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A Klria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az I-II. rendli alpereseket, hogy egyetemlegesen 15 napon beliil fizessenek meg a
felperesek, mint egyetemleges jogosultak részére 700.000 (hétszazezer) forint feliilvizsgalati
eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
[1] A perbeli, kozteriiletr6l nyilo, T., ./A hrsz. alatt 252 m2 alapteriilettel

nyilvantartott, a térképészeti nyilvantartasban azonban nem szerepld 6nalld pince ingatlan a
felperesek "4-"4 ardnyu, ¢€s a III. rendii alperes /2 ardnyu osztatlan kdzos tulajdona. A pincének
egy masik, az I. és Il rendl alperesek tulajdondban 4ll6 .../6. hrsz.-u lakohdz, udvar,
gazdasagi épiilet megnevezeésii ingatlanrdl is van bejdrata, amit az I-II. rendli alperesek
felnyitottak, €és a pince onnan nyilé 96 m2 nagysagu részét a 2021. december 15-én egymassal
kotott megallapodasuk alapjan, a sziikséges engedélyek beszerzését kovetden a T. .../6/A hrsz.
alatt az ingatlan-nyilvantartasba ©nallé pince ingatlanként bejegyeztették. Az I-II. rendl
alperesek ugyanezen megallapoddsban az Ujonnan kialakitott pince ingatlan mindenkori
tulajdonosa javara a T. ../6. hrsz.-0 ingatlanuk véazrajzon megjelolt 236 m2 részére
foldhasznalati jogot alapitottak. Az 1Uj ingatlan kialakitasat kovette annak I. és II. rendi
alperesek altali birtokbavétele 2021. végén, illetve 2022. elején, ami az alperesi bejarattol
szamitott 96 m2-nyi L alaku tertilet fallal torténd levalasztasaval jart.

A felperesek keresete, az alperesek ellenkérelme

[2] A felperesek elsddleges keresete a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:13.§ (1)-(3) bekezdéseinek, illetve az 5:30.§ (1) és (2)
bekezdésének megsértése alapjan a 2021. december 15-i alperesi megallapodas
érvénytelenségének megallapitasat és arra tekintettel a T. .../6/A hrsz. alatt bejegyzett 6nallo
pince ingatlan nyilvantartasbol vald torlését, masodlagosan pedig arra Y4-%4 ardnyban a sajat,
valamint '%2 ardnyban a III. rendli alperes tulajdonjoga megallapitasat és ennek ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését célozta az I. és Il rendli alperesek tiirésre kotelezése mellett.
Mindkét kereseti kérelmiikhoz kapcsoldddan kérték az alperesi pince birtokba adasat.
Hivatkozéasuk szerint az alperesi pince ingatlannak az I-II. rendl alperesek sosem voltak
tulajdonosai, igy arrdl nem is rendelkezhettek, az erre iranyul6 megallapodasuk érvénytelen,
ami kizarolag az eredeti allapot helyreallitasaval: a T. .../6/A hrsz.-l ingatlan nyilvantartasbol
valo torlésével orvosolhatd. A masodlagos keresetet azonos jogi érvekre alapitottak, azzal,
hogy tulajdonszerzésiik jogcime az Ujonnan kialakitott ingatlan tekintetében a jogelddeiktol
szarmaz0 atruhdzas, a birtokba adasi igényiik jogalapjaként pedig a Ptk.5:36.§ (1)
bekezdését jelolték meg.
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[3] Az 1. és Il.rendli alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsdra iranyult,
Hivatkozasuk szerint a T. .../6/A hrsz.-i pince az ingatlanuk része volt, azt az adasvétellel
megszerezték, felperesi tulajdonban kizardlag a T. ...6/A hrsz.-, 252 m2 alapteriiletli pince
épitmény all. Mindezek miatt a .../6/A. hrsz.-u pince kialakitdsara vonatkoz6 megallapodasuk
jogszabalyt nem sért, az érvényes, ezért a kereset elutasitasanak van helye. Utaltak arra, hogy
az el6zményekbdl ismert, miszerint a két pince mind miszaki, mind tulajdonjogi szempontbol
onallo egység volt.

[4] A III. rendu alperes irasbeli ellenkérelmet nem terjesztett eld €s a per targyalasain
sem jelent meg.

Az els6- és masodfoku birosag hatarozata

[5] Az elsofoku birosdg a keresetet elutasitd itéleti dontését tantbizonyitds, a
foldhivatali okiratok beszerzése és igazsagligyi foldmérd szakértd kirendelése utan azzal
indokolta, hogy a perben igazolodott, miszerint az egységes pincei teriileten korabban 1étezett
egy hatarolo fal, amely nem csupan az elkiilonitett hasznalatot jelentette, hanem két kiilon
tulajdoni egységet tagolt, koziiliik a maganteriiletrél nyild pincét az 1. és II. rendl alperesek
alakitottak onalld ingatlanna. Abbol a koriilménybdl pedig, hogy a pince alperesi bejarata a
korabban is az alperesi ingatlan részét képezd tamfalba épiilt, arra kovetkeztetett, hogy az
onnan nyild pince is az alperesi ingatlan része. A Szerencsi Varosi Birosag P.20.813/1987/16.
szamu itéletének a szakértd nyilatkozataval Osszevetett értékelése alapjan pedig azt latta
bizonyitottnak, hogy a felperesi pince 252 m2 alapteriilete megkdzelitbleg azonos a
kozteriiletrél nyild pincét borité tamfalakkal hatarolt teriilettel, a szakvélemény adataival
szemben pedig a tanuk ingatlanhasznélatra vonatkozé eldadasait nem taldlta bizonyitasra
alkalmasnak. Indokai szerint a két pincei szakasz kozotti jelentds szintkiilonbség ugyancsak a
kereset alaptalansagat tamasztja alad. Mindezek alapjan a kozteriiletr6l nyilé pince
tulajdonjoganak terjedelmét illetd bizonyitas sikertelenségét a felperesek terhére értékelve a
kereset elutasitasat tartotta indokoltnak.

[6] A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsag az elséfoku birdsag
itéletének a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.)
383.§ (2) bekezdés masodik fordulata alapjan torténd részbeni megvaltoztatasaval
megallapitotta a 2021. december 15-i alperesi megallapodas érvénytelenségét és megkereste a
foldhivatalt a T. belteriilet .../6/A. hrsz. alatt felvett 96 m2 alapteriiletli ingatlanrdl az 1. és
II. rendli alperesek tulajdonjoganak torlése és ugyanezen ingatlanra az 1. és II. rendil
felperesek 4-"4 aranyu, mig a III. rendli alperes 2/4 aranyu tulajdonjogénak adasvétel
jogcimén torténd bejegyzése érdekében. Az I-111. rendli alpereseket mindezek tlrésére, az 1.
¢s II. rendii alpereseket pedig az ingatlan felperesi birtokba addséara kotelezte. Kiegészitette az
els6foku birosag altal megallapitott tényallast azzal, hogy idésebb D.A. I. és II. rendii alperesi
jogeldd a per targyat képez6 pince egyes részeit az akkori tulajdonos M. Mgtsz. engedélyével
hasznalta. Az érvénytelenség megallapitasara irdnyulo keresetet alaposnak talalta, azonban az
ingatlan torlésére iranyuld igény allaspontja szerint nem lehetett sikeres, ezért e
vonatkozasban az elutasito els6foku itéleti rendelkezést hagyta helyben, és az 6nallé alperesi
pincei ingatlanra a felperesek, valamint a III. rendli alperes tulajdonjogénak bejegyzésére
iranyuldé masodlagos kérelmet taldlta megalapozottnak. Utalt arra, hogy a per eldontéséhez
abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy a felperesi tulajdoni 6nallo pince ingatlan
magaban foglalja-e a teljes pincei teriiletet vagy valdjaban két pince ingatlanrél van szo €s az
alperesi pince mindig is 6nallo ingatlan volt. Indokoltnak tartotta az els6fokl birdsag altal
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elrendelt szakértdi bizonyitast, azzal, hogy a nyilvantartasi korlatok miatt a szakértd a pincei
szakaszok Onallo egységként vald megitélésérdl adatot szolgaltatni nem tudott. Ebben a
helyzetben a masodfokl birdsag az ingatlan-nyilvantartasi allapotbdl és annak jogszabalyi
hatteréb6l indult ki és ramutatott, hogy az alperesek altal sem vitatottan az altaluk
megvasarolt ingatlan ,,pince” megjeldléssel nem rendelkezett. Az ingatlan-nyilvantartasrol
sz616 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 11.§ (5) bekezdésére, a 12.§ d)
pontjara, valamint a 13.§ (3) bekezdésére utaldssal kifejtette, hogy a kozteriiletrdl nyilo
pincét 6nallo ingatlanként kell nyilvantartani akkor is, hogyha annak teriilete nem a pince
tulajdonosanak foldrészlete alatt helyezkedik el, mig azt a pincét, amelynek tulajdonosa
azonos a foldrészlet tulajdonosaval, vagy amelynek bejarata a foldrészletrdl nyilik, azzal a
foldrészlettel egytitt kell nyilvantartani, amelyen a bejarata van. Utalt arra, hogy bar a pincei
terilet ©6nall6 ingatlanként torténd nyilvantartasba vételére csak a hatalyos Ptk. ad
lehetdséget, az 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) alapjan sem volt kizart, hogy
a pincét az ingatlan tulajdoni lapjan feltiintessék és az az ingatlan megnevezésében
megjelenjen, ilyen eljarast azonban az I-1I. rendii alperesek nem kezdeményeztek. Mivel ilyen
eljarasra nem keriilt sor, a felperesi pince viszont 0ndll6 ingatlanként szerepel a
nyilvantartdsban, az ingatlan-nyilvantartas szabalyaibol kovetkezOen a felperesi ingatlanhoz
tartozik a teljes pincerendszer. Az a koriilmény, hogy az ingatlan-nyilvantartas nem tartalmaz
adatokat a kozteriiletrdl nyilo felperesi pince eldgazésairdl €és annak kiterjedésérdl, ez az
egyes pincei szakaszok kozotti szintkiilonbséggel egylitt sem ad alapot annak megallapitasara,
hogy a per targya két onallo tulajdoni egységet képezd pincei teriilet. E tekintetben az
elsofoku birdsaggal ellentétesen jelentdséget tulajdonitott a pincei hasznalat tantivallomasok
altal alatdmasztott terjedelmének €s jogcimének. Ramutatott, hogy az I. és II. rendii alperesek
sem kifogasoltak azt az els6foku itéleti megallapitast, hogy a pince teljes teriilete korabban
adoraktarként miikodott, annak teljes tertiletét hasznaltdk mind a felperesi jogel6dok, mind a
felperesek. Rogzitette: ugyanigy nem volt vitatott, hogy az egész pincerendszernek korabban
egy tulajdonosa volt és annak meghatarozott részét a tulajdonos hozzajarulasaval hasznalta az
I-1I. rendt alperesek jogelddje. Az elséfoku birdsaggal ellentétben a tanuk érdekeltségét sem
a hozzatartozoi, sem érdekeltségi viszony alapjan nem latta megallapithatonak, a korabbi
tulajdonos engedélyével tortént hasznalatot viszont a kereset elbirdlasa szempontjabol
relevans bizonyitéknak tekintette. Utalt arra is, hogy a per adatai szerint az 1. rend{i alperes
2021 oktober 23-an megkisérelt bejutni a pincerendszerbe, ezt kdvetden az 1. rendi felperes
felszolitotta 6t a birtokhaboritds abbahagyasara és rogzitette, hogy az I. rendii alperes a zar
felfeszitésével jutott be az ingatlanba. Mindezek alapjan a masodfoku birdsag azt allapitotta
meg, hogy a felperesi tulajdonjog ismeretében keriilt sor a perbeli megallapodas megkdtésére
¢s az Onall6 pince kialakitasara. A tanuvallomasok alapjan hangsulyozta, hogy az 1. és
II. renddi alperesek tulajdondban all6 ingatlanhoz pince nem tartozott és ilyet az ingatlan-
nyilvantartasi adatok sem igazoltak. Lényegesnek tartotta, hogy mind D.J., mind pedig M.M.
F-né 1. és II. rendli alperesi jogelddok egyértelmiien arrdl nyilatkoztak, hogy édesapjuk az
akkori tulajdonos TSZ engedélyével hasznalta a pincét és a felperes részére tortént
értékesitésekor az altaluk hasznalt részt ki is kellett iiriteniiik. Mindezekbdl a masodfoku
birdsag allaspontja szerint az kovetkezik, hogy az I. és II. rendli alperesek olyan ingatlanra
kotottek szerzOdést, amely nem allt a tulajdonukban, azzal nem rendelkezhettek, ez pedig a
megallapodas érvénytelenségét vonja maga utan. Utalt arra, hogy az elséfokil birdsag
itéletében rogzitett Ptk. 5:17. és 5:18. §-ai a jogvita elbirdlasa szempontjabol nem birtak
jelentoséggel, azt kellett vizsgalni, hogy a felperesek torlési igénye mennyiben lehetett alapos.
Az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a bejegyzés torlésére van mod, azt pedig, hogy
mi mindsiil bejegyzésnek a Ptk. 5:178. § (1) bekezdése hatarozza meg. E rendelkezés szerint
jog megszerzése, valtozasa, vagy megsziinése, illetve a jog érvényesithetdsége tekinthetd
bejegyzésnek. Mindezek alapjan torlési kereset eredményeként a birosag kizardlag jogot
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torolhet a bejegyzés alapjaul szolgald jogiligylet érvénytelensége folytan, a kereset szerinti
teljes ingatlan torlésére azonban nincs mod, arra legfeljebb kozigazgatasi eljaras keretében
kertilhet sor. A masodfoku birésag ezért a masodlagos keresetet tartotta megalapozottnak, erre
tekintettel rendelte el az I-II. rendli alperesek tulajdonjoganak torlését és a masodlagos
keresetnek megfelelden a felperesek, valamint a III. rendli alperes tulajdonjoganak
bejegyzését a T. .../6/A hrsz- 01 ingatlanra, valamint az ingatlan birtokba addsat, mig az
els@dleges kereset tekintetében helybenhagyta az els6fokt birosag elutasitd dontését.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[7] A joger0s itélet ellen az 1. és I1. rendi alperesek ¢€ltek feliilvizsgalati kérelemmel,
els6dlegesen az elséfoku itéletet megvaltoztatd rendelkezés hatalyon kiviil helyezése és
valamennyi kereseti kérelem elutasitasa, masodlagosan az elsé- vagy masodfokt birdsag uj
eljarasra és 0j hatdrozat hozataldra utasitasa érdekében. Ervelésiik szerint a jogerds itélet a
Ptk. 1:1. §-at, az 5:17.§ (1) bekezdését, az 5:18.§ (1) és (2) bekezdését, az 5:30.§ (1)
bekezdését, az 5:39.§ (1) bekezdését, az 5:19.§ (1) bekezdését, valamint a 6:88.§ (1)
bekezdését, a 6:95. §-at, a 6:108. § (1) bekezdését €s a 6:112. § (2) bekezdésében foglaltakat,
valamint a Pp. 2. § (2) bekezdését, 173. § (2) bekezdését, 265. § (1) bekezdését, 279. § (1)
bekezdését €s a 369. § (3) bekezdés a) pontjaban foglaltakat az ligy érdemére kihaté mddon
sérti. Hangsulyoztak, hogy mindkét fokon eljart birosag egyetértett abban, hogy a felperesek
bizonyitasi terhe volt a ...6/A. hrsz.-0 ingatlan feletti felperesi tulajdonjog terjedelme, annak
megitélése, hogy a ...6/A. hrsz.-i ingatlan magaba foglalja-e a teljes pincét, vagy valdjaban
két pince ingatlanrol van sz6 és az alperesi pince mindig is kiilon pince volt. Nézetiik szerint a
szakért6i megallapitds, valamint a Szerencsi Varosi Birdsag itéletében foglaltak egyértelmiien
valaszt adnak arra, hogy a felperesek tulajdonat képezd ...6/A. hrsz.-0 pince kizardlag a T.
.../1. hrsz.-l ingatlan alatt huz6do pincei teriilet és annak nem része az alperesi pincerész.
Hangsulyoztdk azt is, hogy nem meriilt fel a perben olyan adat, amely igazolta volna a
felperesi jogeldd Mgtsz. tulajdonjoganak az alperesi pincére is kiterjedd nagysagat. Erveik
szerint a masodfoku birosag a Ptk. 5:39. § (1) bekezdését sértette meg, mert bizonyiték nélkiil
egészitette ki a tényallast azzal, hogy D.A. alperesi jogeléd a pince egyes részeit az Mgtsz.
tulajdonos engedélyével hasznalta. A két pince kozott a korabbi jogelddok is valaszfalat
emeltek, igy kétséges a hasznalatra vonatkozo6 engedély is, arrdl csupan a felperesek és kozeli
hozzatartoz6 tantik nyilatkoztak. Hangsulyoztak: mindvégig kétségbe vontak a pincerendszer
korabbi egységes tulajdonjogat és vitattdk a felperesek, illetve jogelddeik teljes terjedelmii
pince hasznalatat is, allitva, hogy a tulajdonukban all6 pincerészeket a felperesek sosem
hasznaltak. Sérelmezték, hogy a masodfoku birosag a Ptk. 5:17. § (1) bekezdésével, 5:18. §
(1)-(2) bekezdésével, az 5:19.§ (1) bekezdésével, valamint az 5:39.§ (1) bekezdésével,
tovabba a szakértd bizonyitasaval szemben kizarélag az ingatlan-nyilvantartasi allapotbol és
az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyi hattérbdl indult ki az érdemi dontése meghozatalakor. A
masodfokt birdsdgnak a tulajdonjog terjedelmét kellett vizsgalnia, ahhoz pedig az ingatlan-
nyilvantartadsi torvény rendelkezései onmagukban nem alkalmasak. Mindezek alapjan a
jogerds itélet a Ptk. 5:18. § (1) bekezdésében foglaltakat is sérti, a masodfoku birdsadg ugyanis
nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy a kérdéses pince teriilet az alperesi ingatlannal
szoros fizikai kapcsolatban allo felépitmény. Tekintve, hogy az alperesi pince egy ingatlant
képez azzal a telekkel, amelyen annak a bejarata van, a pince teriilet tulajdonjogat mar az
adasvétellel megszerezték. Nyomatékositottdk, hogy a tulajdonukban all6 pince ingatlan
sosem volt része a felperesi pincének, az mindig is a .../2. hrsz.-0 foldrészlethez tartott, ily
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modon tulajdonosként azzal szabadon rendelkezhettek ¢és megkdthették a perbeli
megallapodast is.

[8] Jogszabalysértonek tartottak a jogerds itéletet az érvénytelenség megallapitasa és
jogkdvetkezményei tekintetében is, a masodfoka birésag ugyanis a megallapodas
érvénytelenségét az elsddleges kereseti kérelem szerint allapitotta meg, jogkdvetkezményként
azonban a masodlagos keresettel kért tulajdonjog bejegyzést alkalmazta, ezzel pedig mind az
anyagi, mind az eljarasi szabalyokat megsértette. A Ptk. 6:108. § (1) bekezdése szerint
érvénytelen szerzédésre jog nem alapithatd, ezzel szemben a jogerds itélet rendelkezése az
altala érvénytelennek mondott megéllapodashoz a felperesek, illetve a III. rendli alperes
tulajdonjoganak bejegyzését flizte, olyan korilmények kozott, amikor az érvénytelenség
megallapitdsaval Osszefiiggésben a torvényszek altal alkalmazott kdvetkezményre nem volt
hatarozott kérelem. Ha lett is volna ilyen kérelmiik a felpereseknek, a méasodfokt birésdgnak
a Ptk. hivatkozott rendelkezése alapjan el kellett volna utasitania. Az érvénytelenség
kovetkezményeként az alperesi pince ingatlan torlése lehetett volna jogszer(i
jogkdvetkezmény, egyetértettek azonban a masodfoku birosaggal abban, hogy az adott
koriilmények kozott ez a jogkdvetkezmény nem volt alkalmazhato.

[9] Az eljarasjogi jogszabalysértések kozott a Pp.279.§ (1) bekezdésének
megsértését az I- II. rendl alperesek abban lattak, hogy a masodfoku birdsag a szakvélemény
egyértelmii adataira, valamint a Szerencsi Varosi Birosag itéletében foglaltakra tekintet nélkiil
allapitotta meg, hogy a felperesek tulajdonaba tartozik a teljes pincerendszer. Nézetiik szerint
a fokérdés az volt a perben, hogy a két pince hatara hol hizddik, ezzel kapcsolatban azonban
a masodfoku birdsag a bizonyitékokat a mar kifejtettek szerint nyilvanvaléan okszertitlentil
mérlegelte, ezért a feliilvizsgalati eljarasban a bizonyitékok feliilmérlegelése indokolt.

[10] Hangstlyoztak, hogy az alperesi ingatlanrdl nyilé pince esetében foldrészleten
kiviili nyilvantartdsra a Ptk. 5:18.§ (1) és (2) bekezdése alapjan nem volt sziikség, a
masodfoku birdsdg azonban azt is az alperesek terhére értékelte, hogy nem éltek a pince
helyiség ingatlan-nyilvantartasi feltlintetésének lehetdségével. A tanuk elfogultsaga, illetve
érdekeltsége tekintetében az els6foku birdsag allaspontjat osztottdk és sérelmezték, hogy
ezeket a szempontokat a masodfokl birdsag elvetette a tanuvallomasok értékelésekor. A
Pp. 265. § (1) bekezdésének megsértése korében azt hangsulyoztak, hogy felperesi érdek volt
a tulajdonjog terjedelmének a bizonyitdsa, ez azonban nem volt sikeres. A szakértd
megallapitasaibol, a tantk nyilatkozatabol és a Szerencsi Birosag itéletének indokolasabol azt
lehet megallapitani, hogy a felperesi pince ingatlan ingatlan-nyilvantartasi hatarai
megegyeznek a jelenlegi felperesi birtokallapottal. Ebbdl fakadoan a felperesi pincének nem
lehet része az alperesi pince teriilet, ez a felperesi pince ingatlan nyilvantartasban feltiintetett
alaptertiletével is ellentétes volna. A Pp.2.§ (2) bekezdése és a 173. § (2) bekezdésének
megsértése korében ugyancsak azt az eljarast kifogasoltak, amelynek soran — allaspontjuk
szerint jogszabalysérté modon — a masodfoku birosag a szerzddés érvénytelenségét az
els6dleges kereset szerint megallapitva a mésodlagos kérelemben foglalt jogkdvetkezményt
alkalmazta, az els6dleges kereset ugyanis nem tartalmazott a felperesek tulajdonjoganak
bejegyzésére iranyuld kérelmet. A Pp. 173. § (2) bekezdés b) pontjara figyelemmel azt is
megjegyezték, hogy latszolagos keresethalmazat eléterjesztésének sem lett volna helye, ez
pedig a kereset elutasitdsat onmagaban is indokolja. A Pp. 369. § (3) bekezdés a) pontjaban
foglaltak sérelmét a masodfoku birdsag nézetiik szerint azzal valdsitotta meg, hogy bar az
elséfoku itéletben foglalt bizonyitds eredményét nem mindsitette okszertitlennek, az elséfoku
bir6sag altal megallapitott tényallast mégis kiegészitette, raadasul olyan tényekkel, amelyek
kétséget kizaré bizonyitast nem nyertek. Osszefoglalt alldspontjuk szerint a masodfoka
birdsag a jogvitat a bizonyitékok okszeriitlen mérlegelésével dontotte el, a tényallast részben
tévesen allapitotta meg, a tényallasbol levont jogi kovetkeztetései is tévesek, emiatt itélete
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megalapozatlan és jogszabalysértd. Vitattdk a jogerds itéleti megéllapitast is abban a
vonatkozasban is, hogy magatartdsuk nem volt johiszemti.

[11] A felperesek feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban tartasara
iranyult, mert allaspontjuk szerint az nem sért jogszabalyt, a feliilvizsgalati kérelem alaptalan.
Fenntartottak az elsé- és méasodfoku eljarasban tett nyilatkozataikat, és észrevételezték, hogy
a feliilvizsgalati kérelemben az I. és II. rendii alperesek valotlan tényeket allitottak, az altaluk
kifejtettekkel szemben ugyanis az ingatlanuk megvasarladsakor a pincét nem tekintették meg
¢s csak késobb, jogszeritleniil vették birtokba. A kordbbi valaszfal sem ott volt, ahové azt az
I. és II. rendl alperesek elhelyezték, e tekintetben a masodfokt birdsag ténymegallapitasa is
téves, ez azonban az ligy érdemi megitélését nem befolyasolja.

[12] Az 1. és IL. rendl alperesek altal megjelolt jogszabalysértések tekintetében a
kovetkezoket adtak eld: a Ptk. 1:1. §, 5:17. § (1) bekezdés, 5:18. § (1)-(2) bekezdése korében
a feliilvizsgalati kérelem nem felel meg a Pp.413.§ (1) bekezdés b) pontjanak, mert az
alperesek nem fejtették ki, mire alapozzak, hogy a masodfokil birdsag megsértette e
jogszabalyi rendelkezéseket. Nézetiik szerint a jogerds itélet a jogszabalyoknak megfelel, a
Ptk. 5:17. § (1) bekezdését pedig azért sem sértheti, mert az alperesek tulajdonjoga csak az
ingatlanuk hatardig terjedhet, a perbeli esetben raadasul nem foldtest, hanem az alperesi
ingatlannal hataros és nem alatta vagy folotte talalhato épitett pince a per targya.

[13] Nem sériilt a Ptk. 5:30. § (1) bekezdése sem, ugyanis az alperesek a perbeli
megallapodasukban valdjaban olyan ingatlanrél rendelkeztek, amelynek nem voltak a
tulajdonosai. A Ptk. 5:39. § (1) bekezdésébe sem iitkozik a jogerds dontés, mert az alperesek a
birtokba vett pincerészt nem vették meg, ez a per adataibol, kiilondsen az alperesi jogel6dok
tanivallomasabdl egyértelmiien kideriilt. A per adatainak megfeleléen egészitette ki a
masodfoku birdsag az elséfoka birdsag altal megéllapitott tényallast is azzal, hogy D.A. a
pince egy részét a tulajdonos Mgtsz. engedélyével haszndlta, és arra is helyesen
kovetkeztetett, hogy az I. és II. rend alperesek annak tudataban vették meg az ingatlanukat,
hogy ahhoz pince nem tartozik.

[14] Nem ellentétes a peradatokkal a jogerds itélet azon megéllapitasa sem, hogy az
alperesek nem vontak kétségbe, miszerint a pincerendszer eredetileg egy tulajdonosé volt,
tovabba, hogy azt a felperesek és jogelddeik is teljes terjedelemben hasznaltdk. Az a
koriilmény pedig, hogy a masodfokt birosdg az Inytv. rendelkezéseire is figyelemmel volt,
nem jelenti, hogy nem alkalmazta a Ptk. szabalyait, ezen belill az 5:18. § (1) bekezdését,
csupan a felperesi tulajdonban all6 pincére nem talalta azt iranyadonak. Hangsulyozta: a per
leglényegesebb kérdése, hogy szereztek-e az adasvétellel az alperesek tulajdont a pincén,
vagy sem, allaspontjuk szerint tulajdonszerzésiik a perben nem igazolodott.

[15] Mindezekhez képest az az itéleti megallapitas sem ellentmondasos, hogy az
alperesek a régi Ptk. alapjan is jogosultak voltak a pince ingatlan-nyilvantartasi
feltiintetésére, amennyiben arra valoban tulajdonjogot szereztek.

[16] Az érvénytelenség jogkdvetkezményeit illetden arra hivatkoztak, hogy mind az
elsddleges, mind a masodlagos keresetiik a megallapodas érvénytelenségén alapult, a
jogkdvetkezmények tekintetében pedig csak az eredeti allapot helyreallitasanak modja volt
kiilonb6z6, valdjaban a masodlagos keresettel is az eredeti allapot egyfajta helyreallitasat
kérték, ezért a masodfoku birdosdg nem sértett jogszabalyt, amikor az érvénytelenség
megallapitdsa mellett a masodlagos keresethez kapcsolt jogkovetkezményt alkalmazta.
Utaltak arra is, hogy a kérelemhez kotottség az érvénytelenségi perben nem érvényesiil
maradéktalanul. Ugyanezen érvelés miatt nem sérilt allaspontjuk szerint a Pp.2.§ (2)
bekezdése és a Pp. 173. § (2) bekezdése sem.



Kria 8
V.P{v.21.220/2024/7/2
[17] A Pp.265.§ (1) bekezdése korében arra hivatkoztak, hogy bizonyitéasi

kotelezettségiiknek eleget tettek, a pincén tortént tulajdonszerzésiik igazolasa viszont alperesi
bizonyitasi teher volt és ez a bizonyitas nem volt sikeres.

[18] Ervelésiik szerint a Pp.279.§ (1) bekezdését ugyancsak nem sértette meg a
masodfokt birdsag: a bizonyitékokat okszerlien mérlegelte és helyes jogi kovetkeztetéseket
vont le.

[19] Ami pedig a Pp. 369. § (3) bekezdés a) pontjanak sérelmét illeti, a masodfoka
birosag kifejezetten okszeriitlennek mindsitette az elséfoku bizonyitas eredményét a
tanubizonyitas tekintetében és ennek megfelelden egészitette ki a tényallast, illetve rogzitette,
hogy az I-II. rendli alperesek eljarasa nem volt johiszemd, ily modon a Pp. e rendelkezése
sem sériilt.

A Kuria dontése és jogi indokai

[20] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[21] A feliilvizsgélat rendkiviili perorvoslat (Pp. 406. § (1) bekezdés), amelynek soran
a Kuria kizarélag a feliilvizsgalati kérelem ¢€s az esetleges csatlakozo feliilvizsgalati kérelem
keretei kozott birdlhatja feliil a jogerds itéletet (Pp. 423. § (1) bekezdés). A jelen esetben
csatlakozo feliilvizsgalati kérelmet a felperesek nem terjesztettek eld, ezért az 1. és II. rendil
alperesek feliilvizsgalati kérelmének keretei kozott kellett a Kuaridnak elvégeznie a
feltilvizsgalatot.

[22] Mivel az 1. és II. rendii alperesek a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és 1j
eljaras elrendelését is kérték, a Kuria elsdédlegesen ezt a kérdéskort vizsgalta. A masodfoku
birdsag nem terjeszkedett til a kereseten, igy e tekintetben nem kovetett el jogszabalysértést.
A felperesek mind az elsédleges, mind a masodlagos keresetiiket az 1. és II. rendii alperesek
kozotti megallapodas érvénytelenségére alapitottdk és ahhoz kapcsolédoan mindkét esetben
az eredeti allapot helyreallitasat kérték, annak csak a modja volt eltérd a kialakult ingatlan-
nyilvantartdsi helyzetre — az alperesi pince ©Onallé ingatlanként torténd kialakitdsara —
figyelemmel. Ahogyan az a jogerds itélet indokoldsabol kitlinik, a masodfokl birosag
egészében a masodlagos keresetnek adott helyt, az elsddleges keresetet pedig azzal utasitotta
el, hogy az 6nall6 alperesi ingatlan torlésére az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontjanak keretei
kozott nincs moéd. A masodfoku birdsag ezzel a Pp. 2. § (2) bekezdésének keretei kozott
maradva a felperesek altal eldterjesztett kérelmeknek megfelelden jart el. Az az alperesi
érvelés, hogy a masodlagos keresetnek helyt ado dontést az I. és II. rendii alperesek a
felperesek javara ,,0j jog” bejegyzésének tekintik, a kereset érdemére tartozo kérdés, eljarasi
szabalysértést a kifejtettek szerint a masodfokt birdsag nem valositott meg.

[23] A Pp. 369.§ (3) bekezdés a) pontjat sem sértette meg a masodfoku birdsag a
tényallas kiegészitésével, helyesen mutattak ra ugyanis a felperesek, hogy a masodfoka
birosag kifejezetten okszeriitlennek mindsitette az elséfoki bizonyitds eredményét és a
bizonyitékok eltéréd mérlegelésével indokolta a tényallas kiegészitését.

[24] A keresethalmazatra vonatkozé eljarasi szabalyok [Pp. 173.§ (2) bekezdés]
megsértésére sem keriilt sor: a kifejtettek értelmében az elsédleges ¢s méasodlagos, valamint a
birtokba adasra irdnyuld keresetek targya Osszefligg, lényegében egyetlen jogviszony
rendezését céloztak, csak a rendezés modjaban mutatkozott eltérés, ez azonban nem
eredményezett tiltott keresethalmazatot.
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[25] A Pp. 265.§ (1) bekezdésének allitott sérelme korében az volt megéllapithatd,
hogy az eljart birosagok a bizonyitéasi érdeket és igy a bizonyitasi terhet egyezden hataroztak
meg ¢és terhelték a felperesekre. Jogszabalysértésre igy e tekintetben ténylegesen az 1. és II.
rendl alperesek sem tudtak hivatkozni, az viszont, hogy a lefolytatott bizonyitads eredménye
alapjan a masodfoku birosag megalapozottan taldlta-e a keresetet alaposnak, mar a Pp, 279. §-
anak a megsértése korében vizsgalhato.

[26] A masodfoku birdsag a kovetkezok értelmében az anyagi jogi szabalyokat is
megtartotta és okszerlien, a Pp. 279. § (1) bekezdésének sérelme nélkiil kdvetkeztetett arra,
hogy a teljes pince teriilet az 1. és II. rendii felperesek, illetve a II1. rendl alperes tulajdonaban
all. Ramutat a Kuria, hogy a perbeli esetben a kozteriiletrél nyild pince szabdlyait az
aedificium solo cedit elvével egyiittesen kellett értékelni, Osszevetni, ami a kovetkezo
eredményt hozta: a kdzteriiletrdl nyild pincére vonatkozo6 rendelkezés kivétel az elvi szabaly
alol, amely szerint az épitmény — igy a foldteriilet alatt elhelyezkedd pince — tulajdonjoga a
fold tulajdonosat illeti meg. A kozteriiletr6l nyild pince ezzel szemben 6nalld alépitmény,
nem alkotorésze a foldrészletnek, azaz specidlis rendelkezés az €pitmény alkotorészi jellegére
vonatkozo altalanos szabalyhoz képest: a kozteriiletrél nyild pince attdl fiiggetleniil 6nalld
ingatlan (Inytv. 12. § d) pont), hogy maga az épitmény — adott esetben a pincerendszer — hany
¢s kinek a tulajdondban 4ll6 ingatlan alatt huzodik, tulajdonjogi egységét a foldrészletek
tulajdonjogi helyzetétdl fiiggetleniill megtartja. Az egybefiiggd, a kozteriileti bejaratrol
korbejarhatd pincei helyiségesoport ennek megfeleléen akkor is egységes targya a
tulajdonjognak, ha annak — mint a perbeli esetben — maganteriiletrél is van bejarata. A
koriilményektdl fiiggden nem kizart, hogy a perbelihez hasonld tagoltsdghi pince
tulajdonjogilag is tagolt legyen és egyik része a kivétel szabaly alapjan a kozteriiletrdl nyilo
onallé ingatlanhoz, mig masik része alkotorészként a foldrészlethez és annak tulajdonjogéhoz
tartozzon. Ehhez azonban — a specialis rendelkezés primatusat tekintve — egyértelmiien
igazolhatonak kell lennie a tulajdonjogi tagoltsagnak. Az 1. és II. rendli alperesek sajat
tulajdonjogukat az altalanos alkotdérészi szabalyra alapitottak, azzal, hogy az ingatlanuk alatt
1évé pincei szakasz az évek soran valaszfallal volt lekeritve. Mivel a pincerendszer
tulajdonjogi tagoltsaganak igazoldsahoz az eltérd tulajdonjog hatdrainak egyértelmiieknek
kell lennitik, alappal tulajdonitott a masodfoku birdsag jelentdséget a pince hasznélatira
vonatkoz6 tanuvallomasoknak, amelyek — kiilondsen az 1. és II. rendli alperesi jogelddok
vallomasai — egyértelmiiek és informativak voltak abban, hogy amennyiben volt is valaszfal,
az a korabbi pince tulajdonos Mgtsz. engedélyén alapuld hasznélati, nem pedig tulajdonjogi
hatart jelentett és azt a felperesi jogel6dok részére torténd értékesitéskor el kellett bontani.
Ugyancsak egybehangzok voltak a tanuvallomésok abban a tekintetben, hogy az I-II. renda
alperesek részére pincei tulajdont nem ruhdztak — nem is ruhazhattak — at, annak bemutatasara
sem keriilt sor. Onmagaban pedig az, hogy a kozteriiletrdl nyild pincének egy masik
maganteriiletrdl nyilé bejarata is van, a foldrészlet tulajdonosa szdmara tulajdonjogot nem
keletkeztet. A bizonyitasi eljaras adatai szerint ezzel az alperesi jogelddok tisztdban voltak,
szlikség esetére a felperesek részére a sajat teriiletilk hasznalataval is biztositottak az
ingatlanukon 1év0 bejarat igénybevételét. Figyelemmel kellett lenni arra is, hogy a
kozteriiletrdl nyildo pince nem szerepel az ingatlan-nyilvantartasi térképen, az a perbeli
esetben régi ¢Epitésli, egybefiiggd helyiségcsoport, az I- és II. rendii alperesek altal
megvasarolt ingatlan (ingatlanok) tulajdoni lapjan pedig nem szerepelt, hogy azon pince
épitmény lenne. [Inytv. 11. § (5) bekezdése.] A bizonyitékok teljes korti szambavétele sordn a
masodfoku birosag azt is helyesen értékelte az 1. és II. rendii alperesek hatranyara, hogy nem
jartak el a foldhivatalndl a pince tulajdoni lapon valo feltiintetése érdekében. Az ingatlan
jellegének meghatarozasa korében ugyanis — tulajdoni lap I. rész — a régi Ptk. szabalyai sem
tilalmaztdk a pince ennek megfelelé ingatlan-nyilvantartasi feltiintetését. Ertelemszeriien ez
korabban sem volt koételezd, az 1. és II. rendii alperesek azonban csak azt kovetden
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intézkedtek a pince ingatlan-nyilvantartasi feltiintetése érdekében — és ezért volt ennek a
perben jelentdsége — amikor nem csupan annak bejaratat, hanem az onnan nyilé pince szakasz
feletti foldrészlet tulajdonjogat is megszerezték. E korlilmények egyiittes értékelésével a
masodfokl birdsag helyesen kovetkeztetett arra, hogy az I. és II. rendii alperesek a 2006-ban
és 2008-ban lezajlott adasvétellel pincei tulajdonjogot nem szereztek, az utdbb tortént
ingatlan vasarlas pedig a kozteriiletrdl nyild pince egységes tulajdonjogi helyzetén nem
véltoztatott. A felperesi pince nyilvantartott teriilete ugyancsak nem perdontd:
ellenbizonyitasnak az ingatlannyilvantartas kozhiteles adataival szemben is helye van, az
ingatlanok alaptertiiletét ezen feliil nem is tanusitja kozhitelesen (Inytv. 5. § (1) bekezdés)

[27] A kifejtettek értelmében a masodfoku birdsag a bizonyitékokat a Pp. 279. § (1)
bekezdésének megfelelden, okszerlien mérlegelte, itélete sem az eljarasi, sem az anyagi jogi
szabalyokat nem sérti.

[28] Az érdemi dontés helyességét nem befolyasolja, ezért csak utal a Kuria arra, hogy
eljarasjogi szempontbol nem igazolhato a III. rendli alperes tulajdonszerzése, alperes 1évén
ugyanis a tulajdonjoga megallapitasat célzo keresete nem volt — nem lehetett — a felperesek
pedig helyette ilyen igényt nem érvényesithettek. Ezt a helyzetet azonban a peres felek egyike
sem kifogasolta, ugyanakkor a dontés érdemi helyességén az itélet ilyetén wvald
megfogalmazasa nem valtoztat, ezért azzal a Kuria a feliilvizsgalati eljaras [21] bekezdésben
rogzitett keretei folytan nem foglalkozhatott.

[29] Tovabbi problémat jelent a perbeli pincei szakasz kettds ingatlan-nyilvantartasi
helyzete. Az alperesek altal 6nallo ingatlanként kialakitott pince ugyanis része a kozteriiletrdl
nyilé pinceként nyilvantartott felperesi ingatlannak is. A jogerds itélet alapjan azonban a
felperesek jogosultak e megkett6zott ingatlan-nyilvantartasi helyzet korrigéldsara, az ezzel
kapcsolatos foldhivatali eljaras lefolytatasara.

[30] A felperesek tulajdonszerzésének automatikus kovetkezménye a harmadlagos
kereset megalapozottsaga — vélhetéen e nyilvanvald Osszefliggés miatt az nem is volt a
feliilvizsgalat kifejezett targya —, tulajdonosként a felperesek az alperesi pince birtoklasara is
jogosultak, a jogerds itélet e tekintetben is helyes.

[31] Az ismertetett indokok alapjan, mivel jogszabalysértés nem tortént, a Kuria a
jogerds itéletet a Pp. 424. § (1) bekezdése értelmében hatalyaban fenntartotta.

[32] Az 1. és II. renddi alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan kotelesek megfizetni a felperesek jogi képviseletével a
feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt, a birosagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrol
sz616 32/2003. (VIIL. 22) IM rendelet 2. § (1) bekezdése a) pontja és (5) bekezdése szerint a
felperesek altal felszamitott ligyvédi munkadijbol allo, afa tartalom nélkiil megallapitott
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

[33] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdése alapjan alkalmazott
Pp. 376. § (1) bekezdése szerint a hatdrozatat targyaldson birélta el.
[34] Az itélettel szembeni feliilvizsgélatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.

A hatarozat elvi tartalma

A kozteriiletrdl nyild bejaraton keresztiil korbejarhatd, miiszakilag egységes pincei
helyiségcsoport akkor is a kozteriiletr6l nyild6 ©6nallé ingatlanra vonatkozé tulajdonjog
egységes targya, ha annak magéantulajdonu ingatlanrdl is van bejérata.
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