Pfv.I.22.022/2008/4.

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga a 10. szamu Ugyvédi Iroda
(ligyintézd: dr. Bird Gydrgy ligyvéd) altal képviselt I. rendd és II.
rendd felpereseknek a Bajdky Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr. Bajdky
Gdbor iligyvéd) d4dltal képviselt I. rendd, a személyesen eljart II.
rendid, III. rendd és IV. rendid, valamint a Bajaky Ugyvédi Iroda
(iigyintézd8: dr. Bajaky Gabor iligyvéd) d4dltal képviselt V. rendd
alperesek ellen tulajdonjog megallapitdsa irant a Miskolci Varosi
Birésagndl 40.P.21.627/2006. szamon folytatott és mdsodfokon a
Borsod-Abauj-Zemplén Megyeli  Birdésdg 1.Pf.21.274/2008/3. szamu
itéletével befejezett perében, az emlitett szdami jogerds 1itélet
ellen az I. és az V. rendd alperesek 4dltal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytdan - a 2009. mdrcius 25. napjédn
megtartott nyilvanos tdrgyaldson - meghozta a kévetkezd

itéletet:
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi az I. és az V. rendd alpereseket, hogy 15 nap alatt
fizessenek meg az I. rendd felperesnek 100.000 (Szazezer) forint
feliilvizsgdlati kdéltséget, valamint az 4dllamnak - az d4dllami
adohatdésdg felhivdsdra - 228.000 (Kétszdzhuszonnyolcezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi illetéket.

Ez ellen a végzés ellen nincsen lehetdség tovabbi feliilvizsgdlatra.
Indokoléds:

A perbeli nyolclakdsos sorhdz 451/4 hrsz-u, 82 m? alapteriiletd,
L,éplilet” megjeldlésld egységének foldszintjén és a tetdtérében -
egybefiiggéen kialakitott - lakds talalhatdé, mig az alsé szintjén 18
m? pince (amely kézlekedd, wc, mosdo és vegyidru-raktar
helyiségeket foglal magaban), tovabba két, egyenként kb. 24 m?
alapteriiletd, az utca feldl bejdrattal rendelkezd lizlethelyiségqg.



Az I. rendd felperes 1991-ben jogutddlds cimén szerezte meg a 451/4
hrsz-u épililet tulajdonjogat, az 1993.junius 23. napjan megkSotdott
addsvétell szerzddés 1. pontja szerint pedig a ,82 m? nagysdgu
lakast” 1.164.000 forintért eladta a II. rendd alperesnek valamint
G-né P. M-nak. A vevdk a lakdst és a pincét vették birtokba, az
lizlethelyiségeket nem, tulajdonjogukat a 451/4 hrsz-u ingatlan
egészére 1993. julius 14-én jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartdsba. G-né P.M. 1994. decemberében elhunyt, jogutddai a
III. és IV. rendd alperesek.

Az I. rendd alperes az 1996. mdrcius 25. napjdn aldirt addsvételi
szerzddéssel 1,3 millié forintért megvasdarolta az ,82 m? térmértékid

O6réklakast”; tulajdonjogat 1996. dprilis 3-an bejegyezték az
ingatlan-nyilvantartdsba. A szerzddés 1. pontja szerint ,a
tulajdoni lap régziti a tdrsashdzon beliili tulajdoni ardanyt”, annak
ellenére, hogy az 1ingatlant nem alakitottdk tdrsashdzza. Az V.
rendd alperes az I. rendd alperes hdzastdrsa, aki nem vett részt az
addsvételi szerzd8dés megkdtésében. Az I. és az V. rendd alperesek a
szerz&dés megkdtése eldtt megtekintették a lakdst és a pincét, ezek
kulcsdat a szomszédtdl kaptak meg. Ekkor az egyik lizlethelyiség
liresen allt, a masikban fodrdsziizlet mikSdstt.

Az I. rendd alperes 1996. szeptember 10-én megpalydzta az Ilires
lizlethelyiség bérleti jogat. Pdlydzata szerint az lizlethelyiség
felett vasdrolt lakdst, igy a munkahely is megoldddna a szamdra. Az
I. rendd alperes az 1996. szeptember 27. napjan megkotétt bérleti
szerzd&déssel 1996. oktober 1-t8l1 o6t évre bérbe vette ezt az
lizlethelyiséget, az évente emelkedd Osszegld bérleti dijat fizette.

A mdsik ilizlethelyiség - szintén &t évre szdlé - bérleti jogat az I.
rendd alperes 2001. oktdberében 4t kivdnta venni annak addigi
bérldsjétdl, F.L-nétdol. A varosgondnoksdg hozzajdrult a bérleti jog
dtaddsahoz, igy az I. rendd alperes 2002. janudr 1-tdl bérleti
dijat fizetett a mdsik lizlet wutdn 1is, 2003. mdrcius 24. napjan
pedig (2003. d4dprilis 1-td8l1 &6t év iddétartamra) bérleti szerzddést
kétott az ,6nkormdnyzati tulajdonu” ilizlethelyiségre.

Az I. rendd alperes - aki minkét ilizlethelyiségben élelmiszerboltot
lizemeltet - 2003. majusdaban tovabbi vadllalkozdkkal egylitt kérte az
I. rendd felperes képviselltestiiletét, hogy a bérleti szerzddéseket

hatdrozatlan 1iddétartamuva modositsdk: vallalkozasaikat hosszabb
tavra tervezhessék, elvégezhessék a sziikséges munkdlatokat, és azok
kéltségét a bérbe beszdamithassdak. 2003. szeptember elején a

vdrosgondnoksdg felszolitotta az I. rendd alperest a 2003. majus 1-
tél hatralékként  felgydlt bérleti dij megfizetésére, 2003.
szeptemberében pedig a polgdrmester az 1ingatlan-nyilvantartdsi
allapot rendezésére hivta fel az I. rendd alperest. Ezt kévetden az
I. rendd alperes besziintette a bérleti dij fizetését.



Az I. rendd felperes d4dllitotta, hogy az adasvételi szerzddések
megkdotésekor a szerzdddS felek szandéka kizdrdlag a lakdas és a pince
eladdsara terjedt ki, az lizlethelyiségekére nem. Ezért 2003.
oktéberében benyujtott, majd modositott keresetében elsddlegesen
annak megdllapitdasat kérte, hogy az emlitett szerzddések ,az
akarategység hidnya miatt” részben érvénytelenek, azonban nem
déltek meg egészen: az I. és az V. rendd alpereseket 739/1000
tulajdoni hdnyad, ennek megfelelden a lakdas és a pince haszndlati
joga illeti meg,;, mig az I. rendd felperes tulajdoni hdnyada
261/1000, amely a két lzlethelyiség haszndlatdra terjed ki. A
ingatlan-nyilvdntartdsi dllapot rendezése érdekében elsdsorban a
jelenlegi bejegyzés térlését, az emlitett tulajdoni hdnyadok
ingatlan-nyilvdantartdsi dtvezetését kérte, valamint az alperes
kételezését ennek tlrésére azzal, hogy az alperesek nem vették
birtokba az lizlethelyiségeket, s mivel az I. és az V. rendd
alperesek nem tekinthetdk johiszemd szerzdknek, térlési igényének
nincsen 1iddbeli korldtja. ToOrlési 1igényének alaptalansdga esetén
masodsorban az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés kiigazitdsat
igényelte. Végiil joggal vald visszaélésre alapitottan 1s kérte
annak megdllapitasat, hogy a feleket az emlitett tulajdoni hdnyadok
illetik meg,; ebben az esetben is elsdsorban ingatlan-nyilvantartasi
térlést, masodsorban kiigazitast kért.

A II. rendd felperes az d&énkormanyzati tulajdon védelmében I1lépett
perbe és az I. rendd felperessel egyezd keresetet terjesztett eld.

Az I. és az V. rendd alperesek a kereset elutasitdsat kérték,; a II-
III-IV. rendd alperesek a keresetet elismerték, teljesitését nem
ellenezték.

Az elsdéfoku birdsdag helyt adott az elsddleges keresetnek:
itéletével elrendelte az I. rendd alperes 1/1 aranyu
tulajdonjogdnak térlését és megallapitotta, hogy az I. rendd
felperest az 1ingatlanboél 261/1000 tulajdoni hdnyad illeti meg,
hasznalati és hasznositdasi joga kizdrdlag az épililet alsd szintjén
1évé két lizlethelyiségre terjed ki, mig az I. rendd alperes
tulajdoni hdnyada 739/1000, haszndlati és hasznositdsi joga a
lakdsra és a pincehelyiségre terjed ki. Megkereste a foéldhivatalt a
tulajdonjognak az itélet szerinti bejegyezése végett azzal, hogy az
I. rendd felperes jogutdodlds cimén tulajdonos, mig az I. rendd
alperes szerzési jogcime addsvétel; az alpereseket e bejegyzés
tirésére kételezte,; ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

A mdsodfoku birdsdg az itélet fellebbezett részét azzal a
kiegészitéssel és pontositdssal hagyta helyben, hogy az I. rendd
alperes tulajdonjoganak bejegyzése a II. rendd alperesnek, a III-
IvV. rendd alperesek  jogelddjének, illetve a III-IV. rendd
alpereseknek a kézbensd Jjogszerzésére utaldssal tdérténjen, az



eredeti bejegyzések rangsoraban és jogcime mellett kizdrdlag a
739/1000 illetdséget érintden. A jogerds itélet indokoldsa szerint
a szerz48dd felek akarata mind az 1993. évben, mind pedig az 1996.
évben kétdétt szerzddéseknél kizdrdlag a lakdsra és a pincére 4allt
fenn, azonban ez az ingatlanrész d&nmagaban forgalomképtelen, mert
nem 6nallé ingatlan. Mivel a Ptk.113.8-a, valamint az ingatlan-
nyilvdntartdsrdol szolo 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban:
Inytv.) 11.8 (4) bekezdése értelmében nem lehet az egy egységként
nyilvdntartott 1ingatlan egyes helyiségeit Adtruhdzni. Ezért az
emlitett szerzddések  jogszabdalyba Ilitkéznek, s emiatt teljes
egészében semmisek. Kihangsulyozta a mdsodfoku birdésdg: a szerzddés
semmisségét olyan okbol is megdllapithatta, amelyre a felek nem
hivatkoztak, a semmisségli ok fenndlldsa pedig bizonyitds felvétele
nélkiil ,birdéi bizonyossdggal” megdallapithatd volt. Mivel az I.
rendd felperes (az elsdfoku eljarasban 41. sorszamon valamint a
masodfoku tdrgyaldson tett nyilatkozataili szerint) az érvénytelenség
orvosldsat is kérte, mégpedig az 1ingatlan osztatlan kd&zdbs
tulajdonba addsa utjan, a masodfoku birdsdg azt is vizsgalta, hogy
ennek feltételei fenndllnak-e. Evonatkozdsban kiemelte, hogy a
szerzd&dések vevdinek johiszemisége mellett szolo vélelem - az
elséfokui birdsdg helyes indokainak megfelelden - megddélt, vételi
szdndékuk kifejezetten a lakds megvdsdrldsdra irdnyult, az
lizlethelyiségekére nem, igy nem volt akadalya a bejegyzett
tulajdonjog térlésének. Annak meghatdrozdsakor, hogy az érvényessé
nyilvanitds milyen mddon tdérténjen, figyelembe vette a szerzddd
felek akaratdt, az aggdlytalan szakvéleményt, és a Ptk.237.5 (2)
bekezdésének kérében rendelte el a kbz6s tulajdon ingatlan-
nyilvdantartdsi bejegyzését azzal, hogy ezt kévetden nincsen
akaddlya a tdrsashdztulajdon létesitésének. Megjegyezte a masodfoku
birésdg, hogy a szerzddés helyes tartalmdanak megdllapitdsa akkor
meriilhetett volna fel, ha a felek szandéka kéz6s tulajdon
létrehozdsdra iranyult volna (azonban az adott esetben nem errdl
volt szo, hanem az ingatlan egy adott részére  vonatkozd
tulajdonszerzésrdl), ha pedig nem keriilhetett volna sor az
érvényessé nyilvanitdsra, akkor - kifejezett tiltakozds hidnyaban -
a hatdalyossd nyilvanitds ,lett volna.. a jogli megoldas”.

A jogerds itélet ellen - mindkét foku birdsdg itéletének hatdlyon
kiviil helyezése, els8sorban a keresetet elutasitd uj hatdrozat
hozatala, mdsodsorban az elséfoku birdsdg uj eljdrdsra utasitdsa
végett - az I. és az V. rendd alperesek nyujtottak be
feliilvizsgdlati kérelmet. Ervelésiik szerint téves az elsdéfoku
birdsdg megdllapitdasa arrdol, hogy nem voltak johiszemiek: az
elsdéfoku birdsdg itéletének indokoldsdban erre vonatkozdan
ellentmonddsos megdllapitdsokat tett, és figyelmen kiviil hagyta,
hogy az lizlethelyiségek egységet képeznek a lakdssal.
Megismételték, hogy biztak az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés
helyességében, ugyanakkor az I. rendd felperes nem bizonyitotta,
hogy a szerzddés megkdtésekor a valdsdgos allapotrdol - pontosabban:



az eltérésr8l - bdrkitdl tajékoztatdst kaptak volna,; johiszemilségiik
kévetkezményeként a toérlési keresetet el kellett volna utasitani.

Eldadtdk, hogy a perbelil 2/7. és 2/8. szamu lakdsokkal
kapcsolatban hasonléd perben a Legfelsdbb Birdsdg
Pfv.E.21.139/2005/3. szdamon, a masodrfoku birdsdg pedig
1.Pf.22.261/2004/3. szdmon eltérd déntést hozott. Tovabbi
okfejtésiik szerint a jogerds Iitélet 1is tdérvénysértd, mert a
masodfoku birdsdg tulterjeszkedett a kereseten: a felperesek

ugyanis nem hivatkoztak a mdsodfoku birdsdg d4&ltal alkalmazott
érvénytelenségi okra és nem terjesztettek eld keresetet az
érvénytelenség orvosldsdra, 1ilyen eldadast csupdn a masodfoku
eljdrdsban tettek. Ezzel szemben az érvénytelenség
jogkdvetkezményeirdl a birdsag csak kérelemre hatarozhat,
hivatalbdl nem,; ha semmisséget észlel, lehetdséget kell teremtenie
arra, hogy a felek megtegyék az érvénytelenség megdllapitdsdra
vonatkozoé nyilatkozataikat, majd ezek keretében dént,; mindemellett
a semmis szerzddés Jjogkdvetkezményeinek levonadsa az eléviilési
hatdridé alatt térténhet meg. Hivatkoztak arra 1is, hogy az 1/2
ingatlanilletdségre torvénysértd a semmissé nyilvdnitds amiatt 1is,
mert elidegenitése gyamhatosagl hozzdjadruldssal tdortént.

Az I. rendd felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet
hatdlyban tartdsdra és kéltségeinek megtéritésére irdnyult.

Elére bocsatja a Legfelsébb Birdsag, hogy a Pp.275.§ (2)
bekezdésének megfelelden a jogerds itéletet kizdardlag a
felitilvizsgalati kérelem és a feliilvizsgdlati ellenkérelem korlatail
kozétt vizsgdalhatta feliil. Mivel az I.r. alperes a jogerds
itéletnek csupan a rosszhiszemd jogszerzésével, valamint - az
eljardsi szabdlyok megsértésére korldtozddottan - a jogligylet
érvénytelenségével kapcsolatos megdllapitdsait és rendelkezéselt
sérelmezték, a Legfelsébb Birdésdg nem foglalkozhatott olyan anyagi
jogi  kérdésekkel, amelyeket a mdasodfoku birdsdag itéletének
indokoldsa tartalmazott, azonban a felililvizsgdlati kérelem nem
érintett.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

Az I. és V. rendd alperesek a perben eljart birdsdgok itéletét
elsdsorban a johiszemiségiik hidnydval kapcsolatos 4dllaspont miatt
tamadtak. Az elsdfoku birdsdg a rendelkezésére 4116 bizonyitdsi
anyvag alapjan - a Pp.206.S§ (1) bekezdésében biztositott mérlegelési
jogkérében - okszerilen jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az adott
kériilmények kozott az I. és az V. rendd alperesek nem tekinthetdk
johiszemieknek,; evonatkozdsban a masodfokd birdsdg maradéktalanul
egyetértett az elsdéfokui birdsdg indokaival. A Pp.270.8 (2)
bekezdésének valamint a Pp.275.§8 (3) bekezdésének megfelelden a
feltilvizsgalati eljdrds keretében akkor vizsgalhatd a birdsag



mérlegelése koOrébe tartozd kérdés, ha az ligy érdemi elbirdaldsdra 1is
kihaté jogszabdlysértés toértént: a Pp.163.§ (1)  bekezdésével
ellentétesen - a per elddntése szempontjabol lényeges kdSriilmények
tisztdzdsdra azért nem keriilt sor, mert a birdsdg a bizonyitdsra
kételezett fél (Pp.164.8) részére a bizonyitdsi inditvany
eldterjesztését nem tette lehetdvé, a bizonyitatlansdg
kévetkezményeit - a Pp.3.5 (3) bekezdésének megsértésével - a
bizonyitdsra kételezett fél ellenfelének terhére értékelte, vagy a
felvett bizonyitds eredményébdél - figyelmen kivil hagyva a
Pp.206.5-dnak rendelkezéseit - a logika szabdlyait megsértve
kbévetkeztetett a jogvita elbirdlasa szempontjabol lényeges
tényekre. Az adott esetben mindezek nem allapithatdk meg.

A feliilvizsgalati kérelem 1indokai kapcsdan kiemeli a Legfelsdbb
Birdésdg, hogy a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt hatdrozatok
egyike sem tartalmaz a jelen perre vonatkoztathato jogi
dllaspontot, igy egyik sem hat ki a jelen per érdemi eldéntésére. A
Legfelsdébb Birésdg a Pfv.E.21.139/2005/3. szamu hatdrozatdban nem
foglalt 4llast jogkérdésben: Pp. akkor hatdlyos rendelkezései
alapjdn eljart egyesbirdo az elbzetes vizsgdlat soran tartalmi hiany
(mégpedig az elvi jelentdségld jogkérdés megjelblésének hidnya)
miatt utasitotta el a felililvizsgdalati kérelmet. A mdsodfoku birdsdg
1.Pf.22.261/2004/3. szamdi hatdrozatdban - az e-i 451/2. és 451/3.

szamui  ingatlanokkal  kapcsolatban - amiatt utasitotta el a
keresetet, mert a per felperese nem tett eleget bizonyitdsi
kételezettségének, a jogerds itélet ellen benyujtott

feliilvizsgdlati kérelmet a Legfelsdébb Birdsag egyesbirdja a
bizonyitdasi eljdrdssal és a biroi mérlegeléssel kapcsolatos
eljdrasi szabdlysértés hidanya miatt utasitotta el
(Pfv.E.21.139/2005/3. szamu végzés). Mivel a bizonyitandd és a
bizonyitott tények kdére, valamint azok értékelése minden egyes
ligyben eltéréd, a jelen perben eljdrt birdsdgoknak az adott
kériilmények vizsgdlata alapjan kellett 4lldst foglalniuk abban a
kérdésben, hogy az I. és az V. rendd alperesek johiszeminek
tekinthetdk-e.

Mindezeken tul az I. és az V. rendd alperesek a jogerds itéletet
azzal az indokkal tamadtak, hogy a masodfoku birdsag
tulterjeszkedett a kereseten: erre 1irdnyuld kérelem hidnydban
dllapitotta meg a szerzddések semmisségét, illetve intézkedett az
érvénytelenség orvoslasardl.

A Ptk.234.§S (1) bekezdésével kapcsolatos kovetkezetes birdi
gyvakorlat szerint a birdsdgnak a szerzddés semmisségét hivatalbodl
kell észlelnie abban az esetben, ha az annak megdllapitasdhoz
sziikséges minden tényalldsi elem a perben rendelkezésre 4116
bizonyitékok alapjan megdllapithato (Legfelsdbb Birdsdg
Pfv.VI.20.251/2007/5. és Pfv.E.20.255/2005/4. szamu eseti1
déntései). A Legfelsdbb Birdsdg Polgari Kollégiumanak 32. szamu



dllasfoglalasa - a Ptk.237.8-aban foglaltak kapcsdn - a birdsdg
kbtelezettségévé teszi annak vizsgdlatat, hogy  megvan-e a
lehetdsége a szerzd8déskdétés elstt fennallott helyzet
visszadllitdsdnak azzal, hogy a lehetdség kizartsdga esetén a
Ptk.237.8 (2) bekezdése az irdnyado.

Mindezek szerint nem sértett eljdrdsi szabdlyt a mdasodfoku birdsdg,
amikor a részleges semmisség megallapitdsdra irdnyuld keresettdl
eltérden - a rendelkezésére 4116 bizonyitékok alapjdan - azt
dllapitotta meg, hogy a szerzddések teljes egészében semmisek;
illetve akkor sem, amikor azt vizsgdlta, hogy az eredeti d4&llapot
helyredllithaté-e, s mikor ezt nem taldlta Ilehetségesnek -
figyelembe véve a felperesnek a jogerds itélet indokoldsaban
emlitett nyilatkozatait - alldst foglalt az orvoslds lehetdségérdl.
Amennyiben a birdsdg jogkdére csupdn arra terjedne ki, hogy a
szerz8dés semmisségét megallapitsa, azonban ehhez kapcsoldddan nem
orvosolhatna azt, az I. és az V. rendd alperesek feliilvizsgalati

kérelmiik eredményeként a jogerds itéletben foglalttdl
kedvezdtlenebb helyzetbe keriilnének, hiszen - miként azt a
masodfoku birdésdg kihangsulyozta - a tulajdoni hdanyadok

megdllapitdsa a semmisség orvosldsdnak kérében tértént.

A felililvizsgalati kérelem 1indokai kapcsan megjegyzi a Legfelsdébb
Birdsdg, hogy az eléviilés a semmis szerzddés alapjdn tartozatlanul
fizetett pénzdsszeg visszafizetésének az esetén meriilt volna fel,
azonban az eredeti 4dllapot helyredllitdsdra nem keriilt sor; annak
pedig, hogy a gydmhatdsdg az 1996. mdrcius 25. napjdn megkStdtt

szerzddés kapcsdn hozzdjdruld hatdrozatot hozott - hiszen a III. és
IV. rendd alperesek akkor még kiskoriak voltak - nincsen jogi
relevancidja.

Mindezekre figyelemmel a Legfelsdbb Birdsdg a Pp.275.8 (3)
bekezdése alapjdn a jogerds itéletet hatalyaban fenntartotta.

A Pp.270.8 (1) bekezdése értelmében alkalmazott Pp.78.8 (1)
bekezdése szerint a feltilvizsgalati eljdrdsban felmerilt
kéltségeket az eredménytelen felililvizsgdlati kérelmet benyujtd T.
és V. rendd alperes viselik.

Budapest, 2009. marcius 25.
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biré, Dr. Pilishegyi Maria s.k. biro



