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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag
itélete
Az igy szama: Pfv.I.21.133/2017/9. szam
A tanacs tagjai: Dr. Cseh Attila a tanédcs elnodke
Dr. Csentericsné dr. Agh Biré Agnes eldadd bird
Dr. Tahin Szabolcs bird

A felperes

A felperes képviseldje: Németh Ugyvédi Iroda
igyintézd: Dr. Németh Imre igyvéd

Az alperes
Az alperes képviseldje: Dr. Horvath Gizella iigyvéd
A per targya: Tulajdonjog megallapitésa
A felilvizsgalati kérelmet benyajtd fél: Alperes
A masodfoku birésadg és a jogerds hatarozat szama:
Gy&ri Torvényszék 2.Pf£.20.468/2016/9.
Az elséfoku birdsag és a hatarozat szama:
Gy&éri Jaréasbirdésadg P.20.454/2015/23.
Rendelkezd rész
A Karia a Gyd6ri Torvényszék 2.Pf.20.468/2016/9. szamu Jogerds
itéletét hatdlyon kivil helyezi, az elséfoku birdsadg itéletét
megvaltoztatja és a felperes keresetét elutasitja.
Kotelezi a felperest, hogy 15 napon Dbeliil fizessen meg az
alperesnek 178.000 (szazhetvennyolcezer) forint egylittes elsé-
masodfoku és feliilvizsgdlati eljarasi koltséget.
Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas
A felperes mint vevé és az alperes mint eladdé kozott 2006.

augusztus 30-4n ,adasvételi és tulajdonkdzdsség megszintetési
szerzd&dés" jott 1létre, amelynek 1. pontja szerint az alperes
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eladta, a felperes pedig megvette az alperes tulajdonadt képezd r-i
2. helyrajzi szém alatti gyep mlvelési &gt ingatlan II/2. sorszam
alatti 1107/4759 tulajdoni héanyadat, tovadbbd a r-i 4. helyrajzi
szam alatti szantdé milvelési &gt ingatlan II/109. sorszam alatti

1104/932040 tulajdoni hanyadat, ,tehdt az Osszes tulajdoni
illetdéséget". Ez utdbbi ingatlan tulajdoni illetdségét mint K. J-né
- alperes édesanyja - nevén Jjegyzett vart 0Orodokséget adta el az

alperes, egyben kotelezettséget wvallalt arra, hogy a hagyatéki
eljarast lefolytatja, majd a tulajdonjog Aatvezetéséhez szlkséges
kbzjegyzbi okiratot a foldhivatalhoz benyGjtja. Magadhoz valtotta
tovabbd a felperes a b-i szantd mlvelési ingatlanbdl az alperes
nevén 4116 3240/4958640 tulajdoni hanyadat is.

A fenti joglgyletek kapcsédn a felperes minddsszesen 558.200 forint
vételdrat fizetett meg, amely tartalmazta a megvaltasi arat is.

Az adasvételi szerzd8dés alairasat megeldzbden az 6nkormanyzatnal
kifliggesztésre keriilt a felperes részérél az alperes szamlra, az
adasvételi szerzdédés targyat képezd két ingatlan vonatkozaséban
adott vételi ajanlat; amelyen a r-i 4. helyrajzi szamt ingatlannal
a szerzd&désben feltiintetettel egyezd, mig a 2. helyrajzi szamt
ingatlan tulajdoni hanyadaként 3652/4759 rész keriilt feltiintetésre,
amely utdédbbi nem egyezik meg az adasvételi szerzddésben szerepld
tulajdoni hanyaddal. Az eladési arnal 554.700 forintot tintettek
fel az ajéanlaton.

A vételi ajanlatot az alperes mint eladd irta alad, a két okirati
tant mellett.

Az elézményhez tartozik, hogy az alperes nem tudta milyen foldek
szerepelnek a nevén, ezért a Mezd8gazdasagi Zrt.
foldnyilvantartdéjanak segitségét kérte a nevén, illetdleg édesanyja
nevén allé ingatlanok kikeresésében, majd ezen illetdéségek keriiltek
a vételi ajanlatba.

Az alperes édesanyja 2003-ban hunyt el, utdna hagyatéki eljdras nem
volt, hanem késébb, a perrel érintett adiasvétel kapcsan merilt fel
a pbdthagyatéki eljaras szilkségessége. A hagyatéki térgyalési
jegyzd&kdényv szerint az Ordkhagyd hagyatékdhoz tartozott a perbeli
vitds r-i 2 helyrajzi szamG ingatlan 2545/4859 hényada is, a r-1i 4
helyrajzi szami ingatlan 1104/932040 tulajdoni hényadaval egyiutt.
Ez utdébbi ingatlan tekintetében a hagyatéki eljaréds eredményeként
az alperes tulajdonjoga bejegyzésre kertlt az ingatlan-
nyilvantartésba, majd a felperes erre a ,vart Ordkségre" adasvétel
jogcimén szerzett tulajdonjogot.

A felperes tulajdonjoga a 2 helyrajzi szadmd ingatlan 1107/4759
tulajdoni hé&nyadara adésvétel jogcimén 2006. szeptember 4-én kerilt
bejegyzésre az ingatlan-nyilvéantartédsba, ezt koévetbden a felperes
ezt a tulajdoni hanyadat eladta T. Zs. részére 2009 jaliuséban.
Ekkor szembesiilt azzal, hogy a perrel érintett tulajdoni hanyad nem
keriilt a nevére. Ekkor kereste az alperest, akivel nem sikeriilt a
vitdt peren kivil rendezni.
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A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes pontositott keresetében - tartalmilag - annak
megallapitédsat kérte, hogy a r-i 2 helyrajzi szdmt ingatlan
2545/4759 tulajdoni hényadadt megszerezte adasvétel cimén, mert a
felek kozo0tt erre nézve is létrejott az adasvételi szerzddés. Kérte
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartédsi bejegyzését, az alperes ennek
tlirésére kotelezése mellett.

Hivatkozasa szerint a vitéds perbeli tulajdoni hanyad is az
adasvétel targyat képezte az alperes vart Orodkségeként, igy az még
nem szerepelt a jogligylet megkdtésének idépontjdban az eladd nevén.
A pdéthagyatéki eljarast kovetbden lett volna lehetdség, hogy ez a
tulajdoni hanyad is a nevére keriiljon. Allitdsa szerint a vételdrat
kifizette ezen tulajdoni hanyad utédn is és a vételi ajéanlatban is
ez a tulajdoni héanyad keriilt feltlintetésre a 2 helyrajzi szamu
ingatlan kapcséan.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.
Elsédlegesen eléviulési kifogadssal ¢élt az ingatlan-nyilvantartéasi
bejegyzési engedély kiadadsara iranyuld - kotelmi jogi - igény
tekintetében. Erdemi ellenkérelme szerint az adéasvételi

szerz&désnek nem volt tdrgya a vitds tulajdoni hényad.
Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokl Dbirdésdg a megismételt eljdrasban hozott itéletével
helyt adott a keresetnek és megallapitotta, hogy a felperes és az
alperes kozott a r-i kiilteriilet 2 helyrajzi szam alatti ingatlannak
az alperes tulajdondban &llé 2545/4759 tulajdoni hényadédra az
adasvételi szerzddés 2006. augusztus 30-an létrejott. Megkeresni
rendelte a jaréasi foldhivatal ingatlan-nyilvantartidsi hatdsagat a
felperes tulajdonjogénak bejegyzése irant az alperes
tulajdonjoganak egyidejl torlése mellett, mig az alperest a fentiek
tlrésére kotelezte.

Indokoldsa szerint a lefolytatott Dbizonyitdsi eljaréds soran
kihallgatott tanuk wvallomasai alapjan a peres felek szandéka
egyértelmien megdllapithatdéan a vételi ajanlatban feltlintetett
ingatlanhdnyadok tulajdonjogdnak 4truhédzasédra iréanyult, igy a
perbeli Jjogvita targyat képezd 2545/4759 tulajdoni hényadra - mint
az alperes vart Ordkségére - is kiterjedt a felek vételi-eladési
szandéka. Olyan adat nem meriilt fel, miszerint a felek akarata a
vételi ajanlattdl eltérd tartalmi adasvétell szerzd8dés megkotésére
irdnyult volna. Tény, hogy a vételi ajanlatot csak az eladd alperes
irta aléd, a szandéka azonban az abban feltiintetett tulajdoni héanyad
eladaséra iranyult, és az adasvételi szerzdéddés 10. pontja is a
vételi ajédnlatra utalt. Kiemelte: maga az alperes sem tett emlitést
személyes meghallgatédsa soran arrél, hogy a vételi ajéanlat
tartalmdtdél el kivant volna térni. Minderre tekintettel azt
dllapitotta megq, hogy a felek akarata a perrel érintett
ingatlanhdnyad atruhdzédsara is irédnyult. Ezt tédmasztotta ald az a
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Ez

tény 1s, hogy 2006-ban a haszonbérleti dijat az alperes mar nem
vette fel.

A felperes fellebbezése folytan eljart mésodfoklt birdsdg itéletével
az els6fokl birdsdg itéletét - 1ényegében annak helyes indokaira
utalédssal - helybenhagyta. Megdllapitotta, hogy a helyesen értékelt
peradatok - a vételi ajédnlat tartalma, a szerzddéses vételér
Osszege, tovabba az alperes 4altal inditott pobdbthagyatéki eljérés
ténye, az egybehangzdé tanuvallomasok - alapjan az elséfoku birdsag
helyes Jjogi kovetkeztetésre Jjutott. A szerzddd felek a vételi
ajanlat tartalma szerint kivantak adasvételi szerzddést kodtni, a
foldhivatalhoz benyGjtott adésvételi szerzd8dés nem egyértelmien
beazonosithatbéan jeldlte meg a 2 helyrajzi szadmid ingatlan
vonatkozadsadban a vart 0Ordkség targyat képezdéd ingatlanhdnyadot. A
bejegyzési kérelemben csak az okirat szerint egyértelmien
beazonosithatd tulajdoni hadnyadokat érintd jogvaltozasok
atvezetésére keriilhetett sor.

A masodfokl Dbirdésadg ramutatott arra, hogy a Ptk. 295.§-4nak

alkalmazasa jelen jogvitéban fogalmilag kizart, mert nem
szerzdbdéses nyilatkozatot pdétolt az itélet. Kifejtette: A
birbésagoknak a Ptk. 117.§ (2) bekezdésében foglaltakra tekintettel
azt kellett wvizsgédlnia, hogy az alapul fekvé - egymdsra épiuld

elemekbdél: vételi ajanlatbdél és adasvételi szerzddésbsdl &lld -
megallapodds a vitatott tulajdoni hényadot 1s érintette/magdban
foglalta-e. Ebb&1 vezethetd le a felperes ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés iranti igénye.

Az alperes elévilési kifogasadt ugyanakkor a masodfokit birdsadg - az
elséfoku birdsagtdl eltérbden - alaptalannak tartotta. Ramutatott:
6nmagadban a tulajdonjog Atruhdzédsat célzbdé érvényes szerzddés
alapjan a vevd nem szerez - el nem évilé - tulajdonjogi igényt, igy
a tulajdonjog ingatlan-nyilvéantartasi Dbejegyzését a szerzddés nem
teszi 1débeli korlat nélkiil lehetéd6vé. Helyesen a szerzddés csak
elévilé kotelmi jogcimet teremt a tulajdonjog bejegyzésére.

A mésodfoku birdsag levezetése szerint a perbeli szerzddés 2006.
augusztus 30-1 keltéhez képest a felperes Dbejegyzési igényével
[Ptk. 117.S (3) Dbekezdés] az 0Ot éves elévilési idére [Ptk. 324.§
(1) bekezdés] tekintettel 2011. augusztus 30-ig 1léphetett volna
fel. Miutdn azonban a foéldhivatalhoz benyGjtott megdllapodds nem
tartalmazta a perbeli tulajdoni hanyadot, erre nézve a bejegyzési
igény nem valt érvényesithetdvé.

a korilmény azonban a felperes szdmdra - a méasodfokd Dbirdsag
dallaspontja szerint - még a pdthagyatéki eljards lefolytatéasakor
(2007 .4prilis 23.) és az ezt kovetd foldhivatali &tvezetésrdl
sz61l6, 2007. Juinius 18-4n kelt hatédrozat megklildésekor sem valt
nyilvanvaldéva, csak a T. Zs.-vel 2009. julius 29-én koétott

adasvételi szerzdédés kapcsan szembesiilt a felperes azzal, hogy a
perbeli 2545/4759 tulajdoni hényadot érintéen tovabbi
igényérvényesitésre ,kényszeril", ami ekkor valt esedékessé,
amelyhez képest a 2013. augusztus 1-jén eldterjesztett keresete az
elévilési idén beliili igényérvényesités.
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A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperes élt feliilvizsgalati kérelemmel,

amelyben elsdédlegesen annak hatdlyon kiviil helyezését és - tartalma
szerint - az elséfokl birdsdg itéletének megvaltoztatédsat, a
kereset elutasitéasat, masodlagosan az eljart birdésagok

valamelyikének 1Uj eljardsra és UJj hatarozat hozataldra utasitasat
kérte.

Allaspontia szerint a masodfokl birbdsag megalapozatlanul
dllapitotta meg, hogy 1létrejott az adésvételi szerzdbddés a R.
kiltertleti 2 helyrajzi szdmi  ingatlan 2545/4759 tulajdoni
hanyadara 1is 2006. augusztus 30-a4n. Helyteleniil utasitotta el
tovédbbd az elévilési kifogasat i1s. Hivatkozéadsa szerint a jogerds
itélet a Ptk. 325.§ (1) bekezdésébe, 326.§5 (1)-(2) bekezdésébe,
valamint a 365.S (3) bekezdésébe {tkozd mdédon jogszabalysértd. A
felperes altal érvényesitett 2545/4759 tulajdoni hanyad
vonatkozédsdban nem 1létezik irasba foglalt szerzddés, igy a Ptk.
365.§ (3) Dbekezdésének megsértésével keriilt megdllapitasra az
adasvételi szerzddés létrejdtte. A kiemeltek szerint észszeridtlen,
hogy az ingatlanon fenndlld 3652/4759 tulajdoni hényadat, valamint
a szerzd&désben szerepld tovabbi ingatlanokat minddsszesen 558.200
forint Osszegl vételdrért értékesitette volna, tekintettel arra,
hogy ez 3812 m? térmértéknek felel meg, 56,45 forint/m? A&ron
széamolva 1.908.724 forint lenne. Ehhez képest 65 forint/m? &ron
szamolva az 1107/4759 tulajdoni hényad 578.575 forint forgalmi
érték, amely szinte teljes egészében megegyezik az adasvételi
szerzd&désben feltiintetett Osszeggel.

Allaspontja szerint az ingatlanok tényleges forgalmi értékét az
eljard birdsagok elmulasztottidk vizsgdlni. A masodfokd birdésagnak a
bizonyitékokkal ellentétes, iratellenes tényallasra alapitott
jogerds dontése jogszabalysértd.

A Karia doéntése és jogi indokai

A feltlvizsgalati kérelem alapos.

A felllvizsgdlati kérelemnek mint rendkivili perorvoslatnak az
alapja a Pp. 270.§ (2) bekezdése szerint a jogszabalysértés, amely
anyagi Jogi vagy eljarasjogil Jogszabalysértés egyarant lehet,
utdébbi azonban a felililvizsgdlati kérelmet a Pp. 275.§ (3) bekezdése
szerint csak abban az esetben alapozza meg, ha annak az igy érdemi
elbirdlasara is lényeges kihatédsa volt.

A  Kuridnak a feliilvizsgédlati kérelemben foglalt anyagi Jjogi
hivatkozédsra figyelemmel elséddlegesen abban a kérdésben kellett
dontenie: a masodfoku birdésdg helytalldan Jutott-e arra a
kovetkeztetésre, hogy a R. kiilteriilet 2 helyrajzi szédmu ingatlan
vonatkozidsdban a vétel targya 3652/4759 tulajdoni hényad volt, azaz
tovadbbi 2545/4759 tulajdoni héanyad vonatkozédsédban 1is volt irésba
foglalt adéasvételi szerzddés a felek kozott.

A Kuria rogziti: a jelen per tulajdoni per, a per targya a kereset
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tdrgyadva tett ingatlanrész tulajdonjoga. A Ptk. 117.S (3) bekezdése
szerint ingatlan tulajdonjoganak az atruhdzidsdhoz az erre irdnyuld
szerz&ddésen vagy mas Jjogcimen felil a tulajdonosvaltozasnak az
ingatlan-nyilvantartéasba vald bejegyzése is szlikséges. A felperes
dallitasa szerint atruhdzédssal a vitéds ingatlan tulajdoni hényadot
is megszerezte a 2006. augusztus 30-an kelt szerzdéddéssel adasvétel
jogcimén.

Ennek vizsgdlatdndl a kiinduldépont: a Ptk. 365.§ (3) Dbekezdése,
amely szerint ingatlan adasvételének érvényességéhez a szerzddés
irdsba foglaladsa szikséges. A XXV. szamu Polgari Elvi Dontés
tartalmazza az ingatlandtruhézas érvényességi kellékeit: a
szerzdbdés érvényes létrejottéhez a tartalmi kovetelmények
szempontjdbdél szikséges - és egyben elegendé -, hogy a szerzddésrdl
készilt okirat tartalmdbdl a felek személyének feltiintetése mellett
kitlnjon az ingatlan tulajdonjoganak dtruhdzésat célzd
akaratnyilvadnitds, tovdbbad az okirat tartalmazza az ingatlannak és
az ellenszolgaltatasnak a megjeldlését. Az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazédsara iranyuld szerzd8dés irasba foglaltnak akkor tekinthetd,
ha a szerzdédési nyilatkozatdt mindegyik szerz&6dd fél aldirta. A
szerz8dés érvényességét nem érinti, ha nem ugyanaz az okirat
tartalmazza valamennyi feél szerz&bdési nyilatkozatéat, hanem
mindegyik szerz&dd fél kulon okiratba foglalt nyilatkozata révén
jon létre a felek kOlcsonds és egybehangzd akaratnyilvanitéasa. A
Ptké. 38.§ (1) bekezdése 1ugy rendelkezik, ha az okiratot tobb
példanyban &411itjak ki, a szerzd6dés akkor is érvényes, ha mindegyik
fél csak a mésik félnek szant példanyt irja ala.

Az adott esetben azonban nincs sem egy, sem tobb olyan okirat,
amelyben a vétel targya az ingatlan 3657/4759 tulajdoni héanyada, és
amelyet a felperes és az alperes is aldirt volna. Az alperes &altal
aldirt vételi ajanlat ugyan 3652/4759 tulajdoni hényad eladéséardl
szb6l, ezt az okiratot azonban a felperes nem irta ald. Ugyanakkor a
peres felek A&ltal aladirt 2006. augusztus 30-4n kelt adésvételi
szerz8dés targya kizardlag a r-i 2 helyrajzi szamt ingatlan II/2.
sorszam alatti 1107/4759 tulajdoni hanyada. Ezekbdl a nyilvanvald
alaki és tartalmi tényekbdél - a felek irasba foglalt, egybehangzd
szerz&déses Jjognyilatkozatdnak hidnydban - az eljard elséd- és
masodfokt birdésdg a Ptk. 365.S (1) bekezdése sérelme nélkiil nem
juthatott volna arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes megszerezte
a vitds ingatlan tulajdoni hanyad tulajdonjogat is.

Az alaki hiba - mint a Ptk. kbégens szabdlya - bizonyitédssal (az
adott idgyben: tantk meghallgatadséaval) nem pdétolhatd. Nincs ltUgydontd
jelentdsége annak, hogy a peres felek szandéka mire iranyul,
amennyiben arra vonatkozdéan irdsbeli szerzdéddési nyilatkozatukat
tartalmazd okirat nem &4l1 rendelkezésre.

Ebb&1 kévetkezbden az ingatlaniigyi hatdésdg is helytalldan jart el,
amikor a bejegyzésre alkalmas okirat alapjéan a felperes
tulajdonjogadt csak a szerzddés szerinti 1107/4759 tulajdoni
hanyadra jegyezte be.

Miutédn a felperes tulajdonjog megidllapitdsa irdnti kereseti kérelme
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nem vezetett eredményre, mar szilkségtelen volt vizsgdlni az alperes
elévilési kifogaséat, amely egyébként tartalmat tekintve helytalld
érveket tartalmazott.

A fenti anyagi Jjogi Jjogsértésre tekintettel a Kuria a jogerds
itéletet a Pp. 275.§ (4) bekezdése alapjan hatdlyon kivil helyezte,
az elséfokl birdsdg itéletét megvaltoztatta és a felperes keresetét
elutasitotta.

Zard rész

Az alperes fellilvizsgédlati kérelme eredményre vezetett, ezért a Pp.
270.8 (1) bekezdése alapjan alkalmazandé Pp. 78.§ (1) bekezdése
szerint koteles a felperes megfizetni az alperes elsé- masodfoku és
feliilvizsgadlati eljarasi koltségét, amely a részérdl felmerilt
fellebbezési eljaréasi illetékbdl és az lgyvédi munkadijbdl 411.

A Karia a felilvizsgalati kérelmet a Pp. 274.§ (1) bekezdésének
megfelelbden targyalédson kivil birdlta el.

Az itélet elleni feliilvizsgdlatot a Pp. 271.§ (1) Dbekezdés e)
pontja zarja ki.

Budapest, 2018. 4prilis 11.

Cseh Attila s.k. a tandcs elndke, Dr. Csentericsné dr. Agh Biré
Agnes s.k. eléadd bird, Dr. Tahin Szabolcs s. k. bird



