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A Kuria a Dr. Czene Istvdn llgyvéd 4altal képviselt felperesnek
alperes ellen tulajdonjog megallapitdsa irdnt a Székesfehérvari
Térvényszék eldtt 14.G.40.124/2011. szamon folytatott és mdsodfokon
a Févdrosi Itéldétdbla 7.Pf.20.731/2012/4. szamu itéletével
befejezett perében, az emlitett szamu jogerds Iitélet ellen a
felperes 4dltal eldterjesztett felililvizsgdlati kérelem folytdn -
targyaldson kiviil - meghozta az alabbi

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 100.000 (Szdzezer) forint &sszegld feliilvizsgalati
eljardsi koéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokoléas

A perbeli ingatlan tulajdonosaként bejegyzett DCM egyéni cég
beruhdzdsdban 2004-re aj, haszndlatbavételi engedéllyel nem
rendelkezd felépitmény l1létesiilt. Az 1ingatlan fejlesztésére 20009.
majus 6-4n megkdtott szindikatusi szerzddés szerint a
felépitménnyel kapcsolatos jogok a szerzddést aldaird maganszemélyek
dltal utdbb, 2009. junius 3-dan megalakitott YKA Kft-t illetik.

Az ingatlannyilvdntartasba bejegyzett tulajdonossal szemben
inditott végrehajtdsi eljdardsban a perbeli ingatlan 4drverésre
keritilt, az drverési vevd (az alperes) a 2010. dprilis 19-én tartott
drverésen az ingatlan 1/2 részét, mig a november 15-1 4drverésen
tovabbi 1/2 részét megvdsdrolta, a féldhivatal az alperes
tulajdonjogat bejegyezte.

A felperes (a YKA Kft. jogutdda) keresetében annak megdllapitdsat
kérte, hogy az 1ingatlanon 1évé felépitményen a szindikdtusi
szerzd8dés értelmében tulajdonjogot szerzett, erre figyelemmel a
telekingatlanon bejdrdsi és haszndlati szolgalom illeti meg, és
jogosult a kikétd lizemszerd hasznalatdra 1is.

Alldspontja szerint az alperes az drverésen nem szerezhette meg a
felépitmény tulajdonjogdt, mivel az az drverés iddépontjdban az
ingatlannyilvantartdsban nem szerepelt.



Az elsd8foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.
Hatdrozatdnak indokoldsaban a Ptk. 113.§ és 117.5 (3) bekezdésére
utaldssal kifejtette: a felperes a keresetében allitott
tulajdonszerzését, tovabbd azt, hogy a felépitmény és a telek
tulajdonjoga elvdlt, nem igazolta. Ennek hianyaban nem volt arra
lehetdség, hogy a felépitmény tulajdonjogdnak telekingatlantol
elkiiléniilt dtruhdzdsdra keriiljon sor, az alperes a Ptk. 120.§5 (1)
bekezdése értelmében az ingatlan egészére tulajdonjogot szerzett.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett. Fellebbezéséhez mellékelte
a Fejér Megyei Birdsdg 8.P.21.561/2007/40. szamui itéletét, amely
szerint a perbeli ingatlan 1/2 tulajdoni hdnyada hdzastdrsi
vagyonkézdsség cimén K.G, tulajdonat képezi. A perben alperesi
pozicidban a jelen per alperese 1s részt vett.

A masodfoku birdsdag helybenhagyta az elsdfoku birdsdag itéletét és a
jogerds itélet indokoldsdban a Ptk. 97.§8 (2) bekezdésére utaldssal
ramutatott: a felperes és a f&ld tulajdonosa kézétt nem jott l1létre
olyan megdllapodds, amely szerint az éplilet a £fold tulajdonosatdl
eltérd személy tulajdonaba keriilne, nem keletkezett uUgynevezett
osztott tulajdon, ezért a felperes tulajdonszerzésének alapjdul az
dltala hivatkozott mds perben hozott jogerds itélet, 1illetve a
szindikdtusi szerzddés nem alkalmas. Mindezekre figyelemmel, és
tekintve, hogy az épiilet tulajdonjoga a fél1d tulajdonosdt illette
meg, sulytalannak tartotta a felperes hivatkozdsat, mely szerint a
Ptk. 120.5 (1) bekezdése ingatlan drverése esetén nem alkalmazhato.

A jogerds itélet ellen - megvaltoztatdsdt és a keresetnek helyt ado
itélet meghozataldt kérve - a felperes nyujtott be feliilvizsgdlati
kérelmet. Okfejtése szerint a mdr emlitett szdmui hdzassdgi
vagyonkézbsségi per adatal és a pert lezdrd itéletben foglaltak
szerint a f6l1d tulajdonjoga elvdlt a felépitmény tulajdonjogdtol.

Az alperes - aki el8zményi perben a tilrésre kotelezését tudomasul
vevd alperes volt - rosszhiszemlen tagadta meg a hasznadlatbavételi
engedély kiaddsdhoz, a felépitmény ingatlannyilvantartdsi
bejegyzéséhez sziikséges hozzdjdruldsdt, s mivel az adodssal el nem
szamolt, jogalap nélkiil jelentds Osszegld vagyongyarapoddshoz
jutott.

Tévesnek tartotta, hogy az eljart birdsdgok szerint az 1ingatlan
egészének az alperes a tulajdonosa és utalt arra: az eldzményi per
- a végrehajtds felfliggesztése mellett - kifejezetten annak
megallapitdsdra irdanyult, mi képezi a végrehajtds tdrgyat, igy a
jelen ligyben eljdrt birdsdgok megdllapitdsa csak a 2008. augusztus
27-1 - a felépitményt nem tartalmazo - 1ingatlannyilvdntartdsi
dllapotra vonatkozhat. A jelen perben hozott jogerds itélet az
eldzményi perben hozott itélet megadllapitdsdval szembehelyezkedve,
jogalap nélkiil dallapitotta meg az alperes tulajdonjogdt, holott az
alperes csak a féld tulajdonjogat szerezhette meg. Az elsdfoku



birésdgnak a Ptk. 117.8 (3) bekezdésével kapcsolatos fejtegetéseit
szilikségtelennek tartotta, mert a kereset nem Aatruhdzdssal torténd
tulajdonszerzéssel, hanem a felépitmény  tulajdonjogdval volt
kapcsolatos.

Az alperes ellenkérelme a Jjogerds 1itélet hatdlyban tartdsdra
irdnyult. Utalt arra: tartozasai miatt a felperes ellen
felszdmolasi eljardst kezdeményezett.

A felperes feliilvizsgalati kérelme a kévetkezdk miatt nem alapos.

A Pp. 270.8 (2) bekezdésében és a 275.S5 (3) bekezdésében foglaltak
egylittes értelmezésébdl kitilinden eredményes feliilvizsgalat alapja
anyagi jogili vagy az Ugy érdemi elbirdldsat lényegesen befolydsold
eljdrdasi szabdlysértés lehet.

A felperes felililvizsgdlati érvelésében anyagi jogli szabdly, a Ptk.
120.8 (1) bekezdésének sérelmét d4dllitva az elsé- és masodfoku
eljdrdsban kifejtettekkel egyezden adta eld: az épiilet
tulajdonjogat az d4drverési vevd alperes a szindikdtusi szerzddés
rendelkezése ellenében nem szerezhette meg, ezen tulmenden az

ingatlan a végrehajtdsi d4drverés iddpontjdban - a Fejér Megyei
Birdsdg itélete értelmében - csak fele részben képezte az adds
tulajdonat.

A feliilvizsgdlati kérelemben kifejtettekkel kapcsolatban a Kuria
utal arra, hogy adott esetben kiemelt  jelentdsége van az
ingatlannyilvdntartdsba térténd bejegyzéssel keletkezd -
konstitutiv hatalyu - Jjogoknak és az 1ingatlan-nyilvantartdson
kiviili jogszerzés viszonydnak.

A nem vitatott ténydllds szerint a per tdrgydt képezd felépitmény
id. K. M. egyéni cége, a DCM nevére szo0lo épitési engedély alapjan
késziilt el 2004-ben. Helytalldan mutattak rd az eljdrt birdsdgok: a
Ptk. 97.8 (1) bekezdésében megfogalmazott szabdly alapjan (mely
szerint az épililet tulajdonjoga a féldtulajdonost 1illeti meg) az
elkésziilt épililet tulajdonjoga az ingatlannyilvantartdsba bejegyzett
tulajdonost, a DCMegyéni céget illette.

A felperes dltal tulajdonszerzése alapjdul hivatkozott szindikatusi
szerz8dés ugyanakkor a féldrészlet és az éplilet elkiiléniilt
tulajdondra vonatkozd Ptk. 97.§8 (2) bekezdésének hatdalya ala
tartozé  megdallapodds (az épitkezdt illeti meqg az épililet
tulajdonjoga, ha tdérvény vagy a fdoldtulajdonossal kotétt irdsbeli
megallapodds igy rendelkezik).

E toérvényi rendelkezés érvényesiilése szempontjdbdl azonban az
ingatlannyilvdntartdsi bejegyzésnek konstitutiv, jogot keletkeztetd
hatdlya van: az éplilet (amely a fdldrészlet  Ptk.95. (1)
bekezdésének megfeleld alkotdorésze) csak akkor vdlhat oJénalldan
tulajdonjog tdargyavda, ha attol elkiléniilt, énallsé ingatlan,



ilyennek pedig akkor ismerhetd el, ha az 1ingatlannyilvantartds
6ndlldé ingatlanként (kiilén helyrajzi szdmon) tartja nyilvdn, ennek
hidnydban a féldrészlettdl elkiiléniilt dtruhdzdsa is kizart.

Az 1ismertetett indokokbol kévetkezdéen a kereset alapjat képezd
szindikdtusi szerzddés, mint az un. elvald tulajdonjogra vonatkozod
megdllapodds Onmagdban nem keletkeztetett az épliletre vonatkozo
tulajdonjogot, csupdan kdételmi jogcimet teremtett az épililetnek az
1997. évi CXLI. tdérvény (Inytv.) 12.§ a.) pontja szerinti 6nalld
ingatlanként torténd bejegyzésére.

Az elbzdekben kifejtettek alapjan téves a felperes fellilvizsgalati
kérelemben kifejtett 4llaspontija, mert az elsdéfokud birdsdg
helytalldan hivta fel a Ptk. 117.8 (4) bekezdésében foglaltakat is:
az épittetd-tulajdonos DCM egyéni cég az épililet tulajdonjogat - a
haszndlatbavételi engedélytdl fliggetleniil - az épitkezés tényével
megszerezte, ezt kévetden az éplilettel  kapcsolatos barmely
tulajdonjogi rendelkezés csak a Ptk. 117.$-a szerinti d4dtruhdzas
lehetett, melyre a Ptk. 117.8 (4) bekezdésének szabdlya 1is
irdanyaddé. Eszerint a felperesnek az épliletre vonatkozd tulajdonjoga
megszerzéséhez konstitutiv hatdlyu ingatlannyilvantartdsi
bejegyzésekkel kellene rendelkeznie egyfeldl az épililet, mint &nallo
ingatlan, masfeldl az épililetre vonatkozd tulajdonjog d4dtruhdzdsa
vonatkozdsaban. E bejegyzések hidnydban a tulajdonjog megszerzésére
a felperesnek nincs lehetdsége, bejegyzett jog hidnyadban az Inytv.
62.5 (1) bekezdés a.) aa.) pontja szerinti toérlési per inditdsdra
sem jogosult, ezért a szindikdtusi szerzddés alapjdn tulajdonjogot
nem szerezhetett.

Az elbzbekben kifejtettek értelmében nem vadltoztat ezen a Fejér
Megyei Birdsdg hivatkozott itélete sem és nem csupdan az itélet

indokolasdban hivatkozott Csjt. 30.8 (2)-(3) bekezdéseinek
specidlis feleldsségi szabdlyai miatt. A hdzastdrs a Csjt. 27.5 (1)
bekezdése alapjan az ingatlan-illetdség tulajdonjogat

ingatlannyilvdntartdson kivil szerzi meg és a Ptk. 116.§S-a szerint
tarthat igényt annak ingatlannyilvdntartdsi bejegyzésére. Ebben az

esetben is érvényesiil azonban az ingatlannyilvantartds
kbézhitelességének elve és a johiszemd szerzd védelme (Inytv. 5.8
(3) bekezdés): a johiszemd szerzdvel - adott esetben az alperes
jelzdalogjogosulttal - szemben az 1ingatlannyilvdntartdson kiviil

szerz48 hdzastdrs tehermentes tulajdonjogot nem szerezhet, a terhelt
ingatlan Arverése, az alperes tulajdonszerzése ellen dologi
adésként eredményesen nem tiltakozhat, sem &, sem a - kifejtettek
szerint - koételmi jogcimet allitd felperes.

A Kuria végezetiil utal arra: amennyiben az alperes - végrehajtdst
kérdként - nem szamolt el az adodssal, és ha - a felperes eldaddsa
szerint - jogalap nélkiil gazdagodott, ez az adds és a végrehajtdst

kérs kézott kiilén eljdrds targyat képezheti, de az elszdmolds
hidnya nem eredményezheti a felperes tulajdonszerzését.



Mindezek alapjdn az eljdart birésdgok nem tévedtek, hanem a
jogszabdlyoknak mindenben megfeleld doéntést hoztak, ezért a Kdiria a
jogerds itéletet a Pp. 275.8 (3) bekezdése értelmében, az
eldzdekben kifejtett indokolasbeli kiegészitéssel hatdlyaban
fenntartotta.

Az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd felperes
koteles megfizetni az alperes jogl képviseletével a feliilvizsgdlati
eljdrdsban felmeritilt, a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.8 (2),
(5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a végzett munkdval
aranyosan meghatarozott jogtandcsosi munkadijbdl alio
feliilvizsgdlati eljdardsi koéltséget.

Budapest, 2013. oktdber 16.
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