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Rendelkezo rész

A Kiria a Kecskeméti Torvényszék 2.P£.20.038/2019/3. szamu jogerds itéletét a feliilvizsgalattal
tdmadott részében hatalyon kiviil helyezi, az elséfoku birosag itéletét megvaltoztatja és a felperes

keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 300.000 (haromszazezer)
forint egyiittes els6-, masodfoku és feliilvizsgalati eljarasi koltséget, valamint az allamnak felhivasra

72.000 (hetvenkettezer) forint le nem rott kereseti illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
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Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A felperes és hazastarsa 1991-ben adasvétel Gtjan szerezte meg a szanki kiiltertiileti kivett tanya ¢€s
legeld megjeldlésti 1. helyrajzi szamu ingatlan tulajdonjogat, amely kordbban is a felperes
hazastarsa csaladjanak a tulajdona volt.

A felperes a J-i Takarékszovetkezettél 2.000.000 forint hitelt vett fel, amelyet nem tudott
visszafizetni, ezért 1996. februar 6-an végrehajtasi arverés utjan az ingatlan értékesitésre keriilt. Az
arverési vevo, H. S. tulajdonjogat 1996. majus 23-an bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba.

H. S. a felperessel jo baratsagban volt, az arverés elott €s azt kovetden is gyakran jart a perbeli
ingatlanban, ahol a felperes és csalddja az arverést kdvetden tovabbra is €letvitelszeriien lakott. A
felperes és a hdzastarsa az arverést kovetden nagyobb értékii felujitasi, karbantartdsi munkakat
végzett a perbeli ingatlanban.

A felperes 2001. julius 9-én mezdégazdasagi termelési szerzddést kotott K. Gy-vel naposliba
tenyésztésére. A szerz0désbol fakadd kdvetelés biztositasara K. Gy. és az alperes jogelddje, H. S.
mint zalogkdtelezett jelzalogjogot alapitott a perbeli ingatlanra 4.500.000 forint és jarulékai erejéig.
Az ingatlan-nyilvantartasbol a perbeli ingatlant terheld jelzdlogjogot 2007-ben torolték.

H. S. 2013. marcius 29-én elhunyt, az illetékes kozjegyz6 a hagyaték targyat képezo perbeli ingatlan
tulajdonjogat torvényes oroklés cimén 1/1 tulajdoni hanyadban az alperesnek adta at.

A felperes és hazastarsa ezt kovetden keresetet terjesztett eld az elséfoku birdsagnal, amelyben
kérték annak a megallapitasat, hogy a perbeli ingatlan tulajdonjogat elbirtoklas cimén megszerezték.
Az elséfoku birésag a 10.P.20.996/2014/31. szamu itéletével megallapitotta, hogy a felperes és a
hazastarsa a perbeli ingatlanban egymas kozt egyenld aranyban elbirtoklds cimén tulajdonjogot
szerzett.

Az alperes fellebbezése folytdn eljart masodfoku birdsdg az elséfoku birdsadg itéletét a
2.P£.21.100/2016/3. szamu végzésével hatalyon kiviil helyezte, és a pert megsziintette.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében elsdlegesen kérte annak a megdllapitasat, hogy a perbeli ingatlan
tulajdonjogat elbirtoklds cimén megszerezte. Masodlagos kereseti kérelme annak a megallapitasara
iranyult, hogy a perbeli ingatlanban elbirtoklds cimén 1/2 tulajdoni hanyadot szerzett oly mddon,
hogy az 1/2 tulajdoni hanyadnak megfelel6 70 m? alapteriiletli tanya-garadzs és kamra épiiletet
birtokolta el, amely 6nall6 ingatlanként kialakithato.

Az elsddleges kereseti kérelme indokoldsaul eldadta, hogy 6 és felesége 1988 ota birtokolja az
ingatlant. 1996-ban az ingatlan arverésre keriilt, de az arverési vételarat ¢ és a csaladja biztositotta
az arverési vevonek, H. S-nek, aki ily modon ,,szivességbol" lett arverési vevo azért, hogy 6t és a
csaladjat egy wj tulajdonos ne fossza meg a tanya birtoklasatél. Allitotta, hogy miutan a csalad
tovabbra is birtokolta az ingatlant, 6k viselték a hasznalattal jar6 kiadasokat, abban ¢€letvitelszertien
laktak és felujitasokat végeztek. Hivatkozasa szerint az elbirtoklasi id6 kezd6 idépontja 1996. majus
23. volt, igy 2011. majus 23-an szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat. Hivatkozott arra is, hogy az
ingatlant sajatjaként és szakadatlanul birtokolta.

Az alperes kérte a kereset elutasitasat.

Arra hivatkozott, hogy a felperes a perbeli ingatlan birtoklasara jogcimmel rendelkezett, mert az
ingatlan arverésére lakott értéken keriilt sor, igy a korabbi birdi gyakorlat szerint az ingatlanban
bennmaradt volt tulajdonost megillette a hasznalat joga.

Hivatkozott arra is, hogy a felperes nem sajatjaként birtokolta az ingatlant, mert szdmolnia kellett



azzal, hogy az ingatlan-tulajdonos azzal rendelkezik, birtoklasdt nem tekintette véglegesnek.
Szerinte erre utal az a korlilmény is, hogy a korabban indult perben a felperes egy olyan
ajandékozasi szerzodést csatolt, amely szerint a jogelodje a felperesnek ajandékozta az ingatlant,
azonban a lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeképpen megallapitast nyert, hogy az okiraton
szerepld alairas nem a jogelddjétdl szarmazik.

Vitatta, hogy a felperes ¢s csaladja biztositotta a jogelddje részére az arverési vételarat. Utalt arra is,
hogy az elbirtoklas megszakadt, mert a jogelddje rendelkezett az ingatlannal, amikor azt 2001-ben
megterhelte.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan tulajdonjogat elbirtoklas
cimén a felperes megszerezte.

A lefolytatott bizonyitasi eljards eredményeképpen tényként allapitotta meg, hogy az arverést
kovetden a felperes és csaladja valtozatlanul az ingatlanban maradt, azt tizenot éven at sajatjaként
szakadatlanul birtokolta, az alperes jogelddje 6t irasban az ingatlan birtokba ad4sara nem szdlitotta
fel és ez irant birosaghoz sem fordult.

Utalt ra, hogy a 2001. julius 18-an kelt szerz6déssel az alperes jogelddje valdoban jelzalogjoggal
terhelte meg az ingatlant, azonban a jelzilogjog alapjaul szolgdld mezdgazdasagi termelési
jogviszonyban a felperes volt a szerz6dd fél, H. S. ugyan a felperessel és csaladjaval fenntartott
barati kapcsolat alapjan részt vett idonként az allatok ellatdsaban, de nem ko6zds gazdalkodas
keretében. Ervelése szerint bar a tulajdonos rendelkezése megszakitja az elbirtoklasi idét, az adott
iigyben vizsgalni kellett, hogy a jelzalogjoggal valé megterhelésre milyen koriilmények kozott és
milyen eredmény elérése érdekében keriilt sor, valoban tulajdonosként kivant-e fellépni H. S..
Szerinte bizonyitast nyert, hogy H. S. nem a sajat érdekben kototte meg a jelzalogszerzddést, ahhoz
anyagi érdeke nem fiiz6dott, azonban felvallalta annak a lehetdségét, hogy adott esetben a
jelzalogjogosult a szerzodésbol fakado jogait érvényesiti, amely a tulajdonjog elvesztésével jarhat.
Mindezekbdl arra kdvetkeztetett, hogy az adott iigyben a jelzalogjog alapitdsa nem mindsiilt a
rendelkezési jog gyakorlasanak, igy az elbirtoklas nem szakadt meg.

Kiemelte, hogy a felperes az arverési vételt kovetden nem valt quasi bérlévé, mert a kdzotte €s az
alperes jogelddje kozott fennalld viszony eltért az altaldnos arverési vételtdl azzal, hogy a felperes
csaladja biztositotta a vételarat az arverési vevo szdmara, ami szerinte kizarja azt, hogy a felperes az
arverést kovetden quasi bérléi pozicioba keriilt. Hangsulyozta, hogy az alperes jogelddje nem
szivességi hasznalatba adta az ingatlant a felperesnek, mert a kapcsolatukbdl kdovetkezden az
ingatlan volt tulajdonosainak a kérésére miikodott kozre abban, hogy a felperes és csalddja ne
veszitse el az otthonat.

Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfokt birosag az elsdfokt birosag itéletét helybenhagyta.
A masodfoku birdsadg szerint az elséfoku birdsdg a bizonyitékok okszerii, ellentmondasmentes
értékelésével allapitotta meg a tényallast és jutott arra a kovetkeztetésre, hogy amikor a perbeli
ingatlan arverésre keriilt, az arverési vételdrat a felperes és csalddja biztositotta a vevd, H. S.
részére. Okfejtése szerint a felperes azt tudta, hogy a perbeli ingatlan az ingatlan-nyilvantartas
szerint nem az ¢ tulajdona, ugyanakkor alappal gondolhatta, hogy a birtoklasat a tulajdonos nem
fogja kifogasolni. Utalt arra is, hogy a sajatjakénti birtoklds véglegességét alatdmasztotta az a
koriilmény is, hogy a felperes és csaladja a perbeli ingatlanban kiilonb6zd karbantartasi és
beruhdzasi munkalatokat végzett €s viselte annak a terheit is.

A masodfoku birosag ugy itélte meg, hogy az ajandékozasi szerzodés elkészitésére nem azért keriilt
sor, mert a felperes a birtoklast nem tekintette véglegesnek, hanem, mert az a tényleges allapotnak
megfeleld ingatlan-nyilvantartasi rendezést szolgalta.

Kiemelte, hogy a jelzalogszerzddést valéban az ingatlan tulajdonosa kotétte meg, azonban H. S.
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»tudatilag" nem tartotta az ingatlant a sajatjanak, arra tovabbra is ugy tekintett, mint ami a felperes
rendelkezése alatt all. Utalt arra is, hogy H. S. részérdl a jelzalogjog alapitdsa soran nem valosult
meg tényleges tulajdonosi akaratbol torténd rendelkezés, ezért azt a fellebbezés ellenére sem
tekintette olyannak, amely az elbirtoklds megszakadasat kivalto joghatéssal jar.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte a jogerds
itélet hatalyon kiviil helyezését €s a keresetet elutasitd tartalmu hatarozat meghozatalat. Masodlagos
kérelme a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése mellett az iigyben eljard elséfokl birdsag 1j
eljarasra és Uj hatarozat hozatalara utasitasara iranyult.

Valtozatlanul allitotta, hogy a felperes a perbeli ingatlan birtoklasahoz jogcimmel rendelkezett, az,
hogy a jogelédje nem kovetelt bérleti dijat a felperestdl, azt eredményezte, hogy szivességi
lak4shasznalova valt.

Hivatkozott arra is, hogy a sajatjakénti birtoklas szubjektiv feltétele is hianyzott, mert a felperes
nem lehetett annak a tudatdban, hogy a birtoklasa végleges €és abban senki nem fogja zavarni.
Tovabbi érvelése szerint azaltal, hogy a jogelédje 2001-ben megterhelte a perbeli ingatlant, az
elbirtoklds egyébként is megszakadt volna. Hangsulyozta, hogy az altala hamisnak mindsitett
ajandékozasi szerzddés is azt bizonyitotta, hogy a felperes mindenképpen vissza akarta szerezni az
ingatlan tulajdonjogat, a célja nem lehetett més, minthogy megakadalyozza azt, hogy harmadik
személy 6t a birtoklasban megzavarja.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban torténd fenntartasat célozta.

Arra hivatkozott, hogy az alperes a feliilvizsgalati kérelmében semmilyen olyan jogi érvet nem
hozott fel, amely miatt a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésének vagy megvaltoztatasanak lenne
helye, az alperes altal eldadott érveket az elsé- €s masodfoku eljardsban cafolta, az ligyben eljard
birésagok pedig az 6 jogi allaspontjat fogadtak el. Hivatkozott arra is, hogy bizonyitast nyert: 6 nem
H. S-vel k6z0s gazdasagi tevékenységgel 0sszefiiggésben kototte meg a libaneveltetési szerzddést,
az alperes jogelddjének a jelzdlogszerz6dés megkotéséhez semmilyen anyagi érdeke nem fliz6dott.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem alapos.

A Polgari Torvénykonyvrdl szo6ld 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 121. § (1)
bekezdése szerint elbirtoklas Utjan megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki a dolgot sajatjaként, ingatlan
esetében tizenot éven at szakadatlanul birtokolja. A régi Ptk. 124. § (1) bekezdés b) pontja pedig
kimondja, hogy az elbirtoklas megszakad, ha a tulajdonos a dologgal rendelkezik. A 112. § (1)
bekezdése szerint a rendelkezési jog gyakorldsanak mindsiil, ha a tulajdonos a dolog birtokat,
hasznalatat vagy hasznai szedésének jogat masnak atengedi, a dolgot biztositékul adja, vagy mas
modon megterheli, tovabba, hogy ha a tulajdonjogat masra atruhazza.

Mindezekhez képest a Kuria a kovetkezokre mutat ra. Az alperes jogelddje arverés utjan szerezte
meg a perbeli ingatlan tulajdonjogat. Arverési vétel esetén - szemben a tulajdonjog atruhazésara
iranyuld szerzddésekkel - a tulajdonjog megszerzése szempontjabol nincs jelentésége annak, hogy a
vételarat ki bocsatotta a vevo rendelkezésére, €s annak sem, hogy a vevo a tulajdonjog megszerzését
kovetden a tulajdonosi jogait ténylegesen gyakorolni akarja-e, vagy arra gy tekint, hogy az
valojaban nem Ot illeti meg. Szintén nincs jelentdsége annak, hogy az arverési vevo utobb a dolog
tulajdonjogat a volt tulajdonos szdmara at akarja ruhazni. A régi Ptk. 120. § (1) bekezdése
szempontjabol ilyen esetben csak annak van jelentdsége, ha az arverési vevé nem volt johiszemdi,
mert tudott rdla, hogy az ingatlan tulajdonjoga valdjadban mast illet. Az adott ligyben azonban ez
nem merilt fel. Ebbdl kovetkezOen az alperes jogelddje az arverési vétellel a perbeli ingatlan
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tulajdonosava valt.

Az alperes altal sem vitatott moédon az ingatlan arverési értékesitésére lakottan keriilt sor, ez a
koriilmény a vételarban is kifejezésre jutott. Az arverés idOpontjdban hatalyos jogszabalyokhoz
kapcsolddo birdi gyakorlat szerint az ingatlanban maradé volt tulajdonost a bérlével azonos jogallas
illeti meg, ha arverés esetén az arverési vételar megallapitasa a bentlakés értékcsokkentd hatasanak
figyelembevételével tortént. Ilyen esetben az arverési vevo a felmondasi okokra alapitott, valamint a
cserelakdsos felmondas jogaval élhet, de a szabad felmondasra, éppen a megallapodas hianya,
illetéleg a jogviszony természete folytan nincs lehetdsége (BH 2004.364.). Az itélkezési gyakorlat
tehat ugy tekintette, hogy abban az esetben, ha az arverési vevd lakott ingatlant vasarolt, az
ingatlanban marado volt tulajdonost a bérlovel azonos jogallas illeti meg.

A kifejtettekbdl kovetkezik, hogy a volt tulajdonos és az arverési vevd kozott a tulajdonjog
atszallasaval - eltérd rendelkezés hianyaban - egy kdtelmi jogviszony jott l1étre, amely jogcimet
biztositott a volt tulajdonos szamara az ingatlan birtokldsara és haszndlatara. Ezért alappal
hivatkozott az alperes arra, hogy a felperesnek az arverést kovetden a perbeli ingatlan birtoklasara és
hasznalatara volt jogcime, igy a hasznalati jogcimet megalapozd jogviszony megsziinésé€ig az
elbirtoklas nem kezdddhetett meg.

Az alperes arra is alappal hivatkozott, hogy a perbeli ingatlan megterhelése folytan az elbirtoklas
egyébként is megszakadt volna. Az alperes jogelddje a tulajdonosi jogait gyakorolta, amikor a
perbeli ingatlanra jelzalogjogot alapitott egy kiviilallo harmadik személy kovetelésének a
biztositdsara. A rendelkezési jog gyakorlasa, a jognyilatkozat megtétele szempontjabol nincs
jelentésége annak, hogy az alperes jogelddjét a szerzodés megkdtésekor milyen motivumok
vezérelték. Az alperes jogelddje szerzodéskotési szandékanak csak abban a vonatkozasban lett volna
jelentésége, hogyha utdobb megallapitdst nyer, hogy a jelzdlogszerzddés valamilyen okbol
érvénytelen volt. Erre a koriilményre azonban a felperes nem hivatkozott.

A kifejtettek alapjan a Kuria a jogszabalysérto jogerds itéletet - a feliilvizsgalattal érintett részében -
a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény (a tovéabbiakban: régi Pp.) 275. § (4)
bekezdése alapjan hatadlyon kiviil helyezte és az els6fokt birdsag itéletét a rendelkezd részben
foglaltak szerint megvaltoztatta. Itt utal a Kuria arra, hogy az els6foku birdsag itéletében
rendelkezett arrdl, hogy a felperes kiilon felhivasra az allamnak 15.000 forint eldlegezett eljarasi
illetéket koteles megfizetni. Ez a rendelkezés sem a masodfoku eljarasnak, sem a feliilvizsgalati
eljarasnak nem volt a targya, ezért azt a Kuria hatarozata nem érinti.

A Kuria utal tovabba arra, hogy az eshetdlegesen elOterjesztett kereseti kérelem - jellegébdl
fakadoan - az elsddleges kereseti kérelemhez képest részben vagy egészben eltérd tényeldadason
vagy eltéré jogcimen alapul. Az adott iligyben viszont a felperes a masodlagosan el6terjesztett
kereseti kérelmét az elsddleges kereseti kérelemben foglaltakkal egyez6 tényeldadasra alapitotta, €s
azt ugyanarra a jogcimre hivatkozassal terjesztette eld. Tekintettel arra, hogy a Kuria az
elsddlegesen eloterjesztett kereseti kérelem kapcsan ugy foglalt allast, hogy az megalapozatlan, mert
a felperes a perbeli ingatlan birtoklasara jogcimmel rendelkezett, ezért a masodlagos kérelem mar
érdemben nem biralhat6 el: az elbirtoklas torvényi feltételének a hidnya nemcsak a perbeli ingatlan
egészére, hanem egy meghatarozott tulajdoni hanyada vonatkozasaban is kizarja az elbirtoklast.

Zaro rész

A felperes pervesztes lett, ezért a régi Pp. 270. (1) bekezdése szerint alkalmazandd 78. § (1)
bekezdés alapjan koteles megfizetni az alperesnek az els6-, masodfoku, valamint a feliilvizsgalati
eljarasban felmerilt koltségeit, amely a jogi képviseld6 munkadijabol és az alperes altal ler6tt
fellebbezési €s feliilvizsgalati illetékbdl all.

A felperes az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott kereseti illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan felhivasra koteles az allamnak megfizetni.
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