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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga dr. Ecseki Erzsébet iligyvéd
dltal képviselt I. rendid, és a II. rendd felpereseknek a dr. Bagdi
Laszlo ligyvéd altal képviselt I. rendd és a személyesen eljart II.
rendd alperesek ellen szerzddés semmisségének megdllapitdsa irdant a
Battonyai Vdrosi Birdésagon 7.P.20.060/2006. szamon folyamatban volt
perében a Békés Megyei Birdsdag 2008. marcius 10-én meghozott és
kijavitott 1.P.25.500/2007/10. szamu részitélete ellen a felperesek
részérdél 50. sorszam alatt eldterjesztett felililvizsgalati kérelem
folytdn meghozta a kdévetkezd

részitéletedct

A Legfelsdbb Birdsdg a Békés Megyei Birdsdag 1.Pf.25.500/2007/10.
szamu - kijavitott - részitéletét hatalyaban fenntartija.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg 15 napon beliil az I.
rendd alperesnek 30.000 (Harmincezer) forint feliilvizsgdlati
eljdrdasi kéltséget.

A le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.

Ez ellen a részitélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokol s

A ... 046/1. hrsz-u 1ingatlanon 1959-ben kdéolaj prdébafurdasokat
végeztek, amelynek eredményeként termdlvizet taldltak és azt a
kézségi  tandcsnak adtdk 4t hasznositdsra. 1976-ban a tandcs

beruhdzasdaban, a helyi szdévetkezet kivitelezésében fiirdémedencét
épitettek. 1982-ben a T-18-as megjeldélésd kut lizemeltetését a

kézségi tandcs a ... Mgtsz.-nek adta a4t hasznositdsra.
Ezt kévetden a szévetkezet a kuthoz és filirdémedencéhez tartozo
tertiletet lekeritette, tusolofilkéket, 61tdzd és kiszolgald

kabinokat, gyermekjdtszoteret alakitott ki, majd a filirdSként
hasznalt ingatlant bérbeadds utjdn hasznositotta 1994-ig, amikor a
részarany-féldteriiletek kiaddsanak biztositasdra az ingalant
tartalékként tartotta fenn.



A féldkiado bizottsdag 1993. decemberében - ideiglenes hatdrozattal
- a 046/1. hrsz-u ingatlan megosztdsabdl keletkezett 146/13. és a
termalkuttal érintett 046/14. hrsz-u ingatlanokat tagi részarany-
tulajdonként kiadta és az igy kialakitott ingatlanok 1995.
szeptemberében kimérésre is keriiltek. A részardny-tulajdonra
jogosultak az Sket osztatlan kozés tulajdonként megilletd
mezdbgazdasdagl ingatlant az 1994. janudr 27-én kelt megdllapodassal
az I. rendd felperes jogelddjének, a ... Bt.-nek (a tovabbiakban:
Bt.) haszonbérbe adtdk.

IdSkézben az ingatlanon 1évé termdlkiutra vonatkozdan a szévetkezet
és a II. rendd felperes megallapodtak. Ebben régzitették, hogy
,1994. janudr 1-tdl a T-18. szamu melegviztermeld kutat (kutfejet)
a termeldszdbvetkezet visszaadja a jogos tulajdonosanak: a
kézséqgi tandcs  jogutdjdnak: a ...nak és ezzel mindennemd
hasznalati, és lizemeltetési jogdarol lemond.".

A II. rendd felperes errdl tdjékoztatta az I. rendd felperes
jogelddjét és a kut hasznalatdat eldbb ingyen, majd 1997. janudr 23-
tol ellenérték fejében biztositotta részére.

Az I. rendd felperes jogelddje a termalkutat a birtokbavételkor
lizembe helyezte 2002. december 31-ig, vizjogli engedélyt kapott. A
fiirdémedencét mikédtette a lakossag szaméara, a haszonbérelt
foldteriileten pedig termalvizzel fatote, folids  kertészetet
alakitott ki.

A féldhivatal a részardany-tulajdon kiosztdsa sordn  késziilt
munkarészek vizsgalatakor megdllapitotta, hogy a termdlkuttal
érintett ingatlanrészt fiirdé céljdra hasznositjdk, ezért helyszini
felmérést kdévetden a tényleges 4dllapotnak megfeleld 2715 mw?
teriiletre 0 AK értékkel fiirdd milvelési 4dgat hatdrozott meg és azt
046/18 hrsz. alatt jegyezte be az ingatlan-nyilvdntartdsba.

Féldhivatali eljards, majd a koézigazgatasi hatdrozat
megvaltoztatdsa irdanti per eredményeként az ingatlan-nyilvdntartas
046/39 hrsz. alatt vette nyilvdntartdsba a 2715 m? teriiletd fiirddt,
mig 046/40 hrsz. alatt 10370 m? terillettel a koOriilétte elhelyezkedd
gyep, legeld mivelési d4dgu 1ingatlant. Ez utdbbi ingatlanra a
részarany-jogosultak tulajdonjoga féldkiadds cimén bejegyzésre
kerult.

Az elsbként megjeldlt ingatlanra a ... Mgtsz. fdldhasznalati joga
volt bejegyezve, valamint a részardny-jogosultak  fdldkiaddsi
kérelme mellett a II. rendd felperes, ezt kévetd rangsorban pedig a
szbvetkezet tulajdonjog bejegyzési kérelme volt széljegyezve.

A féldhivatal mind a részardnyra jogosultak, mind a II. rendd
felperes tulajdonjog bejegyzési kérelmét elutasitotta.



A szbvetkezet felszamoldja, az I. rendd alperes a szbvetkezet
tulajdonjogdnak bejegyzését koévetden 2001. augusztus 10-én
értékesitette a filirdédingatlant a II. rendd alperesnek.

A II. rendd alperes nem lépett az ingatlan birtokdba,; a Bt. a fiirdd
lizemeltetését 1dd8kdOzben megsziintette; a fdoliakertészet pedig
ténkrement, mert a rendezetlen tulajdoni és haszndalati viszonyok
kévetkeztében tovabbi vizjogi engedélyt nem kapott.

A Bt. a termalkuttal O6sszefiiggd jogviszonybdl eredd kéveteléseit az
I. rendld felperesre engedményezte, majd végelszamoldssal megszint.

Az I. rendd felperes - a perben részitélettel elbirdlt - elsddleges
keresetében annak megdllapitasat kérte, hogy az I-II. rendd
alperesek altal a fiirdére kétott adasvételi szerzEdés semmis, az az
8 termdlkuton fenndlld tulajdonjogdt sérti. Allitdsa szerint a
szbvetkezet a termalkiutnak soha nem volt tulajdonosa, ezért azt
érvényesen nem ruhdzhatta at a IT. rendd alperesre.
Jogkdvetkezményként a sajdt tulajdonjoga bejegyzését kérte a
046/39. hrsz-u ingatlanra.

A II. rendd felperes ugyancsak annak megdllapitdsat kérte, hogy az
alperesek kézott  1étrejétt addsvételi  szerzddés  semmis, és
tulajdonjoganak bejegyzését kérte. Elsddlegesen arra hivatkozott,
hogy a jogutdd nélkiil megszint szévetkezet tulajdonjoga érvényes
jogcim hidnydban nem keriilhetett volna bejegyzésre és
tulajdonszerzés hidnydban tulajdonjogot sem ruhdzhatott volna 4t a
II. rendd alperesre.

Az elsS8foku  birdsdg részitéletével a felperesek szerzddés
semmisségének megdllapitdsdra irdnyuld keresetét elutasitotta és a
felpereseket - személyenként - az I. rendd alperes részére 40.000
forint perkéltség fizetésére kételezte.

A felperesek fellebbezése alapjdn a masodfoku birdsdg - kijavitott
- részitéletében az elsdfoku birdsdg részitéletét helybenhagyta és
az I. rendd felperest az I. rendd alperes részére 60.000 forint
perkéltség megfizetésére kdtelezte.

Az eljart birdsagok jogi 4alldspontja szerint a felperesek az I.

rendd alperessel szemben a szerzddés érvénytelenségének
megdllapitdsdra irdnyuld igényt nem érvényesithetnek. Az I. rendd
alperes - a felszadmoldsi eljards folytdn mdr megszint - szdovetkezet

felszdmoldbjaként jart el. Az adasvételi szerzddés megkdtése sordn a
szbvetkezet torvényes képviseldje volt, cselekményével a Ptk. 219.
§ (2) bekezdése szerint az d4altala képviselt szdévetkezet valt
jogositotta, illetve kételezetté. Vele szemben érvénytelenség
megallapitdsa iranti kereset nem terjeszthetd eld annak ellenére
sem, hogy valamelyik fél jogutdd nélkiili megsziintetése



(jogképességének megszinése) kdvetkeztében valamennyi szerzddésben
résztvevd fél perlésére nincs lehetdség.

A birdsdgok egyezden foglaltak &dlldst abban a kérdésben is, hogy a
felperesek perbeli legitimdcidja az érvénytelenségre vonatkozo
térlési per inditdsdra nem &ll fenn. Az ,Iny. térvény 62. § (1)
bekezdés a./ pontja" alapjdn a tulajdonjog térlését és az eredeti
dllapot helyredllitdsat nem kérhetik, mert nyilvantartott jogukat a
bejegyzés nem sérti, tulajdonjoguk vagy mds joguk az 1ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezve sosem volt.

Utaltak arra 1is, hogy az I. rendd felperes ténybeli eldaddsa és
kereseti kérelme ké6z6tt az okozati Osszefliggés teljesen hidnyzik. A
felperesek a rdépitésen tul - amelynek tdargydban a birdsdg még nem
déntdott - ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzésiik
jogcimét sem jeldslték meg.

Mindkét foku birdsdg kifejtette azt 1is, hogy a kut, illetdleg
kutfej o6ndlldan nem forgalomképes. A Ptk. 97. § (1) bekezdése és
Ptk. 686. §$-a szerint, amennyiben az ingatlan tulajdonosa
ingatlandt értékesiti, a tulajdonjog dtruhdzdsa sziikségképpen
kiterjed a féldre és felépitményre 1is, kivéve ha azokat 6nallo
ingatlan-nyilvdntartdsi egységként tartjdk nyilvan. A termalkutra
mint a perbeli ingatlan alkotdrészére a szévetkezet és a II. rendd
alperesek kézOtt létrejott adasvétell szerzddés ezért kiterjed.

A jogerds részitélet ellen a felperesek terjesztettek eld
feliilvizsgdlati kérelmet. Elsddlegesen a részitélet hatdlyon kiviil
helyezését és az elséfoku itélet megvdltoztatdsdval keresetiik
teljesitését, masodlagosan az eljdrt birdsdgok Uj eljardsra és uj
hatdrozat hozataldra utasitdsdt kérték.

Arra hivatkoztak, hogy a jogerds részitélet a Ptk. 117. § (1) és
(2) bekezdését sérti.

A feliilvizsgalati kérelem részletesen kifejtett indokali szerint a
perben eddig rendelkezésre 4116 bizonyitékok arra utalnak, hogy a
kut - amelyet a fdéldrendezést megeldzden furtak - féldrendezéssel
nem kertilt a ... Mgtsz. haszndlatdba, de a féldhivatali iratok
beszerzése nélkiil nem 1is lehetett megalapozott itéleti déntést
hozni.

Az eljdrt birdsdagok nem vizsgdltdak, hogy mi volt a felszamold
hirdetésében is szerepld ,eladds tdrgya", mert a kut nem képezte az
adasvétel targyat, kiilénésen nem az I. rendd felperes dltal végzett
3,5 millié forint értékd beruhdzds. A felszamold sem tekintette a
kutat a szovetkezet tulajdondnak, az a szbvetkezet vagyonleltardban
sem szerepelt. A szerzddéskdtéskor a vizjogi engedély a felperesi
jogeldd nevére szolt. A kut jelenleg sincs a vevd birtokdban, mert
az eladé azt nem adta birtokba. A Ptk. 117. § (2) bekezdés alapjan
tehdt a tulajdonjog atruhdzdsdra nem 1is keriilt sor.



Hivatkoztak arra 1is, hogy az elséfokui birdsdg indokolatlanul
kiilénitette el a pert, mert a beruhdazassal, raépitéssel
tulajdonjogot szereztek, a felszamoldé  pedig a szbvetkezet
tulajdondt nem képezd ingatlanrészt 1is eladott és 1igy a szerzddés
érvénytelensége megdllapitast nyerhetett volna.

Az alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds részitélet
hatdlyban tartdasdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében a jogerds itélet (részitélet)
ellen feliilvizsgdlati kérelem akkor terjeszthetd eld, ha a
feliilvizsgdlni kért hatdrozat az gy érdemére kihatdan
jogszabdlysérté. A Pp. 275. § (2) bekezdése pedig ugy rendelkezik,
hogy a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet (részitéletet) a
felitilvizsgalati kérelem keretei kozott birdalja felil.

Mivel a jogerds részitélet a felpereseknek a szerzddés
érvénytelensége 1irdnti keresetét biralta el, a raépités és a
jogalap nélkiili gazdagodds iranti igény nem volt az elsé- és
masodfoku eljdrds targya, a Legfelsdbb Birdsdg ezért a
feltilvizsgalati kérelem erre vonatkozé - részének vizsgdlatat
melldzte.

Az elsdéfoku birdsdg a részitélettel érintett jogvita megalapozott
elbiralasahoz sziikséges bizonyitdast lefolytatta, annak
kiegészitésére és az eljdrds megismétlésére, a jogerds részitélet
hatdlyon kiviil helyezésére ok és sziikség nincsen.

A mdsodfoku birdsdg a jogerds részitéletben a peres felek
elbadasanak, a becsatolt okirati bizonyitékok és az eldzményil
iratok adatainak az egymassal vald egybevetése, azok okszerd,
logikai ellentmonddsoktdol mentes és a Pp. 206. § (1) bekezdésében
foglalt elveknek egyébként 1is megfelelden térténd értékelése
alapjdn megalapozottan dllapitotta meg a tényalldst.

A perben mindkét felperes a szbvetkezet és a II. rendd alperes
kézott 2001. augusztus 10-én az I. rendd alperes utjan kotétt
adasvételi szerzddés semmiségének megdllapitdasat és a II. rendd
alperes tulajdonjogdnak az ingatlan-nyilvdntartdsbdél vald torlését
kérte.

A perben eljdrt birdsdgok e kereseti kérelem elutasitdsdat azzal
indokoltdk, hogy ingatlan-nyilvdntartdsi érdekeltség hidnydban a
felperesek térlési keresetet nem terjeszthetnek eld.

A felperesek, akiknek tulajdonjoga kordbban bejegyezve nem volt,
mint ,kiviilallok" az anyagli jog - a Ptk. - alapjan jogosultak
perinditdsra. Az érvénytelenség megdllapitdsa irdnti perben a Ptk.



237. § (1) bekezdésére alapitott, a szerzddéskétést megeldzd
dllapot helyredllitdsdra irdnyuld keresetiik magaba foglalja az
érvénytelen ingatlan-nyilvdantartdsi bejegyzés térlése irdnti
kérelmet 1is.

Tartalmilag mindkét felperes arra hivatkozott, hogy a kut nem volt
a szerzddés tdrgya, mert a szdvetkezet annak mindennemd hasznalati
és hasznositdsi jogdrol mar 1994-ben lemondott és azt az olajipari
trészt még 1959-ben a kézségi tandcsnak adta d4&t; az I. rendd
alperes jogelddje, illetve a felperesek birtokdban van, ezért a
Ptk. 117. § (2) bekezdése szerint tulajdonjogdnak atruhdzdasdra nem
kerilt sor.

A kereseti kérelem jogalapja a Ptk. 200. § (2) bekezdése, mely
szerint semmis az a Szerzddés, amely jogszabalyba Ilitkdzik. A

polgari jog régrdl ismert szabdlya - az ,aedificium solo cedit"
elve - az épiilet és féld tulajdonjoganak egységét meghatdrozd Ptk.
97. N (1) bekezdés. Eszerint az épiilet tulajdonjoga a

féldtulajdonost illeti megqg.

A Ptk. 95. § (1) bekezdése pedig akként rendelkezik, hogy a
tulajdonjog kiterjed mindarra, ami a dologgal olyképpen van
tartdsan egyesitve, hogy az elvdlasztdssal a dolog vagy
elvdlasztott része elpusztulna, illetdleg az elvalasztdssal értéke
vagy hasznalhatdsdga szdmottevden csdOkkenne (alkotdrész).

Téves a felperesek jogi d4allaspontja a Ptk. 117. § (1) és (2)
bekezdés alkalmazdsdanak sziikségességét illetden.

A TII. rendd alperes az altala kététt addsvételi szerzddéssel
ingatlan tulajdonjogat szerezte meg, melyhez a Ptk. 117. § (3)
bekezdése a szerzddésen vagy mas jogcimen felil a
tulajdonvdltozdsnak az ingatlan-nyilvantartdsba valo bejegyzésének
sziikségességét (nem pedig a birtokbaadasat) filzi.

Azzal pedig, hogy az adasvételi szerzddéssel az ingatlan

tulajdonjogdanak 4dtruhdzdsa megtdrtént - miként arra a jogerds
részitélet is helyesen utalt - a tulajdonjog  Adtruhdzdsa
sziikségképpen kiterjedt a féldre és a termalkitra mint a perbeli
ingatlan alkotdérészére is. A felpereseknek a szerzddés

érvénytelenségének megdllapitdsa irdnti joga alaptalan, ezért a II.
rendd alperes bejegyzett tulajdonjoganak tdérlését sem kérhetik.

A fentiek alapjan a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds részitéletet a Pp.
275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

A felperesek feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre. A
Legfelsébb Birdsag ezért a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint
alkalmazott Pp. 78. § (1)  bekezdése alapjan a felpereseket
kételezte az I. rendd alperes - jogl képviseletével Jaro -
feltilvizsgalati eljardsi kéltsége megfizetésére, mig a személyesen
eljaro II. rendd alperesnek e targyban kéltsége nem merilt fel. A
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjdn



pedig megdllapitotta, hogy a felperesek kéltségmentessége folytdn
le nem rott felililvizsgalati eljardsi illetéket az dllam viseli.

A Legfelsébb Birdsdg a feliilvizsgdalati kérelmet a Pp. 274. § (1)
bekezdése alapjdn tdrgyaldson kiviil birdlta el.

Az részitélet ellen a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjdn
felitilvizsgdlatnak nincs helye.

Budapest, 2008. november 26.

Dr. Orosz Arpdd sk. a tandcs elnéke, Dr. Szabd Julia sk. eldadd
bird, Dr. Csentericsné Dr. Agh Bird Agnes sk. bird

K.Gyné A kiadmdny hiteléul:
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