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ITELET

Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen fizessenek meg az alperesnek
50 000 (6tvenezer) forint masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS

A tényallas

[1] A felperesek a varos 1 neve, 2016. aprilis 18. napjan megkotott adasvételi
szerzOdéssel megvasaroltak a ingatlan 1 helyrajzi szama helyrajzi szam alatt felvett, a
természetben ingatlan cime. faliszamu, 563 m? alapteriilet(i, ,,lakoéhaz, udvar” megjelolési
ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadat személyenként egyenld aranyban, 6 400 000 forint vételarért a
I1. rend felperes tavoli rokonaitol, személy 1 neve és személy 2 neve, akik azt 6roklés utjan
szerezték. Az ingatlan osztatlan kozOs tulajdonban allt a perben nem 4ll6 hazaspar neve
hazaspar ingatlanrészével. A felperesek ingatlana a 160., a hazaspar neve hazaspar ingatlana a
162. faliszdmot viselte. Az eladok részérdl az tigyletet személy 1 neve készitette eld és
bonyolitotta le, személy 3 neve ingatlankdzvetité kozremiikddésével.

[2] A szomszédos, ingatlan 2 helyrajzi szdma, a természetben ingatlan 2 cime
szam alatti, ,.kivett lakohaz, udvar” megjelolést, 419 m? alapteriiletii ingatlan a perben nem
allo személy 4 neve és hazastarsa, valamint személy 5 neve és héazastarsa osztatlan k6zos
tulajdonaban allt a felperesek tulajdonszerzésekor.

[3] A [2-3] bekezdés szerinti ingatlanok sorhazat alkotnak. A ingatlan 2
kozigazgatasi szamu ingatlan tulajdonosai a ingatlan 1 cime faliszdmu ingatlan udvaran
keresztiil és a telekhataron kialakitott kapun athaladva tudjak megkozeliteni a sajat hatso
udvarukat, ahol kerékpar- és kukataroldjuk talalhato. A ingatlan 2 szam alatti ingatlan kittizési
helyszinrajza szerint ennek az ingatlannak azért nincs kozvetlen bejarasi kapcsolata a sajat
hats6 udvaraval az utcafront feldl, mert a masik szomszédos épiilet melletti, korabban iires
teriiletet beépitették, ott garazst 1étesitettek.

[4] A 27108 szamu telekkonyvi szemle ,,A” birtoklapjan jegyzetként szerepel a
kovetkezd szovegrész: ,,A .../. helyrajzi szamu ingatlant terheld bejarasi Utszolgalmi jog illeti
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(lasd: 27076 szamu betét C.3. sorszam)”. A telekkonyvi szemlénél hitelesités datumaként
1975. szeptember 2-1 datum szerepel. A .../. helyrajzi szamon feltiintetett ingatlan a jelenleg
ingatlan 1 cime faliszamu ingatlannak felelt meg akkoriban.

[5] A foldhivatal a 10086/1972.07.11. szdmu hatdrozataval jegyezte be a ingatlan 1
helyrajzi szama helyrajzi szamu ingatlan papir alapt tulajdoni lapjan III/5. sorszam alatt a
ingatlan 2 helyrajzi szdma ingatlan mindenkori tulajdonosa javéara az utszolgalmi jogot,
azonban a papir alapu tulajdoni lapok szamitogépes adatalloméanyba térténd felvitele soran, az
1990-es években digitalisan nem rogzitették ezt a bejegyzést.

[6] A jelen perben érintett ingatlan eladdéi tudtak arrdl, hogy a szomszédos
(ingatlan 2 szdmu) ingatlan lakoi a gazdasagi udvaruk megkozelitése érdekében atjarnak az
ingatlanukon (példaul kukatirités, kerékpar elhelyezés okéan), azonban gy gondoltak, ez még
a sziileik részérdl egy szivességi hasznalat biztositasa volt, a bejegyzett szolgalmi jog teherrdl
nem tudtak, a szomszédok atjarasarol nem tajékoztattak az alpereseket az eladaskor.

[7] A ingatlan 2 szam alatti ingatlan tulajdonosai akkor értesiiltek a szolgalmi jog
javukra és a szomszédos ingatlan terhére torténd digitalis formatumu bejegyzésének
hianyérol, amikor a felperesek megvasaroltak és birtokba vették az ingatlanhanyaduknak
megfeleld haz- és telekrészt. Nem sokkal ezutan vita alakult ki a felperesek és a szomszédos
ingatlan tulajdonosai kozott az atjaras miatt. A felperesek nem jarultak hozzéd peren kiviil
ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi adatok e tekintetben kiigazitasra keriiljenek, mert
kétségbe vontak a szolgalom alapitasat, és annak sziikségességét.

[8] A szomszédos ingatlan tulajdonosai végiil 2016. oktoberében pert inditottak a
felperesekkel és azok tulajdonostarsaival szemben a szolgalmi jog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyeztetése érdekében. A Hodmezdvasarhelyi Jarasbirdsag az 5.P.20.452/2017/9. szamu,
2017. november 30. napjan kelt — a Szegedi Torvényszék 4.P£.20.001/2018/7. szamu, 2018.
majus 9. napjan kelt itéletével helybenhagyott — itélete utjdn megkereste a jarasi hivatal neve
Jarasi Hivatala Foldhivatali Osztalyat azirant, hogy az ingatlaniigyi hatdsag jegyezze be a
bejarasi utszolgalmi jogot a ingatlan 1 helyrajzi szdma helyrajzi szdmu ingatlan digitalizalt
tulajdoni lapjara az ingatlan mindenkori birtokosai terhére, és a ingatlan 2 helyrajzi szama
ingatlan mindenkori tulajdonosai javara. A jogerds itélet a szolgalmi jog terjedelmét nem
hatarozta meg. Az itélet indokolasa szerint az ingatlan-nyilvantartas kiigazitasi per alapja az
ingatlaniigyi hatdsagnak a bejegyzés korében vétett hibaja, melynek kijavitasa (kiigazitasa) az
utszolgalmi jog bejegyzésével torténhet meg, ami toérvényen alapult, mivel az adott ingatlan
nincs Osszekotve megfeleld kozuttal. Ettdl eltérd kérdés az atjarasi szolgalmi jog itélettel
torténd létesitése, mely esetben a birésagnak arrdl is rendelkeznie kell, az atjarast a jogosult
az ingatlan melyik részén, milyen utvonalon és milyen terjedelemben gyakorolhatja. A
kiigazitdas 2018. julius 10. napjan keriilt digitalis formatumban atvezetésre a felperesek
ingatlana tulajdoni lapjan.

[9] A felperesek tulajdonat képezd tulajdoni hanyadot megtestesitd ingatlan 1
faliszaml ingatlan 1/2 ingatlanrésze) bejarasi utszolgalmi joggal terhelt értéke a vételkor
(2016. évben) 6 500 000 forint volt, mely a felperesek altal a vételt kdvetden végzett
érteknoveld felujitdsi munkalatok figyelmen kiviil hagyasaval szakértd altal megallapitott
ingatlanforgalmi érték.
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A kereset
[10] A felperesek a keresetiikben 2 000 000 forint tékedsszeg, mint kdzigazgatisi

jogkorben okozott kar és perkoltségeik megtéritésére kérték kotelezni az alperest.
Indokolasként arra hivatkoztak, amikor 2016 4aprilisdban megvasaroltdk a tulajdoni
hanyadukat, nem tudtak arrél, hogy az ingatlant atjarasi utszolgalom terheli, mert az nem
szerepelt a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban, az alperes ugyanis a tulajdoni lapok
szamitogépes adatallomanyba torténd felvitele soran technikai hibat vétett, és nem rogzitette a
digitalis nyilvantartdsdban a papir alap tulajdoni lapon kordbban mar szerepld bejarasi
utszolgalmat. Utaltak arra, hogy utobb — a szomszédos ingatlan tulajdonosai altal inditott per
eredményeként — az ingatlanuk f6ldhivatali nyilvantartasaba bejegyzésre keriilt a bejarasi
utszolgalom a jogerds itélet alapjan, ez pedig csokkentette annak forgalmi értékét, mely 2018.
majus 9-én, a masodfoku jogerds itélet meghozatalanak iddpontjdban szolgalmi jog teher
nélkiil 12 000 000 forintot, mig szolgalmi joggal terhelten mar csak 10 000 000 forintot ért. A
két Osszeg kiilonbozete a karuk, ami az alperes mulasztasaval all okozati dsszefiiggésben.
Jogalapként az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban:1959. évi Ptk.) 349. § (1) bekezdés
allamigazgatasi jogkorben okozott karért valo feleldsségi szabalyara hivatkoztak.

Az ellenkérelem

[11] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult.

[12] Elsddlegesen azt jogalapjaban és Osszegszeriiségében is vitatta, masodlagosan —
ha a kartéritési felelossége megallapithato lenne — karmegosztéast kért. Azt nem tagadta, hogy
a papir alapt tulajdoni lapok 1990-es évek elején tortént szamitogépes adatallomanyba vitele
soran adminisztracios hiba folytan elmaradt a bejarasi szolgalmi jog felperesi ingatlan terhére
torténd bejegyzése és hogy ezt utobb jogerds itélet kiigazitotta az ingatlan-nyilvantartasban.
Hangstlyozta, a kartérités megallapithatosaganak éaltalanos feltételein tul az allamigazgatasi
jogkorben okozott kar megtéritésének tovabbi feltétele, hogy a kar rendes jogorvoslattal nem
volt elharithato, illetve, hogy a kar elhdritdsara alkalmas rendes jogorvoslati lehetdséget
igénybe vette a karosult. A felperesek az itélet alapjan hozott — 32315/2/2018.07.02. szamu —,
a szolgalmi jog bejegyzésére vonatkozo hatarozat ellen nem éltek rendes jogorvoslattal, a
megjelolt karfelelésség megallapithatosaganak egy sziikséges feltétele hianyzik, hiszen a
felperesek nem vették igénybe a rendes jogorvoslatot, amivel a kér elharithat6 lett volna.

[13] Alperes érdemben kiemelte, nem torolték a vitatott bejarasi szolgalmi jogot, az
2016-ban is fennallt, csak az elektronikus nyilvantartdsban nem rogzitették, az a papir alapa
tulajdoni lapon mindvégig szerepelt €s az ingatlanok 1972. évt6l kialakult, elfogadott
hasznalati rendjét sem befolyasolta ez a korilmény. A felperesi ingatlan mindenkori
tulajdonosainak tudtaval és beleegyezésével a szomszédos ingatlan tulajdonosai folyamatosan
gyakoroltdk a szolgalmi jogot. Ha pedig a szolgalmi jog bejegyzése az ingatlan értékére
barmilyen hatéssal is van, az mar ,,beépiilt” abba, azt a felperesek tulajdonszerzésekor ekként
figyelembe vették. Lényegében a fenndlld szolgalmi jog keriilt utobb rogzitésre, ezért a
bejegyzés tovabbi kart nem okozhatott a felperesek szamara. Szerinte a felperesek tudtak,



Szegedi [télétabla 5
I11.P£.20.258/2024/5..

vagy elvarhatd gondos magatartas mellett tudniuk kellett az atjarasi szolgalomrdl, amelyet a
Hodmezoévasarhelyi Jarasbirdsag itéletének altala megjelolt megallapitdsa is alatamaszt.
Masfeldl hivatkozott arra, ha érte is kar a felpereseket, abba belenyugodtak, ezért azt
kotelesek viselni az 1959. évi Ptk. 340. §-a és 342. § (2) bekezdése szerint.

[14] Ugyancsak Iényeges, hogy a felperesek milyen tdjékoztatast kaptak a vételkor az
eladoktol. Ha az eladok nem adtak meg a megfeleld tdjékoztatast az eladaskor a felperesek
részére a szolgalmi joggal kapcsolatosan, az nem az alperes terhére értékelhetd mulasztas.
Amikor az eladok megszerezték oroklés jogcimén a tulajdonjogot 1984-ben, még az ingatlan-
nyilvantartds is tartalmazta az Gtszolgalmi jogot, masfeldl 1ényeges, hogy 1971 ota csaladjuk
hasznalta az ingatlant, ezért a folyamatosan gyakorolt bejarasr6l tudomast kellett, hogy
szerezzenek. Ily mddon, ha érte is kar a felpereseket, az eladok abban kozrehatottak.

[15] Alperes vitatta a kar 0sszegét is, mert allaspontja szerint egyfeldl a szolgalmi
jog nem jelenthet 16,66%-0s értékcsokkenést, hiszen csak atjarasi utszolgalomrol van szo,
mely az 563 m?-nyi alapteriiletbdl csak 55 m?-t érint, ami a felperesek % tulajdoni hanyadra
vonatkoztatva 27,5 m? és az is csak a felperesek altal gépkocsibejarasara hasznalt teriiletet
jelenti. Masfeldl hivatkozott arra, nem lehet az ingatlan 2018. évi forgalmi értékével szdmolni
— amikor a szolgalmi jog a birosag kiigazitasa folytan a digitalis nyilvantartasba bejegyzésre
keriilt — hiszen a szolgalmi jog mar a kezdetekt6l fennallt, akkor is, amikor azt
megvasaroltak, csak éppen nem volt bejegyezve a digitalis ingatlan-nyilvantartdsban, ezért a
vétel idopontjaban kell vizsgalni a kar felmertiltét.

Az elsofoki birdsag dontése és indokai

[16] Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és felpereseket kotelezte,
hogy egyetemlegesen fizessenek meg az alperesnek 100 000 forint perkdltséget. A birdsag
els6dlegesen arra tért ki, hogy a peres felek kozos allaspontjaval egyetértve az 1959. évi Ptk.
rendelkezéseit kell alkalmazni a perbeli jogvita eldontése soran. Ennek oka az, hogy a
felperesek allitott alperesi karokozé magatartds (mulasztas) bizonyosan még az 1990-es
¢vekben tortént.

[17] A birosag tovabbiakban ismertette az 1959-es Ptk. 349. § (1) bekezdés jelen
perbeli kereset jogalapjara vonatkozé rendelkezéseit. Ez alapjan azt az alperesi védekezést
nem talalta helytallonak, hogy az utdlagos bejegyzésre vonatkoz6 kdzigazgatasi hatarozattal
szembeni jogorvoslati eljards elmaraddsa mentesitené az alperest a karfeleldsség alol, hiszen
az jogerds birosagi itéleten alapult. Erre tekintettel sziikséges volt a kereset érdemi vizsgalata
abbol a szempontbo6l, hogy a nem vitdsan bekdvetkezett alperesi mulasztassal okozati
Osszefliggésben keletkezett-e kar a felperesek oldalan, illetve az alperesi hivatkozas szerint
van-e helye kdrmegosztasnak.

[18] A birdsdg ennek vizsgalata soran abbdl indult ki, hogy a mulasztas a
felpereseknek az ingatlan megvasarlasakor okozhatott kart, amennyiben nem tudvén a
szolgalmi jogi teherrdl az ingatlanukat nem a szolgalmi jog figyelembevételével kialakitott
vételarért, hanem annal magasabb értéken vasaroltak. A vételkori id6pontra vetitetten kellett
az értékmeghatarozast elvégezni a késdbbi felperesi beruhazasok figyelmen kiviil hagyasaval.
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Erre nézve a birdsag szakértdi bizonyitast folytatott le, és az aggélytalannak mindsitett
szakértéi vélemény alapjan azt allapitotta meg, hogy a felperesi ingatlanhdnyadnak a
szolgalmi uttal terhelt allapot forgalmi értéke 2016 évi vételkor 6 500 000 forint volt. Ehhez
képest a felperesek alacsonyabb 6sszegért, 6 400 000 forintért vasaroltak az ingatlanhanyadot,
ebbdl az kovetkezik, hogy az alperes mulasztasaval dsszefliggésben nem érte kar dket.

[19] Mindezeken tal megjegyezte a torvényszeék, hogy a papir alapu ingatlan-
nyilvantartdsi adatok kozott mindvégig szerepelt a szolgalmi jog, az csak a digitalizalt
nyilvantartasbol maradt ki. A pervesztes felpereseket terheld perkoltség Osszegét a 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a pertargyérték alapulvételével
hatarozta meg.

A felperesek fellebbezése és az alperes fellebbezési ellenkérelme

[20] Az itélet ellen a felperesek terjesztettek el0 fellebbezést, kérve annak
megvaltoztatasat és az alperes 2 millio forint kartéritésben vald marasztaldsat, mely utan
késedelmi kamatigényt is érvényesiteni kivantak. A masodlagos fellebbezési kérelem az itélet
hatalyon kiviil helyezésére irdnyult.

[21] Felperesi allaspont szerint az els6fokt birdsag a tényallast tévesen allapitotta
meg ¢és az abbol levont jogi kovetkeztetése sem helytallo. Kérték, hogy az itélétabla a Pp.
369. § (3) bekezdés a), ¢) €s d) pontjaiban rogzitett feliilbiralati jogkorben eljarva biralja feliil
az elséfoku birosag itéletét. Anyagi és eljarasi jogszabalysértésekre hivatkozva eldadtak, a
birosag tévesen fogadta el — az allaspontjuk szerint — aggalyos szakvéleményt itélkezése
alapjaul, figyelmen kiviil hagyta a 69. sorszdmu észrevételben részletesen kifejtett, a
szakvélemény tévességével kapcsolatos allaspontjukat. A szakérté nem ismerte meg
kelloképpen a periratokat, személy 6 neve foldmérd vézrajzat alapul véve foglalt allast,
jollehet, az joval késébbi, mint a szerzodéskotés idopontja volt. A vazrajz a szerzoédéskotéskor
nem 4allt rendelkezésre, az az ingatlan-nyilvantartds kiigazitasi per kapcsan késziilt és a
Hodmezdvasarhelyi Jarasbirosaghoz kertilt beadasra.

[22] Kértek figyelembe venni, a tantivallomasok azt tdmasztjak ald, hogy az eladok,
illetve az ingatlankozvetitd egyaltalan nem tudtak az ingatlant terheld utszolgalmi jogrol. Az
ingatlan-nyilvantartas kozhitelességében bizva akként keriilt sor az adasvételre, hogy a felek
egyarant ugy tekintették, az ingatlan tehermentes. Az ingatlan megvételéhez felvett kdlcson
kapcsan a pénzintézeti szakértd is vizsgalta az ingatlant és ¢ is tehermentes ingatlanforgalmi
értéket fogadott meg. A tényallashoz tartozik, hogy az ingatlan hosszu évek o6ta lakatlan volt,
az eladok ezért sem tudtak arrol, hogy a szomszédos ingatlan tulajdonosai atjarasra hasznaljak
annak egy részét.
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[23] A szakvélemény aggélyossdgdhoz tartozdan felperesek kifogasoltdk, hogy a
szakértd nem megfeleld Osszehasonlitdo adatokat vett figyelembe, azok nem alkalmasak a
perbeli ingatlan értékének meghatirozasahoz. A szakértd altal kdzepesnek mindsitett miiszaki
allapothoz képest valojaban az ingatlan joval rosszabb muszaki allapotii volt az adasvétel
idépontjaban, mivel abban a 2010-es évet kovetd 6 év soran senki sem lakott. A karidépontot
tekintve 2018. majus 10. napjat kérték iranyadoként figyelembe venni, tovabba azt a logikai
levezetést, hogy tehermentesként az ingatlan 6 400 000 forintos vételarért kelt el, ehhez
képest az utdbb kidertiilt szolgalmi jog olyan teher, amely mindenképpen az ingatlan értékét
csokkenti. Az ezzel ellentétes szakértdi allasfoglalds a logika szabalyaba iitkozik, ezért a
szakvélemény aggalyos. Kérték analdgia levonasait a  Szegedi Torvényszék
102.K.70035/2022. szamu iligyben lefolytatott szakértéi bizonyitassal, ahol is a szolgalmi jog
miatti értékcsokkenés 20-35% kozotti aranyban keriilt meghatarozasra.

[24] Jelen perbeli szakvélemény aggalyossdga miatt 0 szakértd kirendelése valik
sziikségessé, erre tekintettel terjesztették el az itélet hatalyon kiviil helyezése ¢s az elséfoku
birosag 0j eljarasra utasitasa iranti fellebbezési kérelmiiket. Végezetiil megjegyezték, idegen
személyek gyakori atjarasa a lakasuk el6tt az intimszféra megsértését okozza, melyet a Kuria
gyakorlata ugyancsak értékcsokkentd hatasként vesz figyelembe.

[25] Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara
iranyult. Alperesi allaspont szerint az elséfoku birosadg helyesen vette figyelembe a perben
lefolytatott szakértdi bizonyitas eredményeként késziilt ingatlanforgalmi szakvéleményt, mely
6 400 000 forint vételdrat talalt elfogadhatonak a 2016-ban realizalodott ingatlan piaci arak
alapjdn a bejarasi utszolgalmi joggal terhelt forgalmi értékként. A szakértd a felperesi
észrevételeket irdsban, tételesen cafolta, szakvéleményét ezek ismeretében is valtozatlanul
fenntartotta. Az aggalytalan szakértdi vélemény alatdmasztotta azon alperesi allaspontot,
hogy az azonos kialakitasndl fogva a kornyékbeli ingatlanokhoz hasonléan az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett bejarasi ttszolgalmi jog Iényegében beépiilt az ingatlan értékébe.

[26] A szolgalmi jog a vétel idopontjaban is fennallt, a papir alapi ingatlan-
nyilvantartasi adatok kozott mindvégig szerepelt. Az utdlag lefolytatott perben nem Uj jog
létesitésére keriilt sor, hanem a nyilvantartas kiigazitasa tortént meg. A szakvélemény alapjan
az allapithato meg, hogy kar nem érte a felpereseket, ezért kartéritésre kitelezésnek sem lehet
helye. Az alperes megjegyezte tovabba, az els6foku eljarasban a felperesek a tokedsszeg utan
késedelmi kamatigényt nem érvényesitettek, ehhez képest a fellebbezésben mar ilyen
jérulékok iranti igény is szerepel.

[27] A felperesek az alperesi beadvanyra tovabbi észrevételt tettek, melyben
fenntartottak fellebbezési allaspontjukat. A szakvéleményt szakmaiatlannak mindsitették
elsésorban azért, mert a szolgalmi joggal terhelt ingatlan nem képviselhet nagyobb értéket,
mint egy tehermentes ingatlan. E szakértdi megallapitas tarthatatlan. Az alperes kereset
elutasitasara iranyul6 kérelme a Pp. szabalyai szerint nem teljesithetd.

Az itélotabla dontésének indokai

[28] A felperesek fellebbezése alaptalan.
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[29] A jelen peres eljarasra a Polgari perrendtartasrol sz6lo 2016. évi CXXX. tv.
(Pp.) rendelkezései az irdnyadok. A Pp. 370. §-a egyértelmiien meghatirozza, hogy a
masodfokul birdsdg a fellebbezés soran milyen korben birdlhatja el az els6fokli birdsag
itéletét. A feliilbiralati jogkor az adott kérdés vizsgalatdnak és mindsitésének joga, amely
magaban foglalja az elséfoku birdsdg dontésének a megvaltoztathatosagat. A Pp. 369. §-a a
masodfokt birdsag feliilbiralati jogkorének tipusait hatarozza meg, és azt is szabalyozza,
hogy a feliilbiralati jogkor milyen keretek kozott gyakorolhato. Alapvetd, hogy a fellebbezés
okat és annak indokait a félnek egyértelmiien meg kell hataroznia €s ezzel kell kijeldlnie a
masodfoku birdsagtol kért jogvédelem targyat és korét (Pp. 371. §). Mind a fellebbezd félnek,
mind ellenfelének tisztaban kell lennie azzal, hogy milyen okbol, az elséfokt eljaras
konkrétan milyen cselekményeit sérelmezve terjesztette eld a fellebbezést, és csak ez jeldlheti
ki a masodfokll jogvita kereteit, az ilyen tartalma fellebbezés, illetve ellenkérelem
alkalmazkodik a tisztességes eljaras kovetelményéhez.

[30] A fellebbezés tartalmat illetéen az 0j Pp. rendelkezései szerint tovabbra is a
fellebbezd fél kotelezettsége annak hatarozott megjeldlése, hogy a jogorvoslat sordan a
masodfoku birdsag milyen dontést hozzon, a kifogasolt rendelkezést vagy annak valamely
részét mennyiben és milyen okbol valtoztassa meg, vagy helyezze hatalyon kiviil [Pp. 371. §
b) pont], tovabba azt az anyagi vagy eljarasi jogszabalysértést is meg kell jeldlnie, amire a
fellebbezését alapitja [Pp. 371. § d) pont].

[31] A jelen esetben a felperesek fellebbezési kérelme elsddlegesen az elsdfoka
birosag itéletének megvaltoztatasara és az alperes kereset szerinti marasztaldsara iranyult
azzal, hogy kérték a 2 millid forint tékekdvetelés utdn 2018. majus 10. napjatol a kifizetésig
esedékes torvényes mértékii késedelmi kamatanak megfizetésére is kotelezni az alperest. A
masodlagos fellebbezési kérelem az elséfokl birosag itéletének hatalyon kiviil helyezésére €s
ugyanennek a birdsagnak uj eljarasra és tjabb hatarozat hozatalara torténd utasitasa volt.

[32] A Pp. 373. § (1) bekezdése szerint a fellebbezésben és a mdasodfoku eljaras
soran — a (2)-(5) bekezdésben foglalt kivételekkel — a keresetet, a viszontkeresetet €és a
beszamitast, illetve az ellenkérelmet megvaltoztatni nem lehet, utdlagos bizonyitdsnak nincs
helye. A kereset-, illetve ellenkérelem-valtoztatast elutasitd végzést a masodfoku birdsag
legkésébb az itéletben vagy az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezd végzésében indokolja.

A (2) bekezdés értelmében a fellebbezésben 1j tény allitasara akkor keriilhet sor, ha az Uj
tény a fél Onhibdjan kiviili okbol az elséfokt itélet meghozataldt megel6zd targyalas
berekesztését kovetden jutott a fellebbezd fél tudomasara vagy kovetkezett be, feltéve, hogy
az elbiralas esetén ra nézve kedvezdbb itéletet eredményezhetett volna.

A (3) bekezdés szerint kereset- és ellenkérelem-valtoztatasnak akkor van helye, ha az a (2)
bekezdés szerinti ténnyel all kdzvetlen okozati 0sszefiiggésben. A fél akkor terjeszthet eld Uj
bizonyitasi inditvanyt, illetve bocsathat rendelkezésre tovabbi bizonyitasi eszkozt, ha az a (2)
bekezdés szerinti tény bizonyitdsara, vagy a keresete, ellenkérelme alapjaul korabban
hivatkozott tény bizonyitasara szolgal, feltéve, hogy az 6nhibdjan kiviili okbol az elséfoku
itélet meghozatalat megel6z6 targyalas berekesztését kovetden jutott a tudomasara vagy
keletkezett.
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A (4) bekezdés alapjan, ha az els6fokl birdsag a felekkel elézetesen nem kozolte az itéletben
hivatalbol figyelembe vett tényt vagy a felektdl eltérd jogszabaly értelmezését, illetve a
kérelemtdl jogszabaly alapjan vald eltérési szandékat, a fél a fellebbezésben, a csatlakozo
fellebbezésben vagy a fellebbezési ellenkérelemben ezzel Osszefiiggd kereset-, illetve
ellenkérelem-valtoztatassal élhet, utdlagos bizonyitast ajanlhat fel.

Az (5) bekezdés értelmében, ha a masodfoku birosag kozol a felekkel altala hivatalbol észlelt
tényt vagy a felektdl és az els6fokl birdsagtol is eltérd jogértelmezést, illetve a kérelemtdl
jogszabaly alapjan vald eltérés sziikségességét, a fél ezzel Osszefiiggd kereset-, illetve
ellenkérelem-valtoztatassal élhet, utdlagos bizonyitast ajanlhat fel.

[33] Az alperes ellenkérelmében helytalldan mutatott ra arra, hogy a felperesek
fellebbezési kérelmiikben a Pp. ismertetett rendelkezései ellenére, keresetliket megvaltoztatva
a tékekovetelésiik utan késedelmi kamatkovetelést is érvényesiteni kivantak anélkiil, hogy az
azt lehetévé tevo koriilményre hivatkoztak volna. A meg nem engedett keresetvaltoztatast az
itélotabla az 5. szdmu targyalasi jegyzOkonyvében rogzitettek szerint visszautasitotta, e
végzését jelen itéletben az elObbiekben kifejtettek szerint indokolta. A felperesek nem
hivatkoztak a Pp. 373. § (2) - (5) bekezdésében foglalt olyan kivételre, amely
megengedhetdéveé tenné szamukra a kereset masodfoku eljarasban térténd megvaltoztatasat,
ilyen allitast az alperes fellebbezési ellenkérelmére eléadott észrevételiikben sem tettek.

[34] A tovabbiakban az itélotabla a figyelembe veendd fellebbezési kérelmek
elbiralasara tér at. A Pp. 383. § (1) bekezdése szerint a masodfokl birdsdg — ha az itélet
hatalyon kiviil helyezésére e torvény rendelkezései szerint nincs sziikség — az ligy érdemében
dont.

[35] Az el6bbiekbdl kdvetkezik, amennyiben a fellebbezd fél az elséfoku birdsag
itéletének megvaltoztatasat és hatalyon kiviil helyezését is kéri, a birosagnak elsédlegesen a
hatalyon kiviil helyezésrdl kell dontenie, és csupan ezen kérelem megalapozatlansaga esetén
kell érdemben foglalkoznia az itélet megvaltoztatasara iranyulo fellebbezési kérelemmel.

[36] A felperesek fellebbezésiik indokoldsaban elsédlegesen arra hivatkoztak, hogy
az elsofokt birdésag a megallapitott tényekbdl helytelen kovetkeztetésre jutott, a bizonyitas
eredményét okszertitleniil mindsitette, amelynek alapvetd oka az aggalyos szakértdi vélemény
volt. Az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését és 1j eljaras lefolytatasat uj szakértd
kirendelésével, illetdleg uj szakértdi vélemény elkészitésének sziikségességével indokoltak.

[37] A Pp. 279. § (1) bekezdése szerint a birésag a perben jelentds tényeket a felek
tényallitasanak és a perben tanusitott magatartdsanak, valamint a per targyaldsa soran
megismert bizonyitékoknak és egyéb peradatoknak az egybevetése, egyenként és
Osszességében torténd értékelése alapjan a meggydzddése szerint allapitja meg.

[38] Amennyiben valamelyik fél vitatja a birésag Pp. 279. § (1) bekezdése szerinti
értekelésének helyességét, okszerliségét, gy ennek vizsgalata a birdi gyakorlat szerint a
fellebbezés érdemi elbiralasara vonatkozé kérdés, igy az itélotablanak is azt kellett vizsgalnia,
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hogy az elséfoku birosag helyesen értékelte-e, illetve vette itélkezése alapjaul a peres
eljarasban  késziilt ingatlanforgalmi  szakértdi véleményt, abbol helytalld jogi
kovetkeztetésekre jutott-e, ellenkezd esetben indokolt-e az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezése.

[39] A felperesek fellebbezésiikben részben megismételték az elséfoku eljarasban 69.
sorszamu észrevételiikben tett tényallitasaikat, és tovabbra is kifogasoltak, hogy a szakértd
személy 6 neve foldméro altal az adasvételt kovetden készitett valtozasi vazrajzot vette alapul
a szolgalmi jog mértékének a meghatarozasa soran. Ugyancsak kifogéasoltak, hogy a szakértd
ugy hivatkozott a perbeli ingatlanra, hogy azt szolgalmi joggal terhelten vasaroltdk meg.
Szintén vitattak a szakértd azon kijelentését, hogy kdzepesnél gyengébb miiszaki allapoth volt
az adasvétel idopontjaban az ingatlan, mivel allaspontjuk szerint — tekintettel arra, hogy
mintegy 6 éven keresztiil az adasvételt megel6zéen nem laktdk az ingatlant — az igen rossz
miuszaki allapotban volt. Véleménylik szerint tévesen keriilt meghatdrozasra az ingatlan
forgalmi értéke az adasvétel iddpontjaban, mivel helyesen 2018. majus 10. napjaban a
szolgalmi jog bejegyzését kiigazitasként helybenhagy6 masodfoku jogerds itélet meghozatala
idépontjaval megegyezden kellett volna meghatdroznia a szakértének az ingatlan forgalmi
értékét. Mindezek mellett a felperesek arra is hivatkoztak, hogy az ingatlanforgalmi szakérto
kiilonbozé 6sszehasonlitdé adatokat sorolt fel, azonban azok a perbeli ingatlan adottsagaitol
eltértek, az 6sszehasonlitdo adatok nem voltak alkalmasak az érték meghatarozasara. Ez utébbi
tényallitast, valamint a Szegedi Torvényszék 102.K.70035/2022. szamu {igyben eljart
szakértd véleményére torténd hivatkozast azonban a felperesek csupan a fellebbezéslikben
fejtették ki, az elséfoku eljarasban a szakértdi véleményre tett észrevételilkben ezt nem adtak
eld.

[40] A Pp. 373. § (2) bekezdése szerint a fellebbezésben uj tény allitdsara akkor
keriilhet sor, ha az 0 tény a fél 6nhibdjabdl kiviili okbol az elséfoku itélet meghozatalat
megeldz0 targyalds berekesztését kovetden jutott a fellebbezd fél tudomaésara vagy
kovetkezett be, feltéve, hogy az elbiralas esetén ra nézve kedvezobb itéletet eredményezhetett
volna. A felperesek nem hivatkoztak arra, hogy az el6bbi tények csupdn az elséfoku itélet
meghozatalat megel0z6 targyalas berekesztését kovetden jutottak volna tudomdsukra, ezért
ezen utobbi két hivatkozasukat a szakértéi véleménnyel szemben az itélétabla nem vette
figyelembe.

[41] Ami a szakvélemény perbeli felhasznalhatosagat, illetve bizonyitd erejét illeti,
az itélotabla allaspontja szerint az elséfokt birosag helyesen mindsitette aggalytalannak az
ingatlanforgalmi szakérté véleményét, és abbol a perbeli jogvita eldontésére vonatkozdan
helytalld jogi kovetkeztetésre jutott, megallapitasaval az itélotabla is egyetért. Az érdemben
figyelembe vehetd fellebbezési hivatkozasok kapcsan az aldbbiakra mutat ra.

[42] A felek egyezden nyilatkoztak arr6l, hogy a szolgalmi jog a digitalizaci6é soran
az alperes mulasztasa miatt nem keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba. Helytall6an
hatérozta meg az elséfoku birosag, hogy erre figyelemmel azt kellett a perben vizsgalni, az
alperesi mulasztassal okozati Gsszefliggésben keletkezett-e kara a felpereseknek. E korben
helyesen indult ki abbdl, hogy abban az esetben érhette kar a felpereseket, amennyiben az
ingatlan szolgalmi joggal terhelt értékénél magasabb Osszegli vételarért vasaroltdk meg az
ingatlant; ennek eldontéséhez a felperesek kérelmére ingatlanforgalmi szakért6t rendelt ki.
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[43] A szakértd a birosag altal feltett kérdésekre helytallo valaszokat adott. A birdsag
elso kérdése a szolgalmi jog mértékének meghatarozasara iranyult, ez azonban fiiggetlen az
ingatlan tulajdonjoganak valtozasatol, ezért jogszerlien hasznalhatta fel a szakértd a perbeli
adasvételt kovetden késziilt, ehhez kapcsolodd vazrajzot. Ennek a kérdésnek azért van
jelentdsége, mert a szolgalmi jog nem tekinthetd olyan, az ingatlant érinté 6nalld6 vagyoni
értékkel rendelkezé jognak, melynek értéke az ingatlantdl fiiggetleniil kiillon meghatarozhatd
lenne, mint pl. a haszonélvezeti jog. Egy bejegyzett szolgalom ugyanakkor nyilvanvaléan
csokkenti az ingatlan forgalmi értékét, ez azonban egyedi jellegli, a szolgalmi jog tipusatol és
annak az ingatlan haszndlatat korladtozé mértékétdl fliggden jelentdsen eltérd lehet. Az
értékcsokkenés mértékének megallapitasakor a szolgalo telek értékét azzal az értékkel kell
egybevetni, amit az ingatlan az egyedi adott szolgalmi joggal vald teher nélkiil képviselne
(BH1987. 161 szamu eseti dontés). Ennek meghatarozdsa érdekében a szakértd
Osszehasonlitdo adatként a perbeli ingatlannal azonos utcdban fekvd, hasonld adottsagu
ingatlanokat vélasztotta ki; a kisebb eltérések miatt korrekcids tényezoket alkalmazott és
ezekre figyelemmel hatarozta meg a perbeli ingatlan szolgalmi joggal terhelt forgalmi értékét.
A szakértdi vélemény, mint itélkezés alapjaul szolgald érdemi bizonyiték értékelése kapcsan
az itéloétabla kiilon hangstlyozza, a perbeli ingatlan esetében lehetdség volt a piaci
Osszehasonlito értékelés alkalmazasara, mivel az ingatlannal egy utcdban fekvd, 1ényegében
egyezd adottsdgl mas ingatlanokra (sorhdzak) vonatkoz6 tranzakcids adatok a szakértd
rendelkezésére alltak (63. sorszamu szakvélemény 10. oldal 4.2. pont, 11. oldal 4.3. szdmu
tablazat). Ez mindenképpen irdnyado, aktualis piaci értékmeghatarozast tett lehetévé, kiilon
tekintettel arra is, hogy az Osszehasonlitd adatként figyelembe vett ingatlanok ugyanolyan
atjarasi szolgalommal terheltek, mint a perbeli.

[44] Az elséfokt birdsag helyesen tette a szakértd feladataul a forgalmi érték 2016
évre vonatkozd, szolgalmi joggal terhelten torténd meghatarozasat. Az alperes jogellenes
magatartasara az adasvételt megel6zden keriilt sor, de a szolgalmi jog a felperesek, illetéleg
az eladok ezzel kapcsolatos ismeretétdl fiiggetleniil az adasvétel idopontjaban bizonyosan
fennallt. Megjegyzendd, a Szegedi Torvényszék a 4.P£.20.001/2018/7. szdmu jogerds
itéletében nem a szolgalmi jog bejegyzésérdl rendelkezett jogerds dontésében, hanem az
ingatlan-nyilvantartas kiigazitasardl, azaz a mar fennall6 jog utdlagos, visszamend hatallyal
torténd bejegyzésérol. Nem a szolgalmi jog digitalis bejegyzésének potlasa okozott
értekesokkenést az ingatlanban, hanem az 1970-es évek ota kialakult tényleges hasznalati
mod, mely lehetévé tette a szomszédos ingatlanban laké tulajdonosoknak a felperesi ingatlan
egy meghatarozott, kijeldlt utvonalon torténd hasznalatat a sajat hats6 udvaruk megkozelitése
érdekében. Az, hogy ezt a vételar meghatarozasakor a felek alkujuk soran figyelembe vették-
e, a felperesek karigénye szempontjabol azért irrelevans, mert az tigyletkotés idépontjaban,
2016-ban a hasonl6 fekvésii, adottsagu ingatlanokra vonatkozéan kialakult — szolgalmi joggal
terhelt — lakoingatlanok ar- és értékviszonyait kellett alapul venni, ahogy ezt a birdi
kirendelés alapjan a szakértd helyesen megtette.

[45] A szakértd altal megallapitott 6 500 000 forint forgalmi érték és a perbeli
adasvételben a felek altal meghatarozott 6 400 000 forintos vételar azt mutatja, hogy a
szolgalmi joggal terhelt akkori forgalmi értékhez képest ténylegesen 100 000 forinttal
olcsobban jutottak hozza a perbeli ingatlanhoz a felperesek. Ez azonban a felperesek
allitasatol eltéréen azért nem észszeriitlen, logikatlan megallapitds, mert a perbeli ingatlan
2016-o0s eladasakor a vételar kialakitdsa nem feltétleniil csak az ingatlan — felperesek allitasa
szerint altaluk nem ismert — szolgalmi joggal valod terheltségétdl fiiggott, hanem adott esetben
mas tényezOk, igy pl. annak folyamatosan roml6é miiszaki allapota vagy az eladok fokozott
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érdeke az akkor mar 6 éve iiresen all6 ingatlan mieldbbi értékesitése irant is befolyasolhattak
a vételar Osszegét, amely az adasvételnél eljard felek szabad ,,alkuja” nyoman, sajat érdekeik
mentén, a kdlcsondsen elfogadott tigyleti szdndékuk eredményeként alakult ki.

[46] Az elébbiekre figyelemmel helytalldan allapitotta meg az elséfoku birdsag az
aggalytalan szakértéi vélemény alapjan, hogy a felpereseket nem érte kar a perbeli ingatlan
megvasarlasakor az alperesi mulasztas folytan, kiilonds tekintettel arra, hogy a szamukra
kedvezo alkufolyamat eredményeként olyan alacsony vételarért jutottak az ingatlanhoz, mely
végsO soron a helyben, 2016-ban kialakult piaci viszonyok kozott, az ingatlan atjarasi
szolgalommal terhelt értékénél is alacsonyabb Gsszegben keriilt meghatarozasra. Az egyedi
igyleti alku eredményeként tehat a helyben kialakult olyan piaci értékviszonyokhoz
igazodtak a felek — anélkiil, hogy tisztaztdk volna a szolgalmi jog fennalltdnak kérdését —,
amely a szolgalmi jog értékcsokkentd hatdsat is magéaban foglald vételarat eredményezett.
Ilyen jogi értelemben fogadhatdo el az a szakértdi megallapitds, hogy a szolgalmi jog
értekesokkentd hatdsa 1ényegében ,,beépiilt” a vételar kialakitasaba.

[47] A kifejtett indokolasbeli kiegészitések alapjan az itélotabla az els6foku birdsag
fellebbezéssel tamadott itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdésére figyelemmel helybenhagyta.

[49] Az eredményteleniil fellebbezd felperesek a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan
egyetemlegesen kotelesek a jogi képviseldvel eljart, irasbeli ellenkérelmet eldterjesztd alperes
masodfoku eljarasi koltségeinek megtéritésére, melynek Osszegét az itélétabla a munkadij
felszamitas

alapulvételével a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pont, (5) bekezdése,
valamint a 4. §-a alapjan allapitotta meg.

Szeged, 2024. december 12.

Dr. Hamori Attila s.k. Dr. Dobler Laszlo s.k. Dr. Tolna Andras s.k.

a tanacs elnoke el6ado bird tablabird



