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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Dr. Horvath Ugyvédi
Iroda ligyintézd: dr. Horvath  Gdbor iligyvéd altal képviselt
felperesnek a dr. Berkics Sarolta ligyvéd dltal képviselt I.r., a
személyesen eljdro toérvényes képviseld 4dltal képviselt II.r., a
személyesen eljart III.r. és 1IV.r. alperesek ellen tulajdonjog
megdllapitdsa 1irdnt a Pécsi VAarosi Birdsdgnal 10.P.21 078/2008.
szam alatt meginditott és mdsodfokon a Baranya Megyel Birdsdg
1.Pf.20 291/2009/5. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen a felperes részérdl benyujtott feliilvizsgdalati kérelem
folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az I.r. alperesnek 15 napon
beliil 30 000 (harmincezer) forint feliilvizsgdlati eljardsi
kbltséget.

Kbtelezi a felperest, hogy az allami addhatdsag kiilon felhivdsdra
fizesse meg a le nem roéott 120 000 (egyszdzhuszezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi illetéket.

I ndokolas

A felperes és az I.r. alperes 1998. oktdober 27. napjdn adasvételi
szerzd8dést kétott az I.r. alperes k.-1i ingatlandra. Valdjdban a
felek az addsvételli szerzddésben az 1ingatlan helyrajzi szdmdat A
helyett B hrsz.-ban jeldlték meg, a terililetet a 2464 m° helyett
1636 m’-ben és a mivelési 4dgat sz818 helyett szdntdként tilntették
fel. Az ingatlan vételdra 25 000 forint volt, amelyet a felperes a
szerzddés aldirdsakor megfizetett. A felperesnek az ingatlan-
nyilvadntartdsba térténd bejegyzés irdnti kérelmét a féldhivatal



1998. év végén elutasitotta, ezt koévetden a felperes a tulajdonjoga
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzését nem kezdeményezte.

A felperes a szerzddéskdétés utdn az 1ingatlanon taldlhatd fakat
kivagta, ezt kovetden azonban az ingatlant nem gondozta, azon magas
bozdt és parlagfid ndtt. Erre tekintettel az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzett tulajdonost, az I.r. alperest tébb izben
is felszdélitottdk az ingatlan gondozdasdra. Az I.r. alperes a
felperes rokondval, J. L.-néval tébbszér lizent a felperesnek, hogy
a teriilet tulajdonjogdt rendezze és az ingatlant tartsa rendben, ez
azonban nem tdértént meqg.

A IV.r. alperes a perbeli ingatlannal kdézvetleniil hatdros
ingatlanok tulajdonosa. A IV.r. alperes csaladjdanak szdndékdaban
dllt az I.r. alperes tulajdondaban &allo ingatlan megvasdrldsa. A
IIT.-IV.r. alperesek vételi ajdnlatot tettek az I.r. alperesnek, de
6 azt elutasitotta azzal, hogy forduljanak a felpereshez. Néhany
hoénappal késdébb az I.r. alperes megkereste a III.-IV.r. alperest és
tajékoztatta dSket, hogy a felperessel a "problémdat lerendezte'", az
ingatlant eladja a résziikre.

A perbeli ingatlanra az I.r. alperes, valamint a II.-IV.r.
alperesek 2007. junius 27. napjan addsvétell szerzddést kétdttek és
a vételdrat 440 000 forintban hatdroztdk meg, amit a vevdk
megfizettek. A szerzd8dés szerint az ingatlan tulajdonosa a II.r.
alperes lett, a III.-IV.r. alpereseket holtigtartd haszonélvezeti
jog illeti meg az ingatlanon. A II.-IV.r. alperesek az 1ingatlant
rendbe tették, azdta is gondozzak.

A felperes elsddleges keresetében tulajdonjogdanak megallapitdsdt és
annak ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzése elrendelését kérte.
Hivatkozott arra, hogy az alperesek kézdtt I1étrejétt addsvételi
szerzd8dés érvénytelen. Eldadta, hogy az ingatlan birtokdba lépett
és azt gondozta 1is. Mdsodlagosan 2 000 000 forint kdartérités
megfizetésére kérte kételezni az I.r. alperest.

Az I.r. alperes vdallalta, hogy a felperes részére az atvett 440 000
forint vételdrat megfizeti. Ezt meghaladdan a kereset elutasitdsat
kérte. A II.-IV.r. alperesek hivatkoztak arra, hogy az ingatlan-
nyilvdntartdsba a jogszerzésiiket bejegyezték, birtokba léptek és az
ingatlanon beruhdzdsokat végeztek. A felperes veliik szemben, mint
johiszemid jogszerzdkkel szemben mar nem léphet fel.

Az elséfoku birdsag kdtelezte az I.r. alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 30 nap alatt 440 000 forintot és rendelkezett a
perkdltség viselésérdl is, ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta. A felperes fellebbezése folytdn eljdrd masodfoku



birdésdg az elséfoki birdsdg itéletét a fellebbezett részében
helybenhagyta. A birdsdg megdllapitotta, hogy a felperes az
addsvételli szerzddés megkdtését kdvetden birtokba 1épett, a
tertiletrél a fdkat kivdgatta, ezt kévetden azonban az 1ingatlan
birtokldsdval felhagyott, 1999. és 2007. év ké6zdtt az 1ingatlant
gondozatlanul hagyta. Erre vonatkozdan a birdsdg széleskdrd
bizonyitdst folytatott 1le, az érdektelen tanuk vallomdsa ezt
igazolta. A felperes tehdt a birdsdg szerint nem hivatkozhat a Ptk.
117. § (4)  bekezdésében foglaltakra a II.-IV.r. alperesekkel
szemben, akiknek jogdt az ingatlan-nyilvdntartdsba iddékdzben
bejegyezték, mert az ingatlant folyamatosan nem birtokolta, igy nem
mindsil elsdéként johiszemien birtokba 1épett személynek. Erre
tekintettel a birdsdg az elsdédleges kereseti kérelmet elutasitotta.

A mdsodlagos kereseti kérelemnek a birdsdg részben helytadott.
Megdllapitotta, hogy az I.r. alperestdl, mint az ingatlan
eladojatol elvarhaté lett volna, hogy a felperest személyesen
értesitse, vaqgy 1irdsban vagy levélben kézvetleniil a felpereshez
forduljon az 1ingatlan tulajdonjogdnak és 4dllapotdnak rendezése
érdekében. Az I.r. alperes azonban csak kézvetitd utjdn lizent a
felperesnek. Az I.r. alperes tehdt megszegte a Ptk. 277. § (4)
bekezdésében foglalt egylittmikédési  kotelezettségét. Az I.r.
alperes e magatartdsa vezetett ahhoz, hogy a felperes az ingatlan
tulajdonjogat mdr nem szerezheti meg, a szerzddés lehetetleniilt,
ezért az I.r. alperes a Ptk. 312. § (2) bekezdése értelmében
kdrtérités fizetésére kdbteles. Ennek J&sszegét a birdsdag 440 000
forintban, az I.r. alperes 4altal d4dtvett vételdr J&sszegében
hatdrozta meg, ezt meghaladdan a felperes kdrigényét elutasitotta.
A mdsodfoku birdsdg az elsdfoku birdsdag indokoldsdval mindenben
egyetértett. Utalt arra, hogy a szerzddés teljesitésének
lehetetlenné vdlasaért mindkét szerz8dS fél felelds. A felperes
évekig tisztdzatlanul hagyta a Jjogli helyzetet, az 1ngatlan
gondozdasdrél nem gondoskodott. Erre tekintettel az I.r. alperest
nem lehet magasabb Osszegl kdrtéritésre kbételezni, mint amit a II.-
IV.r. alperesekkel megkdotdott adasvételi szerzddés alapjan
vételdrként kapott.

A jogerds itélettel szemben a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben a jogerds itélet megvdltoztatdsdt, az elsddleges
kereseti kérelemnek valéd helytadast kérte az alperesek
perkdltségviselésre vald kbtelezése mellett. Eldadta, hogy a
tulajdonjoga bejegyzését elutasitd féldhivatali végzésrdl nem volt
tudomdsa. Tagadta, hogy az ingatlan birtokldsaval felhagyott volna,
hivatkozott a perben meghallgatott tanuk ezzel ellentétes tartalmu
tanuvallomdsdra, amelyet az eljdrdo birdsdgok figyelmen kivil
hagytak. Hivatkozott arra 1s, hogy nem tudott az 1ingatlan
elhanyagoltsdga miatt indult hatdésdgi eljdrdsrél. Alldspontija
szerint a fentiek alapjdn mindvégig & birtokolta az ingatlant, igy



jogszertdtlen a jogerds itélet azon megdllapitdsa, hogy nincs
elsdként johiszemien birtokba 1lépett vevs, ezért a II.-IV.r.
alperesek az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzéssel a tulajdonjogot,
illetve a haszonélvezeti jogot megszerezték.

A felperes eldadta, hogy dlldspontja szerint a II.-IV.r. alperesek
tulajdonjoganak bejegyzése nem relevans koriilmény az lgyben, miutan
nevezettek nem mindsiilnek johiszemd jogszerzdknek. Az elsdfoku
itélet 1is rdégzitette, hogy az I.r. alperes tdjékoztatta Jket az
ingatlan helyzetérdl, épp ezért a felpereshez fordultak a vétell
szandékukkal, aki azt elutasitotta. Ezt kévetden déntéttek a II.-
IV.r. alperesek amellett, hogy az I.r. alperestdl mégis
megvasaroljak az ingatlant.

Az I.r. alperes és a II.r. alperes toérvényes képviseldje
feliilvizsgdlati ellenkérelmet nyujtott be, amelyben a jogerds
itélet hatdlydban valo fenntartasat kérte. Az I.r. alperes eldadta,
hogy az ingatlan eladdsi 4drdt a felperesnek 1iddékézben megfizette,
egyben eléviilési kifogdst terjesztett eld. Eldadta, hogy a
felperesnek a tulajdonjoga bejegyzése 1iranti igénye kdtelmi jogi
jellegd 1igény az allando birdi gyakorlat értelmében. Mivel a
felperes 1998. és 2007. kézétt bejegyzési kérelmét nem terjesztette
eld, 1igy a koévetelése eléviilt. Utalt az EBH.2004.1136. szamu
hatdrozatban foglaltakra.

A fellilvizsgdlati kérelem nem alapos.

A felperes a feliilvizsgdlati kérelmében vdltozatlanul fenntartotta,
hogy az elsddleges kereseti kérelme is megalapozott. Utalt a Ptk.
117. § (4) bekezdésében foglaltakra, amely szerint az ingatlan
tulajdonjoga &t, mint elsdként johiszemiien birtokba lépett személyt
illeti meg. Ezzel kapcsolatban hivatkozott az 4dltala bejelentett
tanuk vallomdsdra.

Ebben a kérben a felperes az eljdro birdosdgoknak a Pp. 206. S$-a
kérében végzett mérlegelését tamadta. A Legfelsdébb Birdsdg
feliilvizsgdlati ligyekben kévetett téretlen gyakorlata szerint a
felitilvizsgalati eljdrds keretében a birdsdg mérlegelési kdbrébe
tartozé kérdés 4dltalaban nem vizsgdlhatd és nincs lehetdség a
bizonyitds adatainak ujabb egybevetésére és értékelésére.
Feliilmérlegelésre csak igen kivételesen akkor keriilhet sor, ha a
tényallds feltdratlan maradt, iratellenes vagy okszeridtlen, illetve
logikai ellentmonddst tartalmaz. A perben kizdrdlag a felpereshez
kbzelallok, az érdekkoérébe tartozd személyek vallottak
tanuvallomdasukban azt, hogy a felperes az 1ingatlant gondoztatta,
ezzel szemben a teljesen érdektelen, tdbbségében helybeli tantuk
egyértelmien az I.r. alperes eldfaddsat tamasztottdk alda. Az sem



volt vitds a perben, hogy az I.r. alperes az ingatlan
elhanyagoltsdga miatt szdmos hivatalos felszdlitdst kapott. A
Legfelsdébb Birdsdg egyetért az eljdrd birdsdgok mérlegelésével,
tehdt azzal, hogy a felperes a fak kivdgdsat kévetden 1998. végétdl
az ingatlannal, annak gondozdsdval nem foglalkozott. Jogszerd az
eljdro birdsdgok ebbdl levont kévetkeztetése, amely szerint a
felperes ennek kévetkeztében nem hivatkozhat a Ptk. 117. § (4)
bekezdésében foglaltakra, miutdn az 1ingatlant folyamatosan nem
birtokolta.

A felililvizsgdlati kérelemben a felperes azt is eldadta, hogy a II.-
IV.r. alperesek nem mindsiilnek johiszemdi személyeknek, igy az
ingatlan-nyilvantartds koézhitelességbe vetett bizalom Jket nem
védi, a tulajdonjoguk ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzése ellenére a
felperes tulajdonszerzését kell a birdsdgnak megdllapitania.
Helytalldan utal a felperes arra, hogy az alperesek tudtak arrdl,
hogy az ingatlant a felperes adasvételi szerzddéssel még 1998-ban
megszerezte, annak ellenére, hogy az I.r. alperes tulajdonjoga
szerepelt az ingatlan-nyilvantartdsban. Az I.r. alperes is eldadta,
hogy a vevdket eldszor a felpereshez kiildte, hogy vele
targyaljanak. Késdébb azonban az I.r. alperes kereste meg a II.-
IV.r. alpereseket és résziikre olyan tdjékoztatdst adott, hogy a
felperessel az ligyet rendezte és nincs akaddlya a tulajdonjog
dtruhdzdsdnak. A III.r. alperes az 5. sorszdami jegyzdkdnyvben
foglalt személyes meghallgatdasa soran eldadta: az I.r. alperes
arrol tajékoztatta a vevdket, hogy a teriiletet visszavette, mert a
"felperessel ezt a dolgot egymds kdzdétt elrendezték". Ugyanezt adta
eléd a IV.r. alperes 1is, aki szerint az I.r. alperes a felperessel
vald targyalast kdévetden, mintegy harom hoénappal késdbb megkereste
Sket és ugy nyilatkozott, hogy & a tulajdonos és a teriiletet eladja
nekik. Ezt a 9. sorszamu jegyzdkdényvben foglalt eldbadasdban az I.r.
alperes sem vitatta.

A Legfelsdbb Birdsdg alldaspontja szerint a II.-IV.r. alperesek
akkor lettek volna rosszhiszemiiek, ha a felperessel vald tdrgyaldst
kévetden az addsvétell szerzddés megkdtését maguk kezdeményezik és
azt régtén megkdbtik. Ezzel szemben a II.-IV.r. alperesek letettek
az 1ngatlan megvételérdél a felperessel vald targyaldst kdévetden,
csak akkor déntdéttek mégis a vétel mellett, amikor az I.r. alperes
mintegy hdrom hodnappal késdébb maga kereste meg J&ket és olyan
tajékoztatdst adott, hogy a felperesnek mdr nincs 1igénye az
ingatlanra. A II.-IV.r. alperesek tehdt az ingatlan-
nyilvadntartdsban bizao, ellenérték fejében szerzd johiszemid
jogszerzének mindsiilnek, igy a Ptk. 117. § (4) bekezdése alapjan
tébbszdri eladas esetében az o} tulajdonszerzésiiket kell
megallapitania a birdsagnak.



Az I.r. alperes a feliilvizsgdlati ellenkérelmében a felperes
igényére vonatkozdan eléviilési kifogast adott eld, ezt a per
korabbi szakaszdban nem terjesztette eld. A Pp. 275. $-dnak (1)
bekezdése alapjdn a Legfelsébb Birdosdg a felililvizsgdlati kérelem
elbirdldasa sordn a rendelkezésre 4116 iratok alapjdan dént, tehdt a
jogerds itélet meghozataldig felmeriilt jogi tények kérében foglal
alldst. Azt dllapitja meg, hogy a feliilvizsgdlattal tdmadott itélet
jogszabalysértd-e. A feliilvizsgdlati kérelemben, illetve
ellenkérelemben eldadott eléviilési kifogdssal tehdt érdemben mar
nem foglalkozhat.

A kifejtettek alapjdn a jogerds itélet nem jogszabdlysértd, ezért a
Legfelsébb Birdsag a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint tdrgyalds
tartdsa nélkiil, a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan a jogerds
itéletet hatdlydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
felperes kételes megfizetni a jogi képviseldvel eljart I.r.
alperesnek a feliilvizsgalati eljdrdssal felmeriilt koéltségeit a Pp.
270. § (1) bekezdés alapjan alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdése
szerint. Ennek O6sszegét a Legfelsdébb Birdsdg a 32/2003. (VIII.22.)
IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjdan dllapitotta meg
azzal, hogy az az dltaldnos forgalmi addot is tartalmazza.

A felperes személyes illetékfeljegyzési jogban részesiilt,
pervesztességére tekintettel kdoteles megfizetni az 4dllamnak kiilén
felhivdsra a feliilvizsgalati eljdrdsi illetéket az illetékekrdl
szélo 1990. évi XCIII. térvény 74. § (3) bekezdése, valamint a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjdn.

Budapest, 2010. &dprilis 6.

Dr. Kolldr Marta sk. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk.
eldadd bird, dr. Wellmann GySrgy sk. biro.
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