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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr. Fancsali Agnes
ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr. Orbdn Gydrgy ligyvéd dltal

képviselt alperes ellen - akinek pernyertessége érdekében a perbe
beavatkozott a dr. Murakdézi Gergely lgyvéd 4dltal képviselt
beavatkozé - birtokhdboritds megsziintetése, valamint szolgalom

elbirtokldasdanak megdllapitdsa irdnt a Tapolcai Vdrosi Birdsdgon
5.P.20.326/2009. szdamon folyamatban volt perében a Veszprém Megyei
Birosdag 2011. februdr 1-jén meghozott 1.Pf.21.052/2010/5. szamu
jogerds itélete ellen a felperes altal 26. sorszam alatt benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytdan meghozta az alabbi

itéletet:
A Legfelsdbb Birdsdg a Veszprém Megyei Birdsdg
1.Pf.21.052/2010/5. szamu jogerds itéletét hatdlyon kiviil helyezi;
az elsdéfoku birdsdg itéletének megvaltoztatdsaval B. Varos

jegyzdjének 2/1485-2/2008. szami hatdrozatdt megvdltoztatja és az
alperes birtokvédelem irdnti  kérelmét, valamint az alperes
viszontkeresetét elutasitija.

Mell&zi a felperes elsdé- és masodfoku eljdrdsi kéltségben valod
marasztaldsat és kételezi az alperest, hogy - 15 nap alatt -
fizessen meg a felperesnek 55.000 (Otvendtezer) forint elsdfoku,
tovabba 25.000 (Huszondtezer) forint masodfoku eljardasi kdltséget.
Kotelezi az alperest, hogy - 15 nap alatt - fizessen meg a
felperesnek 150.000 (Egyszdazdtvenzer) forint feliilvizsgdlati
eljardsi kéltséget; egyuttal kételezi a felperest, hogy leletezés
terhe mellett - 8 nap alatt - rdéjon le 36.000 (Harminchatezer)
forint feliilvizsgdlati eljardsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgdlati kérelem elbirdlasa szempontjabol irdnyadod
ténydllds az alabbi:

A b-i 9. helyrajzi szamu ingatlan 1958-tél 1977-ig a K. V.
tulajdondban allt és szolgdlati lakdsként ilizemelt, majd iidildvé
alakitottdk Aat. Késébb az ingatlan a Dél-dundntuli K. V.



tulajdondba keriilt és 1989-t81 1996-ig nyaraldk fogaddsa céljabol
bérelte az épliletet az M. Kft. Ezt kovetden ismét a Dél-dunantuli
KV dolgozdéi hasznaltak az idiilét - szezondlis jelleggel nyaranta -
2000-ig. Ezutdn az ingatlan haszndlaton kiviil volt. A B. K. Kft. -
beavatkozo - 1993-ban szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat, majd
2007. junius 22-én azt eladta az alperesnek.

Az ingatlant 2000-ig haszndaléi a b-i 15/2. helyrajzi szamu
ingatlanon keresztiil kézelitették meg gyalogosan és gépkocsival 1is.
A 15/2. helyrajzi szamu kivett druhdz, udvar megnevezésu ingatlan
1967-t81 a T. és Vidéke AFESZ (a tovdbbiakban: AFESZ) tulajdona
volt, majd az 1970-es években ABC Adruhdzat épitettek a kordbban a
9. helyrajzi szdmi ingatlant és a 71. szamu fdutat OJOsszekStd ut
nyomvonaldra. Az ABC 4&ruhdz megépitését kdévetden a 9. helyrajzi
szamu ingatlan és a 71. szamu fdéut kézdtti OSsszekdttetést az ABC
druhdz mégdétti nyomvonalon halado ut biztositotta. 1973 utdan az ABC
druhdz mégétti dtjdrdst az AFESZ megsziintette és ezt kdévetden a 14.
helyrajzi szdmu utrél az ABC 4druhdz parkoldjan keresztiil lehetett
megkébzeliteni a 71. szamu fdutat.

A felperes ligyvezetdje a 15/2. helyrajzi szdamu ingatlant
megvasarldsakor megtekintette. A 9. helyrajzi szamu ingatlan javara
és a 15/2. helyrajzi szamu 1ingatlan terhére a tulajdoni lapon
atjdrasi szolgalmi jog vagy mds, az ingatlant terheld jogosultsdg
nem volt bejegyezve.

A 9. helyrajzi szamui ingatlanrol a 15/2. helyrajzi szamu ingatlanon
valé dtjards 2008 novemberéig volt akadalymentes, ekkor a felperes
keritést létesitett. Az alperes az dtjdrds akaddlyoztatdsa miatt az
énkormdnyzat jegyzdjétdl birtokvédelmet kért. A jegyzd a
birtokvédelem irdnti kérelmének helytadott, mert a birtoklds
tényére alapozottan a birtokvédelem megillette.

A felperes keresetében a jegyzd hatdrozatdnak megvaltoztatdsat: az
alperes birtokvédelem iranti kérelmének elutasitdsdt kérte.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben kérte annak
megdllapitdsdt, hogy elbirtoklds jogcimén a 15/2. helyrajzi szdmu
ingatlan terhére gyalog és gépjdarmivel vald 4dtjdrdsi szolgalmi
jogot  szerzett, figyelemmel arra, hogy az 1960-as évektdl
rendszeresen a felperes ingatlandn keresztiil kézelitették meg a 9.
helyrajzi szamu ingatlant annak mindenkori haszndldi.

Az elsé8fokui  birdsdg itéletével a felperes  birtokhdboritas
megszilintetése 1irdnti kereseti kérelmét elutasitotta, egyben az
alperes viszontkeresetének helytadva megdllapitotta, hogy a b-i 9.
helyrajzi szami 1ingatlant a b-i 15/2. helyrajzi szdmu ingatlan
terhére gyalog és gépkocsival gyakorolhatd 4dtjardasi szolgalmi jog
illeti meg. Megkereste a fdéldhivatalt a szolgalmi Jjog 1ingatlan-
nyilvdntartdsba valo bejegyzése irdnt. Indokoldsdnak jogi okfejtése
szerint a 9. helyrajzi szamui ingatlan birtokosai az ingatlanuk



megkézelitésére gyalogosan és gépjdrmivel a 15/2. helyrajzi szdamu
ingatlant haszndltak az 1976-tol 1986-ig tartd iddszakban, az
alperes jogelddei az 4atjardasi szolgalmi jogot szakadatlanul tiz
éven keresztiil gyakoroltdk. Ugy itélte meg, hogy a felperesnek -
amennyiben kelld kériiltekintéssel jdr el a szerzddés megkdtésekor -
észlelni kellett volna, hogy az alperes 1ingatlana kizdrolag az
dltala megszerzett 1ingatlanon keresztiil kdézelithetd meg. Ebbdl
adodo kdvetkeztetése szerint a szolgalmi jog gyakorldsa nem mindsil
birtokhdboritdsnak, a felperes keresete megalapozatlan, azaz az
alperest a birtokvédelem megilleti; a viszontkereset alapos.

A felperes fellebbezése folytdn eljdrt masodfoku birdsdag itéletével
az elsdfoku birdsdg itéletét - 1ényegében annak helyes indokai
alapjdn - helybenhagyta.

A fellebbezés kapcsan a per anyagdbol a kdévetkezdket emelte Kki:
Onmagédban az a tény, hogy az udiildt szezondlisan, tavasztdl Jszig
hasznaltak, nem zdrja ki a szolgalomszerd joggyakorlas
megallapithatdésdgat. Tény, hogy az ABC 4druhdz eldtti részen
betonozott a parkolo, ,igy ldathaté nyomvonalrol nem  lehet
beszélni", tovabbd a felperes tulajdonszerzésekor az 1ingatlan-
nyilvantartdsba nem volt bejegyezve az ingatlant terheld szolgalmi
jog. Kizdrdsos alapon azonban kévetkeztetni lehetett arra, hogy
csak a felperes 1ingatlana feldl lehet jarmivel megkbzeliteni az
alperes ingatlandt, mivel a 14. helyrajzi szdmui Ut olyan keskeny,
hogy gépkocsival vald kézlekedésre nem alkalmas. Ezért a felperes
tudatanak 4t kellett fognia azt, hogy az 1ingatlana d4tjardsi jog
gyakorldsdra szolgal. Az eljdrds sordn a felperes nem
bizonyitotta, hogy szivességen alapuld atjdrdsi jogrdol van szo. Az
elsdéfoku birdsdg a bizonyitatlansdg jogkdvetkezményeit helyesen
értékelte a felperes terhére.

A jogerds itélet ellen a felperes élt felililvizsgalati kérelemmel,
amelyben annak hatdlyon kiviil helyezését és - tartalma szerint - az
elséfokui birdsdag itéletének megvaltoztatdsdt: a viszontkereset
elutasitdsaval a keresete teljesitését; mdsodlagosan az elsdfoku
birdsdgnak uj eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra utasitdsat
kérte.

Hivatkozdsa szerint az eljard birdsdgok az irdnyadd jogszabalyokbdl
helytelen jogi kévetkeztetést vontak le, tévesen dllapitottak meg,
hogy a szolgalom elbirtokldsdnak térvényi feltételei fennallnak.
Megismételt érvelése szerint az ingatlanon johiszemiien ellenérték
fejében az ingatlan-nyilvdntartdsban bizva szerzett tulajdonjogot,
az ingatlan-nyilvantartdstol eltérd dllapotrdl nem tudott és arrdl
a kériilményekbdl sem kellett tudnia a szerzddéskdétéskor. A
szivességi alapon engedélyezett alkalomszerd haszndlat d&nmagdban
kizdrja az elbirtoklas megdllapitdsat.

A felililvizsgdlati kérelem alapos.



A Pp. 270.5 (2) bekezdése és a Pp. 275.§8 (3) bekezdése egylittes
értelmezésébdl kévetkezden az eredményes feliilvizsgalat alapja az
anyvagi jogi jogszabdlysértés vagy az gy érdemi elbirdaldsdra
lényeges kihatdssal bird eljdrdsi jogszabalysértés megvaldsuladsa.

A felperes a feliilvizsgdalati kérelmében valdjaban a madsodfoku
itéletnek azt a megdllapitasdt sérelmezi, hogy nem mindsil
johiszemd jogszerzdnek, és ezért a szolgalmi jog elbirtokldsa a
Ptk. 121.8 (5) bekezdése alkalmazdsdnak hidnydban megdllapithato.

A Legfelsdébb Birdsdg a masodfoku birdsag dltal e kbrben kifejtett
jogi érveléssel nem ért egyet.

A birdi gyakorlat a szolgalom elbirtokldsa soran 1is alkalmazza a
Ptk. 121.5 (5) bekezdés rendelkezéseit. Ehhez képest az elsd- és a
mdsodfoku birdsdgnak mindenekeldtt abban a kérdésben kellett allast
foglalni, hogy a felperes johiszemd jogszerzdnek mindsiilt-e a vétel
iddépontjdban.

Az eljaro birdsdgok a lefolytatott bizonyitdsi eljards adatai
alapjan megalapozatlanul jutottak arra a kévetkeztetésre, hogy a
felperes tulajdonszerzésekor a kOrilmények arra utaltak: az
ingatlant A4dtjdrds céljara haszndljdk. A masodfoku birdsag maga 1is
megallapitotta, hogy az d4&tjardsnak nem volt ldathatdé nyomvonala,
hiszen az ABC druhdz eldtti részen egy lebetonozott parkoldé van. A
kizdrdasos alapon valo kévetkeztetése nem elegendd annak
megdllapitdsdra, hogy a felperes a szerzddéskotéskor nem jart el
kelld koriiltekintéssel, jogszerzése nem johiszemd.

A Ptk. 121.8 (5)  bekezdését alkalmazva, ha az elbirtokld a
szolgalmi jogdt az 1ingatlan-nyilvdntartdsba nem jegyezteti be, e
jogdra nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlan-
nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében jogot szerzett. Az
ingatlan-nyilvdntartdsrél szdélo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.)
5.8 (3) bekezdése a Ptk. e szabdlydval &sszhangban uUgy rendelkezik,
hogy a johiszemd szerz48 javdra az 1ingatlan-nyilvantartdst az
ellenkezd bizonyitdsdig az oda bejegyzett  jogok és  tények
tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az
a valdsdgos helyzettdl eltér.

Az Inytv. 5.8 (1)-(3) és (5) bekezdései rendelkeznek az ingatlan-
nyilvdntartds  kézhitelességérdl, amely  szerint az ingatlan-
nyilvantartds, ha a térvény kivételt nem tesz, a bejegyzett jogok
és feljegyzett tények fenndlldsdt kézhitelesen tantusitja: ha
valamely jogot az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyeztek, illetve, ha
valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy
annak fenndlldsdrdol nem tudott. A kézhitelességbdl kévetkezden az
ingatlan-nyilvdantartdshoz koézbizalmi hatdas flz8édik: aki az
ingatlan-nyilvantartdsban bizva kot szerzddést, jogszerzése
védelemben részesiil abban az esetben, ha a szerzd johiszemid. Az
ingatlan-nyilvantartdsban bizva kifejezés magdban foglalja a



johiszemlségnek azt a szubjektiv elemét is, hogy a fél az ingatlan-
nyilvantartdstol eltérd valdsdgos jogl dallapotrdol nem tud, és nem
is kell tudnia. Nem johiszemi viszont az a szerzd, aki abban bizik,
hogy az &6 ellenkezd tudomasaval szemben erdsebb lesz az ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzés. A kelld kériiltekintés koOrében szilikséges
az ingatlan-nyilvdntartds tartalmanak, tovdbba a valdsdagos
helyzetnek a megismerése is. Az ingatlan tulajdonjogdt megszerezni
kivané fél részérdl a kelld kdriiltekintés korében elengedhetetleniil
sziikséges a tulajdoni lap, az 1ingatlan-nyilvantartdsi térkép
megismerésén tul az ingatlan természetbeni &dllapotdnak megtekintése
is. Abban az esetben, ha megbizonyosodik arrdél, hogy az ingatlan-
nyilvadntartdsi dllapot eltér a valdsdagos helyzettdl, tehdt példaul
a vételkor tudja, hogy a fdldrészletet mdsok az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzett szolgalmi  jog hidnyaban ugyan, de
dtjdrds céljdra hasznalijdk, nem hivatkozhat a Ptk. 121.§8 (5)
bekezdésében foglaltakra.

Az adott esetben a kdriilmények nem utaltak dtjdrdsra. A felperesnek
nem volt kételessége vizsgalddni az irdnt, hogy a sSzomszédos
ingatlanok hogyan csatlakoznak a kézuthoz, és a szomszédok milyen
moédon jarnak be 1ingatlanaikra, kiilénds tekintettel arra, hogy a
perbeli ingatlan elhanyagolt, lakatlan allapotban volt.

Kbvetkezésképpen a felperesnek az adasvételkor az 1ngatlan-
nyilvdantartds helyességét 1illetden nem meriilhetett fel aggédlya,
ezért vele szemben a Ptk. 121.5 (5) bekezdése értelmében az
ingatlan-nyilvdntartdson kiviili jogosult nem érvényesitheti a
jogdt,; a felperessel mint johiszemi szerzdvel szemben az Aatjarasi
szolgalom elbirtokldsdra nem lehet hivatkozni.

A felperest tulajdonosként a Ptk. 98.5$-a szerint megilleti a
birtoklas joga és a birtokvédelem. FEhhez mérten az alperes a
felperes ingatlanan vald dtjardssal birtokhdboritdst kévetett el a
Ptk. 188.8 (1) bekezdése, valamint a 192.§ (3) bekezdése szerint.

A Legfelsébb Birdsag - a fent kifejtettekre tekintettel - a
mdsodfoki birdsdg jogerds itéletét a Pp. 275.§8 (4) bekezdése
alapjan hatdlyon kiviil helyezte és az elsbfoku birdsag Iitéletét
megvaltoztatva a jogszabalyoknak megfeleld Gj hatdrozatot hozott: a
felperes keresetének helytadva az alperes viszontkeresetét
elutasitotta.

A szolgalom, mint dologi hatdlyud jogosultsdg vagyoni értékd jog,
igy annak értéke meghatdrozhatd. A viszontkereset tdrgydnak értékét
a Pp. 24.§ (2) bekezdés e) pontjdban foglaltak megfeleld
alkalmazdsaval kell megdllapitani. A Pp. 270.§5 (1) bekezdése
szerint a feliilvizsgalati eljdrdsban is irdnyadd Pp. 26.S§S-a alapjan
a viszontkeresettel érintett szolgalom értéke 1.100.000 forint, mig
a birtokhaboritds tdrgydaban a meg nem hatdrozhatdé perérték az



illetékekrdl szolo 1993. évi XCIII. térvény (a tovabbiakban: Itv.)
39.8 (3) bekezdés d) pontja szerint a feliilvizsgdlati eljdardsban
600.000 forint.

A mdsodfoku birdsdg a viszontkereset értékét tévesen d4dllapitotta
meg 250.000 forintban, azonban a pertdrgy értékének téves
megdllapitdsa a felililvizsgalati eljdrdsban a jogerds itéletre
visszahatdan, erre irdanyuldé kérelem hidnyadban, nem érinthetd
(EBH1999.96.). Ez viszont nem jelenti azt, hogy a felililvizsgalati
értéket a Legfelsébb Birdsdg 1is a tévesen megdllapitott értéken
veszi figyelembe. Mindezeket figyelembe véve kbételezte az alperest,
hogy a Pp. 270.§5 (1) bekezdése szerint alkalmazandd Pp. 78.5 (1)
bekezdése alapjdn fizesse meg a felperes elsdé-, és masodfokdy,
valamint felililvizsgalati eljdrdsi k&ltségeit [32/2003. (VIII.22.)
IM rendelet 3.§ (1) bek.].

A Legfelsébb Birdsdg az Itv. 74.5 (2) bekezdése alapjdn kotelezte a
felperest leletezés terhe mellett tovabbi 36.000 forint
feliilvizsgdlati eljdrdsi illeték megfizetésére, figyelemmel arra,
hogy az &sszesen 1.700.000 forintos feliilvizsgalati érték 6%-dnak
megfeleld 102.000 forint helyett csupdn 66.000 forint illetéket
rott le.

A Legfelsdbb Birdsag a feliilvizsgdlati kérelmet a Pp. 274.§5 (1)
bekezdése alapjdn tdrgyaldson kiviil birdlta el.

Budapest, 2011. november 30.
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