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A Pécsi itélétabla dr. Barbarics Ildikd tigyvéd altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - dr. Herczeg Ferenc Ggyveéd altal képviselt alperes neve (cime) alperes
ellen bérleti dij megfizetése irant inditott perében a Baranya Megyei Birésag 2011.
majus ho 2. napjaén kelt 20.P.20.962/2010/22. szamu itélete ellen az alperes
részérdl 23. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan - targyalason kivl eljarva -
meghozta a kovetkez6

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg a felperesnek 230.000-
(kettészazharmincezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével kdtelezte az alperest, hogy a
P.-i Gzlet megnevezésil ingatlanokat 15 napon beldl Uritse ki és adja a felperes
birtokaba. Kotelezte az alperest, hogy 2005. majus ho 1. napjatol az itélet
meghozatalaig terjed6 idore fizessen meg 7.200.000,- forint hasznalati dijat.
Megallapitotta, hogy a fent korulirt ingatlanokat a B.Kft. a F. Bt. részére, illetve K.F.
részére értékesitette az 1998. marcius 29. napjan, valamint az 1998. marcius hé 13.
és 1999. m3ajus ho 26.napjan kelt szerz6désekkel és kézds nyilatkozattal, a F.Bt.
pedig az alperessel, mig K.F. 6rokdse a felperessel kotott 1998. augusztus hd 18.
és 2003. junius hé 4. napjan adasvételi szerzodést. Megallapitotta, hogy az alperes
birtokba lépett, az ingatlanokat jelenleg is hasznalja, azonban a F.Bt. elado6 és az
alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére nem Kerilt sor, ezzel
szemben felperes jogelédje tulajdonjogat a féldhivatal az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezte. A kdzhiteles ingatlan-nyilvantartas szerint az ingatlan tulajdonosa a
felperes. Az alperes érdemi ellenkérelmében foglaltakra tekintettel kifejtette, hogy
az 1997. évi CXLI. tv. (Inytv.) 63. § (1) és (2) bekezdése, a 3/2010.(XIl.6.) PK.
Vélemény 2. pontja szerint a torlési per feltételei nem allanak fenn, a 2003. julius 9.
napjan bejegyzett szerz6dés érvénytelenségére 3 éven tul az alperes nem



hivatkozhat. Hangsulyozta, hogy felperes az ingatlan-nyilvantartasban bizva,
ellenérték fejében, johiszemlien szerzett jogot a bejegyzett tulajdonos
hagyatékatadd veégzéssel igazolt 6rokdsetdl. Alaptalannak talalta az alperes
birtokkal megerdsitett jogcimre vald hivatkozasat is, mivel allaspontja szerint a Ptk.
117. § (4) bekezdése alapjan, amennyiben a késébbi vevé tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre kerul, vele szemben az alperes birtokba Iépésre
hivatkozva nem szerezhet jogot. Az alperes viszontkeresetének érdemi vizsgalatat a
Pp. 130.§ (1) bekezdés g) pontja alapjan mell6zte hivatkozassal arra, hogy a
tulajdonostarsak, illetve valamennyi szerz6d6 fél perben allasa nélkll az alperes
raépités cimeén elbterjesztett viszontkeresete nem biralhato el. Megallapitotta, hogy
alperes az uzlethelyiségeket jogcim nélkll birtokolja, ezért az Ltv. 36. § (1)
bekezdés, 20. § (1) bekezdése alapjan kotelezte alperest hasznalati dij
megfizetésére, és az ingatlan birtokba adasara.

Az itélet ellen az alperes terjesztett el fellebbezést, fellebbezésében az els6foku
birdsag itéletének megvaltoztatasat, a kereset elutasitdsat kérte hivatkozassal arra,
hogy a Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan kérheti tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését, az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett személy
tulajdonjogat is tamadhatja, mivel elsének johiszemiinek birtokba Iépett. Allitotta,
hogy a felperes nem volt jéhiszemi, az ingatlant nem tekintette meg, nem
azonositotta be, késziiltségi fokat sem ismerte. Allaspontja szerint a Ptk. 117. § (4)
bekezdésére alapitott perlés esetén - mivel bejegyzett jog hianyaban a torlési
kereset feltételeit nem teljesitheti - az érvénytelenségre alapitott torlési per feltételeit
nem kell vizsgalni. Alldspontja szerint a felperes jogelédje szerzédése
érvényességének megallapitasa irant altala inditott per jelen pernek el6kérdése, és
ezért a targyalas felfliggesztése volna indokolt.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdosag itéletének
helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés alaptalan.

Az elséfoku birésag a kereset megalapozott elbiralasahoz szikséges mértékben -
fellebbezéssel érintett korben - a tényallast tisztazta, azt helyesen allapitotta meg,
és abbdl helyesen vonta le azt a kdvetkeztetés, hogy az alperesnek a Ptk. 117. § (4)
bekezdésére torténd hivatkozasa a keresettel szembeni eredményes védekezésre
nem alkalmas. Az els6foku birosag itéletének a Ptk. 117. § (4) bekezdése
értelmezésével kapcsolatos indokolasat mell6zi, és ehelyett a dontést az aladbbiak
szerint indokolja.

A Ptk. 116. § (2) bekezdése értelmében az ingatlan-nyilvantartas - ha jogszabaly
kivételt nem tesz - a tulajdonjog és mas jogosultsagok fennallasat hitelesen
tanusitja. Igy rendelkezik az Inytv. 5. § (1) bekezdése is. Az 5. § (2) bekezdése
alapjan az ellenkez6 bizonyitasig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogrol és
feljegyzett tényrél vélelmezni kell, hogy az fennall, és az ingatlan-nyilvantartas
szerinti jogosultat illeti meg. A felperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba



bejegyzésre kerllt, az ingatlan-nyilvantartas tehat tulajdonjoga fennallasat hitelesen
tanusitja. Az alperes a felperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasbol térténé
torlése irant keresetet nem terjesztett el6, ezért azt a kérdést, hogy annak feltételei
egyébként a Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan fennallnanak-e, vizsgalni nem kellett.
Az Inytv. 5. § (2) bekezdése altal megengedett ellen bizonyitdsra nem altalaban,
hanem csak az adott ingatlan tulajdonjogat, az ingatlanra bejegyzett jogot érinto
perben van lehetéség. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett felperest, mint
tulajdonost a Ptk.98.§-a alapjan megilleti a birtoklas joga és a birtokvédelem, az
ennek érvényesitése irant - a jogcim nélkili birtokos - alperes ellen inditott perben
az alperes birtoklasanak jogcimét - mindaddig, amig tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartas fel nem tlnteti - nem alapithatja arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéssel szemben nem a felperes, hanem 6 maga a tulajdonos. Nincs ezért
lehetéség e perben az Inytv. 5.§ (2) bekezdése szerinti ellenbizonyitasra, és az
alperes altal a tulajdonszerzés jogcime koérében felhozott tények, és ezzel
kapcsolatos jogszabalyi hivatkozasok értékelésére sem.

Az alperes a tulajdonjog megallapitasa irant a viszontkeresettel kapcsolatos itéleti
rendelkezést fellebbezéssel nem tamadta, e rendelkezés jogerdére emelkedett, igy a
felperesi kereset jogalapjara a viszontkereset sem lehet hatassal.

Tévesen hivatkozott az alperes arra, hogy az alperesi jogel6dok szerzddése
érvényesseégének megallapitasa iranti perre tekintettel az elséfoku birésagnak a per
targyalasat fel kellett volna fliggesztenie. A jelen perben az els6foku birésagnak - a
kereseti kérelem és ellenkérelem korlatai k6zoétt - a felperes tulajdonjogra alapitott
birtokba adasi és hasznalati dij megfizetése iranti keresetérdl kellett dontenie. A
felperes azzal, hogy csatolta a tulajdonjoga bejegyzését tanusitd tulajdoni lap
masolatot a Pp. 3. § (1) bekezdése szerint sziikséges jogi érdekeltségét, és
birtoklasanak jogcimét kelloképpen igazolta. Az alperes altal hivatkozott per
esetleges eredményessége Uj helyzetet teremthet a felek kdzo6tt, jogviszonyuk
ebben az esetben az szerz6dés érvénytelenségének kdvetkeztében, az erre a jogi
helyzetre irdnyadd jogszabalyi rendelkezések kdzt lesz rendezendé.

Mindezek alapjan a masodfoku birésag az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253.§ (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az alaptalanul fellebbezd alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles a
felperes masodfoku eljarasban felmerilt koltségeit megtériteni, mely koltség a
felperest képviseld igyvéd masodfoku eljaras soran a 32/2003.(VIll.22.) IM rendelet
3. § (2) bekezdése alapjan megallapitott munkadija.
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