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Rendelkezo rész

A Kuria a Kecskeméti Torvényszeék 2.Gf.21.789/2018/4. szamu jogerds itéletét hatalyaban
fenntartja;

kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 20.000 (huszezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas
A K. belteriilet 5. helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonosa a felperes. Az ingatlanon négy 06nalléd
helyrajzi szdmon felépitmény all: az 5/A. és 5/B. helyrajzi szamu felépitmények mellett a 2/D. - a

késobbiek soran 5/C - és a 2/F. helyrajzi szdmu - a késObbiek soran 5/D. - ingatlanok. A négy
tizemépiiletben kukoricapuffancs-készitd tizem miikodott, a felépitmények tulajdonosa az Mg. Zrt.
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volt.

A felperes a palyazaton 10.000.000 forint tdmogatast nyert az 5. helyrajzi szdmon 1évo épiiletek
vételaranak biztositasara. 2006. majus 2-an az Mg. Zrt. képviseletében P. P. az igazgatd mint eladd
¢s kozség Onkormanyzata mint vevd kozott szandéknyilatkozat kottetett azzal, hogy az eladd
értékesiti a vevo részére a tulajdonaként nyilvantartott k-1 5. helyrajzi szamua négy iizemi épiiletet. A
vevO kijelentette, hogy megvasarolja az 1. pontban irt ingatlant 12.500.000 forint vételarért. Az
onkormanyzat képviseld-testiilete a 73/2006. (V. 3.) OK hatdrozatdval jovahagyta a
szandéknyilatkozatot, majd a 95/2006. (V1.28.) OK szamu hatérozataval tigy dontdtt, hogy a Kozség
Onkormanyzat képviseld-testiilete megvasarolja a 5. helyrajzi szamu dnkormanyzati telken talalhato
iizemi éplileteket.

2006. augusztus 14-én a Mg Zrt. mint elad6 és kozség onkromanyzata mint vevé kozott adasvételi
szerzOdés jott l1étre, amely szerint az elad6 eladja a kdzség Oonkormanyzata tulajdonaban 1évo K.,
belteriilet 5 helyrajzi szam alatt felvett ingatlanon allo, a K. belteriilet 5/A helyrajzi szam alatt
felvett, foldhasznalati jog alapjan létesiilt irodaingatlant, tovabba az 5/B helyrajzi szam alatt felvett
194 m? teriileti foldhasznalati jog alapjan Iétesiilt szocidlis épiilet ingatlant 12.500.000 forint
vételarért azzal, hogy a szerzddés alairasaval egyidejiileg a vevo birtokba 1ép, ettdl kezdve viseli
annak terheit, hiizza annak hasznait. A szerz6dés 4. pontja tartalmazza: ,,felek kijelentik, hogy az
adasvételi szerzddést kovetéen a K., belteriilet 5 helyrajzi szdm alatt felvett ingatlanon allo
valamennyi felépitmény vevo tulajdonat képezi."

Ezt kovetden a felperes 2007-t61 kezdddden az épiileteket bérbeadas utjan hasznositotta.

Az alperes a 2010. december 21-¢én kelt adasvételi szerzodéssel az Mg. Zrt. eladotdl - tobb mas
ingatlan mellett - megvasarolta a K. 5/A., az 5/B., a 2/D. és a 2/F. helyrajzi szamu ingatlanokat. Ezt
kovetden az elado és az alperes az 5/A. és az 5/D. helyrajzi szamu ingatlanokra vonatkozoan a
szerzOdést felbontotta, a felbontds nem érintette a 2/D ¢€s a 2/F. helyrajzi szamt ingatlanokat.

A felperes 2016. julius 14-én telekalakitasi megallapodast irt ala tobbek kozott az alperessel,
amelyben - egyebek mellett - az 5. helyrajzi szamu foldrészlet telekhatarait rendezték. A
telekalakitas soran a 2/D. és 2/F. helyrajzi szdmu ingatlanok helyrajzi szama 5/C és 5/D. helyrajzi
szamra valtozott. A telekalakitast kovetden észlelte a felperes, hogy az Ujonnan meghatarozott
belteriileti 5/C. és az 5/D. helyrajzi szamu épiiletek a 2006. augusztus 14-én 1étrejott adasvételi
szerzddés ellenére az ingatlan-nyilvantartas szerint nem képezik a tulajdonat. Az alperes tulajdonjog
peren kiviili rendezésétol elzarkozott.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében kérte annak megallapitasat, hogy a 2006. augusztus 14-én kelt adasvételi
szerzOdéssel megszerezte a K. belteriilet 5/C. és 5/D. helyrajzi szamu - perbeli - épiiletek 1/1
tulajdoni hanyadat a Polgari Torvénykonyvrdél szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi
Ptk.) 117. § (4) bekezdése alapjan. Kérte a javara a perbeli éplilet-ingatlanok tulajdonjoganak az
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését az alperes tiirésre kotelezésével, a tulajdonjoganak
torlése mellett.

Az alperes kérte a kereset elutasitasat. Allaspontja szerint a 2006. augusztus 14-i szerzédés targyat
kizarolag az 5/A. és 5/B. helyrajzi szamu ingatlanok képezték, a felperes csak e két felépitményt
vasarolta meg.

Az elso- és masodfoku itélet
Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a felperes tulajdonosa a K., beltertilet 5/C. ¢és

5/D. helyrajzi szdmu ingatlanoknak 1/1 tulajdoni ardnyban 2006. augusztus 14. napjatol, adasvétel
jogcimén. Kotelezte az alperest, hogy tlirje a felperes tulajdonjoganak bejegyzését €s az alperes
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tulajdonjoganak torlését ezekre az ingatlanokra. Megkereste az ingatlan-nyilvantartasi hatosagot a
tulajdonjogban bekdvetkezett valtozas atvezetése irant.

Az els6foku birdsag a régi Ptk. 117. § (4) bekezdését alkalmazva utalva a XXV. PED I-III. pontjaira,
ugy itélte meg, hogy a felperes altal 2006. augusztus 14. napjan kotott adasvételi szerzodés a kereset
targyat képezd két onallo helyrajzi szamon nyilvantartott felépitmény tekintetében a szerzddés
érvényességéhez sziikséges valamennyi lényeges tartalmi kelléket tartalmazza. Megallapitotta, hogy
a szerzO0désbol az adasvétel targya kétséget kizard bizonyossaggal azonosithato, ezért az adasvételi
szerz6dés e két felépitmény tekintetében is érvényesen létrejott. Az Mg. Zrt. eladd és a felperes
képviseldje kozott 2006. majus 2-an 1étrejott szandéknyilatkozat, az Onkormanyzat kozgytlési
hatarozata, valamint a tanik egybehangzo, aggalytalan vallomésa alapjan az els6foku biroésag arra a
meggy0zddésre jutott, hogy az adasvételi szerzodést megeldzo targyalasi folyamatban a szerz6do
felek szerzodéses akarata egyértelmiien az 5. helyrajzi szdmu ingatlanon 1évé négy épiilet
tulajdonjoganak atruhazasara iranyult, hiszen mas épiilet nem is volt az ingatlanon.

Mivel az elad6 a kereset targyat képezd két ingatlant 2010. december 21. napjadn ismételten
értékesitette az alperesnek, akinek a tulajdonjoga az adasvételi szerzodés alapjan az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre keriilt, a tobbszori eladas régi Ptk. 117. § (4) bekezdésében foglalt
szabalyat alkalmazta. Megallapitotta, hogy az alperes tulajdonostarsa - H. F. - az Mg. Zrt. elado
részbeni tulajdonosa is volt, és tevékenyen részt vett a felperes altal 2006. augusztus 14-én
megkotott szerzodéshez vezetd targyalasi folyamatokban. Ehhez képest ugy foglalt allast, hogy az
alperes johiszemusége nem igazolhatd, ugyanis kell6 gondossdg mellett tudnia kellett, hogy a
felperes tulajdonosként tekintett 2010-ben is a kereset targyat képezo két 6nalld helyrajzi szamon
nyilvantartott épiiletre, amelyeket bérlet Gitjan hasznositott.

Arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes a tulajdonjoga bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba
a késébb jogot szerzd, de nem johiszemi alperes tulajdonjogénak torlés mellett alappal igényelheti.
Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag itéletével az elsdfoku birdsag itéletét
helybenhagyta, lényegében annak helyes ténybeli és jogi indokaira hivatkozassal, a polgari
perrendtartasrol szolo 1952. évi 1. torvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 254. § (3) bekezdése alapjan.
A masodfoku birosag a fellebbezésben felhozott érvekre tekintettel kiemelte, hogy a megallapitott
tényallas nem tekinthetd sem iratellenesnek, sem megalapozatlannak, ha az a perben felmeriilt egyes
bizonyitékokkal ellentétes ugyan, de azt mas bizonyitékok kellden aldtdmasztjak. Ramutatott, hogy
egyediil H. F. tanavallomasa tért el a tobbi kihallgatott és egymassal egybehangz6 nyilatkozatot tevo
tant vallomasatol, azonban az elséfoku birdsag az 6 személyét illetden helytalldan rogzitette, hogy
az elado gazdalkodo-szervezetnek is tulajdonostarsa volt, és tevékenyen részt vett a felperes altal
vevoként kotott szerzodéshez vezetd targyalasokban. Allaspontja szerint nem okszeriitleniil jutott az
elséfoku birésag arra a megallapitasra, hogy H. F. révén az alperesnek az adasvételi szerzddés
megkotésekor tudnia kellett arr6l, hogy a felperes tulajdonosként tart igényt a perbeli ingatlanokra
¢s azokat birtokdban 1is tartja. Megjegyezte ugyanakkor, hogy az alperes jo- vagy
rosszhiszemiiségének nem volt jelentdsége a perben, mivel a régi Ptk. 117. § (4) bekezdése
szempontjabol dontd jelentoséggel azt kellett értékelni, hogy a felperes volt az elsé johiszemiien
birtokba Iépett vevo.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperes ¢élt feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben elsddlegesen annak
hatalyon kiviil helyezését €s az elsdfoku birdsag itéletének megvaltoztatdsaval a kereset elutasitasat,
masodlagosan az elséfoku birdsag uj eljarasra és uj hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

Allaspontja szerint az eljaré birdsagoknak a bizonyitékok okszertitlen mérlegelésével megallapitott
tényallasra alapitott dontése téves, nem megfeleld jogi kdvetkeztetést vontak le a rendelkezésre allo
okirati és egyéb bizonyitékok és nyilvanvalo tények ellenére. Alldspontja szerint az eladd és a



felperes kozott 2006. augusztus 14. napjan megkdotott kertilt adasvételi szerzodés egyértelmiien és
nyilvanval6an meghatarozza az annak targyat képezd ingatlanokat. Kiemelte, hogy a perrel érintett
ingatlanok a szerzOdéskotés idopontjaban 6nalld helyrajzi szammal rendelkeztek, ezért ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas modon feltiintetésre keriilhettek volna a szerzdédésben. Arra
hivatkozott, hogy ennek hidnyaban az okirat nem tartalmazza az ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6
1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 32. § (1) bekezdésében foglaltakat, nem keriilt feltiintetésre az
érintett ingatlan pontos megjelolése - telepiilés neve, helyrajzi szdma -, igy az okirat bejegyzésre
alkalmatlan.

Ervelése szerint a tulajdonos a felperes részére szivességi hasznalatra adta birtokba a perbeli
ingatlanokat, ezért 1éphetett a felperes johiszemiien birtokba, ugyanakkor az els6foku birdsag a régi
Pp. 206. § (1) bekezdésének megsértésével allapitotta meg az 6 rosszhiszemiiségét, amivel szemben
tény, hogy a teljes bizonyitd erejli magéanokiratok (adasvételi szerzddés, telekalakitasi
megallapodas), valamint H. F. tanuvallomasa éppen az ¢ allaspontjat tamasztja ald. Hivatkozasa
szerint az ligyben eljar6 birdsdg megsértették a régi Ptk. 117. § (4) bekezdésében foglaltakat.

Utalt az egységes biroi gyakorlatra (BH 2012.149.), amely szerint az elséként johiszemiien birtokba
1€épd, érvényes kotelmi jogi igénnyel rendelkezd személy kovetelheti tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését, a mar bejegyzett késobbi vevovel szemben is, ha ez a vevé nem mindsiil
johiszemi jogszerzonek. Kovetkezésképpen, ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett késdbbi vevo
johiszemti jogszerzod, Gigy szerinte az elsd vevo a tulajdonjog bejegyzését nem kérheti.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban vald fenntartasara iranyult.

A Kiria dontése és jogi indokai

Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem alapos.

A feliilvizsgalati kérelemnek mint rendkiviili perorvoslatnak az alapja a régi Pp. 270. § (2)
bekezdése szerint a jogszabalysértés, amely anyagi jogi vagy eljarasjogi jogszabalysértés egyarant
lehet, utdébbi azonban a feliilvizsgalati kérelmet a 275. § (3) bekezdése szerint csak abban az esetben
alapozza meg, ha annak az iigy érdemi elbiralasara is 1ényeges kihatasa volt.

Az alperes eljarasi szabalysértésként a régi Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltak, a bizonyitékok
mérlegelésére vonatkozd szabaly megsértését allitotta.

A Kuaria megitélése szerint a masodfoka birosdg a feltart bizonyitékok 0Osszességében vald
értekelése és meggydzddése szerinti elbirdlasa eredményeként helyesen fogadta el az elséfoku
birosag altal megallapitott tényallast €s itélete indokolasdban megfeleld indokat adta annak, hogy a
tényallas megallapitasa soran mely tényeket és koriilményeket vett figyelembe.

Helytélloan allapitotta meg mindkét foku birdsag, hogy H. F. tanutol elfogulatlan vallomas nem volt
varhatd, mivel az elad6é gazdalkodo-szervezetnek is tulajdonostarsa volt, részt vett a szerzdéskotést
megeldzd targyaldsokban, tovabba 2010-ben az alperes iigyvezetdjeként tulajdoni érdekeltsége is
fennallt. Kovetkezésképpen H. F. tudott arrol, hogy a felperes az 5. helyrajzi szamon talalhatdo mind
a négy felépitményt megvasarolta.

A feliilvizsgalati eljarasban feliilmérlegelésre, a bizonyitékok ujabb egybevetésére jogi lehetdség
nincs. A Kuria csak azt vizsgalhatta, hogy a mérlegelés korébe vont bizonyitékok értékelése soran
az elsé- ¢és a masodfoku birdsag nyilvanvaloan téves vagy okszeriitlen kdvetkeztetésre jutott-e.
Ebben az iigyben a jogerds itéletnek ilyen hibdja nincs. Az eljard birdsagok a tényallast helyesen
allapitottak meg és helytallo a masodfoku birdsag arra alapitott jogi kovetkeztetése is.

A régi Ptk. 117. § (4) bekezdése szerint tobbszori eladds esetén az a vevd kovetelheti a
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzését, aki elsének johiszemiien birtokba
Iépett. Ez a rendelkezés un. birtokkal megerdsitett jogcim védelmét fejezi ki. A johiszemiien
birtokban 1évé vagy birtokba 1épd vevd tehat tulajdonjoga bejegyzését kérheti az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett masik vevovel szemben. E rendelkezés jogpolitikai indoka az volt, hogy
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a vevonek - az ingatlan megtekintése soran - meg kell gy6zddnie arr6l, hogy ki van annak a
birtokaban, és ha az nem azonos az eladdval, akkor milyen jogcimen tartja azt birtokban. A torvény
tehat a két érvényes jogcimmel rendelkezd koziil az egyiket juttatja eldnyhodz, konkrétan: a
tényleges - els6ként és johiszemiien - birtokba 1ép6t hozza kedvezdbb helyzetbe. Az adott tigyben
helyesen vizsgalta az els6foku birdsag, hogy a felperes rendelkezik-e érvényes kotelmi jogcimmel,
azaz a 2006. augusztus 14-1 adasvételi szerzddés érvényesen 1étrejott-e.

Az eljar6 birdsagok nem tévedtek annak megallapitasakor, hogy az adasvételi szerz6dés az ingatlan
tulajdonjoga atruhdzéasanak érvényességi kellékeirdl szolo XXV. PED-ben foglaltaknak mindenben
megfelel. A felek személye, az eladd atruhdzasi szandéka, a vételar és az adasvétel targyat képezod
ingatlanok egyértelmiien megallapithatok: a négy darab 6nallé helyrajzi szamot viseld ingatlan
konkrétan beazonosithatd, mivel mas felépitmény nem is talalhato az 5. helyrajzi szamu ingatlanon.
Helyteleniil hivatkozott az alperes az Inytv. 32. § (1) bekezdésére, ugyanis a szerzddés
érvényességétol kiillonbozo az a kérdés, hogy a szerzddést tartalmazo okirat ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre alkalmas-e. A szerzddés érvényességéhez nem sziikséges ugyanis az ingatlan helyrajzi
szam szerinti megjelolése, elegendd, hogy az egyértelmiien beazonosithato legyen.

Az sem volt az eljaras soran vitds, hogy a felperes a szerzddéskotéssel egyidejiileg a perbeli
ingatlanok birtokaba lépett. Azonban nem mint szivességi hasznalo, hanem mint tulajdonos, aki a
szerz0déskotéstol kezdddden viseli mind a négy lizemépiilet fenntartasi koltségét.

A felperesnek mint els6ként johiszemiien birtokba lépett vevonek tehat jogcime keletkezett arra,
hogy mint érvényes kotelmi jogcimmel rendelkezd személy kovetelje a perbeli ingatlanokra a
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését. A tOrvény ugyan tovabbi feltételrdl nem
rendelkezik, de az elséfoku birésag az egységes birdi gyakorlatra figyelemmel (EBH 2011.2308.,
BH 2012.149.) - amely szerint a kés6bbi vevOvel szemben csak akkor érvényesithetd a régi Ptk. 117.
§ (4) bekezdésére alapitott igény, ha ez utdbbi vevd nem volt johiszemii - helyesen vizsgalta az
alperes johiszemiiségét az Inytv. 5. § (3)-(4) bekezdéseiben foglaltakra tekintettel. Ennek soran
megalapozottan allapitotta meg, hogy az alperes a vétel soran nem kell koriiltekintéssel jart el,
ugyanis kell6 gondossag mellett tudott, illetéleg tudnia kellett arrol, hogy a felperes tulajdoni igényt
tdmaszt a perbeli két ingatlanra, azokat birtokban tartja és bérlet utjan hasznositja. Ezzel szemben
maga az alperes soha nem volt birtokban, annak megszerzését meg sem kisérelte.

Mindezek alapjan az elséfokti birdsdg okszerlien jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a
szerzOdéskotéskor az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett alperes eljarasa a szerzodéskotéskor nem
volt johiszemii.

Az elézoek értelmében a felperes az érvényes kotelmi jogcime alapjan alappal kérte az alperes
tulajdonjoganak torlését és a keresete szerint a tulajdonjoga bejegyzését a perbeli ingatlanokra.

A Kuria a fentiekben kifejtettek alapjan a masodfokt birosag jogerds itéletét a régi Pp. 275. § (3)
bekezdése szerint hatdlyaban fenntartotta.

Zaro rész

Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a régi Pp. 270. § (1) bekezdése
alapjan alkalmazand6o 78. § (1) bekezdés alapjan koteles megfizetni a felperes feliilvizsgélati
eljarassal felmertilt koltségét.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a régi Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan targyaldson kiviil biralta
el.

Budapest, 2020. junius 3.

. Orosz Arpad s.k. a tanacs elndke, Dr. Csentericsné dr. Agh Bird Agnes s.k. eléad6 biro, Dr. Kiss
Gabor s. k. bird






