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A Kuria a jogerés részitéletet hatalyaban fenntartja. (A kijavitd végzés szdma:
Ptv.V.20.573/2025/14., a kijavito végzés kelte: Budapest, 2025. november 25.)

Kotelezi az I. rendli alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 350.000
(haromszazotvenezer) forint, mig a II. rendli alperesnek 400.000 (négyszazezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A részitélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye. (A kijavitd végzés szama:
Ptv.V.20.573/2025/14., a kijavito végzés kelte: Budapest, 2025. november 25.)

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperes ¢s az 1. rendi alperes jogelddei — allag és haszonélvezeti vevok —,
valamint a II. rendli alperes haszonélvezd 1986. janudr 6-an tarsashaz épitése céljabol
vasaroltak meg a perbeli telekingatlant, akként, hogy a tulajdoni hanyadrészek 4/12-4/12-ed,
valamint 2/12-2/12-ed aranyban illeték meg a vevoket, a 4/12-ed tulajdoni hanyad vételara
egységesen ... forint volt. A haszonélvezeti jogok a 4/12-ed aranyu tulajdoni hényadokat
terhelték, a foldhivatal az 5 haszonélvezdt a tulajdoni lap III/2-6-ig terjedd ranghelyein
jegyezte be, azzal, hogy a III/3-6. sorszam alatt bejegyzett haszonélvezdket a jogosultsag
kozosen illette meg.

[2] A haromlakésos tarsashazi épiilet elkésziilte utan a tulajdonosok 1992.
szeptember 16-an kérték a tdrsashidz bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba. A kérelem
alapjan a foldhivatal — a haszonélvezeti jogok tulajdoni hanyadokhoz rendelésével

kapcsolatos hianypotlas utdn — a tarsashdzat akként jegyezte be, hogy az hrszl (ingatlanl)
kiilonlapjara egy haszonélvezdt, mig az hrsz3 szam alatti (ingatlan3) kiilonlapjara I11/1-4-ig a
haszonélvezeti jogot kozdsen gyakorlé haszonélvezdket — kozottik a II. rendli alperest —
jegyezte be. A jogorvoslat eredményeként megismételt eljarasban kibocsatott wjabb
hianypotlési felhivas teljesitésének elmulasztasa miatt a foldhivatal 2005. november 15-én a
tarsashaz egyidejii torlésével a bejegyzési kérelmet elutasitotta, a haszonélvezeti jogokat
pedig az osztatlan k6zos tulajdonu ingatlan tulajdoni lapjanak I11/9-13. sorszdma alatt az azzal
érintett tulajdoni hanyadokra torténd utalas nélkiil jegyezte vissza. A haszonélvezok ingatlan
hasznalata ezt kovetden is valtozatlan maradt, a III/10-13. sorszam alatt bejegyzett
haszonélvezdok koziil ketten, kozottik a II. rendii alperes, a kordbbi hrsz3 hrsz-u — jelenleg
I. rendii alperesi tulajdonu 4/12-ed tulajdoni hanyadnak megfelelé — lakast hasznaltak.

[3] A bejegyzett tarsashdz ingatlanl értékesitésére 1999-ben keriilt sor, a vevo a
felperes akkori hazastarsa volt. Az adasvételi szerz8dés az adasvétel targyat az alapitd
okiratban 1. szammal jelzett lakasban jelolte meg, amelyet egy haszonélvezeti jog terhel, a
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jogosultja azonban a szerzédés értelmében lemondott a haszonélvezeti jogrol. Az elado
szavatolta az ingatlan per-, teher- és igénymentességét.

[4] Ugyancsak a még bejegyzett tarsashaz ingatlan2anak 6roklésére keriilt sor 2003-
ban, illetve 2004-ben, majd az 6rokosok a 2005. majus 27-én kelt adasvételi szerzodéssel az
ingatlant az I. rendl alperes és hazastarsa részére értékesitették, szavatolva annak per-, teher-
¢€s igénymentességét.

[5] Az I.rendli alperes ¢és hazastarsa eladok 2012. november 28-an kotottek
adasvételi szerzddést a 4/12 tulajdoni hanyaduk eladdsdra a szervezetl, rogzitve a
szerzOdésben, hogy a tulajdoni lap I11/9-13. sorszama alatt bejegyzett haszonélvezeti jogok
nem az eladasra keriil tulajdoni hdnyadot terhelik és vallaltdk az ingatlan-nyilvantartési
kijavitasi kérelem elGterjesztését.

[6] Az adasvételi szerz6désben foglaltaknak megfeleléen az I. renddi alperes 2012.
november 29-én benyujtott kérelmében azt kérte a foldhivataltdl, hogy a tulajdoni lap I11/9-
13. sorszama alatt bejegyzett haszonélvezeti jogokat a II/14. sorszdm alatt bejegyzett — a
korabbi ingatlan3 4ltal képviselt — 4/12 tulajdoni hanyadra vonatkoztassa. A foldhivatal
véalaszaban arrdl tajékoztatta az 1. rendli alperest, hogy a hivatkozott szamokon bejegyzett
haszonélvezeti jogok nem csak a ingatlan3nak megfelelo tulajdoni hanyadot, hanem az ,,egész
ingatlan 4/12 tulajdoni illetéségét terhelik” az eredeti adasvételi szerz6dés alapjan, ezért a
kijavitasra nincs lehetdség. Az adasvételi szerz6déstol az 1. rendii alperes és hazastarsa utobb
— a vételar meg nem fizetése miatt — elalltak.

[7] A koréabbi ingatlanl altal képviselt 4/12-ed tulajdoni hanyadot a 2015. majus 11-
én kelt hazastarsi vagyonkdzosséget megsziintetd szerzodés alapjan szerezte meg a felperes, a
ingatlan2ban 1év6 2/12-ed tulajdoni hanyadot pedig 2015. november 15-én az 1. rendii alperes
hazastarsa az 1. rendi alperesnek ajandékozta, szavatolva a per-, teher- €és igénymentességet.

[8] E tulajdoni hanyadra utébb az I. rendii alperes az édesanyja, a III. rendi alperes
részére haszonélvezeti jogot alapitott. A ingatlan3nak megfelelé 4/12-ed tulajdoni hényad
tulajdonjogat a 2017. december 19-én tartott drverésen ugyancsak az I. rendii alperes szerezte
meg, az arverési hirdetmény értelmében ,az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
haszonélvezettel terhelten”. A haszonélvezeti jogot a II. rendli alperessel kozosen gyakorld
tovabbi harom haszonélvezd idokozben elhalalozott, a javukra szolo bejegyzéseket ezért
tordlte a foldhivatal.

[9] A felperes kérelme alapjan indult eljarasban a foldhivatal a II. rendii alperes
javara sz6lo bejegyzést akként modositotta, hogy a haszonélvezeti jog kizarolag az 1. rendii
alperes altal arverésen szerzett 4/12-ed tulajdoni hanyadot (korabbi ingatlan3) terheli, az
I. rendli alperes altal benyujtott kereset alapjan azonban a foldhivatal a hatirozatot sajat
hataskorében megvaltoztatta és a felperes kérelmét visszautasitotta, tovabba elrendelte a
II. renddi alperest 4/12 aranyban illeté haszonélvezeti jognak az eredeti ranghelyen (I11/31.)
torténd visszajegyzeését.
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A Kkereseti kérelem és az ellenkérelem

[10] A felperes keresete az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés kiigazitasara iranyult: a
II. rendti alperest illetd haszonélvezeti jogot a tulajdoni lap 11/27. sorszama alatt bejegyzett,
arveréssel szerzett 1. rendli alperesi 4/12-ed tulajdoni hényadra (ingatlan3) utalassal kérte
feltiintetni, mindezek atvezetése irant pedig a foldhivatal megkeresését kérte. A masodlagos
keresete az osztatlan kozds tulajdon megsziintetésére irdnyult.

[11] Az elsOdleges kereset vonatkozasdban eldadta, hogy a II. rendli alperes
haszonélvezeti joganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése téves, a haszonélvezeti jog ugyanis
nem az ingatlan egészét, hanem a ingatlan3nak megfeleld 4/12-ed tulajdoni hanyadot terheli
az eredeti adasvételi szerzédésnek megfelelden. A szerzddéses nyilatkozatokat a Polgari
Torvénykonyvrdl szoldo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:8.§ (1) bekezdése
szerint értelmezve ugyanis az allapithaté meg, hogy a vasarlaskori szandék arra irdnyult, hogy
a haszonélvezeti jogok — a tulajdonos ¢és a haszonélvezOk kozotti rokoni kapcsolatra
figyelemmel — az érintett tulajdoni hanyadot terheljék. Hazastarsa az érintett haszonélvezd
lemondasa folytan tehermentes tulajdonjogot szerzett, a kozds vagyon megosztasakor emiatt
az tehermentesen keriilt az & nevére, tulajdonszerzése a Ptk.5:173-174. §-a szerinti
védelemben részesiil. Az ennek megfeleld ingatlan-nyilvantartdsi allapotra iranyuld
kiigazitasi kérelmét azonban a fOldhivatal elutasitotta, annak rendezésére kozigazgatasi
eljarasban nincs mod.

[12] Az I.rendli alperes ellenkérelme a kiigazitasi kereset elutasitdsdra iranyult.
Masodlagosan a II. rendl alperes haszonélvezeti jogat a tarsashdzi kozos tulajdonban allo
telek 4/12 tulajdoni hanyadara — tarsashdzza alakitis esetén a felperes tulajdonaba keriild
»albetét” 1/3 tulajdoni hanyadara — kérte bejegyezni. Ramutatott, hogy a II. rendli alperes
haszonélvezeti joga az alapitds oOta terheli a felperes tulajdoni hanyadat, mig 6 maga ,,az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett” haszonélvezeti joggal 4/12-ed ardnyban terhelt lakast
vasarolt. Mindezek alapjan nincs indok arra, hogy a II. rendli alperes haszonélvezeti joga
kizardlag az & arveréssel szerzett tulajdoni hanyadat terhelje. Hangstlyozta: esetében a
Ptk. 5:184. § (1) bekezdése nem alkalmazhat6, mivel a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban
bizva johiszemiien szerzett tulajdonjogot.

[13] A 1II. rendt alperes a keresetet elismerte. El0adta, hogy haszonélvezeti jogat az
L. rendli alperesi jogeldd tulajdonszerzésével egyidejiileg, kizardlag a jelenleg az 1. renda
alperes tulajdonaban all6 hanyadrészre alapitottak, de az az épitményre is kiterjedt, ennek
megfelelden a lakast 6 €s név haszonélvezd hasznalta.

[14] A III. rendli alperes a keresetet altalanossagban vitatd ellenkérelmet terjesztett
eld.

Az elso- és masodfoku birdsag hatarozata

[15] Az elsofoku birosdg a kiigazitdsi kereset targyaban hozott részitéletével
elrendelte a II. rendi alperes javara szo6ld ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés kiigazitasat,
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akként, hogy a haszonélvezeti jogok az I.rendl alperes II/27. sorszam alatt felvett 4/12
aranyu tulajdonat terhelje az eredeti, I1I/12. sorszamu bejegyzés ranghelyén. Megkereste a
foldhivatalt a bejegyzés ennek megfeleld kiigazitdsa irant, az alpereseket pedig mindezek
tlirésére kotelezte. Az eredeti adasvételi szerzodést a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi
IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 207. § (1) bekezdése szerint értelmezve az elséfoku
birdsag rogzitette, hogy nyelvtani értelmezéssel abbdl nem allapithaté meg, kinek a tulajdonat
terheli a II. rendli alperes haszonélvezeti joga, ezért az akarati elv alapjan vizsgélta a
szerz6dést. Figyelemmel arra, hogy az allagvevok a szerzddéskotés el6tt nem ismerték
egymast, a haszonélvezeti jogok alapitdsara pedig ingyenesen kertilt sor, arra kdvetkeztetett,
hogy az allagvevok sajat csaladtagjaik részére alapitottak haszonélvezeti jogot. Ennek felel
meg a haszonélvezdk tényleges ingatlanhasznalata és ezt tiikrozik az alapitds oOta tortént
elidegenitések is, amelyek meg sem emlitették a haszonélvezeti jogokat: nem kezelték azokat
az ingatlan egészére kiterjedonek. A II. rendii alperes haszonélvezeti joga ily modon kezdettdl
fennall, ezért a kereset teljesitése nem teszi terhesebbé az I. rendii alperes jogi helyzetét.

[16] Az 1. rendu alperes fellebbezése folytan eljart masodfokt birésag helybenhagyo
részitélete indokoldsdban ramutatott, hogy bar az elsdfoku birosdg valdban nem tért ki az
I. rendii alperes azon kérelmére, amelyben a II. rendli alperes haszonélvezeti jogat a telek
meghatarozott részére kérte korldtozni, a polgari perrendtartasrol szoldo 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 369. § (3) bekezdés e) pontja alapjan a masodfoku birdsag
ebben a kérdésben is hatarozhat, ez a hidnyossag az itélet hatalyon kiviil helyezését nem
indokolja. A részitélettel elbiralt kereset jogcime alapjan elsddlegesen az érintett bejegyzést
vizsgalta, és megallapitotta, hogy a II. rendl alperes haszonélvezeti joganak bejegyzésekor
azt is meg kellett volna hatarozni, hogy melyik tulajdonos illetdségére vonatkozik [az
ingatlan-nyilvantartasrél szo6l6 1972. évi 31. torvényerejii rendelet végrehajtasarol szolo
27/1972. (XIL. 31.) MEM rendelet 9. § (2) bekezdés és 14. § (1) bekezdés]. Az eredeti, 1986-
ban eléterjesztett bejegyzési kérelem elintézésekor a foldhivatal nem ennek megfelelden jart
el, nem hatarozta meg a haszonélvezettel terhelt tulajdoni hanyadokat és — a tarsashaz torlése
utan — ugyanilyen modon jegyezte vissza a haszonélvezeti jogokat a I11/9-13. sorszamok alatt.
A foldhivatal eljarasa nem felelt meg a szerzddéses rendelkezéseknek, az ingatlan-
nyilvantartési iratok és a II. rendii alperes nyilatkozata alapjan azonban egyértelmii, hogy az
allagvevok a sajat hozzatartozoik részére kivantak haszonélvezeti jogot alapitani.
Aléatamasztja ezt az értelmezést az egyes tulajdonjogi egységek (1/3-1/3) azonos vételara, a
haszonélvezeti jogok 0nallo, illetve egyiittes jellegének meghatarozasa, és az, hogy az
allagvevok kozott sem rokoni, sem barati kapcsolat nem allt fenn. Egyértelmiivé tette ezt a
foldhivatal hianypotlasi felhivasara benytjtott 2000. februar 23-an kelt tulajdonosi nyilatkozat
¢s az utobb kotott adasvételi szerzddések is, amelyek egyike sem utalt az ingatlan egészét
terheld haszonélvezeti jogra. A legfontosabb bizonyitéknak mindazonaltal azt tekintette a
masodfoku birésag, hogy maga az I. rendii alperes is ezzel egyezden nyilatkozott a szervezetl
kotott adasvételi szerzOdésben és el is jart a foldhivatalnal a kijavitas érdekében, a II. renda
alperes haszonélvezeti joganak a korabbi ingatlan3 altal képviselt 4/12-ed tulajdoni hanyadra
torténd bejegyzését kérve. Ezzel 6sszhangban nyilatkozott az 1. rendl alperes hazastarsa is az
I. rendti alperessel kotott ajandékozasi szerzdédésben, amikor szavatolta az ajandékozés
targyat képezo 2/12-ed tulajdoni hanyad per-, teher- és igénymentességét. Mindez annyit
jelent, hogy a pert megel6zden még az I. rendli alperes €s hdzastarsa is ugy gondolta, hogy a
II. rendii alperes haszonélvezeti joga kizarolag a ingatlan3nak megfeleld 4/12-ed illetéséget
terheli. Ezt erdsitette a felperes és a II. rendu alperes perbeli eldadéasa, valamint a II. rend
alperes testvérének irasbeli nyilatkozata, az 1. rendi alperes pedig ezzel ellentétesen allitotta a
perben, hogy a IL rendii alperes haszonélvezeti joga az egész ingatlanra kiterjed. A
mindezekbdl levonhatd kovetkeztetés az, hogy a II. rendii alperes haszonélvezeti joga
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kizarolag a ingatlan3nak feleltetheté meg, az I. rendii alperesi jogeldd tulajdonaban volt 4/12-
ed tulajdoni hanyadot terheli, a felperes, illetve az 1. rendi alperes altal korabban megszerzett
ingatlan2 altal képviselt 4/12-ed tulajdoni hadnyadot nem. A felperes keresete a kifejtettek
szerint alapos, az annak helyt add, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést kiigazitd elséfoku
itéleti rendelkezés helyes.

[17] Az elséfoku birdsag ugyanakkor valoban elmulasztotta az I. rendl alperes azon
kérelmének vizsgalatat, hogy a kiigazitas esetén a II. rendii alperes haszonélvezeti jogat
kizardlag a telekre korlatozza a bir6sag. A masodfoku birdsag ezt a kérelmet a Pp. 369. § (3)
bekezdés e) pontja alapjan megvizsgalta és azt megalapozatlannak taldlta, az eredeti
adasvételi szerzodést kotd felek szdndéka ugyanis az volt, hogy a haszonélvezeti jogok — igy a
II. rendii alperes jogosultsaga is — a felépitendd épitményre is kiterjedjen. Mivel a felek ilyen
tartalmi megallapodésanak nincs akadéalya, a haszonélvezeti jogot ennek megfelelden a
felépitményes ingatlanra kellett bejegyezni. Alaptalannak talalta a masodfoku birdsag a
Ptk. 5:41. § (4) bekezdésére torténd 1. rendii alperesi hivatkozast is, az I. rendii alperesnek
ugyanis az arverési vételt megel6zdéen mind a haszonélvezeti jog fennallasarol, mind annak
valds terjedelmérél — az ingatlan-nyilvantartasi latszattal ellentétes anyagi jogi valosagrol —
tudomasa volt, johiszemlnek ezért nem tekinthetd, igy a haszonélvezet az arverési vétel
ellenére fennmaradt. Utalt arra, hogy a kiigazitassal az I. rendl alperes helyzete nem valik
terhesebbé: az ingatlan-nyilvantartas a valdsagnak, az 1. rendl alperes valds tudattartalmanak
megfeleld allapotot fogja tartalmazni. Mindezek miatt a masodfoku birdésag az elséfoku
birosag részitéletét a Pp. 383. § (2) bekezdés elsé fordulata alapjan helybenhagyta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[18] A jogerds részitélet ellen feliilvizsgalati kérelemmel €16 I. rendii alperes annak
hatdlyon kiviil helyezését és a kereset elutasitdsat kérte, mert allaspontja szerint az a
Pp.279.§ (1) bekezdését, a Pp.369.§ (3) bekezdését, a Pp.370.§ (1) bekezdését, a
Ptk. 5:41. § (4) bekezdését, a Ptk. 5:172. § (1) és (2) bekezdését, valamint a Ptk. 5:174. §-at
sérti, a dontés egyedi ligyon tilmutatd jelentdsége miatt pedig ,,megrengeti” a kozhiteles
ingatlan-nyilvantartasba és az arverési vétel jogintézményébe vetett tdirsadalmi bizalmat.

[19] Ramutatott, hogy a masodfoku birdsag az elséfoka birdsag altal megallapitott
tényallast nem csupan pontositotta, hanem az iigy érdemére kihato jogi megitélés tekintetében
megvaltoztatta, és olyan bizonyitékokat vizsgalt érdemben — a szervezetl kotott adasvételi,
valamint az I. rendl alperes és hazastarsa kozotti ajandékozasi szerzddést — amelyeket az
elséfoku birésag nem, és amelyekre a felperes sem hivatkozott. E bizonyitékok alapjan vonta
le a méasodfoku birdsag azt a kdvetkeztetést, hogy a pert megelézéen még az 1. rendii alperes
¢s hazastarsa is ugy gondolta, hogy a II. rendl alperes haszonélvezeti joga kizarolag a testvére
— az L. rendd alperesi jogeldd — 4/12-ed illetdségére terjed ki, és olyan koriilmények kozott
vizsgalta az I. rendii alperes szerzéskori johiszemuségét, amelyekkel az elséfoku birésag nem
is foglalkozott, arra vonatkozd bizonyitast sem folytatott le és a részitéletében sem tért ki.
Mindezek miatt a johiszemuséggel kapcsolatos allaspontjat az I. rendl alperes sem fejthette
ki, arra a fellebbezésében nem hivatkozhatott, de a felperes sem tehetett ra nyilatkozatot a
fellebbezési ellenkérelmében, azaz a masodfoku birdsag Iényegében a Pp.370.§ (1)
bekezdését sértd modon, feliilbiralati jogkorén talterjeszkedve, ,,hivatalbol” eljarva allapitotta
meg johiszemiisége hianyat.
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[20] A masodfoku birdsag az anyagi jogi feliilbiralat Pp.-beli szabélyat [Pp. 369. § (3)
bekezdés a) €és b) pont] is megsértve, anélkiil egészitette ki a tényallast, hogy a bizonyitas
eredményét okszerlitlennek mindsitette és bizonyitast folytatott volna le. A masodfoku
birosdg az I.rendl alperes rosszhiszemuségére anélkiil tett megallapitast, hogy ebben a
korben az elséfok, illetve a fellebbezési eljarasban meghallgatasara sor keriilt volna, ezért a
feliilvizsgalati eljardsban kénytelen hivatkozni arra, hogy 2005. majus 27-én nem tulajdoni
hanyadot, hanem a tarsashaz hrsz2-jének tehermentes tulajdonjogat szerezte meg, a tarsashaz
torlésére utobb, 2005. november 15-én keriilt csak sor. Az szervezetl ezt kovetden megkdtott
adasvételi szerzddésben a tarsashaz torlése utdn visszaalld osztatlan kozos tulajdonban 1€vo
tulajdoni hanyadara is ennek megfelelden nyilatkozott, szavatolta annak tehermentességét ¢s
kijavitasi kérelmet terjesztett eld a foldhivatalndl. A kijavitasi kérelem elutasitasa folytan
szerzett csupan tudomast arrdl, hogy a II. rendll alperes haszonélvezeti joga a teljes ingatlan
4/12-edét terheli, az szervezetl pedig azért nem fizetett vételarat, mivel az ingatlanrész
tehermentességét az 1. rendli alperes nem tudta szavatolni. A foldhivatal dontését elfogadva,
johiszemiien az I. rendii alperes ezt a foldhivatali allapotot tekintette irdnyadonak. Mindezek
alapjan a masodfokl birdsag téves kovetkeztetéssel €lt az I. rendll alperes tudattartalmara
vonatkozoan, ezt a foldhivatalnak az eredeti adasvételi szerzddés tartalmara vonatkozo
tajékoztatasa is alatamasztja. A masodfokl birosag érvelése alapjan az 1. rendii alperesnek az
ingatlan-nyilvantartds egyértelmii bejegyzése ellenére tudnia kellett volna, hogy a
haszonélvezeti jog nem az egész ingatlant, hanem csak az arveréssel szerzett részét terheli.
Utalt arra, hogy a haszonélvezeti jog terjedelme jelentdsen befolyasolta az arverési licitek
nagysagat €és az ingatlan hasznalati értékét is. Az, hogy az ingatlanhanyad a kikialtasi arnal
joval magasabb 4ron kelt el azt igazolja, hogy a licitalok az ingatlan egészét terheld
haszonélvezeti joggal szamoltak. Ezen érveit sem az els6-, sem a masodfoku eljarasban nem
adhatta eld, emiatt a méasodfoku birdsadg a bizonyitékok Pp.279. §-at sérté mérlegelésével
téves dontést hozott. Hangstlyozta, hogy az adéasvételi szerz0dés nyelvtani értelmezésével a
birdsdgok nem tudtak megallapitani a haszonélvezeti jog terjedelmét, ezért nézete szerint vele
szemben sem tamaszthat6 ilyen elvaras.

[21] Ervelése szerint tudattartalmat a kifejtettek alapjan nem vizsgalhatta,
johiszemiisége hianyat pedig — felperesi hivatkozas nélkiil — hivatalbol nem allapithatta meg a
masodfoku birdsag, kiilondsen nem az elézdek szerinti kirivoan okszeriitlen kdvetkeztetéssel.
Utalt arra: a masodfoku birdsag kovetkeztetése nemcsak jogi érdekeit, hanem az ingatlan-
nyilvantartasba vetett tarsadalmi bizalmat is sérti, annak tartalmat ugyanis akkor is helyesnek
kell tekinteni, ha az a tényleges anyagi jogi allapottdl eltér.

[22] Hangstlyozta: a foldhivatal kijavitasi kérelmet elutasitd hatarozatara tekintettel
az arverés idépontjaban abban a tudatban volt, hogy a kdzhiteles nyilvantartas adatai szerint a
II. rendii alperes haszonélvezeti joga ,,az egész ingatlan 4/12-ed tulajdoni illetdségét terheli™.

[23] A masodfoku birésdg mindezért johiszemisége hidnyat feliilbiralati jogkdrén
tulterjeszkedve tévesen, a Ptk. 5:172. § (1) és (2) bekezdésébe litk6z6 modon allapitotta meg.
A jogerés dontésben Kkifejtettekkel szemben az arverés soran johiszemiien jart el, 6t a
Ptk. 5:174. § (1) bekezdése szerinti védelem megilleti: javara az ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetett allapotot akkor is valosnak kell tekinteni, ha az anyagi jogi allapot ettdl eltért.
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[24] Hivatkozott a Ptk.5:41.§ (4) bekezdésének a hatdsagi arverésen szerzett
tulajdonjog tehermentességének megsértésére is, a birdsagi végrehajtasarol szoldo 1994. évi
LIIIL. toérvény (a tovabbiakban: Vht.) 137. § (1) bekezdés c) pontja ugyanis csak a bejegyzett
haszonélvezeti jog javara tesz kivételt. A II. rendli alperes haszonélvezeti joga a teljes
ingatlan 4/12-ed részére lett bejegyezve, igy az arveréssel érintett 4/12-ed tulajdoni
illetdségen is csak 4/12-ed részben allt fenn. Az arveréssel megszerzett tulajdoni illetéségen
fennalld6 minden teher ezen felill megsziint. Az ezzel ellentétes itélet dontés tehat a
Ptk. 5:41. § (4) bekezdését is sérti, ezen tulmenden aldassa a hatosagi arverésekbe vetett
tarsadalmi bizalmat.

[25] Nézete szerint a jogerds itélet a kifejtetteken til tovabbi pontatlansagokat
tartalmaz. Valotlan megallapitds, hogy a kiigazitassal a helyzete nem valik terhesebbé,
nyilvanvald ugyanis, hogy a hatésagi arveréssel szerzett ingatlanrész 1/3-an fennallo
haszonélvezet joval kevésbé terhes, mint annak az egészén fennalld haszonélvezeti jog. Az is
téves megallapitas, hogy a II. rendi alperes érdektelen az {igyben, a kereset teljesitése ugyanis
a II. rendl alperes érdekeit is szolgalja. Pontatlan a 2005. majus 27-1 adasvételi szerzodés
itéleti rogzitése is, ugyanis e szerzddéssel az I. rendii alperes és hdzastarsa nem tulajdoni
hanyadot, hanem tehermentes tarsashazi albetétet szerzett, az eladok szavatossagi
nyilatkozata teljes mértékben megfelelt az akkori ingatlan-nyilvantartasi allapotnak.
Hangsulyozta, hogy 36 éven at sem a tulajdonosok, sem a haszonélvezok nem kérték az
ingatlan-nyilvantartds kiigazitasat, tehat elfogadtak az ingatlan-nyilvantartasban rogzitett
allapotot. Utalt arra is, hogy a felperes hazastarsa — az ingatlan-nyilvantartds akkori
bejegyzése szerint — maga is a II. rendi alperes haszonélvezetével terhelt tulajdont szerzett,
ugyanigy a vagyonmegosztds eredményeként a felperes, ezzel azonban a birésagok nem
foglalkoztak. A jogerds itélet alapjan a felperes e haszonélvezeti tehert6l mentestil.

[26] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a joger6s itelet hatalyban tartasara
iranyult. Allaspontja szerint a mdasodfokt birosag nem terjeszkedett til a feliilbiralati
jogkdrén, kizarolag az elséfoku eljarasban feltart bizonyitékok és kérelmek mentén jart el.

[27] Allitasa szerint az I.rendii alperes johiszemiiségét az elséfoku birdsag is
vizsgalta, ugyanis mar a keresetében azért kérte a foldhivatal iratanyagdnak a beszerzését,
hogy igazolja: az I. rendii alperes tudta, kell6 gondossag tanusitasa mellett tudhatta a latszattal
ellentétes valosagot, ekként rosszhiszemii volt, az I. rendl alperes érdemben is reagalt e
felvetésére. A tovabbiakban az I.rendli alperes maga emelte be a fellebbezésébe a
johiszemiiség vizsgalatat, igy az az érvelése, hogy a masodfoku birosag tulterjeszkedett a
feliilbiralati jogkdrén, nem foghat helyt.

[28] Az 1. rendl alperes uj, a feliilvizsgalati kérelemben megjelend érveléssel allitja,
hogy a foldhivatal kijavitasi kérelmet 2013-ban elutasitdé dontésétdl kezdve volt abban a
tudatban, hogy a haszonélvezeti jog az egész ingatlan tulajdoni illetéségét terheli. Nézete
szerint ezzel 0sszefiiggésben a masodfoku birdsag helyesen tulajdonitott jelentdséget annak,
hogy a 2015-ben kelt ajandékozasi szerzédés ennek ellenére nem tiintette fel a II. rendii
alperes haszonélvezeti jogat, és az ajandék targyat tehermentesként jelolte meg. Ramutatott,
hogy az I. rendii alperes 2019-ben 2/12-ed tulajdoni hanyadra, a III. rendl alperes — édesanyja
— részére haszonélvezetet ajandékozott a tulajdoni lap II/24. sorszama alatt bejegyzett
tulajdoni hényadra utaldssal és ez a szerzddés sem tiintette fel a II. rendli alperes
haszonélvezeti jogat, sot, a tehermentességet szavatolta.
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[29] Az szervezetl kotott adasvételi szerzOdés nézete szerint 1ényegi valtozast nem
jelent az {igy megitélésében, mindazonaltal ramutatott, hogy az 1. rendli alperes eléadasaval
szemben a szerzodéskotéstdl nem a vevO, hanem az eladok alltak el a vételarfizetési
kotelezettség nem teljesitése miatt. A jogerds itélet a kifejtettek szerint nem iratellenes,
dontését a masodfokll birdsag nem kizardlag a pontositott tényallasra alapitotta, az csupan
megerdsitette az elséfoku birdsag indokait.

[30] Hangsulyozta, hogy a Ptk. 5:172. § (2) bekezdése és a Ptk. 5:41. § (4) bekezdése
kifejezetten kizarja az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmét abban az esetben, ha a jogot szerzd
tudott a latszattal ellentétes valosdgrol. A perbeli adatok alapjan az I. rendli alperes az
arverésen haszonélvezettel terhelt ingatlant szerzett ¢és a haszonélvezet tényleges
terjedelmével is tisztaban volt, kordbban mar meglévd tulajdoni hanyada alapjan azt is tudta,
hogy kizardlag az arverésen szerzett tulajdoni hadnyadot terheli a haszonélvezet. Mindezek
alapjan az I. rend{i alperes nem volt johiszemi, az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmére ezért
nem tarthat igényt.

[31] Végezetiil a Pp. 279. § (1) bekezdése korében utalt arra, hogy a bizonyitékok
mérlegelése nem volt nyilvanvaléan okszertitlen, a jogerds itélet sem a kdzhiteles ingatlan-
nyilvantartasba, sem a hatosagi arverés jogintézményébe vetett bizalmat nem veszélyezteti.

[32] A 1L rendti alperes ,.észrevétel” megnevezésli beadvanydban maga is a jogerds
itélet hatdlyban tartasat tdmogatta. A Pp.407.§ (2) bekezdés a) pontjara hivatkozva a
feliilvizsgalat kizartsdganak vizsgalatat kérte, mivel annak targya ténylegesen az 6t illetd
haszonélvezet terjedelme. Egybehangzo itéletek alapjan a kozds tulajdont ingatlan
birtoklasaval és haszndlataval kapcsolatos perben feliilvizsgélatnak nincs helye.

[33] Erdemben fejtette ki, hogy az elséfoku birésag indokait a masodfoka birdsag
csupan kiegészitette, nem valtoztatta meg az elséfoku itéletben rogzitett tényallast, igy a
masodfok birdsag a feliilbiralati jogkor keretein nem terjeszkedett tal. A johiszemiiség
kérdése az els6foktl birdsag vizsgalodasanak 1is része volt, az L. rendli alperes
rosszhiszemiiségére mind a felperes, mind a II. rendi alperes hivatkozott és ezzel
Osszefliggésben az 1. rendii alperes is nyilatkozatot tett.

[34] Az I.rendl alperes a feliilvizsgalati kérelmében a johiszemiiség korében uj
érveléssel allt eld, amely szerint csak a kijavitasi kérelmét elutasitdo foldhivatali hatarozatbol
deriilt ki a szamara a haszonélvezeti jog terjedelme. Ramutatott, hogy ez az alperesi tudomas
egyaltalan nem jelenik meg az ezt kdvetden altala kotott tulajdonatruhdzasi szerzodésekben.
Ezekben az esetekben az I. rendii alperes ugy gondolta, hogy a haszonélvezet csak a sajat
arveréssel szerzett tulajdoni hanyadan all fenn. A bizonyitékokban ¢és az I. renda alperes
perbeli nyilatkozataiban megjelend ezen ellentmondasokat mind az elsdé-, mind a masodfoku
birosag értékelte, a per adataibol ugyanis nyilvanvald, hogy az I. rendl alperes tudta, hogy a
II. rendli alperes haszonélvezeti joga kizardlag az arverésen szerzett 4/12-ed tulajdoni
hanyadot terheli, johiszemiinek nem tekinthetd, ezért ingatlan-nyilvantartasi jogvédelem sem
illeti meg.
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[35] Hangstlyozta, hogy az I. rendii alperes 2005 6ta tulajdonostars, e mindségében
teljeskoriien ismerte az ingatlan tulajdonjogi helyzetét, gyakorlo iigyvédként pedig jogilag is
értelmeznie kellett az azzal kapcsolatos jognyilatkozatokat. E tudomasa ellenére a
tulajdonatruhdzasi szerzédéseit ellentétes tartalommal, a haszonélvezeti jogra tekintet nélkiil
kototte meg, szerzOdéses és perbeli nyilatkozatait mindig az adott ligylet esetleges elényei
hataroztak meg. Utalt arra, hogy a méasodfoku birosag itélete nem jogszabalysérto.

[36] Vélasziratdban az I. rendl alperes fenntartotta az allitasat, hogy a felperesnek
nem volt az arverésnél tanusitott rosszhiszemii eljarasat sérelmezd keresete, feliilvizsgalati
ellenkérelme azt sem cafolta, hogy a masodfokt birdsag a fellebbezés elbirdlasa soran e
tekintetben thlterjeszkedett a feliilbirdlati jogkorén. Hangsulyozta, hogy az ajandékozasi
szerzOdésben tett jognyilatkozatok €s azok joghatasai csak a nyilatkozatot tevo félhez — jelen
esetben a volt hazastarséhoz — kothetdk, és nem vehetdk figyelembe az arveréskori
tudatallapota megitélésnél. Az szervezetl kotott szerzddés pedig épp amiatt nem ment
teljesedésbe, mert a tulajdoni hanyad tehermentességét a vevo részére nem tudtak szavatolni.
Ramutatott, hogy a felperes ellenkérelme €s a II. rendli alperes észrevétele jelentds tartalmi
atfedést mutat, ami kettejiik perbeli érdekkozosségét tamasztja ala, jollehet ezt a koriilményt a
birésagok indokolatlanul mell6zték a jogvita eldontésénél.

A Kiria dontése és jogi indokai

[37] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[38] A 1II. rendi alperes észrevételében foglaltakra figyelemmel eldljaréban ramutat a
Kuria, hogy a per ugyan a II. rendi alperes haszonélvezeti jogaval kapcsolatos, azonban
kifejezetten az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban:
Inytv.) 62.§ (1) bekezdés d) pontjan alapuld kiigazitasi per keretében, e specialis
rendelkezések tekintetében pedig a II. rendii alperes altal hivatkozott feliilvizsgélat kizarasi ok
[Pp. 407. § (2) bekezdés a) pont] nem érvényesiil, a feliilvizsgalati kérelem visszautasitasanak
ez okbol nem volt helye.

[39] A feliilvizsgélat érdemét illetden hangstlyozza a Kuria, hogy a feliilvizsgalati
eljarasban a feliilvizsgéalati kérelem ¢és a feliilvizsgélati ellenkérelem keretei kozott jar el
[Pp.423.§ (1) bekezdés]. Az 1. rendli alperes feliilvizsgalati kérelme eljarasi
szabalysértéseket: a fellebbezési kérelmen wvalo tulterjeszkedést és okszerlitlen birdi
mérlegelést, valamint anyagi jog jogszabalyok, a Ptk. 5:41. §-anak, 5:172. §-anak és 5:174. §-
anak a megsértését rotta fel a birdsagoknak.

[40] A Kuria ramutat, hogy az I. rendl alperes perbeli eldadasa mindvégig az volt,
hogy a II. rendi alperes haszonélvezeti joga az egész ingatlan 4/12-ed tulajdoni illetdségét
terheli, a foldhivatalnak a kijavitasi kérelmére adott tajékoztatasa szerint. Mindez allaspontja
szerint azt jelenti, hogy esetében a haszonélvezeti jog az arveréssel szerzett ingatlan3 (4/12
tulajdoni hanyad) 1/3-ad aranyban terheli. A jelen perben a felperes az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés kiigazitasat kérte azzal az utaldssal, amely nyilvanvalova teszi, hogy a
haszonélvezeti jog kizarolag az 1. rendii alperes e tulajdoni hanyadara vonatkozik, azaz a per
targya annak megitélése, hogy helytalldo, a jogszabalyoknak megfelel6-e az ingatlan-
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nyilvantartdsi bejegyzés vagy sem. Ezzel szemben az [. rendli alperes az ingatlan-
nyilvantartds kozhitelességére hivatkozott, utalva arra, hogy tulajdonszerzésére az akkori
ingatlan-nyilvantartasi 4allapotot kell irdnyadonak tekinteni. Az anyagi jogi valdsaggal
szemben — amelynek ingatlan-nyilvantartasi feltlintetését a kereset célozza — az ingatlan-
nyilvantartasi latszat szerinti szerzést csak a johiszemi szerz javara biztositja a Ptk. 5:174. §
(1) bekezdése. Az I. rendii alperes védekezése a kifejtettek szerint relevans tartalma alapjan a
tulajdonszerzésekor fennalld johiszemiiségen alapult, erre a fellebbezésében kifejezetten
hivatkozott. Mindezek miatt a johiszemuség vizsgalataval a masodfoku birésag nem
terjeszkedett tul a fellebbezés tartalmi keretein [Pp. 370. § (1) bekezdés].

[41] A tovabbiakban a bizonyitékok értékelése sordn a masodfoku birdsag a
Pp. 279. §-anak megfelelden jart el, helyesen értékelte a bizonyitékokat az elsdfokt birdsag
dontését aldtdmasztd okiratokra is — ajandékozasi szerzodés, adasvételi szerzddés —

kiterjedden. A bizonyitékok alapjan az eljart birésagok a Pp. szabalyainak megfeleld, okszeru
kovetkeztetéssel jutottak arra, hogy az I. rendli alperes mindvégig tudatidban volt a
haszonélvezeti jog valos terjedelmének, mérlegelésiik helyes, a logika szabalyainak megfeleld
volt, jogi allaspontjukat részletesen, a jogszabdlyi eldirdsoknak megfeleléen indokoltdk meg.
A joger0s itéletben kifejtett, az el6zéek szerint helyes jogi allaspont folyomanya, hogy az
eljart birosdgok nem sértették meg a Ptk. johiszemi szerzésre vonatkoz6 szabdlyait sem,
okszertien kovetkeztettek arra, hogy az I. rendi alperest nem illeti meg a johiszemi
szerzéshez fliz6d6 ingatlan-nyilvantartasi védelem, és az arveréssel sem mentesiilt a
megszerzett illetdséget ténylegesen terheld haszonélvezeti jogtol.

[42] Megjegyzi ugyanakkor a Kuria, hogy az I. rendii alperes altal a johiszemiisége
alapjaul megjelolt foldhivatali tdjékoztatas kijavitds iranti kérelem targyaban keletkezett,
amelynek soran a foldhivatal kizarolag az iratok alapjan nyilvanvaléan megallapithato eltérést
¢szlelheti. Ennek megfeleld volt a foldhivatali tajékoztatas: az adasvételi szerz6désbol nem
lehetett kovetkeztetést levonni arra, hogy a haszonélvezeti jog melyik tulajdoni hanyadot
terheli, ezért keriilt visszajegyzésre a haszonélvezeti jog az eredeti modon a tarsashaztulajdon
torlése utan. Ramutat a Kuaria, hogy az ingatlaniigyi hatdsdg mint regisztrativ szerv
bizonyitast nem folytathat, a hozza benyujtott okiratokat nem értelmezheti, csak a bejegyzési
kérelem alapjaul szolgald okiratokbdol megallapithatd, nyilvanvald koriilményeket észlelheti,
ami a jelen esetben a haszonélvezeti jog tulajdoni hanyadhoz nem kapcsolt feltiintetését
eredményezte. Amennyiben pedig az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés kiigazitasa az
ingatlan-nyilvantartds féorumrendszerén valamely ok miatt nem birdlhato el, az Inytv. 62. § (1)
bekezdés d) pontja szerint meginditott polgari perben kell kérni a kiigazitast, ennek
megfelelden terjesztette eld a felperes a bejegyezés kiigazitasa iranti keresetét. A kiigazitasi
per birdsaga rendelkezik ugyanis azzal a torvényi felhatalmazassal, hogy az ingatlan-
nyilvantartési tartalom kiigazitasdhoz szilikséges bizonyitast lefolytassa, a bejegyzés alapjaul
szolgald szerzddést értelmezze, mindennek az eljart birosagok eleget is tettek. A bizonyitas
eredménye pedig arra mutatott, hogy a II. rendi alperes haszonélvezeti joga kizardlag az I.
rendi alperes tulajdondba arveréssel keriilt 4/12 tulajdoni hanyadot terheli.

[43] Nem lehet eltekinteni attol sem, hogy a perbeli adottsagu, kozds tulajdonu
ingatlan esetében a haszonélvezeti jog sziikségképpen meghatarozott tulajdoni hanyadhoz
vagy hanyadokhoz tartozik, ahogyan arra a jogerds itélet is utalt a [35] bekezdésében. Mindez
annyit jelent, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nyilvanvaldan hidnyos volt, csupan az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban — az el6z6ekben kifejtettek szerint — nem volt mod annak
felderitésére, hogy melyik tulajdoni héanyadot terheli. Mindezek Osszevetésébdl az is
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kovetkezik, hogy a haszonélvezeti jog terjedelmének a kérdése a jelen eljarasban nem itélhetd
meg a jo- és rosszhiszemiiség Osszefiiggésében, ugyanis az tényszeriien, johiszemiiségtol
fiiggetleniil kapcsolodik valamelyik tulajdoni hanyadhoz, a perben kellett eldonteni, hogy
melyikhez. Ebben a kérdésben az eljart bir6sagok helyesen, a rendelkezésre allé bizonyitékok
megfeleld értékelésével jogszabalysértés nélkiil foglaltak 4llast, kimondva, hogy a
haszonélvezeti jog az 1. rendii alperes tulajdoni hanyadat terheli.

[44] A kifejtettek alapjan a Kuria a jogerds részitéletet a Pp. 424. § (1) bekezdése
értelmében hatalyaban fenntartotta.

[45] Az 1. rendli alperes feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, ezért a
Pp. 83.§ (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni a felperes és a II. rendii alperes jogi
képviseletével a feliilvizsgalati eljarasban felmertiilt, a birdsagi eljarasban megallapithato
ligyvédi és kamarai jogtanacsosi koltségrol szolo 17/2024. (XII. 9.) IM rendelet 2. § (1)
bekezdés a) pontjdban foglaltak szerint megallapitott tigyvédi munkadijbol allo feliilvizsgalati
eljarasi koltséget. Ramutat a Kuria, hogy bar a II. rendii alperes a feliilvizsgalattal é16 1. rendi
alperessel allt azonos perbeli oldalon, perbeli allaspontja és érdeke azonban az I. rendi
alperessel ellentétes volt — a felperes pernyertessége valdjaban az ingatlannal kapcsolatos
eredeti jogallasat erdsitette meg —, ezért nem volt akadalya annak, hogy a feliilvizsgalattal
felmertilt koltségeit az 1. rendii alperestdl kovetelje.

[46] A részitélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja kizarja.

Elvi tartalom

A fellebbezést relevans tartalma szerint elbiralo jogerds részitélet nem terjeszkedik tal annak

keretein.

Z.4ro0 rész

Budapest, 2025. oktober 28.
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