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- A Kuria a jogerds itéletet hatédlyaban fenntartja.

- Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a



felperesnek 15.000 (tizendtezer) forint fellilvizsgdlati eljérési
kbltséget.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

Az 6bnkorményzat felperes 2014. szeptember 1-én eladott a
tulajdondban 4116 D. belteriileti 185 helyrajzi szamt, ,kivett kozut
és épilet" megnevezésl ingatlanbdél egy 778 négyzetméteres teriiletet
1 forint vételaron az alperesnek. A szerz8dés megkotésekor a
felperes onkormanyzat polgarmestere az alperes Kft. egyik
tulajdonosa és lUgyvezetdje volt.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
A felperes keresetében kérte a felek kozt létrejott adéasvételi

szerz&dés érvénytelenségének a megadllapitéasat elsdéddlegesen a
szerzd&dés jogszabalyba utkozd volta, masodlagosan pedig a

joerkdlcsbe  itkdzése miatt. Az elsé6dleges kereseti  kérelme
tekintetében eldadta, hogy az ingatlan az Onkormanyzat kizardlagos
tulajdonat képezd nemzeti vagyonba tartozd kozuat, igy

forgalomképtelen, a masodlagos keresete kérében pedig arra
hivatkozott, hogy a szerzd&ddés megkdtésekor a polgdrmester azonos
volt az alperes Kft. tulajdonosaval és {gyvezetdjével és a
szerz8dés a felperesre nézve kizdrdlag hatranyokkal jart.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Allidspontja szerint az
ingatlan nem tekinthetd torzsvagyonnak, erre a felperes a szerzddés
megkdtésekor nem is hivatkozott, a telekalakitdshoz pedig a

szakhatbésédgok is hozzajarultak és azt a foldhivatal is
engedélyezte. Viszontkeresetet terjesztett eld, amelyet azonban az
elséfoku birbésag - végzésével - érdemi vizsgalat nélkil
elutasitott.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokl birdésdg itéletével megédllapitotta, hogy a felek kozt
létrejott adésvételi szerzddés érvénytelen.

Az itélet indokolédsa szerint a nemzeti vagyonrdl szdld 2011. évi
CXCVI. torvény (a tovédbbiakban: nemzeti vagyonrdl szd6ld torvény) 5.
§ (3) bekezdés a) pontja szerint a helyi Oonkorményzat kizardlagos
tulajdonat képezd nemzeti vagyon korébe tartoznak a helyi kozutak
és mitargyaik. A nemzeti vagyonrdél szdéld torvény 6. § (1) bekezdése
szerint az allam vagy onkormdnyzat tulajdondban allé nemzeti vagyon



a Jjogszabdlyban megjeldlt kivételektdl eltekintve nem idegenithetd
el. A perbeli szerzddéssel elidegenitett ingatlan kozut, azaz az
6nkormanyzat kizardlagos tulajdona, 1igy forgalomképtelen és nem
volt elidegenithetd, az arra megkotott szerzddés tehdt a Ptk. 6:95.
§-a szerint semmis. Az alperes a Dbirdésdg felhivasdra sem tudta
igazolni, hogy az adéasvételi szerzddés targyat képezd ingatlan ne
minésiilne forgalomképtelennek, az pedig, hogy a telekalakitédshoz az
eljart hatdésdgok hozzajarultak, nem jelenti azt, hogy figyelmen
kiviil lehetne hagyni az ingatlan forgalomképességének a hianvat,
hiszen ezt a kérdést a kdzigazgatdsi eljaradsban eljart szerveknek
nem kellett vizsgalniuk.

Az alperes fellebbezése folytan eljart méasodfokd Dbirdsag az
elséfokt birdsdg itéletét annak helyes indokai alapjén hagyta
helyben. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel a masodfoku
birbdésdg kifejtette, hogy az elséfokl birdésdg helyesen Jart el
akkor, amikor felhivta az alperest annak bizonyitédsara, hogy a
kozhiteles ingatlan-nyilvantartds adataival szembeni allitédsét
bizonyitsa. Az alperes bizonyitékot nem terjesztett eld, igy a
bizonyitatlansdg jogkovetkezményei &t terhelik abban a tekintetben,
hogy a perbeli ingatlan forgalomképtelen volt. Az érvénytelenség
jogkovetkezményeit a birdsdgnak csak erre iranyuld kérelem esetén
kellett volna levonnia, igy nem sértett Jjogszabdlyt az elséfoku
birésag akkor, amikor errdl hivatalbdl nem hatdrozott. Tekintettel
arra, hogy az ingatlan k&zutként wvan bejegyezve az ingatlan-
nyilvantartédsba, nincs jelentdsége annak, hogy megfelel-e az az
alperes altal megjeldlt torvényi rendelkezéseknek, az pedig nem
okoz Jjogbizonytalansédgot, hogy a kozutként bejegyzett ingatlan a
valbdésédgban milyen miiszaki allapotban wvan.

A felilvizsgalati kérelem és a csatlakozé felilvizsgalati kérelem

A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett eld
felilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Karia annak
hatalyon kivtul helyezésével az elséfoku birdésag itéletét
vadltoztassa meg, utasitsa el a keresetet és adjon helyt az alperes
viszontkeresetének.

A felilvizsgalati kérelem indokolédsa szerint a felperes soha nem
hivatkozott a perbeli teriilet toérzsvagyon jellegére és nem tudtak
err6l az eljart kozigazgatédsi szervek @ sem. Amennyiben ezt
eltitkoltadak az alperes eldl, ugy kozigazgatasi Jogkdrben okozott
kdrért felelnek. A felperes azonban sem a keresete jogalapjat, sem
annak Osszegszerlségét nem tudta bizonyitani. Téves az &allaspontja
szerint a masodfokl birbdsag déntése, mert az ingatlan-
nyilvantartédsban nincs feltiintetve, hogy az ingatlan torzsvagyon
lenne, csak az, hogy koézut. Ez vezetett ahhoz, hogy sem a felperes,
sem az eljart szervek nem észlelték a tulajdonnak ezt a jellegét.
Megsértette azonban a jogerdés itélet a  Ptk. 6:95. §-aban



foglaltakat 1is, mert az alperes kérelmére helyre kellett volna
dallitania az eredeti &llapotot. Sérti a Jjogerds itélet tovabba az
ingatlan-nyilvantartasroél sz616 1997. évi  CXLI. torvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 4. §-a szerinti nyilvéanossag elvét és az 5.
§-a szerinti kozhitelesség elvét is. A masodfokl birdsdg ugyanis
tévesen indult ki abbdél, hogy az ingatlan-nyilvantartésban fel wvan
tlintetve az ingatlan todrzsvagyon jellege és a forgalomképtelensége,
holott ennek a feltintetésére nincsen Jjogszabalyi lehetdéség. A per
meginditdsakor az ingatlanra c¢sak az alperes tulajdonjoga volt
bejegyezve, ezzel ellentétes tényt pedig a felperesnek kellett
volna bizonyitania. El&adta, hogy a tulajdoni lapnak az Inytv. 19.

S (1) bekezdése és az ingatlan-nyilvantartéasi torvény
végrehajtasardl sz6ld 109/1999. (XIT.29.) FVM rendelet (a
tovabbiakban Vhr.) 3. § (2) bekezdése szerint elidegenitési és

terhelési tilalmat, wvagy a forgalomképtelenséget kellett volna
tartalmaznia. A perbeli ingatlan azonban a bejegyzések hidnyaban
nem csak a kozat mlszaki Jjellegzetességeinek, hanem a Jogi
fogalmanak sem felelt meg. Tévesen adott tehdt tajékoztatast az
els6fokt birbdésdg a bizonyitédsi teherrdl, igy a jogerds itélet sérti
a Pp. 163. S§-4t, 164. §-at, 141. S§-4t és a 206. § (2) és (3)
bekezdésében foglaltakat.

A perbeli ingatlan azonban 4&llédspontja szerint ténylegesen nem
tartozik a torzsvagyonba és nem 1is forgalomképtelen, mert ha az
lett wvolna, akkor ezt észlelték wvolna az eljadrt kodzigazgatési
szervek, az alperes azonban még a kozutkezeld hozzadjarulasat is
megkapta. Az ingatlanrész egyébként sem Ut, hanem egy olyan
terlletrész, amely az alperes palackozd ilzemének a megkdzelitésére
szolgal és amelynek a megvétele kedvezdébb volt az alperes részére
atjarasi szolgalom alapitasandl. Az ingatlanrész azonban nem felelt
meg atruhazasakor a kozut torvényes kellékeinek. Foglalkoznia
kellett volna az eljart birdésédgoknak azzal az eldadidsaval is, amely
szerint az ingatlanra 6.000.000 forintot fektetett be még akkor is,
ha azt viszontkereset formadjdban terjesztette eld és az elsédfoku
birbésadgnak annak elbirdldsdra nem volt hatéskore.

A felperes felllvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatalydban
vald fenntartéasara és a felperes perkdltségben torténd
marasztaldsara iranyult.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feltilvizsgédlati kérelem nem megalapozott.

Az eljart birdésdgok a tényallast az Ugy elbirdlasdhoz sziikséges
mértékben feltdrtdk, azt helyesen allapitottdk meg és helyesek az

abbél levont Jjogi kovetkeztetéseik 1is, azokkal a Kuaria 1is
egyetértett, a jogerds itélet nem jogszabilysértd.



[10] Az eljéart birdésdgok helyesen 4allapitottédk meg, hogy a perbeli
skivett koézut és éplilet" megnevezésl ingatlan a nemzeti vagyonrdl
sz61l6 torvény 5. § (3) bekezdés a) pontja szerint a helyi
6dnkorményzat kizarbélagos tulajdonét képezd nemzeti  vagyonba
tartozik. Az 1ilyen Jjellegl vagyontdrgyak a Jjogszabaly 6. § (1)
bekezdése szerint nem idegenithetdéek el. Az 1ingatlan tehat
forgalomképtelen, igy az annak eladasara kotott adasvételi
szerz&dés a Ptk. 6:95. $-a szerint a jogszabalyba Utkdzése folytan

semmis.
[11] A Ptk. 5:171. § (1) bekezdése szerint ha valamilyen jogot vagy
tényt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, senki sem

hivatkozhat arra, hogy annak fenndlldsardél nem tudott. A perbeli
esetben a kozhiteles ingatlan-nyilvantartéds szerint az adésvétel
tadrgyat képezd ingatlan kozut és egyéb éplilet wvolt, amely a
hivatkozott Jjogszabdly alapjdn a felperes el nem idegenithetd
kizdrdélagos tulajdonédt Jjelentette. A jogszabadly nem ismerete nem
mentesiti a feleket az abban foglaltak betartdsédnak kotelezettsége
aldél, igy kozdmbds, hogy a felperes vagy az alperes a szerzddés
megkotésekor tudott-e a vagyontdrgy nemzeti vagyonba tartozasarodl.
Tekintettel azonban arra, hogy a szerzd&dés megkotésekor a felperes
képviselbje - polgadrmestere - az alperes téarstulajdonosa és
igyvezetd igazgatdja volt, ez a sajat mulasztédsra tortént
hivatkozas alapjaiban aggdlyos, rosszhiszeml és semmilyen mdédon nem
értékelhetd az alperes javéara.

[12] Az Inytv. 16. és 17. S-a szerint a perbeli ingatlan vagyoni
jellege nem tartozik az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogok
és feljegyezhetd tények korébe, igy értelemszerlien nem onnan, hanem
a vonatkozdé jogszabadlyokbdél kell tudomédssal birnia az ilyen Jjellegu
ingatlanra szerzd&dést kotni kivanod feleknek a
forgalomképtelenségrél. A Vhr. 3. és 4. §-a sem tartalmazott erre
vonatkoz6é eldéirdsokat, elidegenitési és terhelési tilalom ugyanis
az 1ingatlant nem terhelte a vagyoni jellege miatt, az egy masik
jogintézményt jelent.

[13] Helyesen és a Pp. 3. S (3) bekezdésében foglaltaknak
megfelelden jart el ennek megfelelden az elsédfokt birdsag akkor,
amikor - figyelemmel az ingatlan ingatlan-nyilvantartéasba
bejegyzett adataira, azaz kozut voltéra - a hivatkozott

jogszabadlyok alapjén az alperest hivta fel annak a bizonyitaséara,
hogy az ingatlan mégis forgalomképes volt a szerzd8dés megkdtésekor.

[14] A perbeli ingatlan tehdt a nyilvantartédsnak megfelelden kozat
volt és 1igy a nemzeti vagyon részét képezte, ennek ellenkezdjét
pedig az alperes felhivds ellenére sem tudta bizonyitani. A jogerds
itéletben foglaltaknak megfelelden annak nincsen jelentésége, hogy
az ingatlan egyebekben megfelelt-e a kozUGt miszaki jellemz&jének,
az alperes 4altal hivatkozott jogszabidlyoknak, mert ha esetlegesen



azoknak nem felelt meg, attél még nem valt forgalomképessé.
Forgalomképessé csak a mindsitésének esetleges megvaltozasa esetén
valhatott volna az ingatlan.

[15] Helyesen fejtette ki a jogerdés itélet azt is, hogy a szerzddés
semmissége esetén az ligyletre jogot nem lehet alapitani. Az 1/2010.
(VI.28.) PK vélemény 2. pontjadban foglaltaknak megfeleldéen ez az a
jogkovetkezmény, amit a birdsdgnak semmisség esetén hivatalboél kell
alkalmaznia, a tovabbi jogkdvetkezményeket pedig a birdsdg csak a
felek erre irdnyuld kérelme alapjan vonhatja le. A feleknek azonban
erre vonatkozdé igénye nem volt, iratellenes és téves az a
hivatkozasa az alperesnek, amely szerint & kérte volna az eredeti
dllapot helyredllitasat. Az alperes a jogerds végzéssel elutasitott
viszontkeresetében 1is kartérités, vagy Jjogalap nélkiili gazdagodés
irdanti igényt terjesztett eld a felperessel szemben, ez azonban
ennek az eljardsnak a keretében nem volt érdemben vizsgalhatod,
tekintettel a viszontkereset érdemi vizsgdlat nélkiil tortént
elutasitasara. Nem volt vizsgadlhatd ez az elutasitott kérelem ennek
megfeleldéen sem a fellebbezési, sem a feliilvizsgdlati eljarasban.
Az elsé6fokt birdésdg nem Jarhatott el olyan lgyben amiben nem
rendelkezett hatéaskdrrel, nem lehetett tehdt Jjogszabalysértd a
részérdl, hogy ezzel a kérdéssel nem ~foglalkozott". A
viszontkereset esetleges teljesitése egyébként sem jelentette volna
a szerzd&dés semmissége miatti eredeti &llapot helyredllitasat. Az
eredeti 4llapot helyredllitadasa ugyanis a perbeli esetben azt
jelentette volna, hogy ha az alperes tudja igazolni, hogy az
ingatlanért &ltala adott ellenszolgaltatést, azaz a vételarat - az
1 forintot - ténylegesen megfizette a felperesnek, akkor ez az 1
forint visszajarna a részére.

[16] Helyesen allapitottdk meg az eljart birdsagok azt is, hogy az
igyben eljart kozigazgatdsi hatdsdgok csak a telekalakitdst és nem
az érvénytelen adéasvételi szerzddést wvizsgaltédk, nem foglaltak
allast semmilyen mdédon az ingatlan forgalomképességének kérdésében.
A Korményhivatal még az adasvételi szerzdéddés megkdtését megeldzben
hozott hatdrozatot és a felperes ellenkérelme szerint a kozutkezeld
hozzadjarulasara 1is ezt megeldzden keriilt sor. A per elbiralésa
szempontjabdél azonban a kbdzigazgatdsi hatdésdgok eljarédsa akkor is
k6zo6mbds lenne, ha wvaldban tudtak volna az ingatlan Jjogellenes
atruhdzidsardl, mert attdl, hogy azt nem észlelik, vagy nem tesznek
ez ellene semmit, még nem valik jogszerlvé ez a jogiligylet.

[17] A jogszabéalyok betartasa és betartatéasa nem okozhat
jogbizonytalansagot, azt pedig az ingatlan-nyilvantartasbodl
mindenki tudta, illetve tudhatta, hogy a perbeli ingatlan ko&zutként
van nyilvantartva, flggetleniil annak fizikai wvaléjatdél. Tény, hogy
nem a teljes Ut kerilt atruhdzédsra, hanem annak egy része és az is,
hogy ez az ingatlanrész még az alperes szerint is a palackozd
megkdzelitéséhez szlkséges teriiletet jelentett, azaz atként



funkciondlt. (Felilvizsgalati kérelem 3. oldal masodik bekezdés.)
Nem vitéds, hogy lényegesen kedvezdbb volt az alperes részére az
ingatlan ingyenesen torténdé megszerzése annal, mint ha &atjarési
szolgalmat biztositanak a részére, Dbar egy kozGton keresztil
atjarasi szolgalom alapitdsa nyilvanvaldan értelmezhetetlen. Tény
tovédbbd az 1is, hogy a Jjogiugylet kizardlag az alperes részére
jelentett eldénydket, a felperesnek c¢sak héatranyokat okozott az
ingatlan ellenérték nélkiul tortént elvesztése.

[18] A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet, utalva
annak helyes indokolasédra is, a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatdlyaban fenntartotta.

Zard rész

[19] A felek az uUgyben téargyalads tartdsdt nem kérték, azt a Kuria
sem tartotta szikségesnek, 1gy a doéntését a Pp. 274. § (1)
bekezdése szerint tédrgyaldson kivil hozta meg.

[20] A Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében a felllvizsgédlati
eljarésban is irédnyadd Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelezte az
eredménytelen felilvizsgalati kérelmet eldterjesztd alperest a
felperes Jjavdra a birdésadgi eljdrédsban megadllapithatd {dgyvédi
koltségekrdl szdld 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és
(6) bekezdése alapjan, a ténylegesen végzett lUgyvédi tevékenységgel
aradnyosan megadllapitott és a 4/A. § (1) bekezdése szerint Afa-val
novelt Osszegl Ugyvédi munkadijbél &llé6 feliilvizsgédlati eljaréasi
koltség megfizetésére.

[21] Az itélettel szemben a Pp. 271. § (1) Dbekezdés e) pontja
alapjan nincs helye feliilvizsgélatnak.

Budapest, 2017. ma&jus 30.

Dr. Kolldr MArta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskéds Péter s.k. eldadd
bird, Tamdné dr. Nagy Erzsébet s.k. bird
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Sz.Sz. birbésagi igyintézd



