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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Landes Judit tgyvéd altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - a dr. Tutsek Zoltdn lGgyveéd altal képviselt l.rendi
alperes neve |. rend( és ll.rendi alperes neve (II. rendi alperes cime) Il. rend(i alperesek
ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birdosag 2011.
marcius 10. napjan kelt 18.G.40.685/2010/17. szamu itélete ellen az felperesek
részér6l 18. sorszam alatt elbterjesztett és Pf/4. sorszam alatt megindokolt
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét azzal a pontositassal hagyja
helyben, hogy a birésag a keresetet utasitja el.

Kobtelezi a felperest, hogy - 15 napon belll - fizessen meg egyuttesen az I-1l. rend(
alpereseknek 100.000 (Egyszazezer) forint plusz afa 6sszegli fellebbezési eljarasi
koltséget.

A felperes koteles megfizetni - felhivasra - az allam javara 676.800
(Hatszazhetvenhatezer-nyolcszaz) forint le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A perbeli ... hrsz. alatt felvett ,telephely" megnevezésii belterileti ingatlan az I.
rendd alperes tulajdonaban és a Il. rend(i alperes kezelésében all.

A Il. rendl alperes az 1998. november 9-én kelt szerz6déssel egy év hatarozott
idétartamra bérbe adta az ... Rt. bérlének az ingatlanon talalhaté 9-11., 13., 14. és
16. jeld épitményeket, valamint egy gépkocsi athajtét és egy raktar épuletet,
mindosszesen 2.089 m? alapteriilettel. A szerzédés 4. pontja barmely épitési,
felljitasi munkat, beruhazast a bérbeado6 elézetes engedélyéhez kotott, mig a 7.
pont megtiltotta az ingatlanrész bérl altali albérletbe adasat. A bérbeadd a
szerzb6dés 5. pontja értelmében az ... Rt., illetve a korabbi bérl6 értékndveld



beruhazasait 55.576.342 forint 6sszegben elismerte azzal, hogy annak elszamolasa
a szerz6dés 10. pontja szerint kalén megallapodas alapjan térténik. A bérlé a
kordbbi bérl6tél atvallalt bérleti dijtartozas levonasaval az értéknoveld
beruhazasokbol az ingatlan hasznalatbavételéhez szikséges, ezért a bérbeadot
terheld munkalatok koltségét 8.156.039 forint Osszegben a bérleti dijba
beszamithatta, mig a fennmarado 37.408.104 forint plusz afa 6sszeg az ingatlan
eladasakor a befolyé vételarbadl, a kiilén elszamolas szerint keril kiegyenlitésre.

Az ... Rt. 1999. januar 14-én a bérleti szerz6dés 5. pontjaban meghatarozott
O0sszegl kovetelését 15.000.000 forint ellenérték fejében a felperesre ruhazta at,
mig a felperes 2001. majus 21-én a ... Kft.-re engedményezett 54.916.169 forint és
tovabbi 11.816.352 forint bizonytalannak mindsitett kOvetelést.

A felperes keresetében annak tlrésére kérte kotelezni az I-Il. rend( alpereseket,
hogy az ingatlan 36/10.000 aranyu tulajdonjogat raépités jogcimén a felperes javara
bejegyezzék. Elbadta: 1999. elején az ... Rt.-t6l szarmazd szivességi jogcimen
kerllt az ingatlan hasznalataba és ott a bérl6 altal végrehajtott beruhazas nem
javithatd hibait észlelve  11.280.000 forint értékben ujraépitette a hibasan
kivitelezett 94 m? alaptertlet(i felépitményt.

Az I-1l. rendl alperesek a kereset elutasitasat kerték, annak mind ténybeli, mind jogi
alapjait vitattdk. Hivatkoztak arra: a terllet korabbi bérl6jének Ugyvezetdje és
résztulajdonosa, aki egyben a felperes képviselje és beltagja, valamint a ... Kift.
tulajdonosa is, kezdeményezte az ugyancsak 4altala képviselt ... Rt.-vel vald
szerz6déskotést. Mindezek alapjan a felperes a bérleti szerz6dés ismeretében
annak is tudataban volt, hogy a bérbeadd el6zetes hozzdjaruldsa nélkil épitési
munka jogszerlen nem végezhetd, a felperes az ingatlant sem vehette volna
birtokba. A bérleti szerz6dés 5. pontjaban foglalt koévetelés elszamolasara
vonatkozé megallapodas nem j6tt 1étre, ugyanakkor az ... Rt. 1996. oktober 6-an a
Debt Invest Rt.-re engedményezte 54.761.051 forint 6sszegl kodvetelését, melyet az
engedményes 2000-ben megkisérelt érvényesiteni. Ugyanezen kovetelés
engedmeényezeését a ... Kft. is bejelentette az ellene foly6 kiuritési perben, és az ...
Kft. is ezt a kdvetelést engedményezte 1999. januar 14-én a felperesre, aki azt az
altala végzett munkalatok koltségeivel egyutt 2001. majus 21-én a ... Kft.-re
engedményezte tovabb. Mindezek alapjan a felperes akkor sem rendelkezhetne a
kOveteléssel, ha barmilyen épitési munkat ténylegesen elvégzett volna.

Ervelésiik szerint az ... Kft. altali szivességi hasznalatba adas a bérleti szerzddés
albérletbe adasi tilalmanak megkerilésével jott létre, a szerz6dés ezen kikdtése
ugyanis a tovabbi hasznalatba adas tilalmat jelentette. El6adtak: tudomasuk szerint
a kodvetelés visszaengedményezése is megtortént, azonban az nem tudhato, hogy a
felperes valdban visszaszerezte-e a perbeli kdvetelést.

Az els6foku birosag itéletével a felperes ,kereseti kérelmét" elutasitotta,
rendelkezése szerint koltségeit a felperes maga viseli. Az itélet jogerére
emelkedése utan megkeresni rendelte a foldhivatalt a perfeljegyzés torlése irant.



Kotelezte a felperest, hogy az itélet jogerére emelkedését kdvetd 15 napon belll
fizessen meg az alperesnek egyetemlegesen 673.000 forint perkdltséget, mig az
allamnak felhivasra 676.800 forint feljegyzett kereseti illetéket. Az elséfoku birdsag
itélete indokolasaban kifejtette: a felperes birtoklasa szivességi jogcimét az ... Rt.-t6l
szarmaztatta, a birtokos személyében térténé valtozas azonban nem eredményezi a
jogutdd jogosultsaganak bévilését, eszerint a felperes jogait és kotelezettségeit az

. Rt. bérleti szerz6désének tartalmabdl kell levezetni. Hangsulyozta: a felek
jogviszonyara a lakastorvény helyiségbérletre vonatkozé rendelkezései az
iranyadok. Az ... Rt. és a Il. rendl alperes kdzott bérleti szerz6dés rendelkezései a
raépités szubszidiarius jellegére figyelemmel a raépitéssel tortend tulajdonszerzést
kizarjak. Kiemelte: a felperes altal 1999. januar 14-én kotétt engedményezési
szerzGdés 2. pontja kifejezetten utalt a bérleti szerz6désre. Mindezek alapjan a
hasznalat jogat a bérl6tél szarmaztatott jogcimen gyakorlé felperes az ingatlan
tulajdoni hanyadat raépitéssel nem szerezheti meg.

Az els6foku birdsag itélete ellen annak megvaltoztatasat, és a keresetének helyt
addé dontés hozatalat, masodlagosan az itélet hatalyon kivul helyezését, és az
els6foku birdsag uj eljaras lefolytatasara kdtelezését kérve a felperes fellebbezett.

Utalt arra: az els6foku eljarasban szakérté igénybevételét kérte annak
megallapitasara, hogy pontosan mely munkalatok alapjan kerlilhet sor a
tulajdonszerzésére, ugyancsak a szakvélemény alapjan hatarozhatdé meg a
felperesnek jard tulajdoni hanyad. Az elséfoku birdsag a felperes ezen bizonyitasi
inditvanyanak nem adott helyt, téves jogértelmezéssel a jogalap tekintetében zarta
ki a felperes tulajdonszerzését. Utalt arra: az épitkezés ota eltelt hosszu idére
figyelemmel a felperesnek rendkivili bizonyitasi nehézségei vannak, a bizonyitékok
felkutatasa folyamatosan térténik, ezért a Pp. 235. § (4) bekezdése alapjan az
els6foku hatarozat meghozatalat kdvetben tudomasara jutott tényeket és
bizonyitékokat kivant a masodfoku birésag elé tarni. Hivatkozasa szerint a
beruhazas 1999. oktdber 31-ét kdvetbéen fejez6dott be, akkor kerdlt sor a
raktarépllet atadasara és tényleges hasznalatbavételére, valamint a pénzlgyi
ellentételezésre a felperes és a kivitelez6 kdzott. Az alperesek altal hivatkozott
engedményezéseknek a felperes altal megvalositott raépitési jellegli beruhazas
nem volt targya, a felperes a meglévd raktarépulet miszakilag szikségszer(
elbontasaval uj felépitményt hozott I1étre. Az alperes altal hivatkozott elszamolas a
bérleti szerz6dés alapjan jelenleg is peres eljaras targya az engedményes és az
alperes kozo6tt, azonban sem az ... Rt.-nek, sem mas hasznalonak nem volt
megallapodasa az alperessel a raktarépllet ujjaépitésére, illetve felépitésére, mely
kizarna a raépitéssel térténd jogszerzést. Az sem akadalya a tulajdonszerzésnek,
hogy az engedményezési szerz6dés utalt az ... Rt. hasznalatdnak jogcimére,
tekintve, hogy az ... Rt. nem a bérleti jogot adta at a felperesnek, a felperes és az
alperesek kozo6tt ugyanakkor sem az ingatlan hasznalata, sem az elvégzett
munkalatok tekintetében megallapodas nem volt. Hangsulyozta: rosszhiszemd
raépitbnek nem tekinthetd. ... épitészmérndk allapotfelmérésére és annak alapjan
tett javaslatara, valamint az ... Kft. valasziratara utalt, alldspontja szerint ezen
okiratokbol megallapithatéan 6 volt az épittetd, ugyanezen okiratokbdl a beruhazas



miiszaki tartalma is megallapithatd. Ervelése szerint szakértéi bizonyitassal az
idébmulas ellenére is megallapithatd, hogy a raktarépulet lebontasaval uj épulet
létesitésére kertlt sor. Fellebbezéséhez csatolta a februar 17-én az ... Kft.-hez irott
levelét és a kft. februar 26-an kelt valaszlevelét. El6adta: a felperes képviselbje
2000 decembere 6ta kulféldon tartézkodik, ez a koérliimény, valamint az épitkezést
kivitelez6 cég felszamolasa, az események o6ta eltelt tdbb mint tiz év jelentbsen
megneheziti a bizonyitékok beszerzését. Utalt arra: a terliletre a rendszervaltas ota
nincs érvényes rendezési terv, igy az alperesek altal elismert teljes beruhazas
idején sem allt rendelkezésre épitési engedély, a raktarépllet is engedély nélkdl
épult. Csatolta a tartos kulfoldi tartbzkodasat alatamasztd igazolas, az ... Kft. tarolt
cégkivonata, a felperes és az ... Kft. kdz6tt 1999 marciusaban |étrejott épitési
szerzbdés, ..., az ... Kft. 1997. és 1999. kozott volt Ugyvezetd igazgatojanak
nyilatkozata masolatat és egy olvashatatlan - ... irasbeli nyilatkozatara figyelemmel
vélhetbleg a felperes megrendelése alapjan végzett munkalatok kivitelezésérél
sz0l6 - szamlamasolatot.

Az I-ll. rendld alperesek ellenkérelme az els6foku birésag itéletének
helybenhagyasara iranyult. Hangsulyoztak: az els6foku eljarasban a felperes a
legalapvetObb bizonyitasi kotelezettségének sem tett eleget, ez a Pp. 235. § (1)
bekezdése értelmében a fellebbezési eljarasban nem potolhatdé. Az okirati
bizonyitékoknak mar az elséfoku eljarasban rendelkezésre kellett volna allniuk, a
fellebbezési eljarasban csatolt okiratok aggalyosak és utdlagos felkutatasuk nem
vezethet a fellebbezési eljarasban torténd felhasznalasukra. Mivel a felperes
semmilyen bizonyitékat nem adta, hogy milyen jellegl, milyen mdlszaki tartalmu és
milyen értéki munkat végzett, a szakértdé kirendelésének elmaradasat sem
sérelmezheti.

A felperes fellebbezése a kdvetkez6k miatt alaptalan.

Az els6foku birosdg a tényallast a sziukséges meértekben feltarta, a Foévarosi
itélétabla az arra alapitott, a helyesen felhivott jogszabalyok helytallo
alkalmazasaval meghozott érdemi dontésével is egyetértett. A felperes fellebbezési
érvelésével kapcsolatban a Févarosi itélétabla a kdvetkezdket emeli ki:

A Ptk. 137. § (3) bekezdése alapjan, ha valaki a mas tulajdonaban levd éplletet
bdviti, ahhoz hozzaépit vagy azt atépiti, vagy ha az idegen foéldon mar épulet all, a
raépitéssel a felek eltér6 megallapodasa hidnyaban ko6zds tulajdon keletkezik. A
raépitd tulajdoni hanyadat az egész ingatlan értékébdl a raépitett részre es6 érték
aranya alapjan kell megallapitani.

A felperes az ingatlan hasznalatara vald jogosultsagat sajat eléadasa szerint is az ...
Kft. bérl6tél szarmaztatta. A szarmaztatott jogcimen alapuld hasznalat attél
fuggetlenal kizarja a raépités szubszidiarius szabalyainak érvényesulését, hogy
ismerte-e a felperes a jogelédje és a Il. rendl alperes kodzétti bérleti szerz6dés
tartalmat: a felperes jogaira és kotelezettségeire a jogelddjével kotétt megallapodas
szabalyai alkalmazanddk, barmiféle igényt kizardlag annak alapjan, a jogelédjével



szemben érvényesithet. A Févarosi [télétabla hangsulyozza: a felperes és a bérld
ko6z6tti hasznalati megallapodas Iéte 6nmagaban kizarja a tulajdonossal szemben
annak hianyara - a raépités Ptk.-beli szabalyaira - alapitott igényérvényesitést.

Az el6zbekben kifejtettek alapjan az els6foku birosag nem tévedett, amikor a
keresetet elsddlegesen a jogalap hianya miatt utasitotta el, a felperes altal a
fellebbezési eljarasban a Pp. 235. § (1) bekezdésébe (itk6zben csatolt bizonyitékok
sem vezethetnek ezzel ellentétes megallapitasra, ezért a Févarosi (téltabla az
els6foku birésag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan - utalva helyes
indokaira - helybenhagyta, azzal a pontositassal, hogy a Pp. rendelkezéseivel
0sszhangban (Pp. 146. §) a birésag a keresetet utasitja el.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a fellebbezési eljarasban a
Pp. 239. §-an keresztil érvényesilé Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében koteles
megfizetni az I-Il. rend( alperesek perbeli képviseletével felmertlt, a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a kifejtett
ugyveédi tevékenységgel aranyosan, a 4/A. § értelmében az afara is figyelemmel
meghatarozott Ugyvédi munkadijbdl allé fellebbezési eljarasi koltséget, mig az
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott, az Itv. 46. § (1) bekezdése szerinti
fellebbezési eljarasi illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és a
15. § (1) és (3) bekezdéseiben foglaltak alapjan felhivasra, az allam javara.

Budapest, 2011. oktéber 26.
Dr. Saghy Maria s. k.
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