Pfv.I.21.383/2009/5.

A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr. Toth Gabor ligyvéd
altal képviselt felperesnek a dr. Frank Joézsef lgyvéd altal
képviselt alperes ellen tulajdonjog megdllapitdsa irdnt a Gydr-
Moson-Sopron Megyei Birdsdgndl P.20.386/2007. szamon folytatott és
a Gydri Itéldétdbla Pf.I.20.218/2008/4. szému itéletével befejezett
perében, az emlitett szami jogerds itélet ellen a felperes d4dltal
benytujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil -
meghozta a kdvetkezd

itéletet:
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.
Indokoléds:

A felperes 1993. decemberében kétdtt hdzassdgot a perben nem 4allo
Gy.J. adodssal. A hdzastdrsak - a kbzbs kérelmiikre kiadott épitési
engedély alapjdan - 1996. tavaszdan csalddi hdz épitésébe fogtak az
addés kizdrdlagos tulajdonaként nyilvantartott perbeli ingatlanon,
amelyet a szomszédos, az adods vallalkozdsanak telephelyéiil szolgalo
ingatlanon Aatjdrdssal lehetett megkdzeliteni. Az adds ellen 1999.
januar 6. napjan kbélcsén-, ado- valamint illetéktartozds
behajtdsdra végrehajtdsi eljdrdas indult. Az alperes a 2002. mdjus
31. napjdn megtartott drverésen megvasarolta az emlitett ingatlant
- amely az drverési hirdetmény szerint 10.768 m? telken 200 m?
alapteriiletd ,épiilé lakdohdaz" -, tulajdonjogat 2002. december 9-én
jegyezték be az ingatlan-nyilvantartdsba.

A felperes az d4arverést kévetden, 2002. augusztus 26. napjdn
végrehajtasi igénypert inditott arra hivatkozdssal, hogy
megszerezte az ingatlan 4/10 illetdségének a tulajdonjogdt. A Gydri
Vdrosi Birdésdg P.22.204/2002/26. szdamu itéletével megdllapitotta,
hogy a felperest az drverési vételdr 4/10 része illeti meg, ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta;, a Gydr-Moson-Sopron Megyei
Birdsdg 2.Pf.21.095/2003/7. szamui hatdrozatdval az itéletet a per
fétdrgya tekintetében helybenhagyta. A kereset elutasitdsaval
zdrultak a felperesnek és hdzastdrsdnak tovdbbi, a végrehajtoi



jogkdrben okozott kar megtéritése, valamint az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés torlése irant inditott perei.

A felperes a jelen perben a Ptk.120.§ (1) bekezdésére alapitott
keresetében eredetileg annak megdllapitdsdat kérte, hogy az ingatlan
4/10 hdnyaddn az alperes nem szerezhetett tulajdonjogot, mert az
illetdségnek 6 a tulajdonosa. Az elsdfoku birdsdg P.21.102/2005/11.
szamu itéletével a keresetet elutasitotta. A fellebbezést benyujto
felperes a masodfoku eljdrdsban pontositotta a keresetét: a
Ptk.120.5 (1) bekezdésére alapitottan az 1ingatlan tulajdoni
helyzetének rendezését kérte, mégpedig annak megdllapitdsdat, hogy a
4/100 illetdség tulajdonosa,; tulajdonjogdnak bejegyzését és az
alperes tulajdonjogdnak toérlését is igényelte. Ervelése szerint az
alperes nem joéhiszemil, mert nem tekintette meg sem az épitési
eljdrds iratait, sem az ingatlant, ezért nem lathatta a helyszinen
kihelyezett tablat, amely az épittetdk személyérdl is tdjékoztatdst
adott. Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdanyult.

A  mdasodfokon eljart itéldtabla Pf.I1I.20.180/2006/9. szamu
végzésével hatdlyon kiviil helyezte az elsdfoku birdsdg itéletét.
Déntését azzal 1indokolta, hogy a felperes 1igényt tarthatott
hdzastdrsi vagyonkézisséqg cimén megszerzett tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvdantartdsi bejegyzésére, azonban az drverési vevd
tulajdonszerzését megeldzden erre nem keriilt sor. A Ptk.120.§8 (1)
bekezdésének megfelelden az drverés nem eredeti szerzésmod, az
arverési vevd csak az adds tulajdondban 4116 ingatlan tulajdonjogat
szerezheti meqg, azonban a Ptk. tulajdonszerzésre vonatkozo
szabdlyait kiegészitik az ingatlan-nyilvdntartdsrol szolo 1997. évi
CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 5.8 (3)-(4) bekezdései,
amelyek - meghatdrozott feltételek fenndlldsa esetén - lehetdvé
teszik a ,nem tulajdonostdol vald tulajdonszerzést". Ezek a
rendelkezések alaptalannad teszik az ingatlan-nyilvdntartdson kiviil
jogot szerzd bejegyzési 1igényét, amennyiben az drverési vevd az
ingatlan-nyilvdantartdsban bizva, ellenérték fejében és johiszemilen

szerezte tulajdonjogdt. Ennek megfelelden az elsb8foku birdsdgot - a
bizonyitasi  teherrel kapcsolatos, a Pp.3.§ (3) bekezdésének
megfeleld tédjékoztatdst koévetden - mindezek vizsgdlatdra

utasitotta.

Az elsdéfoku birdsdg Gjabb itéletével ismét elutasitotta a
keresetet. Dontését azzal indokolta, hogy az alperes az Inytv.5.§$
(3) bekezdése szerint johiszemi jogszerzdnek mindsiil, igy az
Inytv.5.8 (4) bekezdése értelmében vele szemben a felperes nem
hivatkozhat jogszerzésre. A felperes alldspontjaval ellentétben az
alperes az drverést megeldzden nem rendelkezett betekintési joggal
sem a végrehajtdsi eljdrds, sem az épitésiigyi hatdsagi eljdrds
irataiba, hiszen nem mindsiilt ligyfélnek. Az épitési jogosultsdg nem
jelenti azt, hogy a felperes az épitési engedély alapjdn



,automatikusan" tulajdonjogot szerezne, az épitésiigyi eljardsban
pedig nincsen lehetdség a tulajdonjogi vitdk rendezésére. Az
arverési vevd nem kételes megtekinteni az ingatlant, s ha nem él
ennek lehetdségével, nem vdlik rosszhiszemivé. Az alperes nem
észlelhette a tadjékoztatd tablat (amelyet egyébként a bejarattol
sem lehetett 14atni), az épitkezés befejezését megeldzden pedig
nincsen lehetdség a ,mivelési Aag" megvaltoztatdsdra, hiszen a
lakoépiilet még nem jott létre.

A mdsodfokon eljdart itéldtdbla helybenhagyta az elséfokiu birdsdg
itéletét, egyetértett annak indokaival és kihangstulyozta: az
alperes megfelel az Inytv.5.§5 (3) bekezdésének utolsd fordulatdba
foglalt feltételeknek, a tdle elvarhatd gondossdgot tanusitotta,
tovabbi vizsgdldéddst az ingatlan-nyilvdntartds szerinti mivelési &g
és az épitkezés ,ldtszolagos ellentéte" sem tett indokolttd. Az
drverési vevdtdl nem feltétleniil varhatd el, hogy megtekintse az
ingatlant, azonban az alperes a jelen esetben ezt megtette, igy a
felperesnek azt kellett volna bizonyitania, hogy ,ahogyan a
megtekintés tortént, abbol az alperesnek tudnia kellett, hogy .. mds
ingatlan-nyilvdntartdsi tulajdonos 1is felmeriilhet"”, ezt viszont a
felperes nem bizonyitotta.

A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati
kérelmet. Vdltozatlan dllaspontija szerint a Ptk.120.§ (1)
bekezdésének megfelelden a dolog tulajdonjogdt még Arverésen sem
lehet ,nem tulajdonostol" megszerezni. Az alperesnek tudnia kellett
az 1ngatlan-nyilvdntartdstol eltérd valds helyzetrdl, hiszen a
bejegyzett ,éplilet és udvar" nem szolgdl lakdéhdz nyilvdntartdsdra,
ugyanakkor az drverési hirdetmény tartalmazta az ,épililé lakohaz"

kitételt 1is és az alperesnek - amennyiben valdoban megtekintette a
helyszint - ldatnia kellett a 70%-os késziiltségl lakdéépililetet és a

tajékozato tabldt. Az alperes meg sem kisérelte az épitésiligyil
iratok megtekintését, holott ellendriznie kellett volna, hogy a
tényleges tulajdoni viszonyok megfelelnek-e az ingatlan-
nyilvantartdsi 4dllapotnak. Mindezeket nem lehet a felperes terhére
mérlegelni. Az d&drverési vevdnek sajat érdeke, hogy megtekintse az
arverésre keriils ingatlant, az ennek elmulasztasabol eredd
hdtranyok &6t terhelik.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

Helytallsé az itéldtabldnak a Pf.III.20.180/2006/9. szdamu hatdlyon
kiviil helyezdé végzésben kifejtett jogi dllaspontja: az 1ingatlan-
nyilvadntartds kézhitelessége folytan és a forgalom biztonsdaga
érdekében az Inytv.5.§8 (4) bekezdése védelemben részesiti az



ingatlan-nyilvdantartdsban bizva, ellenérték fejében és johiszemilen
tulajdonjogot szerzdt,; igy - amennyiben e feltételeknek megfelel -
az drverési vevét 1is. E védelem kévetkezményeként az ingatlan-
nyilvdntartdson kivil jogot szerzd személy nem érvényesitheti a
jogdt azzal szemben, akinek az eldbbi feltételek fenndlldsa mellett
szerzett tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyezték.

Az emlitett szamu végzésnek megfelelden a megismételt eljardsban a
birdsdgoknak abban a kérdésben kellett &llast foglalniuk, hogy az

alperes vonatkozdasaban teljesiilnek-e az Inytv.5.8 (3)-(4)
bekezdésébe foglalt feltételek. Az elsdfoki birdsdg a megismételt
eljdrdsban eleget tett a hatdlyon kiviil helyezd végzés
utasitdsainak: feltdrta a déntéshez sziikséges tényeket és a
rendelkezésére 4116 bizonyitdsi anyag alapjan - a Pp.206.5 (1)
bekezdésében biztositott mérlegelési jogkérében - helyesen jutott
arra a kévetkeztetésére, hogy az alperes johiszemi volt, nem tudott
és - a tdéle elvdrhatd gondossdg mellett - nem is kellett tudnia a

felperes ingatlan-nyilvdntartdsba be nem  jegyzett tulajdoni
igényérdl.

Az alperes az 1ingatlan-nyilvantartds alapjan kidllitott, az abba
bejegyzett jogokat tartalmazdé, kézokiratnak mindsiilé drverési
hirdetménybdl szerzett tudomdst a tulajdonos személyérdl és szintén
az drverési hirdetménybdl értesiilt arrdl, hogy a telken lakdhdz
épiil. Abbol a ténybdl, hogy épitkezés folyik, nem kellett arra
kévetkeztetnie, hogy az 1ingatlan valodsdgos jogi d4dllapota esetleg
eltérhet a bejegyzettdl. Helytdalldan mutattak rda a perben eljart

birésdgok, hogy az alperes - az drverési értékesitéskor még
hatdlyos, az 4adllamigazgatdsi eljdrds dltaldnos szabdlyairol szdolo
1957. évi IV. térvény (Ae.) 3.8 (4) bekezdése értelmében - az

épitési hatdsdgi eljdrasban nem 1léphetett fel ligyfélként, nem
illeték meg az ligyfél jogai, 1igy az I1ratbetekintés joga sem, a
végrehajtasi eljardsba pedig az arverésen, ajanlatdnak megtételével
kapcsolodott be, ,egyéb érdekelt"-ként. A felililvizsgdlati kérelem
okfejtésével ellentétben az arverési vevdt nem terheli
,ellendérzési” kotelezettséqg: az ingatlan-nyilvdntartds
kbzhitelessége miatt nem kell arrol meggydézddnie, hogy az ingatlan-
nyilvdantartdsba bejegyzett jogok megfelelnek-e a valdsdgnak.
Valdoban nem bizonyitott kétséget kizdrdan az, hogy ha az alperes
megtekintette a helyszint - az drverésre keriilé ingatlan
megkbzelitésének nehézségei ellenére - elolvashatta a kihelyezett
tablat, s e bizonyitatlansdag - a masodfokon eljart itéldtabla
helytdllo érvelése szerint - a felperes terhére esik.

A Pp.270.8 (2) bekezdésének valamint a Pp.275.§ (3) bekezdésének
megfelelden a feliilvizsgdalati eljdrds keretében akkor vizsgdlhatd a
birdsdg mérlegelése kOrébe tartozd kérdés, ha az Ugy érdemi
elbirdldsdra 1s kihato jogszabalysértés tdortént: a Pp.163.§8 (1)



bekezdésével ellentétesen - a per elddéntése szempontjabol l1ényeges
kériilmények tisztdzdsdra azért nem kerilt sor, mert a birdsdg a
bizonyitdsra kételezett fél (Pp.164.8) részére a bizonyitdsi
inditvany eldterjesztését nem tette lehetdvé, a bizonyitatlansdg
kévetkezményeit - a Pp.3.8 (3) bekezdésének megsértésével - a
bizonyitdsra kételezett fél ellenfelének terhére értékelte, vagy a
felvett bizonyitds eredményébdél - figyelmen kivil hagyva a
Pp.206.$-dnak rendelkezéseit - a logika szabdlyait megsértve
kovetkeztetett a jogvita elbiralasa szempontjabol lényeges
tényekre. Az adott esetben azonban mindezek nem dllapithatdk meg.

Mindezek szerint a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a
Legfelsdbb Birdsdg a Pp.275.§5 (3) bekezdése alapjan hatdlyaban
fenntartotta.

A Pp.270.8 (1) bekezdése értelmében alkalmazott Pp.78.8 (1)
bekezdése szerint a feliilvizsgalati eljdras kéltségeit az
eredménytelen felililvizsgalati kérelmet benyujtd felperes visell
azzal, hogy a feliilvizsgdlattal kapcsolatban az alperesnek kdoltsége
nem meriilt fel, ezért ennek megtéritésérdl a Legfelsdbb Birdsagnak
nem kellett rendelkeznie.

Budapest, 2009. november 18.

Dr. FKazay Laszlé s.k. a tandcs elnéke, Dr. Harter Maria s.k. eldadod
biré, Dr. Pilishegyi Mdria s.k. biro



