Debreceni [télétabla
P£.1.20.320/2025/8. szam

A Debreceni [télétabla a Dr. Molnar Lajos Ugyvédi Iroda (cim, igyintézé: dr. Molnar Lajos
tigyvéd) altal képviselt felperes neve (cim) felperesnek — a dr. Varju Almos iigyvéd (cim) altal
képviselt 1. rendii alperes neve (cim) 1. rendii, a dr. Balogh Ménika Eva tigyvéd (cim)altal
képviselt II. rendii alperes neve (cim) II. renddi, a dr. Varju Almos iigyvéd altal képviselt
III. rendi alperes neve (cim) III. rendli és a IV.rendi alperes neve (cim) IV. rendi
alperesekkel szemben tulajdonjog megallapitdsa irant inditott perében a Nyiregyhazi
Torvényszék 7.P.20.657/2023/116. szamu itélete ellen a felperes részérdl 118. sorszam alatt
eldterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a kovetkezd

itéletet:
Az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az 1. és III. rendii alperesek mint
egyetemleges jogosultak részére 1 181000 (egymillio-szaznyolcvanegyezer) forint, a II.
rendl alperesnek 1 181 000 (egymillio-szaznyolcvanegyezer) forint masodfokt perkoltséget.

Megallapitja, hogy 2 500 000 (kétmillio-6tszazezer) forint meg nem fizetett fellebbezési
illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

[1] A debreceni 37../1 és 37../3 hrsz-0, cim szam alatti, sajat hasznalati Gt miivelési
agu ingatlanok 2004 ota '%-’2 ardnyban az 1. és II. rendli alperesek tulajdondban allnak. Az
aranyban ugyancsak az I. és II. rendii alperesek tulajdondban allt, ekkortol }2-72 aranyban az I.
¢s (adasvétel cimén a II. rendl alperestdl tulajdonjogot szerzd) III. rendl alperesek
tulajdonaban 4ll, a IV. rendli alperes jelzdlogjogaval terhelten (a tovabbiakban egyiitt: az
ingatlan).

[2] A felperes ¢és az 1. rendi alperes 2008. majus 10-én aldirtak egy kézzel irott,
»atvételi elismervény” megnevezésli okiratot, amelyben az 1. rendli alperes elismerte, hogy
atvett a felperestdl 2 600 000 Ft-ot a cim szam alatti ingatlan vételareldlege cimén, amely az
ingatlan 32 700 000 Ft vételardba beszamit. Az iratot két tan1 is alairta: V. V. és B. R. (aki az
I. rendii alperes élettarsa, a II. rendii alperes unokatestvére, a III. rendii alperes torvényes
képviseldje).
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[3] A felperes 2008. jalius 14-én atvételi elismervény mellett tovabbi 1 000 000 Ft-
ot adott at az I. rendl alperesnek, emellett 2008. majus 27. és 2009. junius 19. napjai kdzott
Osszesen 28 605 000 Ft-ot utalt a4t az I. és II. rendli alperesek bankszamlaira. A felperes
mindezekkel dsszesen 32 205 000 Ft vételareldleget fizetett meg.

[4] A felperes 2008. majus 10. napja és 2011 kozott — kozelebbrdl meg nem
hatarozhat6 idépontban — vette birtokba az ingatlant, amelyen a lak6hdz hozzavetdlegesen 70-
90%-o0s késziiltségi fokban volt. A felperes 2012-ig az ingatlanon beruhazasokat (fiités,
burkolés, belsd ajtok stb.) végzett, igy az ingatlan lakhatova valt. Mindezek mellett az 1.
rendil alperes fizette az ingatlan koziizemi dijait.

[5] Az L., II. és III. rendli alperesek 2023. aprilis 20-an birtokba vették az ingatlant,
amellyel egyiddben a felperes birtoka megsziint.

[6] A felperes a keresetében kérte az ingatlanra vonatkozd tulajdonjogénak
megallapitasat, az alperesek bejegyzett jogainak torlését és a birtok visszaadasat: elsédlegesen
atruhazas/adasvétel, masodlagosan jogcimes elbirtoklas, harmadlagosan elbirtoklas cimén. Az
elsddleges keresetét arra alapitotta, hogy a 2008. majus 10-én késziilt ,,atvételi elismervény”
adasvételi szerzédés, az ligylet sordn az I. rendii alperes a II. rendli alperest is képviselte,
annak megkotésével egyidejlileg az ingatlan atadasa is megtortént, 6 pedig a vételarat tobb
részletben teljes egészében megfizette. E szerzddéssel ingatlan-nyilvantartdson kiviili
tulajdonos lett, aki igényt tarhat a bejegyzésre. Ennek ellenére utobb tobb szerzddéstervezet is
késziilt, amelyek koziil aldirta az 1. és II. rendli alperesek altal készitettet. Hivatkozéasa szerint
ugyanakkor a II. és a IIl. rendli alperesek kozott nem jott 1étre érvényesen adasvételi
szerz8dés, mert annak csak az volt a célja, hogy a II. rendii alperes lekeriiljon a 37../2 hrsz-u
ingatlan tulajdoni lapjardl. A mésodlagos kereset alapjaként arra hivatkozott, hogy bar sem a
2008. évi megallapodas, sem az 1. és II. rendii alperesek altal utobb készitett €s altala alairt
szerzOdéstervezet nem felel meg az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alakszerliségi
kovetelményeinek, mivel 2008. majusa Ota birtokolta az ingatlant, a vételarat pedig
megfizette, a jogcimes elbirtoklas feltételei 2014. marcius 15. napjaval teljesiiltek. A
harmadlagos keresetét azzal indokolta, hogy 15 éven at sajatjaként szakadatlanul birtokolta az
ingatlant, amely elbirtoklast az I., II. és III. rendi alperesek nem szakitottak meg.

[7] Az 1. és III. rendii alperesek az ellenkérelmiikben kérték a kereset elutasitasat.
Az elsddleges keresetet illetd hivatkozasuk szerint a felperes nem lett tulajdonos (kiilonosen
nem ingatlan-nyilvantartason kiviili), de egyébként is csak alperesi engedéllyel 1épett birtokba
annak ellenére, hogy a vételarat nem fizette meg, mig a masodlagos €s harmadlagos keresetek
kapcsan azt is eldadtak, hogy az atvételi elismervény aldirasaval nem jott 1étre adasvételi
szerz0dés, amelyben a II. rendii alperes nem is vett részt, de még a késébbi vevd személye is
bizonytalan volt, ezért nem is sajatjaként birtokolta az ingatlant, amelyet egyrészt irasbeli
felszolitasukkal megszakitottak, de 2023. aprilisdban kozjegyzd jelenlétében birtokba is
1éptek.

[8] A 1II. rendii alperes az ellenkérelmében ugyanezen okokbdl kérte a keresetek
elutasitasat. Hangsulyozta azt is, hogy sem képviseld utjan, sem személyesen nem vett részt a
szerzOdéses megbeszéléseken, 6 maga azonban — amig a 37../2 hrszu ingatlant 4t nem ruhézta
a III. rendd alperesre — birtokba lépett 2014-ben.
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[9] A IV. rendii alperes nem terjesztett eld ellenkérelmet.
[10] Az elsofoku birdésag a fellebbezett itéletével elutasitotta a kereseteket és a

felperest kotelezte az 1., II. és III. rendli alperesek perkoltségének viselésére megallapitva,
hogy a feljegyzett illeték és allam altal eldlegezett szakértéi dij az allam terhén marad.

[11] Az itélet indokolasaban ismertette a relevans jogszabalyi rendelkezéseket. Ezek
alapjan azért talalta alaptalannak az elsOdleges keresetet, mert a felperes altal hivatkozott
jogcim (adasvétellel tortént atruhdzas) nem alkalmas az ingatlan-nyilvantartason kiviili, a
Polgari Torvénykonyvrél szold 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: 1959. évi Ptk.) 116. §-
anak (1) bekezdése szerinti tulajdonszerzésre, mert az csak mas jogcimen (példaul elbirtoklas,
raépités, oroklés, hazastarsi, élettarsi vagyonkdzosség 1étrejotte) lehetséges. Az 1959. évi Ptk.
117. §-anak (3) bekezdése alapjan ugyanis a tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzéssel szall at, ezért atruhdzassal ingatlan tulajdonjogat ingatlan-nyilvantartason kiviil
megszerezni nem lehet. Egyébként sem all rendelkezésre valamennyi eladd altal alairt
adasvételi szerzddés, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okirat, tovabba nem tortént
meg a vételar teljes kifizetése sem. Utalt ugyanakkor arra is, hogy a kereseti kérelem
hianyaban nem terhelte anyagi pervezetési kotelezettség a szerzddés esetleges birdsag altali
1étrehozasaval kapcsolatban.

[12] A masodlagos kereset elbirdldsara — a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi
V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) hatalybalépésével Osszefiiggd atmeneti és felhatalmazo
rendelkezésekrol szold 2013. évi CLXXVIL térvény 47. §-a alapjan — a Ptk. 5:45. §-at kellett
alkalmazni, amelynek (1) bekezdése szerint a jogcimes elbirtoklds megallapithatésaganak
feltételei: a felek kozott irdsbeli szerzddés, az ellenszolgaltatas teljesitése és az 5 éven at tartod
szakadatlan birtoklas. Ezek koziil az elsé feltétel azért nem teljesiilt, mert a II. rendii alperes
mint akkori tulajdonostars nem irta ald az ,atvételi elismervényt”. Az okirat tartalmazta
ugyan az ingatlan cim szerinti pontos megjelolését, a vételarat (32 700 000 Ft) és 2 600 000
Ft eléleg atadasanak elismerését, emellett az okiratot két tant el6tt irtak ald, azonban a XXV.
szamu Polgari Elvi Dontés 1. pontja ellenére a felek személye nem dertil ki az okiratbol. Ezért
legfeljebb a felperes és az 1. rendli alperes kozott jott volna létre szerzddés, azonban az
ingatlan adasvételére iranyuld szerzddési akarat és ebbdl kovetkezden a vételar
meghatdrozdsa is a teljes ingatlanra vonatkozott. A tulajdon &truhdzasara iranyulo
akaratnyilvanitas tekintetében pedig a XXV. szamu PED indokolasa szerint nem kell az
ingatlan atruhdzasara iranyuld szandékot szovegszerlien, egyértelmiien kifejezni (eladom-
megveszem ¢€s hasonld kifejezések hasznalata), elegendd, ha a felek tulajdon atruhazasara
iranyuld akarata kitlinik az okiratbol. Ugyanakkor az nem elég, ha a polgari perben
lefolytatott bizonyitas soran feltart tényekbdl deriil ki a tulajdonatruhdzési szandék, annak
magabol az okirat tartalmabol is ki kell tinnie (Kuria Pfv.20.515/2015/4. és Pfv.
22.458/2016/4. szamu hatarozatok). Az, hogy a felek ingatlan adasvételi szerzddést kivantak
l1étrehozni, magabol az ,atvételi elismervény” tartalmabdl kideriilt, mivel erre utalt a teljes
vételar, a vételareloleg megjeldlése és a megvasarolni kivant ingatlan egyértelmu
meghatarozasa. Ugyanakkor az okirat nem tartalmaz olyan utalast, illetve az okirat egészébdl
sem tlinik ki a tulajdon atruhdzasara iranyuld szandék, igy az érvényes ingatlan adasvételi
szerzOdésnek ez a tartalmi eleme is hianyzik.
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[13] Az atvételi elismervény” (amelynek megnevezése ebbdl a szempontbol
kozombos) ezért legfeljebb eldszerzodésnek tekinthetd. Ezt erdsiti a felek ezt kovetd
magatartasa és nyilatkozatai is. Az ingatlan birtokbaaddsa megtortént (a felperes szerint 2008.
majus 10-én, az alperesek szerint 2011-ben), a felperes pedig a vételar tulnyomo részét
kiegyenlitette. A felek kozott azonban tovabbi szerzddés nem jott 1étre, csak az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre szant szerzddéstervezet késziilt, és a felek elektronikus levélben
egyeztettek, de ilyen okiratot végiil nem irtak ala.

[14] A felperes a 32 700 000 Ft vételarbol 32 205 000 Ft megfizetését bizonyitotta.
2 600 000 Ft-ot az ,,atvételi elismervénnyel”, tovabbi 1 000 000 Ft-ot pedig a 2008. jalius 14-
én kelt ,,elismervénnyel”, amelyet alatdmasztott a pénzt ataddé V. V. tantvallomdsa és az 1.
rendii alperes azon 1évé alairdsat igazold irasszakeértéi vélemény is. Tovabbi 28 605 000 Ft
atutaldsat pedig pénzintézeti adatszolgaltatas bizonyitja.

[15] A hidnyz6 495 000 Ft vételarrészletet illetden a felperes alperesek altal vitatott
eléadasa az volt, hogy azt 2011. nyardn adta 4t B. R.-nek, amelynek tantja volt dr. G. B. a
lakohaz ablakabol. Az alperesek a vitatas részeként életszerlitlennek tartottdk, hogy nem
késziilt atvételi elismervény, amikor a felek kozott mar megromlott a viszony. Dr. G. B. a
tantivallomésaban részletesen beszamolt arr6l, hogy az ingatlanon talalhat6 hdz ablakaibol
fel-ala jarkalva mit hallott és latott (egyebek mellett a cimletek ellendrzését, atszdmolasat, a
teljesités elismerését) a kertkapunal, a keritésen beliil tortént pénzatadas sordn. Az ennek
ellendrzésére tartott helyszini szemle eredménye szerint a tant 4ltal elmondottak mellett
(nyitott bejarati ajto, csukott ablakok) nem hallhat6 a bejarati ajton kiviili beszélgetés, mig az
emeleten 1évo ablakokbol nem lehet latni a kertkapundl, illetdleg zart kertkapun kiviil allo
emberek kozotti eseményt, nyitott kapundl azonban pénzatadas €s az atadott pénz Gsszege is
lathatd a nagyobb emeleti helyiségbdl, mig a fiirdészobabol nyitott kertkapunal hattal allo
ember esetén mar nem, de ha ketten oldalt, egymassal szemben allnak, ugyancsak lathato
volt. A felperes mindezekkel nem bizonyitotta kétséget kizardan e vételarrészlet atadasat,
mert a felek azt — szemben a korabbi gyakorlatukkal — nem dokumentaltak, aminek objektiv
okat, az irdsos elismervény készitésének akadalyat a felperes nem jelolte meg, holott a
bizonyithatdsag biztositdsa elvarhato lett volna a felek kozotti viszony alakulasa, a felek
kozotti pénzatadas gyakorlata, illetdleg kiilondsen a felperes jogi végzettsége miatt. A
készpénzatadas tényét a helyszini szemle eredménye sem tamasztotta ala. Allhattak fenn
olyan feltételek, hogy a tanti az allitott készpénzatadas harom résztvevojét lathatta, azonban
az atadott készpénz Osszegét nem allt modjadban megallapitani, tovabba a felek kozott
elhangzott beszélgetést sem hallhatta, igy a vételarrészlet nyugtizdsdnak sem lehetett
fiiltanyja.

[16] A felperes ezért nem bizonyitotta a jogcimes elbirtoklds azon feltételeit, hogy a
birtokos szerzésének irasbeli szerzédésen kell alapulnia ¢€s teljesitette az ellenszolgaltatast,
ezért az elbirtoklasi id0 vizsgéalatanak nem volt kiilonds jelentdsége, nem ugy, mint a
harmadlagos kereset esetében.

[17] A harmadlagos kereset teljesithetdségének feltételei az 1959. évi Ptk. 121. §-a
alapjan az ingatlan sajatjaként torténd, 15 éven 4t tartd, szakadatlan birtokldsa. A toretlen
biroi gyakorlat szerint a sajatkénti birtoklas ténye akkor allapithatdé meg, ha a birtokos a
birtoklasat véglegesnek tekintheti, fiiggetleniil attol, hogy abban a hiszemben birtokol-e,
miszerint a dolog tulajdonjogat megszerezte. A sajatkénti birtoklds szempontjabol 1ényeges
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tényez6 annak véglegessége, amelyet Kkifejez a birtoklonak egyrészrél a kiilsd
megnyilvanuldsa, masrészrdl az a szubjektiv tudata, hogy a birtoklasat a dolog tulajdonosa
vagy mas arra jogosult személy nem szakithatja meg. E tekintetben nincs jelentdsége,
miszerint a birtokos abban a hiszemben van-e, hogy az ingatlan tulajdonosa vagy tudatdban
van annak, hogy az a masé, ugyanigy a johiszemiiség sem kdvetelmény, bar figyelemmel kell
lenni az 1959. évi Ptk. 121. §-dnak (2) bekezdésében foglalt korlatra (Kuria
Pfv.1.20.658/2018/5., Pfv.1.21.351/2021/8., P{v.1.21.047/2012/7., Pfv.1.21.402/2016/7.,
Pfv.1.20.599/2013/8., Pfv.1.20.548/2014/4. szamu hatarozatok).

[18] A felperes az ingatlanban beruhazasokat hajtott végre, annak birtokosa volt, a
vételar tulnyomo részét kifizette, 2008. majus 10-én az L. rendli alperessel irasban rogzitették
az ingatlan eladdsanak szandékat, a kolcsondsen kialkudott vételarat; mindezek alapjan —
fiiggetleniil attdl is, hogy tudta, miszerint az ingatlan az I. és II. rendl alpereseké — alappal
tekinthette véglegesnek a birtoklasat és megalapozottan bizhatott abban, hogy a birtoklasaban
sem a tulajdonos, sem mas személy nem fogja megzavarni. Ezzel szemben pedig az 1. és IIL
rendil alperesek nem bizonyitottak azt az allitasukat, hogy hasznalati dijat kértek a felperestol;
a neviikben késziilt ligyvédi felszolitds ugyan a hasznalati megallapodas felmondasat is
tartalmazza, de abbol nem rekonstrudlhato, hogy a felek kozott milyen tartalommal jott 1étre
ilyen megéallapodas.

[19] A birtoklas iddtartama korében az alperesek eldadésa szerint is a birtokbaadas
megtortént, de csak 2011-ben. Ezzel szemben a felperes 2008. majus 10-1 birtokbavételt (s
ezt kovetd jelentds beruhdzéasokat) allitott, amelyet dr. G. B. tanuvallomésa aldtdmasztott,
mivel nyilatkozata szerint is a felperes ekkor 1épett birtokba, ekkor adtak at neki az alperesek
a bejarati ajtd és a kapu kulcsat, amelyet kovetden birtoklasa folyamatos volt, és amelyben
tudomasa szerint nem lakott mas, illetéleg a 2008. és 2023. kozotti idészakban tobbszor jart
ott, ahova a felperes a sajat kulcsaval engedte be. A tanl tovabba — a felperesi allitassal
Osszhangban — részletezte a felperesi beruhazasokat, ugyanakkor a felperes nem csatolta az
erre vonatkozd szamlakat, amelyek igazoltdk volna a beruhazasok idépontjat, és egyéb
inditvanya sem volt. Az alperesek e vonatkozéasban eltérd nyilatkozatot tettek. Az I. és III.
rendil alperesek az ellenkérelemben 2008. évi eseményként hivatkoztak arra, hogy a felperes
kérte a kulcsokat, hogy az ingatlant befejezhesse, akinek azt javasoltdk, hogy a hazat épitd
kivitelezOket bizza meg a munkalatokkal. A munkalatok megrendelése és kifizetése
megoszlott a felek kozott. A 2011-es birtokbaadas indokaként is azt adtdk eld, hogy a felperes
elégedetlen volt a munkalatokkal, ezért , kiszallnak beldle, azt oldja meg ¢€s fizesse tovabb
kizarolagosan™ a felperes. A targyaldson ennek részben ellentmondott az I. rendl alperes és a
II1. rendli alperes képviseldje. Az 1. rendill alperes allitasa szerint egy szobat kellett kifesteni
¢s burkolattal ellatni, amit az eladok tettek meg 2011-ben, mig a III. rendii alperes képviseldje
a targyalason tett nyilatkozatiban elismert hozzavetélegesen 2 000 000 forintnyi felperesi
beruhdzast, ami 2011-ben tortént. A felperes tényallitdsaival az alperesek ellenkérelme a
birtokbaadas 2008. évi megtorténte tekintetében atfedést mutat, de ez nem teszi lehetdvé
annak kétséget kizaré megallapitasat, hogy a felperes ténylegesen az ingatlan birtokaba 1épett
2008. majus 10. napjan. A felperes a beruhazasainak tényét, iddszakat, annak értékét allitotta,
de a tekintetben okirati bizonyitékokat (szamlék, szerz6dések) nem csatolt. Dr. G. B. tanu
pedig ugyan nem tekinthetd elfogultnak, azonban mivel a felperessel €lettarsi kapcsolatban
¢lt, teljes mértékig elfogulatlan, kiviilallé személynek sem mindsiil, ezért a tanuvallomasa
onmagaban, minden mas bizonyitdsi eszkéz nélkiil kétséget kizdrdban nem bizonyitja a
felperes tényallitasat.
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[20] A birtoklas megsziinésének idépontja azonban jol dokumentalt, mivel az
alperesek 2023. aprilis 20-an kozjegyzo jelenlétében vették vissza az ingatlan birtokat a
felperestol.

[21] Emellett jelentdsége van az ezt megeldzd, az elbirtoklast megszakitod tényeknek
is. Az 1. és III. rendt alperesek altal csatolt 2020. oktober 7-i, a felperesnek cimzett ligyvédi
felszolitas az ingatlan birtokénak visszaadédsara irdnyult, egyben egy hasznalati megallapodas
felmondasat is tartalmazza. A tértivevény tanusaga szerint a levelet 2020. oktober 19-én D. J.-
né meghatalmazott vette at. A felperes bar tagadta annak az atvételét és megismerését, nem
tett olyan tényallitast és nem jeldlt meg olyan bizonyitdsi eszkozt, amely a kézbesités
szabalytalansagat tdmasztotta volna ald, igy amennyiben a kiildemény atvevdje azt nem adta
at a cimzett részére, az az alperesek érdekkorén kiviil esik. Az 1959. évi Ptk. 124. §-anak (1)
bekezdése szerint a dolog kiaddsara vonatkozo6 irasbeli felszoélitas az elbirtoklast megszakitja,
ezért 2020. oktober 19-én megszakadt az elbirtoklas, majd az Gjrakezdddott €s folytatodott az
alperesek 2023. aprilis 20-1 birtokba 1épéséig. (Az alperesek nem bizonyitottdk a tovabbi, az
elbirtoklas megszakadasara vonatkozo eldadasukat, nevezetesen azt, hogy a II. rendii alperes
2016. nyaran ideiglenesen bekoltdzott az ingatlanba).

[22] A felperes a keresetében hivatkozott arra, hogy az 1959. évi Ptk. 124. §-a (1)
bekezdésének c) pontja alapjdn nem szakadt meg az elbirtoklas, mivel akaratan kiviil
vesztette el a birtokot, és nem 1 éven beliil, hanem néhany napon beliil kérte a birosagtol,
hogy kotelezze az 01j birtokost a dolog birtokbaadasara. E hivatkozésa megalapozatlan, mert a
tulajdonos felszoélitasa, illetve rendelkezése megszakitja az elbirtoklast, igy e rendelkezés nem
vonatkozik arra az esetre, amikor a tulajdonos szerzi vissza, akar dnhatalommal a birtokat.

[23] Ezért az elbirtoklashoz sziikséges 15 éven at tartd sajatkénti szakadatlan
birtoklas nem valosult meg, mert ha el is fogadjuk a birtoklas kezdé idépontjanak 2008.
majus 10. napjat, a birtoklas megszakadasdig: 2020. oktdber 19. napjaig — de ezen
megszakadasi idopont esetleges mellézése esetén, akar 2023. aprilis 20-ig — a torvény altal
megkivant 15 éves iddtartam nem telt el.

[24] A pertargy 32 700 000 Ft-os értékére is figyelemmel a polgari perrendtartasrol
sz016 2016. évi CXXX. torvény (tovabbiakban: Pp.) 83. §-anak (1) bekezdése, 95. §-a és 102.
§-anak (1) bekezdés alapjan rendelkezett a perkdltség viselésérol és arrol, hogy a feljegyzett
illeték ¢és allam altal eldlegezett koltség az allam terhén marad a felperes személyes
koltségmentessége miatt.

[25] A felperes a fellebbezésében elsddlegesen kérte az elséfoku itélet kereseteknek
megfeleld megvaltoztatasat, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését és az els6foku
birdsag U eljarasra utasitasat. Ennek alatdmasztasara eldadta, hogy a felek iigyleti szandéka
az egész ingatlan atruhdzasra irdnyult és a vételar fizetésére is eszerint keriilt sor, és az
alperesek rosszhiszemii magatartasa ellenére 1étrejott a felek kozotti megéllapodas. Ha pedig
megtagadjadk az ingatlannyilvantartadsi bejegyzésre alkalmas szerzddés/irat’hozzajarulas
alairasat, ez, illetdleg a bejegyzés hianya nem kérhetd rajta szamon, hiszen a kereseti kérelem
éppen erre irdnyul, és az 1959. évi Ptk. 116. §-anak (1) bekezdése éppen ezt biztositja. Az
ugyanis Osszevetve a 117. § (3) bekezdéssel lehetdvé teszi, hogy a birdsagtol kérje, jarjon el a
,hianyzo” elem, az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés targyaban. A felek emellett bar
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megtehették volna, nem abban &llapodtak meg, hogy a késdbbiekben kotnek szerzdédeést,
amely tligyleti szdndékuk a rendelkezésre all6 dokumentumbodl aggélytalanul és teljeskoriien
megallapithatd, ahogy a felek is errdl nyilatkoztak. A felek mindegyike hivatkozott az 1959.
évi Ptk. 205. §-anak (2) bekezdése szerinti, altaluk 1ényegesnek mindsitett kérdésekben vald
megallapodas hidnyéra (felperesi részrdl a kerités, alperesek részérdl a fizetési hataridd),
amely alapjan lehetne azt mondani, hogy nem jott 1étre szerz6dés, de ennek ellentmond a
2008. majusi irat és a perben szintén becsatolt 2011. évi szerz6dés is, az elséfoku birdsag
azonban az utdbbi iratot és annak keletkezési koriilményeit nemhogy nem értékelte, még csak
meg sem emlitette az itéletében. Az elséfoku birdsdg tévesen sorolta fel az ingatlan-
nyilvantartason kiviili szerzési ,,feltételeket”, ugyanis konkrétan ilyen eldirasokat az 1959. évi
Ptk. nem tartalmaz (példaul az elbirtoklasnal sem). Mindezek miatt atruhdzas jogcimén is van
lehetéség az ingatlan-nyilvantartasi helyzet rendezésére. Az 1959. évi Ptk. 115. §-anak (1)
alapjan tovabba a tulajdonjogi igények nem éviilnek el, igy adott esetben kérheti, hogy a
bir6ésag hozza 1étre a szerzddést, amely hivatkozdsa nem érinti, hogy a rendelkezésre allo
okirat adasvételi szerzddésként értelmezendd. Fenntartotta az alperesek rosszhiszemii
magatartasara és az 1959. évi Ptk. 4 §-dban irtak megszegésével kapcsolatban tett el6adasat,
hiszen teljesen nyilvanvald, hogy nemcsak a perben, hanem az elmult években is mindvégig
tudatosan rosszhiszemiien ¢és tisztességteleniil jartak el, amelyet az elséfoki birdsag
figyelmen kiviil hagyott, s6t jutalmazott. A masodlagos kereset korében tévesen allitja az
elsofoku itélet az utolso, 495 000 Ft-os vételarrészlet atadas-atvételének bizonyitatlansagat,
hiszen azt tanuval, s6t helyszini szemle utjan is igazolta. A tanu — a nyilatkozattétele
idopontjdban — nem vitasan elfogulatlan és érdektelen volt, ezzel kapcsolatosan (is) az
els6fokl birosag iratellenes megallapitast tett. A tanu latta a pénzatadast, amelyet a helyszini
szemle meg is erdsitett, az elséfoku birésdg azonban semmit nem értékelt az altala e korben
az elséfoku eljaras soran el@adottakbol, ami szintén az itélet hidnyossdga és az indokolasi
kotelezettség megsértése. A helyszini szemle eredményének értékelése is hibas és iratellenes,
de a pénzatadas kapcsan a ,,tobbi” mindsitésével is téved, mert nem volt gyakorlata a
pénzatadasnak, sot nyilatkozott is arrdl (ennek emlitését is mellozi az itélet), hogy az utolsé
részletként atadott 6sszeg elsdsorban az ingatlannyilvantartasi bejegyzésre alkalmas szerzédés
alairasa érdekében tortént, tehat gy adta at ezt az 6sszeget, hogy a mar kész (tobb verzidoban
is) adasvételi szerz8dést alperesek 4ltal is alairva kapja vissza. Az elséfoka birdsag nem
értékelte (nem is foglalkozott vele), hogy az alperesek e pénzatadast kovetéen mar nem
keresték 6t, tehat — akdr rdutald6 magatartasként — a teljesitést megtorténtnek tekintették,
illetdleg nem vizsgalta az alperesek felrohatd magatartasat, de azt sem értékelte, hogy az
Osszes teljesitését letagadtdk, akarmilyen okirat is allt rendelkezésre. Az els6foku birdsag
hibasan végezte el a Pp. 279. §-a szerinti elemz0, értékeld tevékenységét és a Pp. 263. §-aval
is ellenétesen jart el, tovabba torvénysértden tagadta meg bizonyiték figyelembevételét és
nem indokolta meg, hogy a semmilyen modon nem bizonyitott alperesi eléadas (tagadas)
miért lenne elfogadhato(bb). Az elséfoku birésag a Pp. 279. §-a ellenére sem az alperesek
perben tanusitott magatartasanak, sem az egyéb peradatoknak nem tulajdonitott semmilyen
jelentséget amellett, hogy mas figyelembe vett tényallasi elemek meg hibasak. A
harmadlagos kereseti kérelem korében is téved €s iratellenes az itélet, hiszen valojaban két
kiilonboz6 tanl tett egyezd, egymast erdsitd nyilatkozatot a 2008. évi birtoklas tényére,
azonban az eljart biré az elészor meghallgatott tanut e korben még csak meg sem emlitette,
nemhogy a vallomasat értékelte volna. A beruhazéasai pedig nem képezték az ligy targyat (a
szerzOdés érvénytelensége esetén masik perben kérheti az elszamolést az alapjan, hogy az
alperesi oldal 2023-ban ,,visszavette/elvette” az ingatlant, viszont a kapott ellenszolgaltatast
visszafizetni nem szandékozik). A birtokbavétel kezdd idOpontjat illetden visszautalt az
elézéekben kifejtettekre, mig annak a zaré idpontja kapcsan eldadta, hogy fenntartja az
elsofoku eljards soran eldadottakat annak a megjegyzésével, hogy az alperesek a
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birtokba/vissza/vétel id6pontjat nem igazoltak kozjegyzdi irattal, ezért ezt az alperesi allitast a
birdsadg nem rogzithette tényként, ugyanakkor azt sem allithatta, hogy a felperest jelen perben
képviseld tigyvédi iroda cimére megkiildott levél joghatalyos kozlésként egyenértéki lenne a
felperesi természetes személy (vevo) lakdhelyére kiildott értesitéssel. Ezt kovetden eléadta azt
is a fellebbezésében, hogy az 1959. évi Ptk. 207. §-a (1) bekezdésének és 205. §-anak
megfeleld értelmezés mellett a 2008. majusi okiratot mindkét fél jognyilatkozatnak, mégpedig
adasvételnek szanta. A perben lefolyatott bizonyitasi eljaras alapjan az sem vitatott, hogy a II.
rendl alperestdl szarmazo meghatalmazassal az I. rend alperes rendelkezett (ha csak a sajat
nevében nyilatkozott volna, a 2008. majusi iratbdl is ki kellene tlinne), ugyanakkor az sem
vitatott perbeli adat, hogy 6 is talalkozott személyesen a II. rendl alperessel, aki a szerzédés
fennalltardl nyilatkozott és bankszamlaszamot adott meg neki, atvette a megallapodas szerinti
vételarrészleteket, az ingatlan birtokara pedig sem 2008-ban, sem azdta igényt nem formalt.
Ebbdl tehat kovetkezik, hogy a felek egyezd nyilatkozata (ami a szerzOdések tartalmi
lényege) alapjan a szerzddés 1étrejott. Az els6fokt birosag tévedett, hiszen nem azt allitotta,
hogy a tulajdonjoga (ha az alatt az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés tényét értjiik) all fenn,
hanem azt, hogy arra igényt tart. Az alperesek csalard magatartasa nem abban all, hogy a
szerz8dés (korabeli) teljesitését megtagadtak, hiszen fékotelezettségiiket, az ingatlan birtokba
adasat teljesitették, hanem abban, hogy nem voltak hajlandéak semmilyen tartalommal
és/vagy feltétellel utobb olyan jognyilatkozatot kiallitani, amely a vételar megfizetése
ellenében megszerzett joganak ingatlan-nyilvantartasi atvezetését lehetové tette volna. Az
els6fokl birdsag sulyosan téved akkor is, amikor az alperesek eljarasat az 1959. évi Ptk. 313
§-anak szemszogébol nem értékeli, e korben kiillondsen hidnyos az itélet amiatt is, hogy egy
szoval nem értékelte az altala csatolt, alperesi oldallal folytatott levelezést, amelybdl szintén
az deriil ki, hogy sem a vételar megfizetése, sem valamifajta hataridé tallépése
vonatkozdsdban még csak fel sem meriilt a terhére esé kortilmény. Emellett a peranyag része
az a konkrét szerz6dés is, amelyet az I. rendli alperes (Iényegében a 2008. majusi
tartalommal) kiildott meg 2011. marciusi datummal és amelyet ¢ ala is irt. Tehat tovabbi
olyan okirati bizonyiték is van (bar azt utobb az alperesek jogos ok nélkiil nem irtak ald),
amely aladtdmasztja, hogy a szerzddés 1étrejott. Nem allitotta, hogy az alperesek ,,hibajabol”
maradt el az alairas (barmelyik verzio esetében), hiszen az jelenthetne ,,akarathibat” is, mivel
az alpereseket csalard, megtévesztd szandék vezette (idOkozben emiatt feljelentés is
»készilt”). Eldadta azt is, hogy az ingatlan-nyilvantartason kiviili szerzés korében a
jogszabaly nem rogzit jogeim szerinti korlatozast. Ha pedig a birdsag szerint elészerzédésként
lehet értelmezeni a 2008. majusi iratot, csak a felperesnek kiilon kellett volna kérnie, hogy a
birdsag hozza létre a végleges szerzddést, ez a fentiek fényében azért nem helyes allaspont,
mert a kifejtettek szerint nem is egy, hanem tobb ,,szerz6dés” is rendelkezésre all a jelen
igyben, tehat azt nem kell 1étrehozni, hanem azt kell/lehet(ne) vizsgalni, hogy az alperesi
oldal jogos okbol vagy jogalap nélkiil tagadta meg azok alairasat. Az sem igazan értheto,
hogy az itélet minddssze négy rovid bekezdésben foglalkozik az elsddleges keresettel, és nem
hajland6 jogilag mindsiteni a felek megallapodasat, holott 1ényegesek lennének olyan
megallapitdsok is, hogy a felek kozott nem jott 1étre megéllapodds, nincs 1étezd szerzddés,
érvénytelen szerz0dés jott 1étre stb. Ehelyett az itélet jogilag nem indokolta meg, hogy az
altala allitottak miért ne foghatnanak helyt, csak megkertilte a kérdést annyival, hogy szerinte
a felek adasvételi eldszerzédést kotottek annak ellenére is, hogy kifejezetten ilyen
nyilatkozatot egyik fél sem tett. Mindezek ellenére az itélet 67. pontja mégis tartalmaz olyan
hivatkozast, hogy cim vagy egyéb tartalmi elemek hidnydban is érvényesen létrejon az
adasvételi szerzddés, ha a szerz8désrodl késziilt okirat (rendelkezésre all) tartalmabdl kitlinik a
felek személye (teljes ingatlan, mely mindkét alperes tulajdonaban allt) mellett az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasat célzo akaratnyilvanitasuk (vételarat vesz at az 1. rendli alperes),
tovabba ha az okirat tartalmazza az ingatlannak (cim) és az ellenszolgaltatisnak a
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megjelolését (32 700 000 Ft). Egyéb kérdésben létrejott megallapodas irasba foglalasanak
elmaradasa a szerz0dés érvényességét nem érinti még akkor sem, ha az ebben vald
megallapodast barmelyik fél Iényegesnek mindsitette is. Tehat ezért nem allitja (de a torténeti
tényallas korében ettél még hangsulyozta), hogy részérdl kifejezetten voltak olyan Iényeges
kérdések (kerités helyzete, kandall6 stb.), amelyeket a szerzddéstervezetek tartalmaztak, sot
eléadas és irasos bizonyiték van arra, hogy az alperesi oldal pont ezen feltételekre hivatkozott
egyes tervezetek esetén (bar a targyalason elhangzott olyan nyilatkozat is a résziikrél, amikor
az aktudlis tervezet hibaja szerintiik csak egy néveliras és az ellenjegyz6 személye volt). A II.
rendli alperes targyaldson tett ,,nem elismerését” pedig a kifejtettek szerint szamtalan tény
cafolja, de a II. rendii alperes maga sem tagadta a szerzodési szandékat, igy esetében megint
csak a ,,barmilyen papir” aldirasdnak a III. rendli alperes képviseldjének utasitasara vald
megtagadasa €s nem a szerz0dés 1étre nem jotte korében értékelhetd magatartas. A II. rendil
alperes tovabba pont megerdsitette, hogy a felperes tulajdonjoganak ismeretében soha nem is
Iépett a perbeli ingatlan birtokaba, még annak ellenére sem, hogy az ingatlanon korabban
megtalalhato, joval kisebb alapteriileti régi haz mint lakcim szerepelt a személyi irataiban. Az
itélet ezzel Osszefiiggésben okszerltlen allaspontot is tartalmaz, mert hidba szerepel, hogy
»adasvételi szerzddés (...) a felperes és az I. rendi alperes kozott jott 1ére”, ennek jogi
kovetkezményeit sem vonja le az els6foku birdsag, hiszen ez esetben az ingatlan 2 részére
vonatkozoan a tulajdonjoga okszerlien megallapithatd és bejegyezhetd lenne, tehat a
keresetnek legalabb részben helyt kellett volna adni. Ez azért is okszerti kovetkeztetés és
dontés lenne/lett volna/lehetett volna, mert a peradatok szerint nem vitdsan az 1. rendii alperes
az atutalassal teljesitett vételarrészeken tal minddsszesen 3 600 000 Ft-ot maga vett at, ami
tobb milli6 forinttal haladja meg a neki jar6 vételarhanyadot, igy ezen esetben teljesen
irrelevans a (bizonyitottan atadott) 495 000 Ft sorsa. A felek adasvételre vonatkozd szandéka
pedig nemcsak a lefolyatott birdsagi eljarasbol éallapithatd meg kétségteleniil, hanem azon
egyszerl nyelvtani értelmezésbol is vilagos, hogy ha valakit nem tulajdonatruhézasi szandék
vezet, akkor nem vételarrészelet(ek)et vesz at, miként az a 2008-as és 2011-es iratokbol, a
banki utaldsok kozleményébodl stb. is kideriil. Mivel a vételar kifejezés kizardlag és
kifejezetten az 1959. évi Ptk. 365. §-anak (1) bekezdésében irt jogi fogalom, sziikségképpen
csak adasvételi szandék allhat mogotte. Az eljaras soran tovabba egyik fél sem allitotta, foleg
nem bizonyitotta, hogy barmely kifizetésre ne vételarrészlet cimén keriilt volna sor. Stulyosan
téves, iratellenes és még okszeriitlen is a birdsag részérdl olyan kovetkeztetés kijelentése,
hogy a tulajdonatruhazasi szdndék magabol az okirat tartalmabdl ne tlinne ki. Emellett pedig a
felek tobbnyire teljesitették a szerzddéses kotelezettségeiket is, hiszen 6 vételarat fizetett, az
alperes pedig birtokot adott, bar a tulajdonjog atruhdzasa nem teljesen tortént meg a
részikrol. A kereset jogalapja €s targya pedig az 1959. évi Ptk. 117. §-anak (3) bekezdése,
amelynek (ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas irat aldirdsa) teljesitését az alperesek
jogszeritleniil tagadtak meg. Téves azonban, hogy a felek nem irtak alda ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas szerzOdést, mert az alperesek
atadtak/megkiildtek/eljuttattak egy ezen kritériumnak (is) megfeleld iratot, amit ¢ alairt, az
alperesek azonban nem (barmiféle indokolas nélkiil). Tehat nem hogy nem jott 1étre, hiszen
tobb az ingatlan-nyilvantartdsba benyujthatod szerzodés is rendelkezésre all, és az sem igaz,
hogy a felek (igy tobbes szamban) azt ne irtak volna ald. Kiilonosen bosszantd, hogy az 1959.
évi Ptk. altala tobbszor hivatkozott 4. §-ardl az elséfoku birdsdg mintha nem is hallott volna,
holott mig 6 a kezdetektdl johiszemii és tisztességes volt, addig az alperesek mar 2008. majus
10-én is Ossze-vissza hazudoztak €s tagadtak meg az egyiittmikddést. E jogszabalyhely (4)
bekezdése alapjan az is nyilvanvaldan elvéarhato lenne, hogy ha szerintiik nem fizette ki a
vételar 1,5%-at (bar nem vitatottan teljesitette a 98,5%-at), akkor erre felhivjak a figyelmét,
esetleg pothataridot tliznek stb., és nem az az elvarhatd magatartés, hogy 15 évig hozza sem
hajlanddak sz6lni, majd egyszerlien ,.elraboljak” a hazat, amikor nem tartézkodik ott.
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Emellett mig az itélet elutasitja az alperesek szerzddéssel kapcsolatos egyes alaki és tartalmi
kifogasait, mégis hosszasan ir arrol, hogy az alakszertiségi kovetelményeknek nem megfeleld
iratokkal, nyilatkozatokkal, tervezetekkel stb. mégsem kezd semmit. A megfizetett vételarat
illetden az elséfoku itélet indokoldsa nem tér ki arra, hogy 2008 juliusaig, azaz a szerzédés
alairasatol szamitott kevesebb, mint harom hoénapon beliil megfizette a vételar tobb, mint
90%-at. Azaz nem teljesitOképesség hidnyaban, hanem azért ,,szakitotta” meg az utalasokat,
mert mar ekkor kérte a tulajdonjoganak &tvezetését lehetévé tevd okirat aldirasat az
alperesektol, akik 6sszel azt kérték téle, hogy még fizessen tovabbi Gsszegeket, ami meg is
tortént. Lathatd, hogy ekkor mintegy 1500 000 Ft-ot ,,visszatartott”, am 2009-ben Ujabb
1 000 000 Ft-ot kifizetett. Még ekkor is ,visszatartott” sziik 500 000 Ft-ot, hogy az
alpereseket a sziikséges irat aldirasara, ha minimalisan is, de pénziigyileg még ,,6sztondzni”
tudja, &m az elséfoku eljarasban kifejtettek alapjan megallapithato, hogy 2011-ben az alperesi
oldal személyesen mar fenyegetdleg lépett fel, ha ezt a maradék Osszeget is ki nem fizeti
nekik. Bar az eljart birosag a terhére értékelte az utolsod részlet atvételének koriilményeit,
valgjaban a pénzt atvevd személyek (akik kozott nem volt ott az I. rendili alperes) nem voltak
hajlando6ak alairni semmit (B. R. nem is irhatott volna ald), viszont a megallapodas ekkor az
volt, hogy az alperesek — mivel mar nem volt semmilyen pénziigyi kovetelésiik — nem kiilon
atvételi elismervényt, hanem magat a sajat tigyvédjiik altal kordbban elkészitett (bizonyitékok
kozott szerepld) iratot fogjak alairni. Ehhez képest ez ugyan nem tortént meg, de ez volt az
oka, hogy az alperesek a sajat allitdsuk szerint is immar tobb, mint tizenkét évig hozza sem
szoltak. A birdsag ehhez képest nem tényeket és kovetkeztetéseket, hanem alperesi allitast
szerepeltetett, ugyanis a felek egymassal semmilyen ,,viszonyban” nem 4alltak, s6t 2011-ben
mindkét fél ,,tudomasul vette”, hogy a koztiik l1étrejott szerz6dés pénziigyileg is teljesedésbe
ment. O azonban alappal bizhatott és bizott is abban, hogy az alperesi oldal tovabbi
koveteléssel, fenyegetéssel, zsarolassal nem 1ép fel. Az utolsd vételarrészlet vonatkozasaban
az itéletbdl hianyzik egy fontos felperesi hivatkozas, ugyanis a jogi allaspontja az volt (és
most is az), hogy az 1959. évi Ptk. 303. §-anak (3) bekezdésére tekintettel ugyan az
alperes(ek) még 2011. eldtt jogosultak voltak a ,,maradék™ 495 000 Ft kovetelésére is, de
mivel a fentebb irt kotelezettségiiket (tulajdonjog atadasa/ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre
alkalmas szerz0dés alairdsa) nem vitasan nem teljesitették (késedelemben voltak/illetve ezt ok
nélkiil megtagadtak), ezért neki be sem 4llt az utolsé részlet/vagy egyébként is barminemi
fizetési kotelezettsége. Ezért irrelevans is annak igazoldsa/bizonyitasa/sot allitasa is, hogy ezt
a vételarrészletet kifizette-e, mert a teljesitéssel ebben a korben az ,alperesnek” kellene,
kellett volna eloljarnia. Az pedig teljesen nonszensz, abszolut iratellenes megallapitas, hogy a
helyszini szemle nem tdmasztotta ald az ¢érintett tanti nyilatkozatit. A szemlével
kapcsolatosan igen részletes, illusztralt észrevételt tett, igy az abban foglaltakra tekintettel
ezen itéleti megallapitas végteleniil okszeriitlen és alaptalan. A harmadlagos kérelem kapcsan
az itéletben van ,helyes észrevétel”, mert a felperesi tudattartalmat legalabb helyesen rogziti
azzal, hogy a tulajdonjoganak atvezetése csak 1d6 kérdése. Ezt kdvetden azonban az itélet ujra
szétesik, mert bar elfogadta a tani felperest erdsitd nyilatkozatat, mégsem hajlando
figyelembe venni, még annak ellenére sem, hogy korabban tobb ponton 4t részletezte, hogy az
alperesek 0ssze-vissza hazudoztak. Mivel pedig a felperesi beruhazdsok nem voltak
vitatottak, teljesen 1égbdl kapott a felperes mint maganszemély altal 15 éve kapott szamlak be
nem csatolasara hivatkozni (amelyeket meg sem kellett ériznie). Okszerlitlen és iratellenes
tehat a birdsadg azon — Osszecsapott és odavetett — megéllapitasa, hogy a birtoklas kezdd
iddpontja az itéletben hivatkozottak miatt ,,nem igazolt”. Az itélet rdadasul teljesen figyelmen
kiviil hagyja (meg sem emliti) V. V. tantivallomésat, aki konkrétan és tobb elemben is vele
egyezOen nyilatkozott a 2008. évben indult birtoklas kérdésében. Ezért az els6foku birdsag
altal mérlegeltek helyett két, egymastdl tejesen fliggetlen tanti egyezd nyilatkozata all
rendelkezésre arra, hogy a felperesi birtoklds 2008. évben kezdddott. A birdsag
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kovetkezetesen életszertitlen megkozelitését tamasztja ald, hogy amennyiben tényallasi elem,
miszerint 2008-ban mar tobb mint 30 milli6é forintot kifizetett az alpereseknek, illetéleg 2009-
2010. években konkrétan tovabbi tobb mint 2 millidt, akkor e tényekbdl miért ne kovetkezne
okszertien, hogy tulajdonosként ekkor mar birtokban volt, az alperesek pedig miért fizettek
(vagy végeztek volna) barmilyen tovabbi beruhazast, amikor megéllapodas hianydban azért
mar nem kaphattak tdle tobbletellenértéket. Teljesen érthetetlen és még jogszertitlen is a dr. G.
B. tanura tett megallapitds, mert a vallomastételének idOpontjdban sem mentességi ok nem
illette meg, sem képtelen nem volt a tanuzasra, tehat az, hogy a bir6sadg az 6 vallomasat nem
vette figyelembe, nemcsak dnkényes és elfogadhatatlan, hanem konkrétan a Pp. 267. §-aval is
kifejezetten ellentétes, raadasul az itélet ezen pontja tigy hivatkozik mas bizonyitasi eszkdzzel
val6 alatdmasztas hidnyéra, hogy a masik tant nyilatkozatara még csak nem is utal. Teljesen
alaptalan a bir6sag birtok visszavételével kapcsolatos megallapitasa is, hiszen az alperesi
oldal nem bizonyitotta a birtokba(vissza)vétel tényét, csak allitotta, hogy ilyesmi valamikor
kozjegyzo jelenlétében tortént, egy-két nappal a 15 éves (rendes) elbirtoklasi hataridé lejarata
elstt. O ugyanakkor soha nem kapott és a birésagi iratokhoz sem keriilt csatoldsra semmiféle
kozjegyz06i okirat, igy nem vilagos, hogy a birdsdg mire is alapitja a birtoklas végpontjanak
tisztazottsagarol tett sommas megallapitasat. Fenntartva a nyilatkozatait visszautalt azonban
arra, hogy amikor 2023 nyaran eldszor szembesiilt azzal, hogy az ingatlandba nem tud
bejutni, akkor az ingatlanban senki sem tartézkodott, igy keriilt sor az altala tSbbszor,
részletesen behivatkozott telefonhivasokra (birdsag, felperesi képviseld stb.). Teljesen
oOtletszerli és sulytalan, hogy a birdsag itt emlitett meg egy bizonyos 2020. évi levelet is. A
kézbesités nyilvanvald problémadin kiviil, nevezetesen: példaul, hogy ezen allitdlagos levelet
nem neki kiildték, hanem egy ligyvédi iroddnak, 6t tényszerlien nem D.-nénak hivjak,
célszerlibb és jogszerlibb lenne azt észlelni, hogy mivel a felek kozott semmiféle hasznalati
megallapodas nem jott 1étre, ilyesmi ,,felmondédsa” semmiféle hatallyal nem bir és ahhoz
kapcsolodoan birtokkérdés sem meriilhet fel, de azt is lehetne észlelnie, hogy a birtoklas egy
ténykérdés, igy annak valds indok nélkiili megsziintetésére valo ,.felszolitds” a birtoklas
tényszerli szempontjaban semmilyen valtozast nem idézhet és nem is idézett el6. A fenti alaki
¢s anyagi jogi problémdakon tulmenden az is viladgos, hogy mivel az altala egyébként nem
ismert levél nem tartalmazza, hogy mely okbdl tartana igényt az alperes a felperes altal
hasznalt ingatlanra, valamint azt sem, hogy a tulajdonjog megszerzésének koriilményeit mely
okbdl tenné vitassa, a levél nem lehet alkalmas arra, miszerint megingassa abban a tudatban,
hogy az ingatlannak a tulajdonosa, és azt nem sajatjaként birtokolja, igy az elbirtoklas ez
okbdl biztosan nem szakadt meg. Bar e jogvita alapvetéen nem birtokvédelmi iigy, utalt az
1959. évi Ptk. 188. §-ara, amely a birdsag allaspontjaval szemben pont a tulajdonossal
szembeni fellépést is lehetové teszi, és bar ez végképp nem volt a per tdrgya, megemlitette az
1959. évi Ptk. 193. §-anak (2) bekezdését is, hiszen az itt szabalyozott jogi lehetdség sem
keriilt rendezésre, viszont pont az alperes volt az, aki minden szempontbol alattomos modon
2023. évben (és nem 2020-ban) ténylegesen is megfosztotta 6t a jogos birtokatol. Feliilbiralati
jogkorként a Pp. 369. §-anak (1) és (3) bekezdéseire hivatkozott és ismételten hangsulyozta: a
tulajdonjoganak bejegyzése irant terjesztett eld kérelmet, és attol fiiggetleniil, hogy kordbban
¢s jelenleg is az az allaspontja, hogy a felek kozott nem eldszerzédés, hanem szerzodés jott
1étre, ennek ellenére a Pp. 253. §-dnak mind az (1), mind a (2) bekezdése tartalmazza, hogy a
pervezetésnek ki kell terjednie a bizonyitasi lehetéségekre. Onmagaban azon 4llitas tehat,
hogy az elséfoku birésdg maga rogziti, hogy a tulajdonjog bejegyzése érdekében elbterjesztett
kereseti kérelem ellenére nem tajékoztatta a feleket arrdl, hogy lat lehetoséget a bejegyzésre
azon az alapon, hogy a birdsag is ,létrehozhat” szerz6dést, nem jarult hozzd a jogvita
kereteinek tisztdzasahoz, sot, igy nem allt rendelkezésre a szlikséges tdjékoztatds sem. Csak
megjegyezte, hogy ezen okbol nemcsak az anyagi pervezetésre vonatkoz6 eldirasok sériiltek,
hanem a birdsag aktiv pervezetésén alapulo, a koncentralt per feltételeit biztositd szabalyozas
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sem jutott érvényre, illetve a kdzjonak €s a jozan észnek megfeleld jogalkalmazas eszméjétol
is eltért az els6fokl birdsag eljarasa. Ez a felvetés annyiban is problémas még, hogy a Pp. 237
§-a azt rogziti: a felek jogallitasain beliil kell gyakorolni a pervezetést, mivel pedig a felperes
allitdsa tulajdonjog ,,megszerzése” volt, ezért a nem vitatottan elmaradt pervezetés okan
masodlagosan hivatkozott a Pp. 384. §-4ra, és az alapjan sziikség szerint kérte az itélet
hatalyon kiviil helyezését.

[26] Az 1. és III. rendt alperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben kérték az elséfoku
itélet helybenhagyéasat és a felperes masodfoku perkoltségiikben torténd marasztalasat.
Allaspontjuk szerint az elséfoku biroésag az 1000000 Ft Osszegli felperesi teljesités
kivételével helyesen tarta fel a tényallast, mivel V. V. csak az arra vonatkozo iraton 1évo
alairast ismerte el a sajatjanak, de sosem jart egyediil az ingatlannal és 2008 majusat kivéve
sosem taldlkozott az I. rendli alperessel, arra pedig nem emlékezett, hogy a perbeli iligylet
soran pénzt adott volna at. Emellett az elsddleges keresetet illetden fenntartottak, hogy az
adasvételi szerzddéssel torténd tulajdonszerzés feltételei nem allnak fenn, amely nem az
alperesek rosszhiszemli magatartasanak az eredménye. A masodlagos kereset kapcsan is
hidanyoznak a torvényi feltételek, hiszen a felperes nem kotott irdsbeli megallapodast a II.
rendii alperessel, hidnyzik a jogcimes elbirtoklashoz sziikséges 5 éves szakadatlan birtoklas és
az ellenszolgaltatas teljesitése, az ,,atvételi elismervény” pedig nem felel meg a bejegyzéshez
sziikséges ingatlan-nyilvantartasi eldirasoknak (bejegyzési engedély és torvényi kellékek
hianya, a felperes mint ligyvéd altali ellenjegyzés alkalmatlansaga). A harmadlagos kereset
vonatkozasaban pedig tény, hogy nem telt el a 15 éves elbirtoklasi 1d6, de az meg is szakadt.
A felperes mint {igyvéd alaptalanul hivatkozott az anyagi pervezetés hidnyara is, mert az
elsofoku birésagnak nem kellett tdjékoztatnia az eld0 nem terjesztett, a szerzodés
létrehozaséaval kapcsolatos keresettel kapcsolatban.

[27] A 1II. rendl alperes a fellebbezési ellenkérelmében kérte az elséfoku itélet
helybenhagyasat lényegében annak helyes indokai alapjan és a felperes marasztalasat a
perkdltségében. Az elséfoku itélet indokai mellett eléadta, hogy a felperes esetleges szerzddés
létrehozésara vonatkozé igénye eléviilt. O is vitatta ugyanakkor az elséfoku itélet 1 000 000
Ft 6sszegli részteljesitésre vonatkozd megallapitasat V. V. tantivallomasa alapjan.

[28] A TV. rendii alperes nem terjesztett eld fellebbezési ellenkérelmet.

[29] A felperes az 1., II. és III. rendli alperesek fellebbezési ellenkérelmeire tett
észrevételében fenntartotta a fellebbezési hivatkozasait, kiilonos tekintettel ezen alperesek
pert megel6zo és perbeli rosszhiszemi eljarasara.

[30] A fellebbezés megalapozatlan.

[31] Az itélotabla a keresetlevél mellékleteként becsatolt tulajdoni lap masolatok
alapjan annyiban kiegészitette az els6foku birdsag altal a jelenlegi ingatlan-nyilvantartasi
allapot alapjan megallapitott tényallast, hogy 2004-t61 2015-ig, azaz a per targyat képezd
»ugylet” idején is a II. rendi alperes Y2 tulajdonaban allt a 37../2 helyrajzi szamu ingatlan is,
amelyet ekkor ruhdzott at adasvétellel a III. rendii alperesre, és amely ingatlanra ugyanebben
az évben alapitottak jelzalogjogot a IV. rendli alperes javara. Az itélotabla tovabba annyiban



Debreceni [télétabla 13
1.P£.20.320/2025/8

kiegészitette a felek per targyara vonatkozd kérelmeinek ismertetését, hogy a IV. rendil
alperes nem terjesztett eld ellenkérelmet az elséfoku eljarasban.

[32] Egyebekben (a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott) az elséfoku
birdsag feltarta az iigy érdemi elbirdlasahoz sziikséges tényallast és helytallo kovetkeztetésre
jutott a kereset megalapozatlansagat illetéen. Dontésének indokaival az itélotabla
nagyobbrészt egyetértett, amelyet — kiilonosen a fellebbezésben foglaltak miatt — az alabbiak
szerint pontosit.

[33] Bar a felperes masodlagosan kérte az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését,
az itélotablanak elsddlegesen ebben a kérdésben kellett dontenie a Pp. 383. §-d4nak (1)
bekezdése alapjan. A felperes arra alapitotta e fellebbezési kérelmét, hogy az elséfoku
birésagnak az ,atvételi elismervény” esetleges eldszerzOdéses tartalma alapjan anyagi
pervezetési kotelezettsége lett volna. Az itéldtabla azonban — az alabb részletezettek szerint —
melldzte az elséfoku itélet e megallapitasat. Ettdl fliggetleniil utal arra is, hogy a Pp. 237. §-
anak (5) bekezdése szerint a birosag a felek kérelmének és jogallitasanak korlatain beliil
gyakorolja az anyagi pervezetést. A fellebbezésben helytalloan hivatkozottaknak megfeleléen
azonban a felek egyikének sem volt eldszerzédéssel vagy szerzOdés létrehozasaval
kapcsolatos tény- vagy jogallitasa, illetleg kérelme, ezért e korlatok mellett az els6foku
birdésagot nem is terhelte anyagi pervezetési kotelezettség.

[34] A felperes az elsédleges kereset kapcsan alaptalanul hivatkozott arra, hogy az
1959. évi Ptk. 116. §-anak (1) és 117. §-anak (3) bekezdései egyiittes értelmezésével ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdonosnak mindsiilhet, ha az ,atvételi elismervény” a tartalma
alapjan valdjaban adasvételi szerzodés. Az 1959. évi Ptk. 116. §-anak (1) bekezdése szerint
ugyanis ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartason kiviil szerezte,
igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogét az ingatlan-nyilvantartas feltiintesse. E tulajdonszerzés
ismérve tehat, hogy a tulajdonos az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéstdl fliggetleniil is
tulajdonjogot szerez. A felperes azonban e kereset jogalapjaként nem valamely
ingatlannyilvantartason kiviili, tehat a bejegyzéstdl fiiggetlen tulajdonszerzési mddra (pl. a
masodlagos és harmadlagos keresetei szerinti elbirtokldsra), hanem atruhazasra hivatkozott. A
Ptk. 117. §-anak (3) bekezdése szerint pedig ingatlan tulajdonjoganak az atruhazasahoz az
erre irdnyuld szerzddésen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-
nyilvantartasba valé bejegyzése is sziikséges. Mindezek miatt — még ha az ,atvételi
elismervény” adasvételi szerz6désnek is mindsiilne — 6nmagaban az atruhdzasra vonatkozo
szerz6dés megkotése nem eredményezi a tulajdonjog megszerzését. Az adasvételi
szerzOdéssel valo tulajdonatruhdzasnak — amely nem eredeti szerzés — feltétele (fogalmi
eleme) a konstitutiv hatalyu ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés. E nélkiil az ingatlan vevdje
tulajdonjogra nem hivatkozhat, azaz nem jogosult a tulajdonjog védelmére, igy egyebek
mellett az 1959. évi Ptk. 116. §-d4nak (1) bekezdése korében szabdlyozott igény
érvényesitésére, amely kizarolag az ingatlan-nyilvantartdson kiviili, jogszabalyban kiilon
szabalyozott tulajdonszerzésekre vonatkozik (pl. EBH2001. 518., Kiria
Pfv.V.20.532/2024/11. szam itélete).

[35] A felperes fellebbezési hivatkozasaval szemben az elséfoku itélet ezzel
Osszefiiggd indokolédsa vilagos ebben az egyszerli megitélési (és az elséfoku itéletben ennek
megfeleld indokolasu) jogkérdésben. E jogszabalyértelmezés pedig a bejegyzés mint fogalmi
elem hianyaban teljességgel fliggetlen attdl, hogy a feleknek milyen iigyleti akarata volt,
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esetlegesen melyik fél jart el rosszhiszemiien, illetdleg utobb miként alakultak a felek
szerz6dés 1étrehozasaval kapcsolatos egyeztetései. A felperes ezért eleve megalapozatlan
keresetet terjesztett eld e jogcimen a tulajdonjoganak megallapitdsa irant. Az itéldtabla rogziti
tovabba, hogy az els6foku itélet indokolasanak fellebbezésben kiilon is hivatkozott [62]
bekezdése nem altalanossagban rogziti az ingatlan-nyilvantartason kiviili szerzés feltételeit,
azt azonban kétségteleniil helytelentil és a fentiek ellenében tiinteti fel, hogy az atruhazéason
alapuld ingatlan-nyilvantartdson kiviili szerzésnek vannak (dogmatikailag egyaltalan
lehetnek) feltételei, tgy mint a valamennyi elado altal alirt adasvételi szerz6d¢és, az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésre alkalmas okirat és a vételar teljes megfizetése. Mindezeknek
ugyanis nem az elsédleges, hanem a masodlagos kereset vonatkozasaban van jelentdsége, és a
felperes is csak ebben a viszonylatban utalt arra helytalldan, hogy atruhdzas ,,jogcimén” is
van lehetéség az ingatlan-nyilvantartasi helyzet rendezésére: a Ptk. 5:45. §-a szerinti
jogcimes elbirtoklassal”.

[36] A felperes azonban — bar az elséfok birosag ezt alapvetéen a méasodlagos
kereset korében értékelte — megalapozottan hivatkozott arra, hogy az ,,atvételi elismervény”
nem mindsiil adasvételre vonatkozo elészerzodésnek (sem).

[37] Az 1959. évi Ptk. 208. §-anak (1) bekezdése szerint ugyanis a felek
megallapodhatnak abban, hogy késébbi id6pontban egymassal szerzédést kotnek
(eloszerzOdés); az eldszerzddést a szerzddésre eldirt alakban kell megkdtni; az eldszerzddes
alapjan a felek kotelesek a szerz6dést megkotni. A (6) bekezdés szerint pedig az
eldszerzOdésre egyébként az annak alapjdn megkdtendd szerzédésre vonatkozd szabalyok
megfelelden iranyadok.

[38] Az elséfoku birdsag altal egyéb vonatkozasban helytalloan kifejtettek és az alabb
rogzitettek szerint ugyanis az ingatlan résztulajdonosaként a II. rendii alperes eleve nem is irta
ala ezt az okiratot, amely egyébként sem tartalmaz arra vonatkozo kitételt (azaz Gnmagaban a
megszovegezésébdl nem deriil ki), hogy a felek abban allapodtak meg, miszerint késObbi
idépontban szerzddést kotnek egymassal. Az ,atvételi elismervény” bar kétségteleniil egy
reménybeli adasvételi szerzddés elemeit irja koriil, abbdl azonban még az sem allapithato
meg, hogy — még ha a vételareldleget atvevd 1. rendii alperes meghatarozatlan terjedelmii
eladdi pozicidja logikai tton ki is kovetkeztetheté — a felperes, akit az okirat csak a
vételareldleg atadojaként rogzit, egyaltalan a sajat javara, azaz valéban vevoként jart-e el. Az
I. és III. rendii alperesek pedig pusztan az okirat megszovegezése alapjan is helytalloan tették
vitassd a perben, illetdleg adtak eld az érdemi védekezésiikben (pl. a 26. sorszam alatti
ellenkérelem 4. oldalan), hogy a felperes mar az okirat elkésziiltekor jelezte: még nem dolt el,
hogy kinek a javara sz6l az iigylet a vevoi oldalon.

[39] Mindezek miatt a felperes fellebbezési hivatkozasa annyiban megalapozott volt,
hogy az ,,atvételi elismervény” a tartalma alapjan nem mindsiil elészerzédésnek.

[40] A felperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy az 1959. évi Ptk. 205. §-anak (1) és
207. §-anak (1) bekezdései alapjan (szerzddési akarat és kifejezése, a szerzddési nyilatkozat
értelmezése) arra a kovetkeztetésre lehet jutni, hogy az ,atvételi elismervény” adésvételi
szerzOdésnek mindsiil. Sziikségteleniil meg nem ismételve az elséfoku itélet (elészerzddéses
tartalom korében a fentiek szerint korrigalt) helytalld indokait az itélétabla csupan azt
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hangsulyozza, hogy ezen okiratbdl nem csak az azt alairok tulajdonjoganak atruhdzasat célzo
akaratnyilvanitasa nem tlinik ki (az ingatlan-atruhdzasi szerzodés érvényességérdl szolo XXV.
szamu PED I. pontja), de azt a II. rend{i alperes nem is irta ald (XXV. szamu PED III. pontja).
Az utdbbival Osszefiiggésben a felperes iratellenesen hivatkozott arra, hogy az I. rendd
alperes a II. rendli alperes meghatalmazasaval jart el, mert 6k ezt kifejezetten tagadtdk a
perben, a felperes pedig a képviseleti jogot igazold okiratot [1959. évi Ptk. 223. §-anak (1)
bekezdése] nem csatolt. Minthogy a felperes maga sem tette vitassa az elséfoku birdsag birdi
gyakorlaton alapuld azon megallapitdsat, hogy a szerz0dés minimalis tartalmi
kovetelményeinek magéabdl az okiratdl kell kideriilnie, alaptalanul hivatkozott arra is, hogy
tobb peradat alatamasztja pl. a II. rend( alperes tligyletben valo kozremiikodését (arra pedig
kifejezetten iratellenesen hivatkozott, miszerint a II. rendli alperes megerdsitette, hogy a
felperes tulajdonjoganak ismeretében nem lépett az ingatlan birtokaba, hiszen nyilatkozata
szerint be akart kotdzni és a zérat is lecserélte — 49. sorszamu jegyzokonyv 11-12. oldalai),
vagy hogy a felek kozott utobb késziilt szerzddéstervezet, de pl. e vonatkozasban is k6zombos
volt az I. és II. rendii alperesek ,,csalard” eljarasara torténd hivatkozésa is. Mivel pedig a felek
kozott nem jott 1étre szerzodés, alaptalan volt a (szerzodésbol eredd) teljesités megtagadasara
vonatkozo hivatkozésa is (1959. évi Ptk. 313. §-a), amelyre vonatkozo6 jogallitdsa nem is volt
az elséfoku eljaras soran, ezért arra a fellebbezésben egyébként sem hivatkozhat [Pp. 373. §-
anak (1) bekezdése].

[41] A felperes késobbi szerzddéstervezetekkel Osszefiiggd fellebbezési érvelésével
szemben hangstlyozni kell azt is, hogy a szerzddés 1étrejotte szempontjabol nem a tervezet
fizikai létrejottének van jelentdsége, tobb tervezet pedig nem sokszorozza meg a
»szerzodést”. Fontossaggal az bir ugyanis az 1959. évi Ptk. altala is hivatkozott 205. §-anak
(1), valamint 217. §-anak (1) és 365. §-anak (3) bekezdései, illetleg a XXV. szamu PED III.
pontja alapjan, hogy a felek (ha csak az egyik fél tesz igy, ez a feltétel nem teljesiil) az
akaratukat kolcsondsen és egybehangzoan kifejezzék, mégpedig a perbeli esetben irdsban, és
valamennyiiik, tehat nem csak a felperes alairasaval. (Az itélotabla utal ugyanakkor arra is,
hogy a per targya nem jognyilatkozat potlasa volt).

[42] A felperes alaptalanul hivatkozott arra is, hogy az els6fokt birosagnak az I.
rendl alperes viszonylatdban, azaz az ingatlan '2 hanyadara teljesitenie kellett volna a
keresetet. Fiiggetleniil attol, hogy a fellebbezés alapjan az sem allapithatd meg, hogy a
felperes melyik keresete kapcsan hivatkozik erre, annak alapvetd eljarasjogi akadalyat képezi,
hogy a keresetei az ingatlan egészének tulajdonjogéra iranyultak, amelyhez képest a felperes
masodlagosan nem terjesztett eld résztulajdon megallapitasa irdnti kereset(ek)et, amelyet a
masodfokt eljarasban nem valtoztathat meg ekként [Pp. 373. §-anak (1) bekezdése]. Az
els6dleges kereset részeként ez a mar kifejtettek szerint eleve megalapozatlan is lett volna,
mig a masod- ¢és harmadlagos keresetek korében (az alabb kifejtettek szerint) sem teljesiiltek
az egyes elbirtoklasi feltételek. A felperes azon hivatkozasaval kapcsolatban pedig, hogy
megfizette az [. rendll alperest megilletd teljes vételarat, azt sziikséges hangsulyozni, hogy a
fellebbezés matematikai alaptl érvelésével szemben (az I. rendii alperes kezeihez a teljes
vételar tobb, mint 50%-at eljuttatta) a keresetlevélben maga szamolt be arrél (3. oldal), hogy
az L. és II. rendl alperesek kozott az 50-50%-to6l eltérd elszdmolas volt irdnyadd. Ennek a
pontos mértéke, igy az 1. rendii alperest megilletd vételar ugyancsak nem deriil ki az ,,atvételi
elismervénybdl” (XXV. szamt PED 1. pontja). Az itélétabla a teljesség kedvéért rogziti
ugyanakkor azt is, hogy az 1959. évi Ptk. 121. §-anak (4) bekezdése és a Ptk. 5:47. §-anak (2)
bekezdése értelmében ingatlan tulajdonjogat elbirtoklds Utjan nem lehet megszerezni, ha az
elbirtoklas feltételei a fold egy részére vonatkozoan 4llnak fenn, és a f6ld nem oszthaté meg.
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A felperes fentiek szerinti, illetéleg az elsdfoku eljards sordn tett eldadasa e feltételek
teljesiilésével kapcsolatban azonban utalast sem tesz.

[43] A fellebbezés iratellenes hivatkozasaval ellentétben tovabba az elsofoku itélet
egyértelmiien rogzitette, hogy az ,atvételi elismervény” nem adasvételi szerzddés (pl.
indokolas [71] bekezdése), amely megallapitas elegendd volt a keresetek érdemi elbiralashoz.
(A jelen itéletben rogzitettek szerint pedig az okirat eldszerzoddésnek sem mindsiil.)

[44] Az itélotabla tovabba — fliggetleniil att6l, hogy az eleve megalapozatlan
els6dleges kereset viszonylatdban kozombos volt a felperes alperesi rosszhiszemiiségre
torténd hivatkozasa — mar itt is utal arra, hogy a felperes a fellebbezésében tobbszor is csupan
visszautalt az els6foku eljaras sordn tett nyilatkozataira, igy részben arra is, hogy az alperesek
rosszhiszemiien €s tisztességteleniil jartak el. A masodfokt eljaras azonban nem az els6foku
eljards megismétlése, mivel az itélétdblanak a masodfoku eljards soran az elséfoku itéletet
kell feliilbiralnia, illetdleg a fellebbezést elbiralnia, nem pedig pl. a felperes elokészitd iratait.
Ezért a mar az 1952. évi Pp. rendelkezései alapjan is kialakult (pl. BH2016. 173.), de a Pp.
hatdlya alatt is kovetkezetes birdi gyakorlat szerint (pl. Kuaria Pfv.V1.24.583/2022/6. szamu
hatarozat) a fellebbezo félnek a fellebbezésben kell feltiintetnie — egyebek mellett — a Pp. 371.
§-a (1) bekezdésének b) ¢€s d) pontjai korében, hogy a mésodfoku birésag milyen okbol
véltoztassa meg az els6fokl hatdrozat kifogdsolt rendelkezését, illetéleg melyek azok az
anyagi €s/vagy eljarasi jogszabalysértések, amelyekre a fellebbezést alapitja. A Pp. 370. §-a
(1) bekezdésének masodik mondata értelmében ugyanis a masodfoku birdsag feliilbiralati
jogkore korlatainak mindsiilnek a Pp. 371. §-a (1) bekezdésének a)-d) pontjaiban megjeldlt
tartalmi kdvetelmények korében eldadottak. Ezért a fellebbezd félnek az a fellebbezésben tett
eldadasa, hogy fenntartja az els6foku eljaras sordn tett nyilatkozatait, nem pdtolja annak az
anyagi vagy eljarasi szabdlysértésnek a megjelolését, amelyre a fellebbezését alapitja (pl.
BDT2021. 4397.). Mindezek miatt a felperes fellebbezésben hivatkozott, elséfoku eljaras
soran tett nyilatkozatai nem része a fellebbezésnek, ezért az itélétabla kizarolag a
fellebbezésben ténylegesen feltiintetettek alapjan birdlhatta feliil az els6fokt itéletet.
Ugyanigy az itélotabla nem értékelhette a felperes altal az els6foku bizonyitékmérlegelésbdl
hidnyolt levelezést sem, mivel nem jeldlte meg a fellebbezésben, hogy a levelezés mely részét
mely &ltala sérelmezett tény vagy koriilmény céfolatdra kéri figyelembe venni (annak a
megjegyzésével, hogy az elséfoku itélet indokolasanak [73] bekezdése értékelte a felek
levelezését).

[45] A felperes alaptalanul sérelmezte a masodlagos kereset elbiralasa korében, hogy
az elséfoku birdsag okszerlitleniil mérlegelte a bizonyitas eredményét az utolsd, 495 000 Ft-os
vételarrészlet megfizetésével kapcsolatban. Amellett, hogy a felperes e vonatkozasban is
részben csak az elséfoku eljaras soran eldterjesztett nyilatkozataira utalt vissza, helyteleniil
hivatkozott arra, hogy az elséfoku birdsdg iratellenesen értékelte a helyszini szemle
eredményét (96. sorszamu jegyzOkonyv 1-2. oldalai). Az ugyanis az els6fokl itéletben
rogzitetteknek megfelelden megdontdtte dr. G. B. tanu azon vallomasat (73. sorszam alatti
jegyz6konyv 2-12. oldalai), hogy az ingatlanon talalhaté haz emeletén tartézkodva csukott
ablakok ¢€s nyitott bejarati ajto mellett hallhatta egyebek mellett azt, hogy a pénzt atvevo B. R.
nyugtazta az atadott Osszeget (,rendben vagyunk”). Egyebekben pedig olyannyira nem
iratellenes az elséfokt itélet helyszini szemle megallapitasait ismertetd része, hogy azt
Iényegében sz6 szerint ismételte meg. Ez alapjan azonban csak az allapithaté meg, hogy a
tani valloméasanak megfelelé korilmények mellett (a keritésen beliil a kertkapu
kornyezetében) a felperes allitasa szerint jelenlévdk szdba johetd elhelyezkedései (pl. ha a



Debreceni [télétabla 17
1.P£.20.320/2025/8

szemléld szempontjabol hattal all valaki) esetén nem feltétleniil l4thatd egy esetleges
pénzatadas €s annak a részletei.

[46] Az els6foku birosag tovabba kelld jelentdséget tulajdonitott a felek pénzatadas
dokumentaltsagaval kapcsolatos gyakorlatdnak is, mivel ez volt az egyetlen olyan allitott
teljesités, amelyrél semmilyen dokumentum (atvételi elismervény, atutalasi bizonylat) nem
allt rendelkezésre. Az itélétabla itt is utal ugyanakkor arra, hogy a felperes tulzott jelentdséget
tulajdonitott a sajat nyilatkozatainak a bizonyitékok értékelése korében. A fél nyilatkozata
ugyanis dnmagaban nem rendelkezik bizonyité erével pusztan azért, mert a fél azt megtette.
A fél vitatott nyilatkozata szabadon valo felhasznalhatosaganak [Pp. 263. §-anak (1)
bekezdése] ugyanis a bizonyitas [és pl. a Pp. 265. §-anak (1) bekezdése alapjan a bizonyitasi
érdek], illetdleg a bizonyitas eredményének mérlegelése fliggvényében [Pp. 279. §-anak (1)
bekezdése] van jelentdsége, tovabba kiilondsen akkor, ha a fél nyilatkozatai
ellentmondasosak, hianyosak, be-, illetdleg elismerést tartalmaznak. Amennyiben pedig a
fellebbezés allitdsanak megfeleléen alperesi részrél megtagadtak volna a (nem bizonyitott)
pénzatadas dokumentalasat, az addigi teljesitések tilnyomo részéhez hasonldan a felperes
nem lett volna elzarva attdl, hogy ezt a részletet is atutalassal teljesitse.

[47] A felperes alaptalanul hivatkozott arra is, hogy a masodlagos kereset
vonatkozédsdban valojaban nem volt jelentdsége, hogy a teljes vételarat megfizette-e. A Ptk.
5:45. §-a szerint az elbirtoklas ot év elteltével kovetkezik be, ha a birtokos az ingatlan birtokat
a tulajdonostol olyan irdsbeli szerzddéssel szerezte, amelynek alapjan a tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetelhetné, ha a szerzddés az ehhez megkivant
alakszertiségi kovetelményeknek megfelelne és a birtokos az ellenszolgaltatast teljesitette. Az
utobbi — masként nem értelmezhetd — rendelkezés szerint a jogcimes elbirtoklasnak fogalmi
eleme a vételar egészének megfizetése.

[48] A mindezekkel Osszefiiggd tovabbi felperesi hivatkozasok korében pedig
nemcsak az [. és II. rendii alperesek nem keresték a felperest az ligylettel kapcsolatban, hanem
mivel a felperes (aki tigyvédi tevékenységet folytat) a hivatkozésa szerint teljesitette az allitott
szerzOdéssel kapcsolatos valamennyi szolgaltatasat, a részérdl legalabb akkora érdek flizdott
ahhoz, hogy az ,jigylet” teljesedébe menjen, és az ingatlan tulajdonjogat megszerezze. Az
elséfoku birdsadgnak pedig mindezekre is figyelemmel a fellebbezés érvelésével szemben nem
kellett értékelnie egy allitott, de nem bizonyitott pénzatadast kovetden feltételezett
magatartast, amely alapjan nem rosszhiszemil az a magatartas, ha az ,,elad6” a ,,vevd” altal
hosszu id6n 4t meg nem fizetett vételar ellenére birtokba adott dolgot visszaveszi. Az pedig
nem jelent sziikségszerlien rosszhiszemi pervitelt, hogy az . és II. rendii alperesek tobb, mint
10 év tavlatabol nem emlékeztek, ezért vitattak a felperes teljesitéssel 0sszefliggd eldadasait.
Mindezek értékelése tovabba a fellebbezés allitdsaval szemben nem egyoldaltian tortént,
hanem a Pp. 265. §-a (1) bekezdésének figyelembevételével. E szerint ugyanis torvény eltérd
rendelkezése hidnyaban a perben jelentds tényeket annak a félnek kell bizonyitania, akinek
érdekében all, hogy azokat a bir6sag valdsnak fogadja el (a tovabbiakban: bizonyitési érdek),
tovabba a bizonyitas elmaradasanak vagy sikertelenségének a kovetkezményeit is ez a fél
viseli. Ez alapjan pedig az egyes kereseteket illetden a felperes érdekében allt, hogy a birdsag
valosnak fogadja el egyebek mellett, hogy a felek szerzddést kotottek, amelyet a felperes
(ideértve a pénzbeli szolgaltatast is) teljesitett, és hogy az allitasa szerinti idétartamban
szakadatlanul birtokolta az ingatlant.
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[49] Mindezek és az elséfoku itélet sziikségtelenlili meg nem ismételt helytallo
indokai alapjan a masodlagos kereset teljesithetéségéhez sziikséges feltételek egyaltalan nem
teljesiiltek: nem 4ll rendelkezésre ugyanis irdsbeli és bejegyzésre alkalmas szerzédés, tovabba
a felperes nem fizette meg a vételarat sem.

[50] A harmadlagos kereset korében a felperes alappal hivatkozott arra, hogy az
els6fokt birdsag a birtokbavétel kapcsan nem értékelte V. V. tantvallomasat (64. sorszamu
jegyzokonyv 5-7. oldalai), ezért azt az itéldtabla potolja. E tant amellett, hogy az alperesi
fellebbezési ellenkérelmekben is hivatkozottak szerint 16 év tavlatabol ohatatlanul nem
emlékezett arra, hogy 6 adta at az 1000000 Ft Osszegli részteljesitést, ugyanezen
bizonytalansaggal nyilatkozott gy, hogy ,.én ugy emlékszem, 2008-ban voltam egyszer-
kétszer a felperes altal megvett hdzban”, illetdleg tett arrdl vallomast, hogy az ,atvételi
elismervénynek™ a jelenlétében tortént 2008. majus 10-i kiallitasat kovetden ,,még egyszer-
kétszer voltam a cim utcai hdzban, amikor mar a felperes volt a lakéhaz birtokaban”. Ez
utobbi amellett, hogy cafolja, miszerint a felperes 2008. majus 10-én birtokba Iépett, hiszen e
vallomas szerint a felperes ezt kovetden keriilt ,,birtokba”, a tani homalyos emlékezete
mellett nem jelenti kétséget kizard bizonyitékat, hogy a felperes ténylegesen 2008-ban €s nem
késobb lett birtokos. Feltételezve ugyanakkor a vallomés bizonyitderejét, ez alapjan pedig a
2008. évi birtokbavételt, a tanti vallomasabol nem allapithatdé meg, hogy a felperes birtoklasa
az év mely szakaban kezdddott, de az sem allapithato meg a vallomasa alapjan, hogy e tanu
egyaltalan mi alapjan tapasztalta, illetleg kovetkeztetett a felperes birtokbavételére. A
vallomasa szerint ugyanis az egyik latogatasa soran egy szakember dolgozott a hazban a
felperes megbizasabol, amelybdl azonban nem kdvetkezik sziikségszertien, hogy 6 a felperes
birtoka alapjan és nem az 1. és III. rendii alperesi ellenkérelem (26. sorszamu irat 4. oldal)
szerint csak a felajitds miatt atadott kulcsokkal juthatott be az ingatlanba. E bizonytalansagok
mellett V. V. tantivallomasa a felperest terheld bizonyitasi érdek mellett nem valtoztat az
elsofoku birdsag altal a tényallas részeként tett azon megallapitason (indokolas [5]
bekezdése), hogy a felperes valamikor 2008. majus 10. és 2011. év kozott vette birtokba az
ingatlant.

[51] Ez tovabba abbdl a felperesi érvelésbdl sem kovetkezik, hogy 2009. janius 19-ig
megfizette a ,,vételar” 98,48 %-at, mert a hidnyzo vételarat viszont nem fizette meg, emellett
a felperes hasonlo érvelése szerint (114. sorszadmu beadvany 3. oldala) a ,,vételar” 7,9%-anak
(2600000 Ft) 2008. majus 10-1 megfizetésével igényt tartott a tulajdonjoganak ezen
id6ponttal torténd megallapitasara, rdadasul az elséfoku itélet fellebbezéssel nem tdmadott
megallapitasa szerint az 1. rendii alperes fizette az ingatlan koziizemi dijait (indokolas [10]
bekezdése).

[52] Ehhez is kapcsolodoan a felperes tévesen értelmezte az elséfoku itélet felperesi
beruhazasra vonatkozo szamldk hidnyaval kapcsolatos kitételét (és tett a fellebbezésben
sziikségtelen utalast a felek kozotti esetleges elszdmolasi kérdésekre). Az els6fokll birosag
ugyanis ezzel Osszefliggésben nem a felek kozotti esetleges elszamolasi helyzet
tisztazatlansagara vagy a felperes barminemil bizonylatmegdrzési kotelezettségére, hanem
arra utalt — ugyancsak a felperes bizonyitasi érdeke mentén —, hogy e beruhdzasok szamlai
okirati bizonyitékul szolgalhattak volna arra, hogy a megrendelése alapjan mikortol végeztek
munkat az ingatlanban, amely a szabad bizonyitas keretében esetlegesen értékelhetd lett volna
a birtokbavétel, de példaul V. V. tantivallomasanak fentiek szerinti mérlegelése soran is.
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[53] Mindezekhez kapcsolodoan az itéldtabla annyiban is kiegésziti az elséfoku itélet
indokolasat, hogy dr. G. B. a tanuvallomasa szerint (73. sorszamu jegyzokonyv 10. oldala)
2008 oktoberétdl 2023-ig allt kozelebbi kapcsolatban a felperessel, elobb baratként, majd a
baratndjeként, késobb az élettarsaként, és 2008 oktoberétdl volt a tanuja annak, hogy a
felperes birtokolja az ingatlant (azt megel6zd birtoklasrol csak a felperes elmondasa alapjan
értestilt). E vallomas dsszevetve a V. V. altal eléadottakkal [€s a Pp. 279. §-anak (1) bekezdése
alapjan a bizonyitas egészével] csak arra enged kovetkeztetni, hogy a felperes legkordbban
2008. oktoberében 1éphetett birtokba. Ettdl szamitott 15 éven beliil azonban a sajat el6adasa
szerint is megszakadt az elbirtoklasa, mert a 2023. méjus 16-an kelt keresetlevelében mar az
ingatlan birtokdnak a visszaadasat kérte, illetleg a fellebbezésben megerdsitett nyilatkozata
szerint 2023. nyardn mar nem tudott bemenni az ingatlanba. Az itélétabla azonban utal arra is,
hogy az elséfoku birdsag alappal tulajdonitott csekélyebb bizonyito erdt dr. G. B. (felperesi
eldadast valoban erdsitd) vallomésanak. A nyilatkozatanak bizonyito erejét ugyanis nemcsak
az gyengiti, hogy a fent részletezettek szerint a vallomasa ellenére nem hallhatta az 4ltala is
allitott pénzatadason elhangzottakat, amelynek (és a fentiek) fliggvényében az altala latottak
is megkérddjelezhetdek, de e tanti amellett, hogy esetenként 15 év tavlatabol is részletekbe
menden szamolt be olyan torténésekrdl is, amelyeknek nem volt a kdzvetlen tantja, nem
valaszolt az azzal Osszefiiggd kérdésekre, hogy a perbeli idészakban hol lakott. Ez utobbi
alapjan azonban esetlegesen kovetkeztetések lettek volna levonhatoak a tant altal kdzvetleniil
¢észlelhetd tényekre/koriilményekre, amelynek hianyaban a vallomasa nemcsak a peradatokkal
allt ellentétben, de homalyos is maradt.

[54] A felperes arra azonban helytalléan hivatkozott, hogy az 1., II. és III. rendi
alperesek nem csatoltak arra vonatkoz6 kozokiratot, miszerint 2023. aprilis 20-an kozjegyzo
jelenlétében vették birtokba az ingatlant. Ugyanis csak egy ,.egyéb jogi jelentdségli tény
tanusitasarol” 2024. aprilis 24-én kiallitott kozjegyzoi szamlat csatoltak (44. sorszam alatt),
ezért az itélotabla melldzte annak a megallapitasat, hogy az alperesek kozjegyzo jelenlétében
vették vissza az ingatlan birtokat 2023. 4prilis 20-an. Minthogy azonban a felperes bizonyitasi
érdeke volt (49. sorszamu jegyzOkonyv 16. oldala), hogy az ingatlant az 1959. évi Ptk. 121. §-
anak (1) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen a sajatjaként, 15 éven at szakadatlanul
birtokolta, a sajat eldadasa szerint azonban 2023-ban szoérvanyosan jart az ingatlannal (ahol
egyébként sem lakott), ahovd azon a nyaron mar nem tudott bejutni (pl. 114. sorszamu
beadvany 3. oldala), mig a 2023. majus 16-an kelt keresetlevélben mar az ingatlan birtokénak
visszaadasat is kérte, emellett az 1. és III. rendi alperesek mar a 2023. majus 5-én kelt
leveliikben tajékoztattdk arrdl, hogy az ingatlant birtokba vették (amely levelet a felperes
csatolta a 2023. majus 16-an kelt keresetlevél F/15. szamt mellékleteként, azaz a fellebbezési
érvelésével szemben ,,joghatalyos kozlésnek” mindsiil), a felperesnek kellett azt bizonyitania,
hogy 2023-ban ténylegesen meddig birtokolta az ingatlant. Amellett, hogy ez a fent
mérlegeltek szerint a felperesre legkedvezdbb 2008. oktdberi birtokba 1épés mellett kzombos
is, az itélotabla utal arra, hogy a 2023. aprilisi alperesi birtokba 1épést egyetlen peradat sem
cafolja. Az pedig, hogy a felperes a fellebbezésben is megerdsitett nyilatkozata szerint 2023.
nyaran mar nem tudott bejutni az ingatlanba, az 6 oldalardl azt jelenti, hogy a tovabbiakban
nem teljesiilt a szakadatlan birtoklasra vonatkozo feltétel, mig alperesi oldalrdl nézve maga
sem tette vitassa a fellebbezésben, hogy a birtok visszavétele megszakitja az elbirtoklast (csak
hogy ezen alperesi magatartas az elbirtoklasi idd letelte el6tt, 2023. aprilis 20-an tortént). E
korrekciokkal — és sziikségteleniil meg nem ismételve a fentieket — szintén az allapithatdo meg,
hogy az eséfoku bir6sag nem egyoldalian mérlegelte a bizonyitékokat, hanem az alapvetden
a felperest terheld bizonyitasi érdek mentén.
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[55] A fellebbezés alaptalanul tdmadta az elséfoku itélet 2020. oktober 7-i 1. és III.
rendi alperesi felszolitas (44. sorszam alatt csatolt irat) elbirtoklast megszakito hatasat is. A
fellebbezésben vitatottakhoz képest ugyanis a felszolitds cimzettje nemcsak az iraton, de
annak a kézbesitési dokumentuman is a felperes volt. Az pedig, hogy azon cimként a felperes
jelen perbeli képviseletét is ellatd ligyvédi iroddjanak a cime szerepel, megfelel a felek
»ugyletét” megalapozoé ,,atvételi elismervényen” a felperes altal feltlintetett cim cimnek, de ez
a felperesi cim szerepel a keresetlevélhez mellékelt adasvételi szerzodések tervezetein is, mint
ahogy a pert megeldz6, 2023. majus 5-1 1. és II1. rendi alperesi felszolitas [amely az 1959. évi
Ptk. 124. §-a (1) bekezdésének a) pontja szerint ugyancsak megszakitotta az elbirtoklast]
kézbesitésére is e cimen keriilt sor. Ehhez képest pedig a felperes sem allitotta, hogy (a
fellebbezésben tobbszor hivatkozott egyilittmiikodési kotelezettség korében) ettdl eltérd
értesitési cimrdl tajékoztatta volna az érintett alpereseket. Az a felperesi hivatkozas pedig,
hogy nem ,,D.-nénak” hivjak (helyettes atvevoként az 6 neve szerepel a tértivevényen) bar
tényszerli, de tovabbi fellebbezési érvelés hianyaban [Pp. 370. §-anak (1) bekezdése] nem
cafolja az els6foku itélet azzal Osszefiiggd megallapitasat, hogy e helyettes atvevd
meghatalmazottként (a felperes meghatalmazottjaként) jart el. Annak pedig az elbirtoklas
megszakadasa (de nem az elbirtoklds) szempontjabol semmilyen jelentdsége nincs, hogy a
felek kozott ténylegesen volt-e hasznalati megallapodas vagy sem. Az elséfoku itéletben
helytalloan hivatkozottak szerint ugyanis Oonmagiban megszakitja az elbirtoklast, ha a
tulajdonos a birtokost a dolog kiadadsara irasban felszolitja [1959. évi Ptk. 124. §-a (1)
bekezdésének a) pontja]. Az 1. és III. rendli alperesek pedig emellett kifejezetten hivatkoztak
arra, hogy a felperes a meghiusult adasvétel miatt keriilt birtokba, amelynek abbahagyasara
hivtak fel. Mindezt nem ¢érinti az 1959. évi Ptk. fellebbezésben hivatkozott, de a szerint is a
per targyat nem képezo 188. §-at és a 193. §-anak (2) bekezdését, amelyek a hivatkozasa
szerint a tulajdonossal szembeni birtokvédelmi helyzetét timasztjak ala, mivel a felperes sem
kotelmi alapon, sem dologi hatallyal nem jogosult az ingatlan birtoklasara.

[56] Mindezen kiegészitések mellett a felperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy az
elséfoku birdsag a Pp. 279. §-anak (1) bekezdésében szabalyozottak ellenében végezte volna
el a bizonyitds eredményének mérlegelését. E szerint ugyanis a birésag a perben jelentds
tényeket a felek tényallitdsainak és perben tanusitott magatartdsdnak, valamint a per
targyalasa soran megismert bizonyitékoknak ¢és egyéb peradatoknak az egybevetése,
egyenként és dsszességében torténd értékelése alapjan a meggy6zddése szerint allapitja meg.

[57] Az itéldtabla utal tovabba arra is, hogy mivel az 1., II. és III. rendii alperesek
fellebbezéssel nem tamadtak, hanem csak az ellenkérelmeikben vitattak az elsofoku itélet
1 000 000 Ft osszegl részteljesitéssel kapcsolatos megallapitasat, ez alapjan nem lehetett
helye az els6foku itélet megvaltoztatasanak (akar az itélet indokolasat illetden).

[58] Az itélotabla a kifejtett okok alapjan helybenhagyta az érdemben helyes els6foku
itéletet a Pp. 383. §-anak (2) bekezdése alapjan.

[59] A felperes a masodfoku eljarasban is pervesztes lett, ezért a Pp. 83. §-anak (1)
bekezdése alapjan viselni koteles az 1., II. és III. rendii alperesek jogi képviseletével felmertilt
iigyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltségiiket. Ezt az 1. és III., valamint a II. renda
alperes is a birosagi eljarasban megallapithat6 iigyvédi koltségekrol szolo 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3. §-a (2) bekezdésének b) pontja alapjan, helyesen — a fellebbezés 2025. junius
16-1 eldterjesztésére tekintettel — a birdsagi eljarasban megallapithato ligyvédi és kamarai
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jogtanacsosi koltségrol szolo 17/2024. (XII. 9.) IM rendelet annak megfeleld 3. §-a (1)
bekezdésének b) pontja alapjan szamitottak fel. Az itélotabla ezért ennek megfelelden az 1. és
II. rendli, valamint a II. rendli alperes javara is 1 181 000 Ft masodfoku perkoltség
megfizetésére kotelezte a felperest.

[60] A fellebbezési illeték a felperes személyes koltségmentessége miatt a Pp. 102. §-
anak (6) bekezdése alapjan marad az allam terhén.

Debrecen, 2025. november 14.

Dr. Bako Pal s.k. a tanacs elnoke, Dr. Arok Krisztian s.k. el6adod bird, Dr. Gardosi Judit s.k.
biro



