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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Petnehdzi és Balla
Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Petnehdzi Zsigmond tligyvéd 4dltal
képviselt felperesnek a Dr. Baldzs Istvan Ugyvédi Iroda, ligyintézd:
dr. Balazs Istvan ligyvéd altal képviselt I. r., II. r., III. r.,
Iiv. r.,V. r., VI. r. és VII. r. alperesek ellen addsvételi
szerzddés 1létrehozdsa és egyebek irdant a Békés Megyei Birdsdgon
P.20.258/2009. szdmon meginditott és a Szegedi Itéldtdbla
Pf.III.20.306/2010/5. szdamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen a IV. és VII. r. alperesek 4dltal eldterjesztett
feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kbvetkezd

itéletect
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a IV. és VII. r. alpereseket, hogy 15. napon beliil
fizessenek meg a felperes részére személyenként 25.000
(Huszonbtezer) forint feliilvizsgalati eljardsi koéltséget.
A le nem rott feliilvizsgdlati illetéket az dllam viseli.

I ndokolas

A felperes 1993. oktober 21-én 405.000 forintért megvasdrolt H.
Zs.-té1 540.000 forint névértékd karpdtlasi jegyet, aki egyuttal
meghatalmazta a felperest azzal, hogy a nevében és a javdra a
karpotlasi jegyekkel foldet vasaroljon, és vallalta, hogy az igy a
tulajdondba keriilt ingatlanokat hdrom év elteltével d4dtruhdzza a
felperesre.

1993. december 9-én a felperes és H. 7Zs. addsvételi eld8szerzddést
kotottek a t.-i, jelenleg mar 0257/3. és 0257/11. hrsz. alatt
felvett ingatlanokra. A vételdrat 405.000 forintban hatdroztdk meg
és rogzitették, hogy azt a vevd 1993. oktdéber 21-én mar megfizette,
és az elado az ingatlanokat a vevd birtokdaba adta. Megdllapodtak
tovabba abban, hogy 1996. december 31. napjdig megkdtik a végleges
addsvételi szerzddést, addig a vevé az 1ingatlanokat 1ingyenesen
birtokolhatja. Az ingatlanokat a felperes az elado karpdtldsi
jegyeivel vdsdrolta meg, azok vételdra pedig az altala a kdarpotlasi
jegyekre kifizetett Osszeg volt.

H. Zs. 1994. junius 3-dn elhunyt, O&rdkései az alperesek, de a



perbeli 1ingatlanok nem képezték a hagyatéki eljdrds tdrgyat. Az
O0rékdsok 1999. juliusaban haszndlati dij megfizetésére hivtak fel a
felperest és eldlltak az eldszerzddéstdl.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag az eldszerzddés
alapjdn hozza létre kézte és az alperesek kézdtt a végleges
addsvételi szerzddést, mig masodlagosan elbirtoklds jogcimén kérte
tulajdonszerzése megdllapitdsat a perbeli ingatlanokon. Kérte
tulajdonjoga bejegyzését az ingatlannyilvadntartdsba.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték. Alldspontjuk szerint a
szerzd8dés létrehozdsdra nincs mod, a felperes pedig az ingatlanokat
az addsvételi eldszerzddéssel hdrom évre 1ingyenes hasznalatba
kapta, amely iddészak elbirtokldshoz nem vezethet, mivel ekkor a
felperes nem sajatjaként birtokolt.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével megallapitotta, hogy a felperes a
perbeli ingatlanok tulajdonjogat elbirtoklds jogcimén megszerezte,
és megkereste a fdldhivatalt, hogy az itélet jogerdre emelkedését
kévetden a felperes tulajdonjogdt az ingatlanokra jegyezze be. Ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az 1.-I1., 1IV., V., VI. és VII. r. alperesek fellebbezése folytdn
eljart masodfoku birdésag az elsdéfoku birdsag itéletének nem
fellebbezett részét nem érintette, fellebbezett rendelkezéseit
pedig azzal hagyta helyben, hogy a felperes 2008. november 25.
napjan szerezte meg elbirtoklds jogcimén a perbeli ingatlanok
tulajdonjogat.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint az elbirtoklds nem csupdn
jogcimet biztosit a tulajdonjog megszerzésére, hanem annak ténye -
ingatlannyilvdntartdsi bejegyzés nélkil is - tulajdonjogot létesit.
A sajatjakénti birtoklds jellemzdje, hogy a birtokos véglegesnek
tekinti birtokldasdt, ami nem csupdn szubjektiv megitélés kérdése. A
puszta haszndalat ugyanis, ha ahhoz nem tdrsul a sajadtjakénti
birtoklast objektiv mdédon 1is kifejezd megnyilvanulds, nem vezethet
elbirtokldashoz. A felperes 1993. november 25-étdl kezdddden az
ingatlanokat szakadatlanul és sajdtjaként birtokolta 15 éven
keresztiil. Azokat a vételdr kifizetését kévetden sajatjdnak
tekintette, terheiket viselte, tdmogatdsokat vett rajuk 1igénybe,
azokon beruhdzdsokat eszkozélt, majd azokat haszonbérbe adta. Az
alperesek az 6rékhagyo utani hagyatéki eljaras sordn nem
kifogasoltdak, hogy az ingatlanokat a kézjegyzd kihagyta a hagyaték
kérébdl és ezt kbvetden sem léptek fel a felperessel szemben. Nem
merilt fel olyan ok, vagy menthetd akaddly, amely az ingatlanokkal
valé rendelkezési jogukat befolydsolhatta volna, a megallapoddsra
pedig a felperes mdr 1994-ben hivatkozott, igy arrol az
alpereseknek tudomdsanak kellett lennie. Az elbirtokldsi iddé 2008.
november 25. napjdval lejart, az alperesek ezt kévetd intézkedése a



bekévetkezett tulajdonjog vdltozds folytdn mar nem volt alkalmas
joghatds kivdltasdra.

A felperes 4dltal 2000. évben kezdeményezett fdéldhasznalati jog
bejegyzésének nem volt jelentdsége, mert ekkor az elbirtokldasi idd
még nem telt le, az 1igényelni kivant tdmogatds igénybevételének
pedig ez volt az adminisztrativ jellegd feltétele. Az 1ingatlan
haszndlatdra nem volt megdllapodds, a felperes nem szivességi
haszndloként jutott birtokba, nem dllapodott meg ugyanis masrol az
eladoval c¢sak arrol, hogy a késébbi  iddépontban addsvételi
szerzddést fognak kdtni és a vételdr mar megfizetésre keriilt. Nincs
jelentdésége az ligy szempontjabdl annak sem, hogy az akkori
vételdrhoz képest mennyi az ingatlanok jelenlegi forgalmi értéke, a
szakadatlan birtoklds tényén pedig nem vdltoztat az, ha az
elbirtoklo a dolgot iddlegesen mas személy birtokdba adja, aki az &
nevében hasznalja azt.

A jogerds itélettel szemben a IV. és VII. r. alperesek
terjesztettek eld felililvizsgdlati kérelmet, amelyben kérték annak
hatdlyon kiviil helyezésével az elsdfoku birdsdg Iitéletének a
megvdltoztatdsdt, és a felperes keresetének elutasitdsdat.

A feliilvizsgdlati kérelem 1indokoldsdban kifejtették, hogy az
elbszerzddés szerint a felperes az ingatlanokat  hdrom év
idétartamra ingyenes haszndlatba kapta, amely mint fenndllt jogcim
az elbirtokldsi 1dd megkezdését kizdarta. Meghatdroztdk ugyanis a
haszndlati jogviszony jogcimét és iddétartamat, amely az eladdnak
azt az akaratdat tiikrézte, hogy a hdrom év elteltéig a hasznalati
jog kivételével fenntartja a tulajdonjogabdl eredd jogositvanyait.
Ez a tény azt jelenti, hogy a sajdtjakénti birtoklds ennek a
hatdridének a lejdrtdig nem kévetkezhetett be.

Nem meriilt fel olyan bizonyiték, amelyre tekintettel alappal
lehetett volna arra kdévetkeztetni, hogy a vételdr kifizetését
kévetden a felperes az ingatlanokat mar sajatjanak tekintette. A
szerzd8déskétéskor elhangzott jognyilatkozatok tartalma nem keriilt
vizsgdlatra, ezt a megdllapitdst pedig d&nmagaban kétségessé teszi
az, hogy az ingyenes haszndlatot a felperes csak hdrom évre kapta
meg. A terhek viselése a haszndlati jog 1ingyenes dtengedésének
kévetkezménye és nem meriilt fel bizonyitott peradat a felperes
dltal eszk6zdlt beruhdzasokra sem, mig a haszndlatba addskor mar
kérték a tulajdonviszonyok rendezését. Az, hogy az 1ingatlanok a
hagyatékbodl kimaradtak, gatolta meg a tulajdoni viszonyok
rendezését, hiszen ha az 4dtaddsra keriil a tdérvényes Orékdsdk
részére, akkor tisztdzhattak volna az eredeti megdllapodas
kériilményeit.

A kérelmet eldterjesztd alperesek sosem ismerték el a felperes
igényét, nem 1is tudtak az eldbszerzddésrdl és a féldhaszndlatarol,



mindezekrd8l csak a pothagyatéki eljdrds sordn szereztek tudomdst. A
felperes tehat 1996. december 31-éig az ingatlanokat  nem
haszndlhatta sajdtjaként, az elbirtokldsi 1ddé ezért csak 1997.
janudr 1. napjan kezd8dhetett meg és nem telt el az alperesek
felszolito levelének megérkezéséig.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
valé fenntartdsdra és a feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
alperesek perkdéltségekben vald marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdlasdahoz sziikséges mértékben feltdrt
és helyesen megallapitott ténydllds alapjan helytdlldan foglalt
allast a felperes masodlagos keresetének megalapozottsdga
targyaban, azzal és annak 1indokaival a Legfelsdébb Birésdag 1is
egyetértett, jogszabdlysértés nem volt megdllapithatd.

A Ptk. 121. S§S-dnak (1) bekezdése szerint elbirtoklds utjdn szerzi
meg az ingatlan tulajdonjogdt az, aki azt 15 éven a4t szakadatlanul,
sajdtjaként birtokolja. Helyesen hivatkoztak a IV. és VII. r.
alperesek arra, hogy ha a birtokos a birtokldsra valamilyen
jogcimmel rendelkezik, akkor a birtoklas dltaldban nem
sajdtjakénti, azaz nem vezethet elbirtokldshoz.

A perbeli esetben a IV. és VII. r. alperesek hivatkozdsi alapja az
addasvételi eldszerzddés volt, amelyben a felek ugy allapodtak meg,
hogy hdarom év elteltével fognak végleges addsvételi szerzddést

kétni, de addig - 1993. november 25. napjatol - a vevd az
ingatlanokat mar birtokba veszi és 1ingyenesen hasznalja, szedi
hasznukat és viseli kiaddsaikat. A hivatkozott szerzddés

eldszerzddés volt wugyan, de az 1ingatlanok eladdsdara iranyult,
azokat a felperes az 1ingatlanok valds tulajdonosdval kétdtte meg,
sét azok késdbbi biztos megszerzésének tudatdban kizardolag & jart
el annak érdekében, hogy az 1ingatlanok az eladd tulajdondba
keriiljenek. Ezen szerzddés alapjdan a szerz3dd felek kételesek
voltak a végleges addsvételi szerzddés megkbtésére, de az
eldszerzddés megkotését megeldzden a birtokba adassal egyidejileg a
felperes mar kifizette a teljes vételdrat. A felperes tehdt tovabbi
szolgdltatdssal az ingatlanokért mdr nem tartozott, csak kovetelése
dllt fenn az eladoval szemben a tulajdonjog atruhdzdsa irant. Ilyen
kériilmények mellett az ingyenesség rdgzitésének célja az volt, hogy
tisztdzza a felek abbol eredS jogviszonydt, hogy a vevd mar
haszndlhatja az ingatlanokat, de azokon csak néhdany év elteltével
szerezhet tulajdont. Ez az 1ingyenes hasznalat azonban kizardlag
annak volt az egyértelmi kévetkezménye, hogy az eladdé mar megkapta
a teljes vételdrat, csak ekkor még & nem tudta teljesiteni a
szerzddés red hdruld részét. Ilyen kériilmények mellett a felperes
kelld alappal vélhette sajatjdnak az 1ingatlanokat, hiszen azokra



adasvételil szerzddést kbtdtt, vételarukat kifizette, birtokba vette
Sket és szedte hasznaikat, viselte terheiket. Tudta azt is, hogy az
eladonak szerzddéses kételezettsége 4all fenn arra, hogy a
megfeleld hatdriddén beliil az ingatlanok tulajdonjogdt dtruhdzza ra,
mig neki az eladodval szemben mar semmilyen kdOtelezettsége nem 4&ll
fenn. Ilyen feltételek mellett tehdt a birtokldsat véglegesnek
tekinthette, tudva azt is, hogy azt kiviil 4116 személy jogszerien
nem szakithatja meg.

A Pp. 275. §-dnak (2) bekezdése alapjan - a masodfoku birdsdghoz
hasonldéan - a LegfelsSbb Birdsag sem foglalhatott mdr a4allast az
eldszerzddés érvénytelensége koOrében. Alappal hivatkozott viszont a
felperes arra, hogy a IV. és VII. r. alperesek eldaddsa
ellentmonddsos, mert egyrészt hivatkoztak az eldszerzddés
érvénytelenségére - amelyet az elsdéfoku birdsdg elfogadott -
masrészt pedig az 4dltaluk érvénytelennek tekintett szerzddésen
alapulé haszndlatot vélték a felperes jogcimének a birtokldsra. Az
eldbszerzddés addsvételre vonatkozo rendelkezései nélkiil azonban
aligha kertilt volna sor az 1ingyenes birtoklds biztositdsdara, igy
annak a részleges érvényessége nem fogadhatd el, de mindez az
elézbekben kifejtettek folytan egyébként sem bir kiilénésebb
jelentdséggel.

A Legfelsébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. §-

dnak (1) bekezdése szerint targyaldson kiviil meghozott
hatdrozatdval - a jogszabdalynak megfeleld jogerds itéletet a Pp.
275. $§-dnak (3) bekezdése alapjdn - utalva annak helyes indokaira

- hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
IV. és VII. r. alpereseket a felperes javdra a 32/2003. (VIII.22.)
IM rendelet 3. $-dnak (2) (5) és (6) bekezdése alapjdn a
ténylegesen végzett ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott
ligyvédi munkadijbol alio felililvizsgalati eljardsi koéltség
megfizetésére.

A le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket a IV. és VII. r.
alperesek részleges kéltségmentességére tekintettel a Pp. 270. $S-a
szerint alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-dnak (1)
bekezdése, és 14. $-a alapjan az dllam viseli.

Budapest, 2011. oktdéber 11.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldado
biré, Tamdané dr. Nagy Erzsébet s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:



Szné tisztviseld
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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Petnehdzi és Balla
Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Petnehdzi Zsigmond tigyvéd (1136
Budapest, Hegedis Gyula utca 29/A.IV/2.) 4dltal képviselt felperes
nevebékési (5630 Dr. Veres Endre utca 6.) lakos felperesnek a Dr.
Baldzs Istvdn Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Baldzs Istvdn ilgyvéd
(5630 Békés, Széchenyi tér 11.) d4dltal képviselt I.rendd alperes
nevebékési (5630 Erkel Ferenc utca 21.) lakos I. r., II.rendd
alperes nevebudapesti (1164 Garmada utca 22.) lakos II. r.,
IIT.rendd alperes nevefertddi (9431 Munkdas utca 43.) lakos III. r.,
IV.rendd alperes nevebékési (5630 Tarhaz utca 91.) lakos IV. r.,
V.rendd alperes nevebékési (5630 Igloi wutca 12.) lakos V. r.,
VI.rendld alperes nevebékési (5630 Varadi utca 50.) lakos VI. r. és
VII.rendd alperes nevebékési (5630 Nyereg utca 13.) lakos VII. r.
alperesek ellen adasvételi szerzddés létrehozdsa és egyebek irant a
Békés Megyei Birdsdgon P.20.258/2009. szdamon meginditott és a
Szegedi Itéldétabla Pf.II1.20.306/2010/5. szamu itéletével
befejezett perében a Jjogerds itélet ellen a IV. és VII. r.
alperesek 4dltal eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn -
tdargyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletect
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a IV. és VII. r. alpereseket, hogy 15. napon beliil
fizessenek meg a felperes részére személyenként 25.000
(Huszonbtezer) forint feliilvizsgalati eljardsi koéltséget.
A le nem rott feliilvizsgdlati illetéket az dllam viseli.

I ndokolas

A felperes 1993. oktdber 21-én 405.000 forintért megvdsdrolt Hajnal
Zsigmondtdol  540.000 forint névértékd kdrpotlasi  jegyet, aki
egyuttal meghatalmazta a felperest azzal, hogy a nevében és a
javdra a karpdtldsi jegyekkel féldet vdsdroljon, és vallalta, hogy
az igy a tulajdondba keriilt ingatlanokat hdrom év elteltével
dtruhdzza a felperesre.

1993. december 9-én a felperes és Hajnal Zsigmond addsvételi
eldszerzddést kététtek a tarhosi, jelenleg mar 0257/3. és 0257/11.
hrsz. alatt felvett 1ingatlanokra. A vételdrat 405.000 forintban



hatdroztdk meg és régzitették, hogy azt a vevd 1993. oktober 21-én
mdr megfizette, és az eladd az ingatlanokat a vevd birtokaba adta.
Megallapodtak tovabbda abban, hogy 1996. december 31. napjaig
megkétik a végleges addsvételi szerzddést, addig a vevd az
ingatlanokat 1ingyenesen birtokolhatja. Az 1ingatlanokat a felperes
az eladdé kdrpotldsi jegyeivel vdsdrolta meg, azok vételdra pedig az
dltala a kdrpotlasi jegyekre kifizetett 6sszeg volt.

Hajnal Zsigmond 1994. junius 3-dn elhunyt, Ordkései az alperesek,
de a perbeli ingatlanok nem képezték a hagyatéki eljards tdargyat.
Az O6rbékésdbk 1999. juliusdban haszndlati dij megfizetésére hivtdk
fel a felperest és eldlltak az eldszerzddéstdl.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag az eldszerzddés
alapjdn hozza létre kézte és az alperesek kézdtt a végleges
addsvételi szerzddést, mig masodlagosan elbirtoklds jogcimén kérte
tulajdonszerzése megdllapitdsat a perbeli ingatlanokon. Kérte
tulajdonjoga bejegyzését az ingatlannyilvadntartdsba.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték. Alldspontjuk szerint a
szerz38dés létrehozdsdra nincs mod, a felperes pedig az ingatlanokat
az addsvételi eldszerzddéssel hdrom évre 1ingyenes haszndalatba
kapta, amely iddészak elbirtokldshoz nem vezethet, mivel ekkor a
felperes nem sajatjaként birtokolt.

Az elsdSfoku birdsdg itéletével megallapitotta, hogy a felperes a
perbeli ingatlanok tulajdonjogat elbirtoklds jogcimén megszerezte,
és megkereste a fdldhivatalt, hogy az itélet jogerdre emelkedését
kévetden a felperes tulajdonjogdt az ingatlanokra jegyezze be. Ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az 1.-I11., IV., V., VI. és VII. r. alperesek fellebbezése folytdn
eljart masodfoku birdsag az elsdfoku birdsag itéletének nem
fellebbezett részét nem érintette, fellebbezett rendelkezéseit
pedig azzal hagyta helyben, hogy a felperes 2008. november 25.
napjan szerezte meg elbirtoklds jogcimén a perbeli ingatlanok
tulajdonjogat.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint az elbirtoklds nem csupdn
jogcimet biztosit a tulajdonjog megszerzésére, hanem annak ténye -
ingatlannyilvdntartdsi bejegyzés nélkil is - tulajdonjogot létesit.
A sajatjakénti birtoklds jellemzdje, hogy a birtokos véglegesnek
tekinti birtokldasdat, ami nem csupdn szubjektiv megitélés kérdése. A
puszta haszndalat ugyanis, ha ahhoz nem tdrsul a sajdtjakénti
birtoklast objektiv mdédon 1is kifejezd megnyilvanulds, nem vezethet
elbirtokldashoz. A felperes 1993. november 25-étdl kezdddden az
ingatlanokat szakadatlanul és sajdtjaként birtokolta 15 éven
keresztiil. Azokat a vételdr kifizetését kévetden sajatjdnak
tekintette, terheiket viselte, tadamogatdsokat vett rajuk 1igénybe,



azokon beruhdzdsokat eszkézé1lt, majd azokat haszonbérbe adta. Az
alperesek az 6rékhagyd utdni hagyatéki eljdrds sordn  nem
kifogdsoltdk, hogy az ingatlanokat a kézjegyzd kihagyta a hagyaték
kérébdl és ezt kévetden sem léptek fel a felperessel szemben. Nem
meriilt fel olyan ok, vagy menthetd akaddly, amely az ingatlanokkal
valé rendelkezési jogukat befolydsolhatta volna, a megallapoddsra
pedig a felperes mdar 1994-ben hivatkozott, igy arrol az
alpereseknek tudomdsanak kellett lennie. Az elbirtokldsi iddé 2008.
november 25. napjaval lejart, az alperesek ezt kévetd intézkedése a
bekévetkezett tulajdonjog vdltozds folytdn mar nem volt alkalmas
joghatds kivdltasdra.

A felperes 4altal 2000. évben kezdeményezett fdéldhasznalati jog
bejegyzésének nem volt jelentdsége, mert ekkor az elbirtokldasi idd
még nem telt le, az 1igényelni kivant tdmogatds igénybevételének
pedig ez volt az adminisztrativ jellegd feltétele. Az 1ingatlan
haszndlatdra nem volt megdllapodds, a felperes nem szivességi
haszndloként jutott birtokba, nem dllapodott meg ugyanis masrol az
eladoval c¢sak arrol, hogy a késébbi  iddépontban addsvételi
szerzddést fognak kdtni és a vételdr mar megfizetésre keriilt. Nincs
jelentdésége az ligy szempontjabdél annak sem, hogy az akkori
vételdrhoz képest mennyi az ingatlanok jelenlegi forgalmi értéke, a
szakadatlan birtoklds tényén pedig nem vdltoztat az, ha az
elbirtoklo a dolgot iddlegesen mas személy birtokdba adja, aki az &
nevében hasznalja azt.

A jogerds itélettel szemben a IV. és VII. r. alperesek
terjesztettek eld felililvizsgdlati kérelmet, amelyben kérték annak
hatdlyon kiviil helyezésével az elsdfoku birdsdg Iitéletének a
megvdltoztatdsdt, és a felperes keresetének elutasitdsdat.

A feliilvizsgdlati kérelem 1indokoldsdban kifejtették, hogy az
eldszerzddés szerint a felperes az ingatlanokat  hdrom év
idétartamra ingyenes haszndlatba kapta, amely mint fenndllt jogcim
az elbirtokldsi 1ddé megkezdését kizdarta. Meghatdroztdk ugyanis a
haszndlati jogviszony jogcimét és iddétartamdat, amely az eladdnak
azt az akaratdat tiikrézte, hogy a hdrom év elteltéig a hasznalati
jog kivételével fenntartja a tulajdonjogabdl eredd jogositvanyait.
Ez a tény azt jelenti, hogy a sajdtjakénti birtoklds ennek a
hatdridének a lejdrtdig nem kévetkezhetett be.

Nem meriilt fel olyan bizonyiték, amelyre tekintettel alappal
lehetett volna arra kdévetkeztetni, hogy a vételdr kifizetését
kévetden a felperes az ingatlanokat mar sajatjanak tekintette. A
szerzd8déskétéskor elhangzott jognyilatkozatok tartalma nem keriilt
vizsgdlatra, ezt a megdllapitdst pedig d&nmagaban kétségessé teszi
az, hogy az ingyenes haszndlatot a felperes csak hdrom évre kapta
meg. A terhek viselése a haszndlati jog 1ingyenes dtengedésének
kévetkezménye és nem meriilt fel bizonyitott peradat a felperes



dltal eszké6zdlt beruhdzdsokra sem, mig a haszndlatba addaskor mar
kérték a tulajdonviszonyok rendezését. Az, hogy az 1ingatlanok a
hagyatékbdl kimaradtak, gatolta meg a tulajdoni viszonyok
rendezését, hiszen ha az Adtaddsra keriil a tdérvényes Orékdsdk
részére, akkor tisztazhattdk volna az eredeti megdllapodas
kériilményeit.

A kérelmet eldterjesztd alperesek sosem 1ismerték el a felperes
igényét, nem is tudtak az eldszerzddésrdl és a féldhasznalatdrol,
mindezekrd8l csak a pothagyatéki eljdrds sordn szereztek tudomdst. A
felperes tehat 1996. december 31-éig az ingatlanokat  nem
haszndlhatta sajdtjaként, az elbirtokldsi 1dé ezért csak 1997.
janudr 1. napjan kezd8dhetett meg és nem telt el az alperesek
felszolito levelének megérkezéséig.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
valé fenntartdsdra és a feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
alperesek perkdéltségekben vald marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az lgy elbirdlasdahoz sziikséges mértékben feltdrt
és helyesen megallapitott ténydllds alapjan helytdlldan foglalt
allast a felperes masodlagos keresetének megalapozottsdga
targyaban, azzal és annak 1indokaival a Legfelsdébb Birésdg 1is
egyetértett, jogszabdlysértés nem volt megdllapithatd.

A Ptk. 121. S§S-dnak (1) bekezdése szerint elbirtoklds utjdn szerzi
meg az ingatlan tulajdonjogdt az, aki azt 15 éven a4t szakadatlanul,
sajdtjaként birtokolja. Helyesen hivatkoztak a IV. és VII. r.
alperesek arra, hogy ha a birtokos a birtokldsra valamilyen
jogcimmel rendelkezik, akkor a birtoklas dltaldban nem
sajdtjakénti, azaz nem vezethet elbirtokldshoz.

A perbeli esetben a IV. és VII. r. alperesek hivatkozdsi alapja az
addasvételi eldszerzddés volt, amelyben a felek ugy allapodtak meg,
hogy hdarom év elteltével fognak végleges addsvételi szerzddést

kétni, de addig - 1993. november 25. napjatol - a vevd az
ingatlanokat mar birtokba veszi és 1ingyenesen hasznalja, szedi
hasznukat és viseli kiaddsaikat. A hivatkozott szerzddés

eldszerzddés volt wugyan, de az 1ingatlanok eladdsdara iranyult,
azokat a felperes az 1ingatlanok valds tulajdonosdval kétdtte meg,
st azok késdébbi biztos megszerzésének tudatdban kizdrdlag & jart
el annak érdekében, hogy az 1ingatlanok az eladd tulajdondba
keriil jenek. Ezen szerzddés alapjdan a szerz3dd felek kételesek
voltak a végleges addsvételi szerzddés megkbtésére, de az
eldszerzddés megkotését megeldzden a birtokba adassal egyidejileg a
felperes mar kifizette a teljes vételdrat. A felperes tehdt tovabbi
szolgdltatdssal az ingatlanokért mdr nem tartozott, csak kdvetelése



allt fenn az eladodval szemben a tulajdonjog dtruhdzdsa irdnt. Ilyen
kériilmények mellett az ingyenesség rdgzitésének célja az volt, hogy
tisztdzza a felek abbdol eredé jogviszonydt, hogy a vevd mar
haszndalhatja az ingatlanokat, de azokon csak néhdny év elteltével
szerezhet tulajdont. Ez az 1ingyenes hasznalat azonban Kkizdardlag
annak volt az egyértelmi kévetkezménye, hogy az eladdé mar megkapta
a teljes vételdrat, csak ekkor még & nem tudta teljesiteni a
szerzddés red hdruld részét. Ilyen kériilmények mellett a felperes
kelld alappal vélhette sajatjdnak az 1ingatlanokat, hiszen azokra
adasvétell szerzddést kbtdtt, vételarukat kifizette, birtokba vette
Sket és szedte hasznaikat, viselte terheiket. Tudta azt is, hogy az
eladonak szerzddéses kételezettsége 4all fenn arra, hogy a
megfeleld hatdriddén beliil az ingatlanok tulajdonjogdt dtruhdzza ra,
mig neki az eladodval szemben mar semmilyen kdOtelezettsége nem 4&ll
fenn. Ilyen feltételek mellett tehdt a birtokldsat véglegesnek
tekinthette, tudva azt is, hogy azt kiviil 4116 személy jogszerien
nem szakithatja meg.

A Pp. 275. §-dnak (2) bekezdése alapjan - a masodfoku birdsdghoz
hasonldéan - a LegfelsSbb Birdsag sem foglalhatott mdr 4allast az
eldszerzddés érvénytelensége koOrében. Alappal hivatkozott viszont a
felperes arra, hogy a IV. és VII. r. alperesek eldaddsa
ellentmonddsos, mert egyrészt hivatkoztak az eldszerzddés
érvénytelenségére - amelyet az elsdéfoku birdsdg elfogadott -
masrészt pedig az 4dltaluk érvénytelennek tekintett szerzddésen
alapulé haszndlatot vélték a felperes jogcimének a birtokldsra. Az
elbszerzddés addsvételre vonatkozo rendelkezései nélkiil azonban
aligha kertilt volna sor az 1ingyenes birtoklds biztositdsdara, igy
annak a részleges érvényessége nem fogadhatd el, de mindez az
elézbekben kifejtettek folytan egyébként sem bir kiilénésebb
jelentdséggel.

A Legfelsébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. §-

dnak (1) bekezdése szerint targyaldson kiviil meghozott
hatdrozatdaval - a jogszabdalynak megfeleld jogerds itéletet a Pp.
275. $§-dnak (3) bekezdése alapjdan - utalva annak helyes indokaira

- hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. S$-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgdalati kérelmet eldterjesztd
IV. és VII. r. alpereseket a felperes javdra a 32/2003. (VIII.22.)
IM rendelet 3. $-dnak (2) (5) és (6) bekezdése alapjdn a
ténylegesen végzett ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott
ligyvédi munkadijbol alio felililvizsgalati eljardsi koéltség
megfizetésére.

A le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket a IV. és VII. r.
alperesek részleges kéltségmentességére tekintettel a Pp. 270. $S-a



szerint alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $§-dnak (1)
bekezdése, és 14. $-a alapjan az allam viseli.
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