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Rendelkezo rész

A Kuria a Budapest Kornyéki Torvényszék 3.Pf.21.433/2015/3. szamu jogerds itéletét hatalyaban
fenntartja

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
A 0729/7. helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonosa az I. rendii alperes, a II. rendii alperes az ingatlant
terheld vezetékjog jogosultja. A kordbban a 0729/1. helyrajzi szam alatti ingatlanon két épiilet
helyezkedett el. Az egyik épiiletben 1év6 lakasban lakott a felperes édesanyja, mig a masikban egy

lovardanak kialakitott harom lakdsos épiilet elsé részében a felperes, a kozépsd részében P. J.,
késébb Gy. J., mig a harmadik részben id. B. L. - az I. rendii alperes édesapja (a tovabbiakban:
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jogelddje) - lakott.

Az ingatlan tulajdonosa, a D. F. Kft. elad6 ¢és id. B. L. bérléd mint vevd kozott 1994. januar 21-én
adasvételi szerzodés jott 1étre. A vétel targyat a 0729/1. helyrajzi szdmu ingatlanon talalhato 48,85
m? teriiletli lakés képezte, amelyhez tartozé telekrész nagysaga az értékbecslés szerint 562,10
négyszogolben, illetve 2021,70 m2-ben keriilt meghatarozasra, amely az ingatlan 1/6 tulajdoni
hanyadanak felel meg.

Ezt kovetéen 1995. majus 1-jén a felperes és az I. rendt alperes jogelddje kozott adasvételi
szerzOdés jott 1étre a két szoba, konyha, kamra helyiségekbdl allo ingatlan targyaban, a vételarat
40.000 forintban jelolték meg. A szerzdodés tartalma szerint a vételarat a szerzodés alairasakor
kifizette a vevd, aki ezzel egyidejiileg birtokba 1épett. Id. B. L. pedig az I. rendii alpereshez
koltozott.

A tulajdonostarsak kozott 2000. marcius 17-én kozos tulajdon megsziintetési szerzodés jott 1étre,
amellyel Gy. J. és id. B. L. tulajdonaba keriilt - a 0729/1. helyrajzi szamu ingatlan megosztasaval
1étrejott - 0729/6. helyrajzi szdmu ingatlan, mig a felperes tulajdondba a 0729/5. helyrajzi szamt
ingatlan, a felperes édesanyja kizarolagos tulajdonaba a 0729/4. helyrajzi szdmu ingatlan kertlt
azzal, hogy értékkiilonbozet nincs. 2013. februar 18-an Gy. J. és az L. rendi alperes kozott keriilt
megsziintetésre a kozos tulajdon, természetbeni megosztas utjan, amelynek eredményeként jott 1étre
a 0729/7. helyrajzi szamu perbeli ingatlan, amelyre az 1. rendli alperes, mig a 0729/8. helyrajzi
szamu ingatlanra Gy. J. tulajdonjoga keriilt bejegyzésre. Jelenleg a volt lovarda els6é felében a
felperes huga, a kozépso lakasban a felperes lakik, a hatso részben még a felperes tarolta ingdsagait,
amig a tetd be nem szakadt €s be nem azott az épiilet.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes keresetében esddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a perbeli ingatlan
tulajdonjogat adasvétel jogcimén megszerezte, masodlagosan keresetét elbirtoklds jogcimére
alapitotta.

Az 1. rendii alperes a felperes keresetének elutasitasat kérte.

Nem vitatta, hogy az édesapja és a felperes adasvételi szerzodést kotdttek, azonban az ingatlan
vételara nem 40.000 forint volt, és allitasa szerint a hatralékos vételar nem kertilt kifizetésre. Vitatta,
hogy a felperes birtokba vette az ingatlant. Hivatkozéasa szerint a 2000. méarcius 17-ei k6zos tulajdon
megsziintetési szerz0dés az elbirtoklasi id6t megszakitotta.

A II. rendi alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.

Indokolasa szerint az adasvételi szerzodésben nem a valos vételar kerilt feltiintetésre, ezért
adasvétel jogcimén a felperes nem szerezte meg a perbeli ingatlan tulajdonjogat. A masodlagos
kereseti kérelmet azért nem taldlta alaposnak, mert B. L. aldirassal a 2000. marcius 17-ei kdzos
tulajdon megsziintetési szerz6dést az 1. rendii alperes irta ald az édesapja helyett és nevében, ami a
rendelkezési jog gyakorldsanak mindsiil, és az elbirtokldst megszakitotta. 2000. marcius 17-t6l a
kereset inditasaig - 2013. marcius 14. - a tizendt éves elbirtoklasi 1d6 nem telt el.

A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag itéletével az elséfokl birdsag itéletét
helybenhagyta.

A masodfoku birosag kifejtette: az 1995. méjus 1-jén 1étrejott szerz6désbdl nem allapithatd meg,
hogy az a kereset targyat képezd 0729/7. helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozik. A szerzddés
tartalma nem felel meg a XXV. szamu Polgari Elvi Dontésben foglaltaknak, mert nem azonosithato
be az adasvétel targya, nem tartalmazza az elad6 tulajdoni hanyadat, sem a teljes ingatlanbol az
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elado altal eladott m? nagysagot. A szerz0désbdl csupan az allapithatd meg, hogy egy
felépitményrész keriilt eladasra, mely azonban Onalldoan adésvétel targya nem lehet. A
szerzOdéskotéskor az ingatlan kozos tulajdonban allt, ugyanakkor nem allapithato meg, hogy az
elado altal hasznalt felépitményhez konkrétan milyen altala kizarolagosan hasznalt telekrész
tartozott és pontosan mely teriiletet értékesitette. Erre figyelemmel allaspontja szerint nem tévedett
az els6foku birésag, amikor a felperes elsddleges keresetét elutasitotta.

A masodlagos kereseti kérelem targyaban ugy foglalt allast, hogy a felépitmény a felperes
birtokdban volt, azonban azt, hogy a jelenlegi 0729/7. helyrajzi szamu ingatlant kizarolag a felperes
hasznalta, a felperes nem bizonyitotta. Ennek ellentmond, hogy az ingatlan k6zds tulajdonban allt. A
per adatai a felperes személyes el6adasat csak annyiban tdmasztottak ald, hogy az I. rendli alperes
jogelddjétol megvett felépitményben tarolt holmikat, ugyanakkor az épiilet karbantartdsat nem
végezte el, a foldteriiletet nem mivelte, igy az elbirtoklas egyiittes feltételei az adott esetben nem
allnak fenn.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A joger0s itélet ellen a felperes ¢lt feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben - tartalma szerint - annak
hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoku birdsag itéletének keresete szerinti megvaltoztatasat kérte.
Kérte annak megallapitasat, hogy elsddlegesen adasvétel, masodlagosan elbirtoklds jogcimén
megszerezte a perbeli ingatlanbol az I. rendi alperes tulajdoni hanyadat.

Allaspontja szerint a jogerds itélet a Pp. 206.§ (1) bekezdésébe és a Polgari Torvénykonyvrdl szolo
1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 117.§ és 121.§-aiba {itk6z6 modon jogszabalysértd. A
masodfoktl birosdgnak a bizonyitékok okszeriitlen mérlegelésével, a részben iratellenesen
megallapitott tényallasra alapitott jogi kovetkeztetései tévesek, az iranyadd jogszabalyokbdl téves
jogi kovetkeztetést vont le. Valtozatlan érvelése szerint az adasvételi szerzodés a felperes é€s id. B.
L. eladé kozott érvényesen 1étrejott, az adasvételi szerzédés megfelel a XXV. szamt Polgari Elvi
Dontésben foglaltaknak, miszerint a vétel targyat a perbeli ingatlanbdl id. B. L.-t megilletd 1/6
tulajdoni hanyad képezte. Okszerlitlen a jogerds itélet azon megallapitdsa, hogy kizarolag egy
feliilépitmény rész keriilt eladasra, az adasvételi szerzddés pontos térmérték meghatarozast is
tartalmaz. A 2000. marcius 17-én kelt tulajdonkdzosség megsziintetési szerzédést nem a tulajdonos
id. B. L. irta al4, az elbirtoklas megszakitdsa szempontjabol joghatést tulajdonitani ennek nem lehet,
figyelemmel arra, hogy az elbirtoklast csak a tulajdonos rendelkezése szakitja meg. A sajatjakénti
birtoklas a felperes részérdl abban nyilvanult meg, hogy a felépitményben hasznalt ingosagokat
tarolt. Ezzel az elbirtoklas feltételei - allaspontja szerint - megvalosultak.

Az 1. rendl alperes feliilvizsgélati ellenkérelmében - annak tartalma szerint - a jogerds itélet
hatalyaban valo fenntartasat kérte.

A II. rendii alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 270.§ (2) bekezdésének és a Pp. 275.§ (3) bekezdésének egyiittes
értelmezésébdl kovetkezOen anyagi jogszabalysértés vagy az iigy érdemi elbirdlasara l1ényeges
kihatassal biro eljarasi jogszabalysértés alapozhatja meg. A hivatkozott jogszabalyhelyek helyes
értelmezése szerint a feliilvizsgalati eljarasban a bizonyitékok feliilmérlegelésére nincs lehetdség. A
jogerds itéletnek a Pp. 206.§ (1) bekezdésébe itk6zd jogszabalysértd modja csak akkor allapithato
meg, ha az iligyben eljard birdsagok a bizonyitékok egybevetése soran nyilvanvaldan okszeriitlen
kovetkeztetésre jutottak. Az adott ligyben errdl nincs szo.

A Kuria érdemben egyetért a masodfoku birdsag jogi allaspontjaval, mely szerint a perbeli



[22]

[23]

[24]

[25]

adasvételi szerzodés a XXV. szadmu Polgari Elvi Dontésben foglaltaknak nem felel meg.

A feliilvizsgalati kérelem kapcsan az aldbbiakra mutat ra: a Ptk. 117.§ (3) bekezdésében foglaltak
alapjan az ingatlan tulajdonjogénak atruhazasahoz az erre iranyuld szerzédésen vagy mas jogcimen
feliil a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése is sziikséges. Ingatlan
esetében a dolog terjedelmét a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adatai hatarozzak meg. Az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) végrehajtasardl szold 109/1999. (XI1.29.)
FVM rendelet (Inytv.vhr.) 6.§ (1) bekezdése szerint tulajdonjogot egész ingatlanra, vagy ezek
eszmei hanyadara lehet bejegyezni. Az ingatlanok az ingatlan-nyilvantartasban helyrajzi szam alatt,
¢s az ingatlan-nyilvantartasi térképen rogzitetten vannak nyilvantartva. Tulajdonjog targya az
ingatlan-nyilvantartdsba 0nall6 ingatlanként, helyrajzi szam alatt felvett dolog lehet. A fenti
szabalyokbol kovetkezden a tulajdonos rendelkezési joga az adott helyrajzi szamu kiilteriileti szanto
ingatlan ingatlan-nyilvantartasi térképen abrazolt teriiletére, térmértékére vonatkozhatott. Ezzel
szemben az adasvételi szerzddés szerint az adasvétel targyat a kiilteriileti két szoba, konyha, kamra
helyiségekbdl allo ingatlan képezte, amelynek vételardt 40.000 forintban hatiroztdk meg.
Ugyanakkor az elado id. B. L. 1/6 tulajdoni hanyadanak értékét az el6z6 évben megkotott adasvételi
szerzOdéshez késziilt forgalmi értékbecslésben 122.000 forintban allapitottak meg. A perbeli
adasvételi szerzoédés nem tartalmazza az elado tulajdoni hanyadat, sem a teljes ingatlanbol a vétel
targyat képezd térmértéket. Amennyiben az eladé szdndéka kizardlag a felépitmény atruhdzasara
iranyult, Ggy a fenti jogszabalyhelyek szerint az Onalloan nem lehet az adasvétel targya.
Amennyiben pedig az egész ingatlan atruhazasara iranyult, ugy a teljes vételar kifizetése nem tortént
meg, igy nem hatarozhat6 meg a szerzddés alapjan, hogy pontosan mely teriiletrész felelt meg az
elado tulajdoni hdnyadanak, amennyiben a hasznalati jogosultsdg a tulajdoni hanyadoknak
megfelelden egy természetben kialakult hasznalati rendnek megfelelden jott 1étre.

A felperes keresete eredetileg a 0729/6. helyrajzi szamu ingatlan 1/2 részére iranyult. A késébbiek
soran a 2012. november 20-ai jogerds vazrajz alapjan a 2013. februdr 18-ai ko6zds tulajdont
megsziintetd szerzddéssel jott 1étre a 0729/6. helyrajzi szamu ingatlan megosztasaval a 0729/7.
helyrajzi szamu és 0729/8. helyrajzi szamu ingatlan. Az 1995. méjus 1-jén megkotott szerzodésbol
azonban nem allapithaté meg, hogy az adasvétel targya a jelenleg I. rendii alperes tulajdonat képezo
0729/7. helyrajzi szamu ingatlannak felel meg.

Az elbirtoklas jogcimén valo tulajdonszerzés kapcsan a Kuria az alabbiakra mutat rd. A Kuria
eloljaroban kiemeli, hogy kozos tulajdonban 1évé ingatlanrdl van szd. Ko6zos tulajdonban allo
ingatlan tulajdoni hanyadat tulajdonostars is megszerezheti - a PK 4. szamu allasfoglalds szerint -,
azonban fokozott szigorusaggal kell vizsgalni, hogy az elbirtoklas egyiittes feltételei fennallnak-e.
Az elbirtoklas szempontjabol a sajatjaként valo birtoklas akkor allapithatd meg, ha a birtokos abban
a hiszemben birtokol, hogy a dolog a sajatja, vagy tudja ugyan, hogy az a mas¢, de véglegesnek
tekinti a maga birtoklasat. A Ptk. 121.§ (1) bekezdése alapjan a dolgot sajatjaként az birtokolja, aki
ezt véglegesnek tekinti €s annak tudatdban teszi, hogy birtoklasat kiviilallé személy nem szakithatja
meg jogszerlen, igy a tulajdonos sem.

A felperes pontosan tudta, hogy a perbeli ingatlan a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas szerint nem
képezi a tulajdonat. Dontd jelentdséget kell tulajdonitani azoknak a tényeknek, amelyekbdl
kétségteleniil megallapithatoan a felperes alappal nem tekinthette a maga birtoklasat véglegesnek. A
sajatjakénti birtoklas szempontjabdl 1ényeges tényezd annak véglegessége: amelyet a birtoklonak
egyrészt objektiv kiils6 megnyilvanuldsa (beruhdazas, teherviselés stb.), masrészt az a szubjektiv
tudata fejez ki, hogy a birtoklasat a dolog tulajdonosa vagy jogosult mas személy nem szakithatja
meg. A Kuaria nem latta megallapithatonak a birtoklas végelegessége tudatdnak megnyilvanulasi
formait a perben rendelkezésre allo és a feliilvizsgalati eljarasban a Pp. 275.§ (1) bekezdése szerint
figyelembe vehetd bizonyitékok alapjan. A perbeli ingatlan tobbszori telekalakitassal jott 1étre, ezek
bar az elbirtoklas megszakitasara alkalmas jogi cselekményként nem vehetdk figyelembe, azonban a
felperes szubjektiv tudata szempontjabol 1ényegesek. Nem allapithaté meg, hogy kizarélagosan az



altala megjelolt helyrajzi szdmu ingatlant ténylegesen sajatjaként birtokban tartotta és hasznalta, erre
onmagaban az a koriilmény, hogy a felépitményben hasznalt holmikat tarolt, nem alkalmas.

[26] Mindezekre tekintettel a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275.§ (3) bekezdése alapjan hatalyaban
fenntartotta.

Zaro rész

[27] A felperes feliilvizsgéalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért az altala lerott feliilvizsgalati
eljarasi illetéket maga viseli.

[28] Az alperesek részérdl a feliilvizsgalati eljaras soran koltség nem meriilt fel, ezért arrdl rendelkezni
nem kellett.

[29] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274.§ (1) bekezdése szerint targyaldson kiviil biralta el.

Budapest, 2017. aprilis 5.

Boszorményiné dr. Kovacs Katalin s.k. a tanécs elnoke, Dr. Csentericsné dr. Agh Biro Agnes s.k.
el6ado bird, Dr. Kiss Gabor s.k. bird



