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Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A helység, hrsz hrsz-u kivett iizlet és épiilet megnevezésli, 484 m? nagysagu,
természetben helység, utca, hdzszdm szadm alatti ingatlan (a tovabbiakban: perbeli ingatlan)
56/100 hanyadban az I. renddi, 44/100 hanyadban a II. rendii alperes tulajdona. A perbeli
ingatlan korabban a helység, hrszl hrsz.-0 ingatlan része volt. Ezen az ingatlanon allt egy
négy szolgaltatd egységet magaban foglalo sorhdz, egy presszo €s a mélyfurasu kut. A sorhaz
sz€Isé egysége volt egy 17,83 m? nagysagu tejbegylijtd épiilet. A sorhdz 1986-ban épiilt a
Helység Tanacs beruhdzisaban. A tejbegylijté felépitéséhez az akkori tejipari vallalat

pénziigyileg hozzajarult.
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[2] A felperes 1994. junius 15-én szerzddést kotott a Sz T Rt.-vel (a tovabbiakban: Rt.),
amely szerint a felperes 180.000 forintért megvasarolta a tejbegyljtd éptiletét. A szerz6do
felek rogzitették, hogy az épiilethez tartozoé telek az I. rendli alperes tulajdona. A felperes a
szerzOdéskotés napjan birtokba vette a tejbegyiijtd épiiletet, majd azt 1994 juliusaban épitési
engedé¢ly alapjan atalakitotta, 48 m? nagysagu teriilettel bdvitette, fagylaltozé biifét alakitott
ki, melyre hasznalatbavételi engedélyt kapott. Az igy kialakitott épiiletet szakadatlanul
birtokolja, hasznositja. Az I. rendii alperes 1994-ben hozzjarult ahhoz, hogy a felperes az
épiiletbe bevezettesse a gazt, és atalakittassa a vizvezetékrendszert.

[3] A helységi Korzeti Foldhivatal 1996. november 21-én meghozott hatarozataval
elutasitotta a felperesnek az 1994. junius 15-én kotott adasvételi szerzodésen alapuld
tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét. A hatarozat indokolasdban foglaltak szerint az Rt.
altal eladott ingatlan nem képezte az Rt. tulajdonat, és a tulajdonjog rendezésére kért hatarido
lejart.

[4] A perbeli ingatlan a helység, hrszl hrsz-0i ingatlan 2000-ben megvalosult
megosztasaval alakult ki, amelynek soran a 42 hrsz-0 ingatlanrél levalasztottak a presszot €s a
mélyfurasu kutat, a perbeli ingatlanon az tizletsor maradt.

[5] A felperes 2020. januar 10-1 keltezésii levelében kérte az 1. rendl alperest, hogy
megosztassal rendezzék a perbeli ingatlan tulajdonjogit. Az 1. rendli alperes
képviselotestiilete hatarozatdval hozzdjarult a megosztdshoz, majd ujabb hatarozataval
visszavonta a korabbi hatarozatat és felhivta a felperest tulajdonjogénak igazolasara. A
felperes altal kiildott dokumentumok alapjan az I. rendii alperes nem ismerte el a felperes
tulajdonjogat, de hajland6 volt arra, hogy eladja a felperesnek az épiiletet. Az 1. rendii alperes
altal felkért szakértd a teljes épiiletsor értékét 14.600.000 forintban, a felperes altal birtokolt
épiiletrész értékét 3.200.000 forintban hatarozta meg. A felperes altal birtokolt épiilet 42/3/A
hrsz-on 66 m? teriilettel és ilizlet megnevezéssel — zaradékolt valtozasi vazrajz szerint — 6nallo
ingatlannd alakithato.

A felperes keresete, az alperesek védekezése

[6] A felperes keresetében annak tlirésére kérte kotelezni az alpereseket, hogy a perbeli
ingatlanbol kialakitando6 iizlet megnevezésli ingatlan 18/66 tulajdoni hanyadara elbirtoklas,
48/66 tulajdoni hényadéara raépités jogcimén tulajdonjogat bejegyeztesse az ingatlan-
nyilvantartasba, a raépités jogcimén bejegyzett tulajdoni hanyadot illetéen a perbeli ingatlanra
vonatkoz6 hasznalati joggal egyiitt.

[7] Az alperesek kérték a kereset elutasitasat. Az 1. rendl alperes ellenkérelmében arra
hivatkozott, hogy a felperes az Rt.-t6] ugy vette meg a tejbegytijtod épiiletét, hogy 6 (I. renda
alperes) mint a foldteriilet tulajdonosa nem jarult hozza a megosztashoz. Tulajdonosi jogait
megszakitds nélkiil gyakorolta, targyaldasokat folytatott a felperessel a tulajdonviszonyok
rendezése érdekében, felmeriilt annak lehetsége, hogy megveszi a felperestdl a felépitményt,
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vagy a felperes fizeti ki a megvaltdsi drat. A raépitéskor a Helység Tandcs biztositotta az
¢épitkezéshez a foldhasznalatot.

Az elso- és a masodfoku itélet

[8] Az els6fokl birdsag itéletével a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 137. § (1) és (2) bekezdése, a 121. § (1) és (4) bekezdése,
tovabba a 116. § (1) bekezdése alapjan helyt adott a keresetnek. itélete indokolasaban
megallapitotta, hogy a korabban tejcsarnokként tizemeld felépitményre adasvételi szerzddést
kotott a felperes, azt megvésarolta, azonban a tulajdonjog megszerzésének akadalyat
jelentette, hogy ahhoz nem jarult hozza az I. rendi alperes. Az épiiletet a felperes zavartalanul
sajatjaként hasznalta, birtokolta, ahhoz az 1. rendii alperes hozzéjaruldsaval hozzaépitett. Ez a
felperes sajatjakénti birtoklasat tamasztja ald, valamint az is, hogy bekoéttette a gazt, viselte a
fenntartasi koltségeket, sajatjaként rendelkezett vele, bérbeadas tjan hasznositotta, tovabba
biztositasi szerz0dést kotott ra. Az elbirtoklas 2009-ben bekdvetkezett, annak megszakitasara
nem volt alkalmas az, hogy az I. rendli alperes 2016. februar 1-jén biztositasi szerzddést,
tovabba a II. rendii alperessel 2020. majus 27-én adasvételi szerzddést kotott.

[9] Az I. rendli alperes nem vitatta a raépités tényét, és azt sem, hogy az épiilet nagyobb
értéket képvisel, mint a telekrész. Ugyancsak nem vitatta a hasznalati jog Ilétesitésére
vonatkoz6 kereseti kérelmet. A felperes megosztasi vdzrajzzal igazolta, hogy a perrel érintett
ingatlanrész levalaszthat6 az ingatlan megosztasaval.

[10] Az 1. rendl alperes fellebbezése folytan eljart masodfoktl birdsag itéletével az
elséfoki birosag itéletét megvaltoztatta, a keresetet elutasitotta. [télete indokolasaban
kifejtette, hogy fOszabaly szerint a dolog egészén fennalld tulajdonjogot lehet elbirtokolni,
kivéve, ha az elbirtoklas feltételei a fold egy részére vonatkozdan allnak fenn és a fold
oszthatd. Az ingatlan alkotorészét képezd épiilet tulajdonjogat onalloan akkor sem lehet
elbirtokolni, ha azt a birtokosa kizarolag haszndlja. A fold és az épiilet tulajdonjoga
elbirtoklas utjan a térvény alapjan nem valhat el, ahogyan ezt a Kiria a BH2013. 120. szamon
megjelent eseti dontésében is megallapitotta. A felperes 4altal csatolt vazrajz szerint
kialakitandd 42/3/A hrsz-u iizlet megjelolést épiilet a perbeli ingatlan foldtulajdonosaként az
alperesek osztatlan kozos tulajdona, a felperes még az elbirtoklas feltételeinek fennallasa
esetén sem szerezheti meg az iizlet megjelolésti épiilet 18/66 hanyadanak tulajdonjogat
elbirtoklas jogcimén, mert elbirtoklas esetén nincs lehetdség osztott tulajdon keletkezésére, a
fold és az épiilet tulajdonjoga egymastdl valo elvalasara. Ezen nem valtoztat az a koriilmény
sem, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.)
12. § a) pont aa) alpontja értelmében a foldrészleten kiviil 6nallo ingatlanként kell
nyilvantartani az épiiletet, ha az nem, vagy csak részben a foldrészlet tulajdonosanak a
tulajdona, mivel az anyagi jog szabalyai dontik azt el, hogy a fold és a rajta 1évo épiilet
tulajdonjoga elvalasanak, osztott tulajdon keletkezésének mely esetekben van helye.

[11] A felperes keresete kizardlagosan a foldtulajdontol elvalasztott épiilet tulajdonjoganak
1/1 hanyadban torténd megszerzésére iranyult az elbirtoklds mellett — a tovabbi 48/66
hanyadban — raépités jogcimén. A kereset megalapozatlan, mivel elbirtoklds tjan nem
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szerezhette meg a felperes az épiilet 18/66 tulajdoni hadnyadat. Az épiilet egészére vonatkozd
tulajdonszerzés hianyaban ugyanis nincs jogi alapja az éplilet 6nalld ingatlanként vald
ingatlan-nyilvantartasi feltlintetésének sem, figyelemmel arra is, hogy a felperes a masodfoku
birdésag anyagi pervezetése utan sem terjesztett eld a kizarélagos tulajdonszerzésre iranyuld
kereset mellett eshetdlegesen tovabbi keresetet.

[12] A felperes 1994-ben egy mar meglévo épiilethez épitett hozza, és ha valaki a mas
tulajdondban 1évo épiiletet boviti, ahhoz hozzaépit, raépitéssel — a felek eltéré megallapodasa
hianyaban —, k6z0s tulajdon keletkezik. A raépité nem az épiilet tulajdonjogét szerzi meg,
hanem az ingatlan egészébdl a raépitett részre esd érték aranyaban szerez tulajdoni hanyadot.
A birosag a foldtulajdonos kérelmére allapithatja azt meg, hogy a raépitd csak az épiilet
tulajdonjogat szerezte meg. A felperes (aki a raépitésre hivatkozott) kérelme alapjan ezt nem
lehet megallapitani.

A feliilvizsgalati kérelem

[13] A jogerds itélet ellen — hatalyon kiviil helyezése, elsddlegesen — tartalma szerint — az
elsofoku birosag itéletének helybenhagyasa, masodlagosan az elsé- vagy a masodfoku birdsag
Uj eljarasra, 0 hatdrozat hozatalara utasitasa irant — a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati
kérelmet. Magyarorszag Alaptorvénye (a tovabbiakban: Alaptorvény) azon rendelkezésének
megsértését allitotta, mely szerint mindenkinek joga van a tulajdonhoz [XIII. cikk (1)
bekezdés], tovabba allitotta a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. térvény (a
tovabbiakban: Pp.) 2. § (2) bekezdés, a Ptk. 116. §, 121. §, 137. § (2) és (3) bekezdés, az
Inytv. 12. § megsértését.

[14]  Ervelése szerint 1996-ban a helység és Vidéke AFESZ tulajdondban volt a perbeli
ingatlan, késobb megosztas soran keriilhetett az I. rendi alperes tulajdondba a négy egységbol
allo tizletsor. Az nem volt vitas, hogy az épiiletet megvasarolta, az 1. rendii alperesnek mint
¢épitési hatdsdgnak tudomasa volt a raépitésrol, hiszen azt engedélyezte is. Késébb a perbeli
ingatlant az 1. rend(i alperes megterhelte, de ez csak a harom iizletre vonatkozhatott, nem
pedig az altala megvasarolt épiiletre, mert azzal az . rendii alperes nem rendelkezett.

[15] A masodfoku birosadg altal hivatkozott eseti dontésben foglaltakat nem Ilehetett
alkalmazni a jogvita elbirdlasara, mert a jelen esetben az elbirtoklas feltételei nem a foldre,
hanem a felépitményre allnak fenn, azt vasarolta meg, ami nem mindsithetdé felvonulasi
épiiletnek, hanem 6nalld ingatlanként kialakithatd végleges rendeltetésti épiilet. Szerzddéses
jogviszonyban az I. rendli alperessel nem allt. A felépitmény 06nalld ingatlan lehet, a
zaradékolt valtozasi vazrajz igazolja azt, hogy az iizlet ondlloan kialakithatd, 6nallo
ingatlanként kiilon helyrajzi szdmon szerepelhet az ingatlan-nyilvantartdsban. A masodfoku
birdsdg szakértd kozremiikodése nélkiil fejtette ki allaspontjat az ingatlan alkotorészét
érintéen. A perbeli esetben a felépitmény elvalasztdsa nem csokkentené a perbeli ingatlan
értékét, ezért a megvasarolt és a hozzaépitett épiilet tekintetében terjesztette eld keresetét.

[16] Az I rendd alperes arra hivatkozott, hogy a bérleti jogviszony fennallasa kizarja a
raépitéssel torténd tulajdonszerzést, ezen ellenkérelemre tekintettel terjesztette eld az elséfoku
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eljarasban a bizonyitékait, bizonyitasi inditvanyait. Az elséfoku birdsag helyesen éllapitotta
meg itéletében, hogy az I. rendl alperes nem vitatta a raépités tényét, az épiilet értékét, és a
hasznalati jog 1étesitésére vonatkozo kereseti kérelmét, és fellebbezésében a raépitést érintden
nem terjesztett eld kérelmet. A masodfoku birosag ezért az ellenkérelem és a fellebbezés
korlatain tulterjeszkedve hozta meg a keresetet elutasitd hatarozatat. Az 1. rendli alperes
érdemben nem ellenezte a raépités megallapitasat. A raépités 1994-ben megvalosult, akkor
még az alperesek nem voltak tulajdonosok, a raépités kovetkeztében nem keletkezhetett kozos
tulajdon — amire utalt itéletében a masodfoku birésag — olyannal, aki a foldnek a raépitéskor
nem volt tulajdonosa. Az Rt.-vel megkdtotte az adasvételi szerzddést, az megfelelt a
jogszabalyi eldirasoknak, a vételar Osszegét kiegyenlitette. Az nem lehet vita targya, hogy
azért nem tulajdonos, mert az ingatlant nem a tulajdonosatol vasarolta meg.

[17] Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztettek elo.

A Kuria dontése és jogi indokai

[18] A feliilvizsgélati kérelem megalapozatlan.

[19] A Pp. 406. § (1) bekezdésében és a 424. § (1) bekezdésében foglaltak egyiittes
értelmezésébol kovetkezden az eredményes feliilvizsgalatot anyagi jogi vagy eljarasjogi
jogszabalysértés egyarant megalapozhatja; utobbi azonban csak akkor, ha annak az igy
érdemi elbiralasara Iényeges kihatasa volt.

[20] A jogerds itélet nem jogszabalysértd, a Kuaria egyetért annak helytallé indokaival is,
azokat nem kivanja megismételni, csupan a feliilvizsgalati kérelembe foglalt tobbiranyu
érvelés kapcsan mutat ra az aldbbiakra.

[21] A felperes feliilvizsgalati kérelmében — tovabbiak mellett — a Ptk. 137. § (3)
bekezdésében foglaltak megsértését is allitotta. Tette ezt annak ellenére, hogy keresetét a Ptk.
137. § (2) bekezdésére alapitotta, arra a jogszabalyi rendelkezésre, amely szerint a raépitd
szerzi meg a foldnek, illetéleg a fold megfeleld részének tulajdonjogat, ha az épiilet értéke a
foldnek, illetdleg a fold megfeleld részének értékét 1ényegesen meghaladja; és a birosag a
foldtulajdonos kérelmére azt is megallapithatja, hogy a raépitd csak az épiilet tulajdonjogat
szerezte meg, ebben az esetben a raépitét a f6ldon hasznalati jog illeti meg. A Ptk. 137. § (2)
bekezdésétdl eltéréen a (3) bekezdés tartalmazza azt a szabalyt, hogy ha valaki a mas
tulajdonaban 1évo épiiletet boviti, ahhoz hozzaépit vagy azt atépiti, vagy ha az idegen f6ldon
mar épiilet all, a raépitéssel — a felek eltérd megallapodasa hidnyaban — kozos tulajdon
keletkezik; ekkor a raépito tulajdoni hanyadat az egész ingatlan értékébol a raépitett részre
esO érték ardnya alapjan kell megallapitani.

[22] Az adott ligy tényallasa szerint a felperes a mas tulajdonaban 1évo épiiletet bovitette,
ahhoz hozzaépitett, illetve azt atépitette, ezért a jogvitara iranyado anyagi jogi rendelkezés a
Ptk. 137. § (3) bekezdés lett volna azzal, hogy a raépitéssel — a felek eltéré megallapodasa
hianyaban — kozds tulajdon keletkezik. A felperes keresetét azonban nem erre a jogszabalyi
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rendelkezésre alapitotta, és a masodfoku birésag anyagi pervezetését kovetden is az volt az
allaspontja, hogy a tényallitasa és a jogallitisa nem mond ellent egymasnak. A felperes altal
megjelolt Ptk. 137. § (2) bekezdésében foglaltakat olyan tényallasra lehet alapitani a raépités
megallapitasa érdekében, amely tényallas szerint a raépitd olyan idegen foldre épit, amelyen
nem all épiilet.

[23] A feliilvizsgalati érveléssel ellentétben a masodfoku birosag a jogvita elbiraldsa soran
megfelelden alkalmazta a Kuria Pfv.1.22.166/2011/5. szamu, a BH2013. 120. szamon
megjelent eseti dontésben foglaltakat. Ebben a hatarozataban a Kuria megallapitotta, hogy a
Ptk. 121. §-a alapjan fészabalyként a dolog egészén fennalld tulajdonjogot lehet elbirtokolni.
A Ptk. értelmében kivételt csak az az eset képez, ha az elbirtoklas feltételei a fold egy részére
allnak fenn és a fold oszthatd [Ptk. 121. § (4) bekezdés]. Az ingatlan alkotorészét képezo
épiilet tulajdonjogat azonban akkor sem lehet elbirtokolni, ha azt a birtokosa kizardlag
hasznalja. Elbirtoklas utjan a fold és épiilet tulajdonjoga a térvény alapjan nem valhat el. A
torvény az épiilet és a fold osztott tulajdonanak megallapitasat kizardlag a Ptk. 97. § (2)
bekezdése, illetdleg a Ptk. 137. § (2) bekezdése alapjan teszi lehetévé. A perbeli esetben
megallapitott tényallasra azonban a Ptk. 137. § (2) bekezdésében foglaltakat (amire a felperes
a keresetét alapitotta) nem lehetett alkalmazni.

[24] A Ptk. 97. § (1) bekezdése értelmében az épiilet tulajdonjoga a foldtulajdonost illeti
meg. Ez a szabdly rendezi az idegen foldon emelt épiilet tulajdonjogat. A polgari jog
hagyomanyos szabalya az épiilet és a fold tulajdonjoganak egységét fogalmazza meg. Ez az
elv a foldon emelt épiilet alkotorészi mindségét fogadja el. Ebbdl az is kovetkezik: annak
megallapitdsdhoz, hogy a fo6ldon emelt épiilet a fold alkotorészének tekintendé-e, nem
sziikséges szakértd kozremiikodése, legfeljebb az mindsiilhet szakkérdésnek, hogy az adott
épitmény épiiletnek tekinthetd-e. A perben azonban nem volt a felek kozott vita a tekintetben,
hogy a kérdéses épitmény épiilet.

[25] Az I rendii alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult. Az elséfokt birdsag
itélete ellen az 1. rendii alperes fellebbezett, fellebbezésében az elséfoku birdsag itéletének
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat kérte. Az volt az allaspontja, hogy az elséfokl birdsag
a bizonyitasi eljards soran megallapitott tényallasbol téves kovetkeztetésre jutott a kereset
teljesitésével. Megallapithato tehat a feliilvizsgalati érveléssel ellentétben, hogy a masodfoku
birdsadg nem terjeszkedett til az ellenkérelem és a fellebbezés korlatain.

[26] A Pp. 406. § (1) bekezdésében foglaltak értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat a
Kuriatél — tovabbi mellett — az {igy érdemére kihato jogszabalysértésre hivatkozassal lehet
kérni, azaz a Kuria a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt jogszabalysértést vizsgalhatja. Az
Alaptorvény az R. cikk (1), (2) bekezdésébdl, és a T. cikk (2), (3) bekezdésébdl kovetkezden a
jogrendszer alapja, de nem jogszabaly. A feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott
jogszabalysértések vizsgalata korében a Kuridnak a megsértettként allitott jogszabalyi
rendelkezést az Alaptorvénnyel 6sszhangban kell értelmeznie, €s erre figyelemmel kell allast
foglalnia a jogszabalysértésr6l. A Kuria azonban azt nem vizsgalhatja, hogy a jogerds itélet
sérti-e az Alaptorvényt, mert erre kizardlag az Alkotmanybirosag jogosult az Alaptorvény 24.
cikk (2) bekezdés d) pontja alapjan. Az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdése szerint
mindenkinek joga van a tulajdonhoz. A tulajdon jogi fogalmat és tartalmat altalaban nem
kozvetleniil az Alaptdrvény, hanem mas jogi normdk hatdrozzdk meg. Az Alaptoérvény a
tulajdonhoz val6 alapjogként a jogszabalyok altal meghatarozott tartalommal elismert,
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konkrét idépontban fennalld, konkrét jogositvanyokat védi. Az Alaptorvény XIII. cikk (1)
bekezdésében rogzitett tulajdonhoz vald jog a mar megszerzett tulajdont, illetve kivételes
esetekben a tulajdoni varomanyokat védi {3115/2013. (V1.4) AB hatérozat, Indokolés [34]}.
Megallapithat6 tehat, hogy az Alaptorvénybdl nem fakad alanyi jog a tulajdonszerzésre, a
tulajdonszerzéshez senkinek nincs alkotméanyos joga {3244/2017. (X.10.) AB hatarozat,
Indokolas [45]-[50]}.

[27] A kifejtettekbdl kovetkezden a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt
okok miatt nem jogszabalysértd, ezért azt a Kuria a Pp. 424. § (1) bekezdésében foglaltak
alapjan hatalyaban fenntartotta.

Z.4ro0 rész

[28] A Pp. 405. § (1) bekezdése alapjan alkalmazasra keriild Pp. 83. § (5) bekezdése
szerint az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet elbterjesztd felperes viseli a sajat
felilvizsgalati koltségét. Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztettek eld,
megtéritést igényld feliilvizsgalati koltségiik nem meriilt fel, ezért errél a Kuarianak nem
kellett rendelkeznie.

[29] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet targyalason kiviil biralta el a Pp. 405. § (1)
bekezdése altal felhivott Pp. 376. § (1) bekezdése alapjan.

[30] Azitélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.

Budapest, 2024. marcius 5.

Nyiréné dr. Kiss I1dik6 s.k. a tanécs elndke, dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. eléadd bird, dr. Cseh
Attila s.k. biro, dr. Magosi Szilvia s.k. biro, dr. Szab6 Klara s.k. bird



