. 121. §. (1) bekezdés e.) pont) meghatarozasara.
Azonban itéletében a kartéritési keresetrol hatarozott, azt elutasitva. Az elsoéfoku itélet ezen
rendelkezése ellen fellebbezés nem érkezett, igy az jogerdre emelkedett (Pp. 228. §. (4)
bekezdés). A felperes kartéritési keresetét elutasitd jogerds elséfoku itélet pedig kizarja,
hogy a felperes ugyanabbol a ténybeli alapbdl szdrmazd ugyanazon jog irant 0j keresetet
inditson. (Pp. 229. §. (1) bekezdés)

Az itélotabla az els6foku birdsag itélete fellebbezett részét a Pp. 253. §. (2) bekezdése
alapjan hagyta helyben.

A fellebbezés eredménytelen volt, igy a felperes a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan viselni
tartozik az alperes masodfoku eljarasban felmeriilt - tigyvédi munkadijbol allo - perkoltségét,
melynek Osszegét az itéldtabla a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §. (2), (5)-(6) bekezdései
alapjan az AFA-val novelt 72.000,-Ft-ban hatérozta meg. Ugyanezen okbol a felperes
személyes koltségmentessége folytan le nem rott fellebbezési illetéket - a 6/1986. (VI.26.)
IM rendelet 13., 14. §-a szerint - a Magyar Allam viseli.

Gydr, 2008. december 10. napjan
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