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Rendelkezd rész

A Kuaria a Gyb6ri Torvényszék 2.P£.20.976/2015/10. szamu Jogerds
részitéletét hatdlydban fenntartja azzal, hogy az elséfoka itélet
rendelkezé részének megszdvegezését Ggy pontositja: Az ott
megjeldlt szolgalmi jog a 7805. helyrajzi széma foldrészlet
,mindenkori birtokosat" illeti meg és a szolgalmi jog bejegyzését e
foldrészlet ,mindenkori birtokosai javara" rendeli bejegyezni.

Kotelezi az I. rendl alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I-
IIT. rendld  felpereseknek &Osszesen 20.000 (hiszezer) forint

feliilvizsgdlati eljarasi kdltséget.

Az I. rendd alperes kérelmére 20.000 (huszezer) forint
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feliilvizsgalati eljaradsi illeték visszatéritésének van helye.
A részitélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A 386 m? térmértékd lakdhdz, udvar megjeldlést ingatlan az I-IT.
rendld felperes Jjogelddjének - K-né K. J-nek - és a III. rendd
felperesnek egyméds kozt egyenld aranyd tulajdondban 4&llt, a
tulajdonjogot 1989. janudr 24-én adasvétel jogcimén szerezték. Az
I. rendd alperes 2002. évben a szomszédos ingatlan 28120/560070
tulajdoni hanyadara kotott adasvételi szerzddést. A tulajdonjogat
azonban c¢sak 2006. Juinius 16-4n Jjegyezték be (43267/2003.08.13.
szami bejegyzd& hatdrozat) az iddékodzben megosztads Utjan kialakult az
1. helyrajzi szamtu 1056 m? térmértékd ingatlanra. Ezt kdévetden,
2006-ban megvasarolta az ingatlan tovabbi 531950/560070 tulajdoni
hédnyadat, i1gy a tulajdonjogat 1/1 hényadban 2006. december 22-én
jegyezték be.

A felperesek lakoéépllete a jelenlegi 1. helyrajzi szadmi ingatlannal
k6z6s telekhatdrra épiilt. Annak a telekhatédron 1évé faldn pinceajtd
és ablakok wvannak, az épllet tetderesze atnyulik az I. rendd
alperes 1. helyrajzi szami telkére. A felperesek a nyilészardk
kialakitédsat toébb mint tiz évvel ez eldétt épitési engedély
birtokaban végezték. Az épitési hatdésdg a pince szintjének
megkdzelithetbdségét nem kozterliletrdl, és nem sajat hasznélatua
telekingatlanrél engedélyezte az OESZ el&irdsaival ellentétesen.

A felperesek a vétel oéta a csalddi héazuk pincéjét és az épillet
mogotti hatsd kertet az 1. helyrajzi szadml ingatlanon A&tjarva
kozelitették meg, a hézuk mellett elhaladva egy korilbeliil 1 méter
szélességl Jjardan. Az I. rendld alperes szamara ismert volt, hogy a
két telek kozotti térképi hatadrvonal kozvetlenlil az I-III. rendd
felperesek lakdéhdzanak oldalvonalédban van. A tulajdonszerzéskor mar
allt a kétszarnyu kapubejard, részben az 1. helyrajzi szamg,
illetve a felperesek tulajdondban 4116 ingatlanon.

Az I. rendd alperes 2010. augusztus 22-én a telkének a felperesek
felé esd oldaldn keritést 4&llitott, ami lehetetlenné tette a
felperesek szamdra a pincéjlik és a hatsd kertjik megkdzelitését. Az
I. rendd alperes 2010. december 31-ig Jjarult hozz4a, hogy a
felperesek a G koérut feldli kertkaput hasznalva Jjarjanak be a
pincébe és a hatsd kertbe.

K-né K. J. 2012. november 18-4n elhunyt, Jjogutdédai - 0Ordklés
jogcimén - az I-II. rendd felperesek.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperesek keresetiikben elséddlegesen annak megallapitéasat kérték,
hogy az ingatlanuk Jjavara atjarasi szolgalom &all fenn az 1.
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helyrajzi széma foldrészlet II. Jjeld 20 m? teriletére, mert
jogelddjik - J. F-né Gy. E. - 1976. januar 1-jén azt elbirtoklés
GUtjan megszerezte.

Az I. rendld alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitéséra
irdnyult. Védekezése szerint  jdhiszemlien, ellenérték fejében
szerzett tulajdonjogaval szemben a felperesek elbirtokldsra nem
hivatkozhatnak.

A II. rendl alperes ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az elsdéfoku itélet és a masodfoku részitélet

Az elsé6fokl birdsdg itéletével megdllapitotta, hogy a 44. sorszamu
jegyz8konyvhoz csatolt, a B. F. Kft. &ltal készitett MSz: 281/2013.
szamu, 922/2015. szém alatt zaradékolt vazrajz szerint a felperesi
foldrészlet megkdzelitését biztositd atjaradsi és Utszolgalmi jog az
1. helyrajzi szamu £fo6ldrészlet II. Jjeld 20 m? teriletrészére a
felperesi fdldrészlet mindenkori ,tulajdonosait" illeti meg, az I-
III. rendd felperesi Jogeldd 1975. Januar 20-4n Dbekdvetkezett
elbirtoklasa Jjogcimén. A II. rendd alperest ennek tlrésére
kotelezte. Megkereste a Jarési Foldhivatalt a szolgalmi Jjog
bejegyzése irant.

Idézte az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 168.§ (2)
bekezdésében foglaltakat, amely szerint a tiz éven 4at tartd
zavartalan szolgalomszerU hasznédlattal a telki szolgalom
elbirtoklas Gtjadn 1is 1létrejohet, csak a mindenkori birtokos
tiltakozdsa mindésiil az elbirtoklast megszakitd jogi ténynek.

A lefolytatott bizonyitédsi eljadrds adatai alapjan az elséfoku
birdésag megadllapitotta: Az I. rendd alperes még mieldtt 2006-ban a
perbeli telket megvaséadrolta volna, tudomdst szerzett arrdl, hogy a
felperes lakdéingatlana mellett htzdédd hatsd kerthez kiépitett jarda
az altala megvasarolandd teriileten van, a nagykapu helyzete fel is
tlint szamdra. A kaput és a jardat a felperes jogelddei készitették,
az 1965. Januar 20-4n jogszerzé6 J. F-né felperesek Jogelddje
birtokldsakor a jarda és a nagykapu mar megvolt. Ugy foglalt
4ll4dst, hogy az I. rendl alperes mar 2002-td1 ismerhette a perrel
érintett ingatlanok jogi jellegét és a kialakult haszndlatot, mivel
kdzjegyz6i okiratot csatolt arra vonatkozdan, hogy az ingatlannak
2002. december 2-toé1 ingatlan-nyilvantartason kivili
résztulajdonosa volt. Az elséfoklt birdésdg megitélése szerint olyan
peradat, bizonyiték nem mertlt fel, hogy az elbirtoklds idején a
szomszédos ingatlan tulajdonosa - birtokosa - a haszndlat ellen
tiltakozott volna, a bekdvetkezett elbirtokldsra tekintettel az I.
rendl alperesnek a felperesek haszndlata miatti tiltakozadsa mar nem
volt relevéans.

Az I. rendl alperes fellebbezése folytdn eljart masodfoki birdsag

részitéletével az elséfoku birbdsag itéletét részitéletnek
tekintette és az elsbddleges keresetnek helyt add rendelkezéseket
helybenhagyta. A szolgalom megsziintetése iréanti, az I. rendd

alperes &ltal eldéterjesztett viszontkereset targyaban az elséfoku
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birbésadg itéletét hatdlyon kivil helyezte és az elséfokl birdsagot a
per Gjabb targyalédsadra és Ujabb hatdrozat hozataldra utasitotta.

A fellebbezés kapcsadn kiemeltek szerint az elsédfokt birdsag
okszerlien értékelte a rendelkezésre 4&ll6 bizonyitékokat, alappal
vonta le azt a kovetkeztetést, hogy 1965. Januartdl kezdddben a
felperesek jogelddje, illetdleg a mindenkori ,tulajdonosok" utként
haszndltédk a jardat a kert megkdzelitésére, az I. rendd alperes a
hasznalat tényét lényegében nem 1is vitatta. A szolgalomszerd
hasznédlat az uralkodd telek birtokosa részérdl allaspontja szerint
is megvalésult, az elbirtokléashoz sziikséges tiz év 1975. januadr 20-
an eltelt.

A Ptk. 121.§ (5) bekezdésében foglaltakra, valamint az ingatlan-
nyilvantartédsrdél szdld 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 5.8 (3)
bekezdésére hivatkozassal egyetértett az elsédéfoku birdsdggal abban,
hogy az I. rendd alperes az 1ingatlan megvasadrldsakor nem volt
joéhiszemli, figyelemmel arra, hogy még a vételt megelédzbden kimérette
a terltletet, ekkor kétségkivil meggydzdddétt arrdl, hogy ,a kapu és
a jarda nincs J6 helyen", ezt vele a geodéta koézdlte. Ervelése
szerint ekkor az I. rendd alperes meggydzddhetett arrdl, hogy a
természetbeni A4llapot nem egyezik az ingatlan-nyilvantartasi
dllapottal. Azt a tényt, hogy a Jardadt a felperesek a kertjik
megkdzelitésére haszndljédk, szerinte az I. rendld alperes teljes
kérben ismerte. Ramutatott, hogy azt az 4llitdsadat nem tudta
bizonyitani, hogy a kimérés alkalmaval abban 4allapodott meg a
felperesekkel, hogy a jardat elbontjak.

A masodfokl Dbirdésdg megitélése szerint az I. rendld alperes
nyilatkozata a szolgalom megsziintetésére irdnyuld viszontkeresetnek
felel meg, amelynek targyadban az elsé6fokt Dbirbdésdg a feleket
nyilatkozattételre nem hivta fel, bizonyitési eljaras nem
folytatott 1le, ezért ebben a részben a Pp. 252.§ (2) bekezdése
alapjéan az elséfokl birbdsdg itéletét hatdlyon kiviil helyezte és az
elsé6foku birdsdgot Ujabb eljardsra és Ujabb hatarozat hozataléra
utasitotta.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds részitélet ellen az I. rendl alperes élt felilvizsgdlati
kérelemmel, amelyben elséddlegesen annak hatdlyon kivil helyezését
és - tartalma szerint - az elséfoktt birdsag itéletének
megvaltoztatédsat, az elsddleges kereset elutasitasat, mésodlagosan
az elséfokt Dbirdésdg Uj eljdradsra és UJ hatédrozat hozatalara
utasitasat kérte.

Allaspontja szerint a jogerds részitélet a Ptk. 121.§ (2) és (5)
bekezdésébe, wvalamint a 4.§ (4) bekezdésébe és 5.8 (1) és (2)
bekezdéseibe {itkoéz8 moédon jogszabdlysértd. Ervelése szerint az
eljard birdsagok tévesen Jutottak arra a kovetkeztetésre, hogy a
felperesek jogelddje a szolgalmat elbirtokolta, tovadbba helyteleniil
allapitottdk meg, hogy a Ptk. 121.§ (5) bekezdésének alkalmazasara
nincs lehetdség.
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Sérelmezte, hogy az eljard birdsagok figyelmen kiviil hagytédk, hogy
két kilonbozéd idépontban szerzett tulajdonjogot, amelyek kozil a
2002-ben  kotott  adasvételi szerz&dés idépontjdban nem volt
telekhatdr-kimérés, igy nem tudhatott a felperesek szolgalmi
jogardl. Hangsulyozta, hogy az eljards soran semmilyen adat nem
meriilt fel arra vonatkozdan, hogy 2002-ben rosszhiszemlG lett
volna, ebbdl pedig kovetkezik, hogy 6 - és a tobbi 12 vevd - az 1.
helyrajzi szama ingatlanban agy lett tulajdonos, hogy az
tehermentes wvolt. El&adta, hogy ezt kovetdéden - 2006-ban - a
tehermentes osztatlan koz6s tulajdont ingatlan tarstulajdonosaitdl
vasadrolta meg a tulajdoni hényadaikat. Amennyiben a szolgalmi jog
az & 1ingatlanan fennmaradna, Ugy az Jjelentds értékcsdkkenést
eredményezne. Hivatkozott tovabbéd arra, hogy a felperesek részérdl
megvaldsult a joggal vald visszaélés, mert a fennalld allapotot a
koradbbi tulajdonos maga idézte el6, amikor az adott mdbédon
épitkezett.

A felperesek felllvizsgdlati ellenkérelme a Jjogerds részitélet
hatdlyaban valdé fenntartasara iranyult.

A Karia dontése és jogi indokai

A feltlvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp. 270.§8 (2) Dbekezdésének és a Pp. 275.S (3) Dbekezdésének
egylittes értelmezésébdl kovetkezbden az eredményes felilvizsgalat
alapja az anyagi Jjogl Jogszabdlysértés, vagy az Ugy érdemi
elbirdlasédra 1lényeges kihatédssal birdé eljardsi Jjogszabdlysértés
megvaldsulasa.

Az I. rendld alperes fellilvizsgadlati kérelmében 1lényében a
bizonyitékok mérlegelését tamadta a Ptk. 121.§ (5) Dbekezdésben
foglaltak alapjadn. A Karia ehhez képest a Jjogvita elbirédlésa
szempontjabdél iranyadd korilmények és tények kdrében a kdvetkezdbket
értékelte: Az I. rendd alperes 4&llitdsa szerint 2002-ben kotott
addsvételi szerzd&ddést a megosztids eldtti, eredetileg a szomszédos
ingatlan meghatdrozott tulajdoni hanyaddra. Szandéka arra iranyult,
hogy a majdani telekmegosztast kovetden a 2. helyrajzi széma - a
perrel médr nem érintett - ingatlanon felépitendé téarsashdz egy
lakdsanak tulajdonjogadt megszerezze. A tulajdonjoga azonban
28120/560070 tulajdoni hanyadban csupan 2006. Jjunius 16-an lett
bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba. Ezt kovetden, 2006-ban
pedig 1/1 aranyban megszerezte a megosztds utjan kialakult 1.
helyrajzi széma ,kivett, beépitetlen tertlet" tulajdonjogat. Az
addsvételi szerzd&dés megkdotését megeldzbden sor kerilt a teriilet
kimérésére, 2006 novemberében. Ekkor a geodéta tajékoztatta az I.
rendd alperest arrdél, hogy a Jarda, amelyen a felperesek bejarnak
ingatlanuk hatsé kertjébe és pincéjiikben, az I. rendd alperes
ingatlandnak része. Ebb&l az I. rendd alperes nyilvanvaldan
felismerhette, hogy az ingatlan-nyilvantartési dllapottdl a
természetbeni adllapot eltér, a felperesek haszndlata tényét maga az
I. rendl alperes sem vitatta.
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A Ptk. 121.8 (5) bekezdése az ingatlan-nyilvéantartédsban Dbizva,
ellenérték fejében szerzd fél szamara biztosit jogvédelmet. Mivel a
Ptk. nem hatarozza megqg, hogy a hivatkozott rendelkezés
szempontjdbdél kit kell az ingatlan-nyilvéantartédsban bizd személynek
tekinteni, az értelmezéshez az ingatlan-nyilvantartasrdl szd6ld
1997. évi CXLI. torvény (az tovabbiakban: Inytv.) ad tampontot. Az
Inytv. rendelkezései kiegészitik a Ptk. normarendszerét, ily mdbdon
e két torvény koherencidja teljes, alkalmazasuk egylittes. A jogvita

elbirdlasara iranyadd Inytv. 5.8 (3)-(4) bekezdéseiben
meghatadrozott alapelv, amely szerint a jdhiszeml szerzd javara az
ingatlan-nyilvidntartast - az ellenkezd Dbizonyitdsaig - az oda

bejegyzett jogok és tények tekintetében akkor is helyesnek és
teljesnek kell tekinteni, ha az a valdésdgos helyzettdl eltér,
tovabbd az ingatlan-nyilvantartédson kivil jogot szerzé személy nem
érvényesitheti megszerzett Jjogat az ingatlan-nyilvantartéasba
bejegyzett, illetdéleg &t rangsorban megeldzdé johiszeml jogszerzdvel
szemben. E jogszabalyi eldirdsokban megfogalmazott kdzhitelesség
alapelve védi azokat, akik visszterhesen, az ingatlan-
nyilvantartasban bizva kotottek szerz8dést. Az ingatlan-
nyilvantartdson kivili tulajdonos a tulajdonjoga bejegyzésére
irdnyuldé dologi igényét csak a tulajdonszerzése idépontjéban
bejegyzett tulajdonossal, illetve az attol nem joéhiszemlen
szerzbvel szemben érvényesitheti.

ingatlan-nyilvantartdsban Dbizva kifejezés magdban foglalja a
johiszemliségnek azt a szubjektiv elemét is, hogy a fél az ingatlan-
nyilvantartdstdl eltérd valdsagos jogi &allapotrdl nem tud, és nem
is kell tudnia. Nem tekinthetd Jjdbhiszemlnek az a Jjogszerzd, aki
abban bizik, hogy az & ellenkezdé tudomasaval szemben erdsebbnek
bizonyul az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés. Amennyiben tehadt az
adasvételi szerzddés vevdje - a tdle megkdvetelt megfeleld
tdjékozddas, koriltekintés, eldrelatds, a valdsagos tények és
kérilmények megismerése sordn - azt tapasztalja, hogy az ingatlan-
nyilvantartés tartalma eltér az ingatlan valdséagos Jjogi
helyzetétdl, nem részesiilhet a Ptk. 121.§ (5) Dbekezdésének
védelmében.

Az adott esetben az I. rendld alperes 2002-ben nem szerzett
tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartédson kivil, wugyanis ingatlan
tulajdonjoganak atruhdzdsdhoz az erre irdnyuld szerzddésen vagy mas
jogcimen felil a tulajdonosvadltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba
valdé bejegyzése 1is sziikséges [Ptk. 117.S (3) bek.]. A fentiek
szerint 2002-ben a szandéka csak arra iraédnyulhatott, hogy az
eredeti szomszédos ingatlanon felépitendd térsashédzban (utdébb 2.
helyrajzi szam) egy lakas tulajdonjogidt szerezze meg. Ekkor az
utdbb megosztids Utjadn létrejott 1. helyrajzi széama ,kivett,
beépitetlen terlilet" hatédrait értelemszerlien nem ismerhette meq.
El8szor tehdt a 2006 decemberében megkotdott adasvételi szerzddést
megeldzden kellett tajékozddnia a perrel érintett ingatlanok
adatairdl, térmértékérdl. Az utdbbi - e per elddntése szempontjabdl
relevans - szerzd&déskotést megeldz8 felmérés sordn pedig tudomést
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szerzett arrdél is, hogy a felperesek &tjarnak az ekkor mar teljes
egészében megvasarolni szandékozott ingatlanon lebetonozott 1 m
széles jardan. Ilyen korilmények kozott az I. rendd alperest a Ptk.
121.8 (5) bekezdésében foglalt védelem nem illeti megq.

A felperesek Jogelddje a tizéves szakadatlan szolgalomszerd
haszndlat folytadn - ex lege - a torvény erejénél fogva a szolgalmat
elbirtoklés atjan megszerezte, ezért a felperesek joggal
igényelhetik a szolgalmi jog dologi hatdlyt ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését.

A fentiekre tekintettel a Karia a mésodfokl birdésdg Jjogerds
részitéletét a Pp. 275.8 (3) bekezdése alapjan hatalyéaban
fenntartotta.

Zard rész

Az I. rendli alperes felilvizsgalati kérelme nem vezetett
eredményre, ezért a Pp. 270.S (1) bekezdése szerint alkalmazandd
Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni a felperesek
felilvizsgadlati eljdrasi kdltségét.

Az I. rendd alperes 70.000 forint felilvizsgdlati eljaréasi
illetéket roétt le az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIII. torvény (a
tovabbiakban: Itv.) 50.§S (1) Dbekezdésében meghatdrozott 50.000

forint helyett, ezért az Itv. 80.§ (1) bekezdés f) pontja alapjan a
tobbletként lerdtt 20.000 forint felilvizsgalati eljardsi illeték
visszatéritését kérheti. Az erre vonatkozd hatdrozatot az elsédfoku
birbésadg kiildi meg az I. rendd alperes lakdhelye szerint illetékes
dllami addéhatdsagnak [Itv. 80.§ (2) bek.].

A Kuria a felilvizsgédlati kérelmet a Pp. 274.§ (1) bekezdése
szerint az I. rendd alperes kérelmére targyaldson birdlta el.

Budapest, 2018. januar 24.

Orosz Arpéd s.k. a tandcs elndke, Dr. Csentericsné dr. Agh Bird
Agnes s.k. el&adé bird, Dr. Kiss Gabor s. k. bird



