Gyéri itélotabla

Az ligy szama: Gf.I1.20.111/2023/8/1.
A felperes: Felperesl

(Ciml.)

A felperesi képvisel6: Lajer Ugyvédi Iroda
(Cim23)

Az Lr. alperesi ligygondok: Dr. Elek Laszlo

(Cim25)

torolt Alperes] helyett

A ILr. alperes: Alperes2
(Cim2)

A IIL r. alperes: Alperes3

(Cim3.)

A IV. r. alperes: Alperes4

(Cim4)

Az V.r. alperes: Alperes5 (Cim5)

Az V. r. alperesi képvisel6: Dr. Vas D. Gyorgy Ugyvédi Iroda
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(Cim28)

A VL r. alperes: Alperes6
(Cim22)

A VIL r. alperes: Alperes7
(Cim7)

A VIIL r. alperes: Alperes8
(Cim8)

A IX. r. alperes: Alperes9
(Cim9)

A X. r. alperes: Alperes10
(Cim9)

A XL r. alperes: Alperesl1
(Cim11)

A XIL r. alperes: Alperes12
(Cim12)

A XIIL r. alperes: Alperes13
(Cim13)

A XIIL r. alperesi képviselo: Mihalyné dr. Novikov Judit jogtanacsos

(Cim26)

A per targya: tulajdonjog megallapitasa



Gyori [télétabla 3
11/SZ.Gf.20.111/2023/8/1

Az els6foku birosag neve és fellebbezéssel tamadott hatarozatanak szama:
Tatabanyai Torvényszék 18.G.40.002/2022/72.
A fellebbezést eloterjeszto fél és a fellebbezés sorszama:
V. r. alperes 77., L. 1. alperes 79. sorszam alatt
itélet

Az itélotabla az elséfoku itélet megfellebbezett rendelkezéseit azzal a szdvegezést érintd
pontositassal hagyja helyben, hogy az elséfoku itélet tulajdonjog megallapitdsira és az
ingatlaniigyi hatosdg megkeresésére vonatkozo rendelkezései helyébe az alébbi
rendelkezések 1épnek.

A Dbirdsag megallapitja, hogy felperesbe valdo beolvadassal megsziint felperesi jogeldd1
(Ciml..; statisztikai szamjel:szdmjel2; Cégjegyzékszam:: cégjegyz¢ékszdm8), mint kdzbensd
jogszerz6 a varmegyel Kormanyhivatal mint ingatlaniigyi hatosdg altal hrszl alatt
nyilvantartott, természetben a cim30 szam alatti ingatlan tulajdonjogat 2015. marcius 22-én
510/20082 aranyban elbirtoklas jogcimén megszerezte.

A birésag megallapitja, hogy az Felperesl (szé€khely:ciml statisztikai szamjel: szdmjell.;
Cégjegyzékszam: Cégjegyzékszaml) felperes a varmegyel Kormanyhivatal, mint
ingatlaniigyi hat6sag altal hrsz1 alatt nyilvantartott, természetben a cim30 szam alatti ingatlan
tulajdonjogat 510/20082 aranyban jogutddlas jogcimén 2017. december 31-én megszerezte.

A birésag megkeresi a varmegyel Kormanyhivatalt, mint ingatlaniigyi hatosagot, hogy az
altala hrsz1 alatt nyilvantartott, természetben a cim30 szam alatti ingatlan 510/20082 eszmei
hanyadara az Felperesl (székhely:ciml statisztikai szamjel: szamjell.; Cégjegyzékszam:
Cégjegyzékszaml) felperes 2017. december 31-én megszerzett tulajdonjogat — a felperesbe
valdo beolvadassal megsziint felperesi jogelédl (Ciml; statisztikai szadmjel:szamjel2;
Cégjegyzékszam: cégjegyzékszam8) elbirtoklas cimén 2015. marcius 22-én megszerzett
kozbenso tulajdonjogara utalassal — jogutodlas jogecimen jegyezze be az ingatlan tulajdoni lap
II/62. rovatszama alatt jelenleg tulajdonosként nyilvantartott, de a cégjegyz¢ékbdl mar torolt
Alperes] ,f.a.” (cim31; statisztikai szamjel: szamjel3 Cégjegyzékszam: cégjegyzékszam9)
tulajdonjoganak egyidejii torlésével.

A birosag kotelezi az alpereseket az Felperesl (székhely:cim1 statisztikai szamjel: szamjell.;
Cégjegyzékszam: Cégjegyzékszaml) felperes tulajdonjoga bejegyzésének és az Alperesl
»f.a.” (cim31; statisztikai szamjel: szamjel3 Cégjegyzékszam: cégjegyzékszam9) tulajdonjoga
egyidejii torlésének tlirésére.
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A felperest az 1. r. alperessel szemben megilletd 1.270.000,- (egymillio-kétszazhetvenezer) Ft
Osszegli masodfoku perkoltség megtéritésére a Magyar Allam koteles.

Dr. Elek Laszlo tigyvéd (cim25) tigygondnoki dijat 30.000,- (harmincezer) Ft-ban allapitja
meg.

Koételezi az V. r. alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a felperesnek 116.100,-
(egyszaztizenhatezer-egyszaz) Ft masodfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy a le nem rétt 2.500.000,- (kettémillio-6tszazezer) Ft fellebbezési illeték az
allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

[1] A relevans tényallas szerint a cégnyilvantartasbol torolt Kft.1 (a tovabbiakban
elado) és a felperesi jogeldd1 (felperesi jogeldd, a tovabbiakban vevo) kozott 2009. augusztus
14. napjan ingatlan adasvételi szerz0dés — a tovabbiakban adasvételi szerz0dés - jott 1étre az
helységl, hrszl. helyrajzi szamu ingatlanon kialakitand6 tarsashaz alapito okirata szerinti 17.,
18., 19. és 20. szamu (Osszesen 205,47 m? alapteriileti tizlet, leend6 hrsz1/A/17. hrsz. alatti
ingatlan) és a 36-37-38-39. szdmu, 6sszesen 48 m2 teriileti parkolo (leendd hrsz1/A/3. hrsz
alatti), egyiittesen az ingatlan 253/9743 tulajdoni hanyada adésvétele targyaban. A leendd
hrsz1/A/17. hrsz. alatti ingatlan vételara brutté 101.485.000,- Ft, a hrsz1/A/3. hrsz alatti
parkolo vételara brutté 10.000.000,- Ft volt. A vevd a vételarat - az adasvételi szerzddés
szerinti litemezés szerint - 2019. november 27. napjaig netté 9.000.000,- Ft kivételével
megfizette az eladonak. Az adasvételi szerz6dés 2.6.4. pontja szerint a fennmarado nettd
9.000.000,- Ft vételarhatralékot a vevO a hasznalatbavételi engedély jogerdre emelkedését
kovetd 8 napon beliil volt koteles az elado részére megfizetni, oly mdédon, hogy 8.000.000, Ft-
ot az elad6 bankszamlajara utal, 1.000.000,- Ft-ot pedig - a szerz6dés 8.7. pontjaban
foglaltaknak megfelelden - ligyvédi letéti szerz6désben meghatarozott bankszamlara utal.

[2] Az adasvételi szerzodés 8.7. pontja szerint az ,,Eladd szavatol azért, hogy
legkésdbb a haszndlatbavételi engedély jogerdre emelkedésétdl szamitott hat honapon beliil a
telekingatlanon alapitott tarsashaz jogerdsen bejegyzésre keriil. Ennek biztositasara Elado
Vevd részére kotbér cimén bruttd 1.000.000 Ft biztositékot nytjt, oly modon, hogy kiilon
igyvédi letéti szerzddés (Letéteményes: tligyvédl {iigyvéd) alapjan a 2.6.4. szerinti
Vételarhatralék 0sszegébdl Vevd bruttd 1.000.000 Osszeget az tligyvédi letéti szerzédésben
meghatarozott bankszamlara utal. Amennyiben a tarsashdz alapitas jogerds bejegyzésére fenti
hataridében nem kertil sor, ugy a kotbér 6sszege Vevot illeti. Amennyiben a tarsashaz alapités
jogerdsen bejegyzésre keriil, az errdl szo6lo igazolas kézhezvételétdl szamitott hdrom banki
napon belil Letéteményes a letett Osszeget Elado 2.6.4. pontban meghatdrozott
bankszamlaszamara atutalja.”
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[3] Az eladd (mint letevd), a vevd (mint kedvezményezett) és iigyvédl tigyvéd
(mint letéteményes) 2009. augusztus 14-én iigyvédi letéti szerzddést kotott egymassal, amely
szerint az eladé (mint letevd) letétbe helyezte a letéteményesnél a tulajdonjog bejegyzési
engedélyt, és a letéteményes kotelezettséget vallal arra, hogy a letét targyat az adasvételi
szerz8dés 3.1 — 3.3 pontjaban foglaltaknak megfeleléen adhatja ki a kedvezményezett részére,
illetéleg a foldhivatalba. A vevd az ingatlant 2009. szeptember 09. napjan birtokba vette. A
vevO (mint bérbeado) és a felperes (mint bérld) 2009. szeptember 09. napjan 5 év hatarozott
id6tartamra bérleti szerzddést kotott bankfiok iizemeltetésére a tarsashazi alapitd okiratban
hrsz1/A/17. albetéten jelolt foldszinti tizlethelyiség 1/a tulajdoni hanyada, a tarsashazi k6zos
tulajdonbol 205/9743 tulajdoni hényad, tovabba a 36-37-38-39 szam 4 parkolohely
vonatkozasaban.

[4] A vevo 2010.03.16-an megfizetett az eladd részére az adasvételi szerzodés
2.6.4. pontja szerinti vételarhatralékbol 8.000.000 Ft-ot. A vevd (mint letevd) és ligyvédl
igyvéd (mint letéteményes) 2010. marcius 22-én letéti szerzodést kotott, amelyben a letevod
az adasvételi szerz8dés 2.6.4. pontja szerinti utolso részletbdl fennmarado 1.000.000,- Ft
letétbe helyezésére vallalt kotelezettséget. A letétbe helyezett Osszeget (mint kotbért) a
letéteményes, az adasvételi szerzddés 8.7 pontjaban foglaltak szerint adhatta ki az elado
(kedvezményezett), vagy fizethette vissza a letevo részére.

[5] Az elad6 2010. december 2. napjaval felszamolas ala kertilt. A felszdmolasi
lejaras 2016. augusztus 18. napjaval fejez6dott be, a tarsasag a cégjegyzekbdl a Zalaegerszegi
Torvényszék Cg.cégjegyzékszam9/30. szamu végzésével keriilt torlésre. A vevo egy 2017.
augusztus 7. napjan kelt ,,Egyesiilési szerzddés,, alapjan 2017. december 31. napjéaval
beolvadt a felperesbe.

[6] A Zalaegerszegi Torvényszék 2018. oktober 4. napjan jogerdre emelkedett
végzésével vagyonrendezési eljaras lefolytatdsat rendelte el az eladd nevén nyilvantartott
helységl hrszl. hrsz. 1I/62. sz alatti 510/20082 tulajdoni hényad vonatkozéasaban.
Megallapitotta, hogy e tulajdoni hanyad megegyezik az adasvételi szerzOdésben szerepld
253/9743 tulajdoni hanyaddal. A felperes altal a fenti tulajdoni hanyadra vonatkozdan 2018.
oktober 25-én bejelentett tulajdoni igényt a vagyonrendezdé 2018. november 21. napjan kelt
véalaszdban nem fogadta el. A felperes a vagyonrendezének irt 2019. aprilis 17-én kelt
levelében a tulajdoni igénye ismételt visszaigazolasat kérte, arra figyelemmel, hogy lassan 10
¢éve folyamatosan zavartalanul jogszerlien haszndlja az ingatlant és az adasvételi szerz8dés
szerinti teljes vételar maradéktalanul megfizetésre keriilt. A vagyonrendezd 2019. 4prilis 23-
an kelt vélaszlevelében nem vitatta, hogy az eladd az adasvételi szerzddés 8.7. pontjaban
vallalt kotelezettségét nem teljesitette. Arrol tdjékoztatta a felperest, hogy a felszamolasi
zaromérlegben 1.000.000,- Ft osszegli kovetelése szerepelt az eladonak a vevével szemben,
ami ligyvédi letétbe helyezésre keriilt €s az ingatlan hasznalatbavételi engedélyének kiadasat
kovetden kertilt volna kifizetésre. Miutan az épitésiigyi hatosag a hasznélatbavételi engedélyt
nem adta ki, a letétbe helyezett 6sszeg a felszdmolasi zardmérleg eldterjesztésekor is letétben
volt, emiatt a felszamolas zaromérlegében az 1.000.000,- Ft kovetelésként keriilt dtadasra..
Az elad¢ torlésére figyelemmel a torolt cég képviseletében a vagyonfeliigyelé6 mar nem tud a
tulajdonjog bejegyzésével kapcsolatos nyilatkozatot kiadni.
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[7] A Zalaegerszegi Torvényszék a felperes altal a vagyonrendezési eljaras
felfiiggesztése irant eldterjesztett kérelmét arra utalva utasitotta el, hogy a vagyonrendezési
eljarasban tulajdoni igény megéllapitasara nincs lehetéség. A végzés a Pécsi {télétabla 2019.
november 18. napjan kelt Vpkf.V.45.106/2019/15. szamu végzésével jogerdre emelkedett.

A vagyonrendezési eljarasaban 2019. julius 8. napjan az V. r. alperes részére értékesitésre
keriilt a kérdéses tulajdoni hanyad. A Zalaegerszegi Torvényszék 2021. augusztus 27-én kelt
11.Vpk.10/2021/19. szamu végzésével a vagyonfelosztasi javaslatot jovahagyta és a
vagyonrendezési eljarast befejezte. Megallapitotta, hogy vagyonrendezés jogcimén a fenti
ingatlan tulajdoni hanyad az V. r. alperes tulajdonaba kertilt. Az V. r. alperes — kérelemre — az
ingatlan-nyilvantartasba azzal jegyezheté be, hogy a vevd (a felperesi jogeldd) javara
bejegyzett tulajdonjog fenntartassal torténd eladés ténye torlendd. A vagyonrendezési eljarast
befejezd végzés fellebbezés folytan nem emelkedett jogerdre. A masodfoku eljards a Pécsi
ftél6tabla Vpkf.V.45.117/2021/3. sorszam alatti végzésével — melyet a Kiiria 2022. november
8. napjan kelt Vpkf.VI.30.163/2022/2. szamu végzésével helybenhagyott — felfliggesztésre
kertilt.

II.

[8] A felperes megvaltoztatott keresetében (1., 41. sz. jkv.; 45. sz.) annak
megallapitasat kérte, hogy a vevd (a felperesi jogeldd) az helységl belteriilet hrsz1. helyrajzi
szam alatt felvett ingatlan tulajdonjogat jogcimes elbirtoklas jogcimén 2015. marcius 15.
napjan 510/20082 aranyban megszerezte, majd annak 2017. december 31. napjan —
jogutodlassal — ¢ valt a tulajdonosava. Kérte, hogy a birosag keresse meg az ingatlaniigyi
hatdsagot, hogy a fenti tulajdoni hanyadra a tulajdonjogat — a jogeldd kdzbensd jogszerzésére
hivatkozassal — az ingatlan tulajdoni lapjanak III/30. rangsoraban - az eladd tulajdonjogéanak
egyidejli torlése (Ptk. 5:183.§) mellett - jogutddlas cimén jegyezze be. Kotelezze az I. r.
alperest a tulajdonjog torlése és a felperesi tulajdonjog bejegyzése, mig a II. r.-XIIL r.
alpereseket a tulajdonjoga bejegyzésének tlirésére. Perkdltségigényt csak az V. r. alperessel
szemben terjesztett el6 a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § és 4/A. § (1) bekezdése alapjan.

[9] Arra hivatkozott, hogy az elad6 tarsashdzzd kivanta alakitani az épiiletet.
Jogelddje a 2009. augusztus 14. napjan létrejott adasvételi szerzédéssel megvasarolta a
perbeli - a szerzddés ,,Alaprajz” mellékletében természetben is megjelolt, a szerzodés 1.3. és
1.4. pontjaiban a varhat6 helyrajzi szam szerint is koriilirt - tizlet és parkolo ingatlanokat. Az
ingatlan-nyilvantartasba III/30. rovatszam alatt bejegyzésre keriilt a tulajdonjog fenntartassal
torténd eladas ténye. A felek a vétel targyat - a szerzddéskotéskori allapotnak megfelelden -
az ingatlan 253/9743 eszmei hanyadédban hataroztdk meg. Az elado felszamoldja az adasvételi
szerzOdést nem mondta fel, attol nem allt el, ezt az ingatlan tulajdoni hanyadot nem tekintette
a felszamolasi vagyonba tartozonak. A 2018. oktober 9. napjan (az ingatlan tulajdoni hanyad
vonatkozasdban) elrendelt vagyonrendezési eljards sordn vagyonrendezoként a kordbbi
felszamolo keriilt kijeldlésre, aki a tulajdoni igényt nem fogadta el. A felperes kifogasa
alapjan a birosdg jogerds végzésében megallapitotta, hogy az igényét kiilon perben
érvényesitheti.

[10] Az elad¢ altal ligyvédi letétbe helyezett bejegyzési engedélyt 2019. junius 25.
napjan ugyan felvette, a tulajdonjog bejegyzésére iranyuld kérelme azonban jogerdsen
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elutasitasra keriilt arra hivatkozassal, hogy az adasvételi szerzddésben és a bejegyzési
engedélyben szerepld ingatlan tulajdoni hanyad eltér az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
tulajdoni hanyadoktol. Ennek oka az volt, hogy a felszamolo az ados altal kotott adasvételi
szerzddéseket — a felperesi jogeldd altal kotott szerzodés kivételével — tujrakototte. A
Zalaegerszegi Torvényszék a vagyonrendezési eljarast befejezettnek nyilvanitotta, a jogelddje
altal megkdotott adasvételi szerzodés targyat képezd ingatlan tulajdoni hanyaddal megegyezd
(az ingatlan-nyilvantartdsban 510/20082 eszmei hanyadként feltiintetett) ingatlan tulajdoni
hanyadot az V. r. alperes tulajdonaba adta.

[11] A jogelddje és az ados kozott az adasvételi szerzodés ugyan még a Polgari
torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban rPtk.) hatdlya alatt jott 1étre,
azonban a Polgari torvénykonyvrdl sz6l6 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) hatalyba
1épésével Osszefliggd atmeneti és felhatalmazd rendelkezésekrdl szold 2013. évi CLXXVIL
torvény (a tovabbiakban: Ptké.) 47. §-a értelmében a Ptk. hatalybalépésekor (2014. marcius
15.) folyamatban 1év0 elbirtoklasra is alkalmazni kell a Ptk. jogcimes elbirtoklasra (Ptk. 5:45.
§) vonatkozé rendelkezéseit azzal, hogy amennyiben a jogcimes elbirtokldshoz sziikséges
elbirtoklasi 1d6 mar eltelt, vagy abbdl egy évnél kevesebb van hatra, a birtokos az ingatlan
tulajdonjogat a Ptk. hatalybalépését koveto egy év elteltével (a konkrét esetben 2015. marcius
15. napjan) szerzi meg.

[12] A jogcimes elbirtoklds torvényi feltételei teljesiiltek. Az elbirtokolni kivant
tulajdoni hanyad (Ptk. 5:44. § (4) bek.) targydban a vevo és az elado kozott a XXV. szdmu
PED I. pontjanak megfeleld, érvényes ingatlan atruhdzasi szerz6dés jott 1étre. A vételarat
maradéktalanul teljesitette a felperesi jogeldd, 2009. szeptember 9.-én birtokba is Iépett,
megvaldsult az 6t éven at tartd, szakadatlan, sajatjaként torténd birtokolas. Az elbirtoklds mar
a felperesi jogelddnél bekdvetkezett, ezért az - 1/2014. PJE hatarozat 1. pontja szerint az (j
Ptk. alkalmazésa soran is megfelelden irdnyadd - PK 6.-nak megfelelden a felperes tarsasagi
jogi jogutodlassal (Ptk. 3:44. § (1) bek.) a vevd altaldnos jogutodava, és a tulajdoni illetdség
tulajdonosava valt.

[13] A 111.485.000,- Ft 6sszegii vételarbol 110.485.000,- Ft az ados bankszdmlajara
kertilt atutaldsra, az 1.000.000,- Ft kiilonbozet az adasvételi szerzddés 2.6.4. pontja szerint
vételarhatralék cimén - az eladd igényeinek megfelelden - ligyvédi letétbe helyezésre kertilt.
Mivel a harmadik személy részére torténd teljesités is szerzddésszeri (BH 2013.341.), a
letétbe helyezéssel fizetési kotelezettsége teljesitett. A letétbe helyezett vételar kotbérré kertilt
atmindsitésre, illetve az elado kotbér fizetési kotelezettségét biztositd ovadékka valt, s mivel
az adods a vallalt kotelezettségének nem tett eleget, az dsszeg mar 6t illette meg. (adasvételi
szerzOdés 8.7. pont).

[14] A torolt 1. r. alperes iligygondnoka a kereset elutasitdsat és a felperes
igygondnoki dijban marasztalasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a konkrét esetben nem
alkalmazhatéak a jogcimes elbirtoklas (Ptk. 5:45. §) szabalyai, mert az ingatlan-
nyilvantartasban szerepl6tdl eltérd tulajdoni hanyadokat tartalmazé adasvételi szerzddés az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges tartalmi kovetelményeknek nem felelt meg.
Az elbirtoklas altalanos feltételei (Ptk. 5:44. § (1) bek.) sem teljesiiltek, mert az elbirtoklasi
1d6 — a jogutddlast is figyelembe véve - még nem telt el. A jogalkotasrol szolo 2010. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban Jat.) 15. § (2) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a 2006.
évi V. torvény (a tovabbiakban: Ctv.) 2022. januar 1. napjaval hatalyba 1ép6 121. § (2a)-(2d)
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bekezdései a konkrét esetben nem alkalmazhatéak. A vagyonrendezd 2019. julius 8. napjan
adasvételi szerzOdéssel értékesitette az ingatlan tulajdoni illetéséget és a vagyonrendezési
eljaras a perinditast megel6zden lezajlott. A felperes altal felhivott Ptk. 5:183. §-a mas jellegii
esetekre iranyado.

[15] Az V. r. alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat
kérte. Elsddlegesen az aktiv felperesi perbeli legitimacié hianyéara hivatkozott. Allaspontja
szerint a Ctv. 121. § (2a) - (2b) bekezdései alkalmazasara nincs lehetdség, a Ctv. 2022. januar
1. napjat megel6z6 rendelkezései alkalmazandok. A Ctv. 131/S. §-a nem definidlja, hogy mi
tekinthetd folyamatban 1évo ligynek, ezt a Jat. 15. § (2) bekezdése szerint kell értelmezni. A
Ctv. modositott rendelkezései a folyamatban 1évé iigyek még hatralévé cselekményeire
alkalmazandok, a perbeli esetben ilyen cselekmény mar nincs, az ingatlant a vagyonrendezo a
Ctv. modositasat megelézéen értékesitette, a modositas lezart jogviszonyokra nem
vonatkozhat, szerzett jogait nem érintheti. A 2019. évben eldterjesztett igény még abban az
évben elutasitasra keriilt, igy a felperes a 30 napos keresetinditasi hataridon tul terjesztette
eld a keresetét. Ellenkez6 értelmezés esetén is csak akkor 1éphetne fel a felperes alappal, ha
2022. januédr 1. napjat kovetden megismételte volna elbirtokldsra torténd hivatkozasat a
vagyonrendezd felé¢, mely esetben az igény elutasitasatol szamitott 30 napon beliil
terjeszthette volna el6 a keresetét.

[16] Vitatta, hogy a jogcimes elbirtoklas konjunktiv feltételei teljesiiltek, mert nem
kertilt sor az ellenszolgéltatds maradéktalan teljesitésére és a tulajdonjog bejegyzése tartalmi
hiba (a tulajdoni hédnyadok az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdoni hanyadoktol
eltérése) miatt maradt el. Ha az elad6 elfogadta volna a vételarbol letétbe helyezett.
1.000.000,- Ft hatralékot a vételar teljesitéseként, Gigy nyilvan a tulajdonjog bejegyzési
engedély is kiadasra keriilt volna. A letéti szerzddést az eladd ald sem irta. A letett Osszeg
nem a vételar teljesitése, hanem az eladot terheld kotbérfizetési kotelezettség biztositéka volt.
A felszamolasi eljarasban a felperes nem jelentett be kotbérigényt. Végiil az tigyvédi letétbe
helyezett 0sszeg az elado felszdmoléasa soran nem keriilt (keriilhetett) kifizetésre, azt, mint az
eladot a felperesi jogeldddel szemben megilletd kovetelést rendelték kiadni a hitelezok
részére. (Zalaegerszegi TorvényszEék 2016. augusztus 23. napjan jogerére emelkedett
7.Fpk.20-10-0221054/59. sz. végzése). A felperes, mint a letevd jogutddja és a letétet kezeld
igyvéd 2019. janius 29-én mar nem kothetett jogszertien olyan megallapodast, hogy a letétbe
helyezett 0sszeget a felperesnek kell visszafizetni.

[17] A vagyonrendezés soran a vagyontargy értékesitése akkor lett volna mellézhetd,
ha a felperes igénybejelentése alapjan a vagyontargy tulajdonanak vagyonrendezési eljaras
keretében felperes altal torténd megszerzéséhez az dsszes hitelezé hozzajarul. Erre nem keriilt
sor, a vagyonrendezési eljarasban johiszem visszterhes szerzoként vasarolta meg a kérdéses
ingatlan tulajdoni hanyadot. A tulajdonjog bejegyzésére iranyuld kérelme a felperes igényét
rangsorban megeldzi, igy az 1997. évi CLXI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 5. § (4)
bekezdése és a 2/2005. (VI. 15.) PK vélemény 3. pontja értelmében a felperes az egyéb
torvényi feltételek fennallta esetén sem érvényesithetne vele szemben igényt. A felperes
tulajdonjoganak bejegyzésére nem keriilhet sor a tulajdonjog fenntartas (I11/30.) rangsoraban.
A perbeli esetben a Ptk. 5:182-183. §-a nem alkalmazand6. A bejegyzés torlése esetén nem a
felperes keriilne bejegyzésre, hanem a korabbi tulajdonos keriilne visszajegyzésre. Nem az
ingatlan-nyilvantartds, hanem a felperes altal benyujtott adasvételi szerzddés tartalma
helytelen, az ingatlan-nyilvantartasban szerepldé tulajdoni hanyad nevezdje valamennyi
tarstulajdonos esetében azonos.
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[18] A XIII. r. alperes a kereset teljesitését — amennyiben az vezetékjogat nem érinti
—nem ellenezte.

AlILr, L1, IV.r, VL. r, VIL 1, VIIL 1, IX. 1., X. 1., XI. 1. és XIL r. alperesek ellenkérelmet
nem terjesztettek elo.

[19] Az ellenkérelmekkel Osszefiiggésben a felperes arra hivatkozott, hogy az V. r.
alperes védekezése csak korlatozott tartalmu, a vele szemben eldterjesztett tlirési kereset
szerinti passziv perbeli legitimacidhoz igazodd (a tulajdonostarsi poziciojabol fakado)
ellenkérelem lehet. Ezzel szemben az V. r. alperes éppen a relevans, a tlirésre irdnyul6 kereset
vonatkozasadban nem fejtette ki, hogy az miért nem alapos. Bar nincs jelentdsége annak, hogy
az V. r. alperes mennyiben jart el a vagyonrendezés soran johiszemiien, de kifejezetten
rosszhiszemu volt, mert tarstulajdonosként tudta, hogy a felperesi jogeldd javara a tulajdonjog
fenntartassal torténd adéasvétel ténye az ingatlannyilvantartasba feljegyzésre keriilt, s azt is
tudta, hogy az értékesiteni kivant ingatlanrészt évek ota sajatjaként birtokolja a felperes.

Az Inytv. 7. § (1) bekezdése alapjan az V. r. alperes ranghely kifogasa is alaptalan. A
vagyonrendezési eljaras soran - a Ctv. 122. § (1) bekezdése értelmében - nem az adasvételi
szerz0dés, hanem a vagyonrendezést befejezd jogerds hatarozat alapjan keriil sor a
tulajdonjog bejegyzésére, emiatt onmagaban az adasvételi szerzédésre alapitott V. r. alperesi
kérelem ranghelyet sem alapoz meg. A Kuria Kfv.IV.37.961/2019/5. szamu itéletének [20]
bekezdése is megerdsiti azt, hogy ranghelyet csak olyan kérelemre lehet alapitani, melyhez a
bejegyzés alapjaul szolgald okiratot mellékelték.

I1I.

[20] Az elsofoku birosag itéletében megallapitotta, hogy a felperes jogelddje 2015.
marcius 15-én elbirtoklds jogcimén, majd a felperes 2017. december 31. napjan jogutddlas
cimén megszerezte a perbeli ingatlan tulajdonjogat 510/20082 aranyban. Megkereste az
ingatlaniigyi hatosagot, hogy a mar megsztint Alperesl ,fa.” tulajdonjoganak torlésével
egyidejiileg jegyezze be a felperes tulajdonjogat - a felperesi jogeléd kdzbensod
tulajdonszerzésére utaldssal - jogutodlads jogcimén. Kotelezte az alpereseket a felperes
tulajdonjoganak bejegyzése ¢és az elado tulajdonjoga egyidejii torlésének tiirésére. Ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kotelezte az V. r. alperest a felperes javara 3.657.600,-
Ft perkoltség megfizetésére. Az I. r. alperes ligygondnokanak dijat 60.000,- Ft-ban allapitotta
meg. Megallapitotta, hogy a lerott 1.500.000,- Ft eljarasi illetéket a felperes viseli.

[21] Arra hivatkozott, hogy az ellenkérelemben foglaltakkal szemben a felperes
(mint a vevd altalanos jogutdda) aktiv perbeli legitimacidval birt. A felperesi érveléssel
szemben az V. r. alperes pedig teljes korben védekezhet a tulajdonjog megallapitasara
iranyuld keresettel szemben, mert a tulajdonostarsak kozott a 2016. évi CXXX. térvény (a
tovabbiakban: Pp.) 36. § alapjan kényszerl pertarsasag all fenn.

[22] Mivel a Ctv. 121. § (2a) bekezdése szerinti 30 napos keresetinditasi hataridé a
4/2003. PJE hatarozatban foglaltaknak megfeleléen nem jogvesztd, igy az eléviilés
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nyugvasara iranyado Ptk. 6:24. § (2) bekezdésére figyelemmel a felperes a torvényi hataridén
beliil nyujtotta be keresetét 2022. janudr 4. napjan. A vagyonrendezési eljards nem az
értékesitéssel, hanem a birdsag végzésének jogerdre emelkedésével fejezddik be, az eléviilési
jellegl hataridorol a felperes csak a Ctv. modositas hatalybalépésével szerzett tudomast. Nem
alapos az az alperesi érvelés, hogy a felperesnek (2022. januar 1. napja utan) ismételten be
kellett volna jelentenie a tulajdoni igényét a vagyonrendezdnek, hiszen azt korabban mar két
alkalommal bejelentette, s masodik alkalommal utalt az adasvételi szerz6désre és a huzamos
idon keresztiil torténd birtoklasara is. Ezzel ellentétes értelmezés - értékelve a Kuria
Vpkf.V1.30.163/2022/2. szamu végzése [34] bekezdésében foglaltakat is -nem vezethetd le a
Ctv. 121. § (2a)-(2d) bekezdését beiktatd 2021. évi CXXXIV. térvény 39. § (1) bekezdéséhez
flizott miniszteri indokolasbdl, illetve e rendelkezések Alaptorvény 28. cikke szerinti
értelmezésébdl sem.

[23] Allaspontja szerint a jogcimes elbirtoklas Ptk. 5:45. §-a szerinti konjunktiv és
vitatott feltételei (a nem vitatottakat a Pp. 2. § (2) bek. és 203. § (2) bek. alapjan nem
vizsgalta) teljesiiltek. A felperesi jogeldd altal kotott adasvételi szerzédés a XXV. PED 1.
pontjaban az ingatlan tulajdonjogénak atruhdzésara irdnyul6 szerzédéssel szemben tamasztott
tartalmi kovetelményeket teljesiti, egyértelmiien meghatarozta a szerzddés targyat is. A
szerzOdésben és az ingatlan-nyilvantartasban szerepld tulajdoni hdnyad eltérés sem tette azt
kérdésessé - sem a jelen perben, sem a vagyonrendezési eljarasban nem volt ez vitatott - hogy
a kérdéses tulajdoni illetéség megegyezik a tulajdoni lap I1/62. pontjaban feltiintetett
510/20082 aranyu tulajdoni hanyaddal. A XXV.PED korén kiviil esé kovetelmények pedig -
az Inytv. 32. §-a altal meghatarozott — a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzéséhez sziikséges alaki kdvetelményeknek mindsiilnek.

A Ptk. 5:44. § (4) bekezdése ¢és a Ptk. 5:45. §-a alapjan megéllapitotta, hogy a tulajdoni
illetéséget a vevd (felperesi jogeldd) — a Ptké. 47. §-dban foglaltakra figyelemmel — 2015.
marcius 15. napjan elbirtokolta. A felperes jogutdodi mindsége is igazolt, emiatt a felperesi
kereset alapos. Egyediill annyiban nem talalta alaposnak a felperes keresetét, hogy a
tulajdonjog bejegyzésére nem keriilhet sor a III/30. rovatszdma alatti rangsorban, mert a
felperes a perben nem az annak megfeleld jogcimen, azaz az adasvételi szerz6désen alapulo
igényt érvényesitett.

[24] Ramutatott, hogy az ellenszolgaltatas teljesitése korében csak az volt a felek
kozott vitatott, hogy az 1.000.000,- Ft vételarhatralék is rendezett-e. Allaspontja szerint az
adasvételi szerzddés 2.6.4. és 8.7. pontja értelmében a felperes az 1.000.000,- Ft vételar
hatralék tigyvédi letétbe helyezésével a teljes vételarat teljesitette. Az itélkezési gyakorlat
szerint az ligyvédi letétbe helyezett Osszeg a jogosult javara teljesitett 0sszegnek mindsiil
(Kuria Pfv.1.21.301/2003/6.). A letétbe helyezést kovetden ezzel az Osszeggel mar az elado
rendelkezett - az adasvételi szerzodés 8.7. pontjaban foglaltaknak megfelelden - akként, hogy
azt tekintették az eladot terheld szavatossagi kotelezettség biztositékanak. A vételar
megfizetését nem befolyasolja az, hogy a letétben 1évo Gsszeget a letéteményes ligyvéd kinek
koteles kiadni. A vételar megfizetése a rPtk. 233. § (1) bekezdésébdl is levezethetd, mert a
hatralékra a letéti szerzddés alapjan (és az adasvételi szerzodés 2.6.4. és 8.7. pontja
értelmében) kozvetleniil az eladd szerzett jogosultsagot, ennek hidnyaban ugyanis nem tudott
volna ugyanezen Osszegre sajat szavatossagi kotelezettsége Dbiztositékaként letéti
kotelezettséget vallani. A kotbérfizetési kotelezettség a jogerds hasznalatbavételi engedély
kiadasahoz volt kotve. Az eladd torléséig nem sziiletett jogerds hasznalatbavételi engedély,
igy a felperest az elado torlését kovetden mar megillette a kotbér.
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[25] A vagyonrendezd (a korabbi felszdmold) 2019. aprilis 23-én kelt, a felperesi
tulajdoni igényt vitatd levelébdl, a letéteményes ligyvéd altal kiadott igazolasbol és a
vagyonrendezd tanuvallomasabodl azt allapitotta meg, hogy a felszdmold tudott a letéttel
teljesitett vételarhatralékrol, tudta azt is, hogy az elado nem teljesitett, igy a hasznalatbavételi
engedély és tarsashaz alapitas (mint a kifizetés feltételei) teljesiilésének hidnydban a letett
Osszeget nem vehette fel. A felszdmolas cselekményeinek jogszerlisége nem targya a pernek.
Abbol a koriilménybdl, hogy a felszamoldsi eljarasban a kérdéses 1.000.000,- Ft a Zrt2
hitelezd részére keriilt atadasra, nem kovetkezik az, hogy a felperes (illetve jogelddje) a
vételarbol ezzel az dsszeggel még tartozik. A jogcimes elbirtoklasra alapitott felperesi kereset
elbiralasa szempontjabol annak sincs jelent0sége, hogy a felperes mikor kérte a bejegyzési
engedély ligyvédi letétbdl torténd kiadasat, onmagabdl ebbdl nem lehet arra vonatkozd
kovetkeztetést levonni, hogy a szerzodést nem teljesitette.

[26] Minden alap nélkiil hivatkozott a felperes a Ptk. 5:183. §-ara. A konkrét esetben
sem a jogiigylet érvénytelensége, sem az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés utdlagos
helytelenné valasa fordulat nem all fenn. Mivel az ingatlannak mindig van tulajdonosa, a
bejegyzéssel egyiitt a korabbi tulajdonos tulajdonjoga sziikségképpen torlendd volt. Az V. r.
alperes széljegyként szerepld tulajdonjog bejegyzési kérelmérdl a vagyonrendezési eljaras
befejezését kdovetden, és a vagyonrendezési eljarasban hozott birdsadgi hatarozat alapjan
(annak tartalma fliggvényében az ingatlaniigyi hatdsag jogosult donteni.

[27] A perkoltségrol a felperesre kedvezObb 95-5 %-os pervesztességi-pernyertességi
arany mellett hatarozott azzal, hogy felszamitas (Pp. 81. § (1) és (3) bek.) hidnyaban nem
vette figyelembe perkodltségként a felperes altal eldzetesen lerott illetéket. A felperes és az V.
r. alperes javara az iigyvédi munkadijat egyarant a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet — a
tovabbiakban: IM rendelet — 3. § (2) bekezdése alapjan hatarozta meg (a felperes esetében
AFA-val novelten) és a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan az V. r. alperest a kiilonbozeti
Osszegben marasztalta. Az ligygondnok dijat a 32/2017. (XI1.27.) IM rendelet 3. § (1)-(3)
bekezdése és 5. §-a alapjan hatarozta meg a kirendelt tigyvédi oradij (2017. évi LXXVII.
torvény 36. § (8) bek.) tizszeresében azzal, hogy azt a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan az
allam viseli.

IV.

[28] Az 1. 1. alperes fellebbezésében az elsofoku itélet megvaltoztatasat és a kereset
teljes elutasitasat és a felperes els6- €s masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte. A
perinditas feltételeinek hianya korében fenntartotta azon allaspontjat, hogy a felperes
kozvetleniil nem terjeszthette volna elé a keresetét. A Ctv. 2022. januér 1. napjan hatalyba
Iépett 121 § (2a) és (2b) bekezdése folytan a felperesnek tulajdoni igényét elobb a
vagyonrendezési eljarasban kellett volna eldterjeszteni és csak ennek elutasitdsatol szamitott
30 napon beliil fordulhatott volna keresettel a birosaghoz. A Ctv. 131/S. §-a nem irja azt eld,
hogy a jogszabalyi modositdst megelézden eldterjesztett tulajdoni igény elutasitasat is
figyelembe lehet venni. Tévesen alkalmazta az elsdfokubirosag a Ptk. 6:24. § (2) bekezdése
eléviilés nyugvasara vonatkozo rendelkezését is. [els6foku itélet [69] bek.] Olyan igény
kapcsan, amely a korabbi jogszabalyi hattér alapjan nem is volt érvényesithetd, fel sem meriil
az eléviilés és annak nyugvasa kérdése. Ellenkezd értelmezés esetén pedig, mivel az
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eléviilésre nyugvasara a felperes nem hivatkozott, az elséfoku itélet sérti a Pp. 2. § (2)
bekezdését és 342. § (1) és (3) bekezdését.

[29] Tévedett az els6foku birdsag az ligy érdemében is, mert a jogcimes elbirtoklas
Ptk. 5:45. §-a szerinti feltételei nem teljesiiltek. A jogcimes elbirtoklas sziikségképpen hibas
tulajdonatruhazast feltételez, de csak alakszerliségi hidnyok €s az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés hidnya orvosolhatdé altala. (Kuaria Pfv.20.305/2021/12. sz. precedensképes
hatarozata). Az okirat tartalmi kovetelményeit az Inytv. 29-38. §-a részletezi, s e
kovetelmények kozott szerepel a bejegyzéssel érintett tulajdoni hanyad (Inytv. 32. § (1) bek.
¢) pont) ingatlan-nyilvantartassal 6sszhangban allo megjelolése is. Az F/30. sz. alatt csatolt
ingatlaniigyi hatosagi hatdrozat és a kozigazgatdsi hatdrozat birdsagi feliilvizsgalata irant
indult perben el6terjesztett védirat (keresetlevél F/31. sz. mell) is 1ényeges, hidnypotlas
keretében nem poétolhatd tartalmi hidnyossdgnak mindsiti ezt, rdmutatva arra, hogy a
109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: Inytv. Vhr.) 6. § (1) bekezdése értelmében
csak a mar bejegyzett tulajdoni hanyadokhoz pontosan igazod6 eszmei hanyadra jegyezhetd
be a tulajdonjog. Jogi allaspontja alatdmasztasaként egy tanulmanyt is csatolt (Tucsek Maté:
A jogcimes elbirtoklas kérdései ; DIM, 2021/1-2., 81-89. 0.) Sérelmezte, hogy az els6foku
itéletbdl az sem deriil ki, hogy ezt miért tekintette az elséfoku birdsag alaki kdvetelménynek.

[30] Allaspontja szerint az elséfoku itélet [81]-[82] bekezdése részben iratellenesen,
részben pedig az okiratok téves értelmezése alapjan Aallapitotta meg azt, hogy az
ellenszolgaltatas teljesitésére sor keriilt. Az utolsé 1.000.000,-Ft teljesitése nem igazolt. Az
F/38. alatt csatolt tigyvédi letéti szerz6dést - noha a fejrész kedvezményezettként jeloli 6t - az
eladd nem irta ald. Az 1.000.000,- Ft pedig nem a vételar teljesitéseként, legfeljebb egy
kotelezettség biztositékaként keriilhetett letétbe helyezésre, de a felek nem az 1.000.000,- Ft
letétbe helyezését tekintették a vételar teljesitésének. A tulajdonjog bejegyzéséhez adott
hozzajarulas kiaddsanak feltételei sem teljesiiltek, mert a bejegyzési engedély letétbe
helyezésérdl sz6lo 2009. augusztus 14. napjan létrejott (F/16.) letéti szerzédés 3.1. pontja az
utolso vételarrészlet megfizetéséhez kototte a bejegyzési engedély kiadasat, s nem a letétbe
helyezéshez. A felperes a per soran nem hivatkozott arra, hogy 1.000.000,- Ft Osszegl
kotbérkovetelése allna fenn, ha lett volna ilyen kovetelése, azt az ados felszamolasa soran be
kellett volna jelentenie. Emiatt az elséfoku itélet [86] bekezdése tévesen allapitja meg azt,
hogy a felperest (az ados torlését kovetden) a fenti 6sszeg kotbér cimén megillette. A Pp. 373.
§ (3) bekezdésére hivatkozassal a teljes vételar megfizetését cafold bizonyitékaként kérte
értékelni a korabbi felperesi jogi képviseld altal az elado felszdmoloja részére 2013. jalius 25.
hogy a felszamolotol a fenti e-mail 1€térdl csak az elséfoku itélet kézbesitését kdvetden (2023.
augusztus 21. napjan) szerzett tudomast, s annak elbirdlasa esetén ra nézve kedvezobb itéletet
eredményezett volna.

[31] Az V. r. alperes az els6foku itélet részben torténd megvaltoztatasat, s az 6t
els6foktl perkdltségben marasztaldo rendelkezés mell6zését, illetve a felperes altala lerott
fellebbezési illetékben (792.608,-Ft) ¢és megallapodas szerinti masodfoktl {igyvédi
munkadijban marasztalasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a felperes keresetét érdemben az
igygondnok ellen kellett, hogy elbterjessze, a tulajdonostarsak perben alldsa csak formalis
volt, veliik szemben a kereset csak tiirésre iranyult. A felperes - minden ésszeri magyarazat
nélkiil, 6t megkiilonboztetve — csak vele szemben terjesztett eld perkdltségigényt, ezért azt az
elsofoku birdsagnak el kellett volna utasitania. Tény, hogy 6 nem csupan tulajdonostars,
hanem a vagyonrendezési eljarasban az ingatlan-nyilvantartasban bizva (johiszemiien) és
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adasvételi szerzddés alapjan (visszterhesen) szerzé fél is, ugyanakkor vélasziratdban a
felperes is azt hangsulyozta, hogy a perbeli szerepe ¢és ellenkérelme kizardlag a
tulajdonostarsi mindségéhez igazodod lehet, s az els6foku itélet is kizardlag, mint
tarstulajdonost kotelezte 6t tirésre. Bar a Pp. 81. § (2) bekezdésében felsoroltakat (a koltség
Osszege, a felmeriilésének 1ényeges koriilményei, s az, hogy a koltség a perbe vitt mely jog
érvényesitésével Osszefliggésben mertilt fel) a felperes nem részletezte, de az elséfoku birosag
a perkoltség 0sszegét - mérlegeléssel - az alperesek tulajdoni hanyadai szerint is feloszthatta
volna vagy erre vonatkozé nyilatkozatot kérhetett volna a felperestdl. Ezzel szemben az
els6fokl birdsag azt értékelte a terhére, hogy az ingatlan-nyilvantartasban bizva johiszemiien,
ellenérték fejében szerzett tulajdonjogot, amivel azt fejezte ki, hogy a szerepe a perben
érdemi. Iratellenes az elséfoku itélet [100] bekezdése, mely szerint a felperesi
perkoltségigénnyel szemben nem volt ellenkérelme, mert a kereset teljes elutasitasat kérte,
ami magaba foglalja a perkoltségigény elutasitisat is.

[32] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat és az
I. és V. 1. alperes (AFA-val ndvelt) masodfoku iigyvédi munkadijban marasztalasat kérte. A
perindités feltételei fennalltaval kapcsolatban megismételte korabbi érvelését, s az I. r. alperes
ezzel ellentétes allaspontjat formalistinak mindsitette. Ramutatott, hogy a Ctv. modositasa
nem valtoztatott a vagyonrendezési eljaras targyan, az anyagi jogszabalyokon, a
vagyonrendezd hataskorén, igy azon sem, hogy a vagyonrendezési eljarasban tulajdoni igény
nem érvényesithetd. A jogalkotdé nem szabalyozta azt sem, hogy a vagyonrendezé mily
modon fogadhatna el a tulajdoni igényt, emiatt a jozan ésszel is ellentétes lenne 6t egy Gjboli
¢s nyilvanvaldéan eredménytelen igénybejelentésre kotelezni. A jogalkotd azzal, hogy a
modositast a folyamatban 1év6 eljarasokban is alkalmazhatonak mindsitette, azt a szandékat
fejezte ki, hogy az 1j (az eljarasokat gyorsitd) jogintézményt az érintettek miel6bb vehessék
igénybe. A nem vitdsan érvényes ¢és hatalyos adasvételi szerzodés alapjan a tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését kizardlag az adasvételi szerzodésben szerepld és
az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett tulajdoni hanyadok eltérése akadalyozta meg, amit
helyesen mindsitett az els6foku birdsag - a polgari jog tartalmi kdvetelményein talmutatd -
alaki kovetelménynek. A jogcimes elbirtoklas masik vitatott feltétele, az ellenszolgaltatas
teljesitése is igazolt. A szerzddési szabadsag (rPtk. 200. § (1) bek.) lehetové tette, hogy ugy
allapodjanak meg a felek (adasvételi szerzddés 2.6.4.), hogy a vételar egy részét ne az elado
kezeihez fizesse meg. Az 1.000.000,- Ft-ot- okirattal igazoltan — vételar hatralékként utalta
at. Az mar a vételar megfizetésével 0ssze nem fiiggd kérdés, hogy ennek jovairasat kovetden
az Osszeget a felek a kotbér biztositéknak tekintették (BH2005. 137., BH2020. 206.). Nincs
jelentésége annak, hogy a letéti szerz0dést az ados nem irta ald, mert az kétoldalu (a letevo és
letéteményes kozotti) megallapodas, s nem kizart, hogy abban - harmadik személy javara
sz0l6 szerzddési rendelkezésként - kedvezményezettet jeloljenek meg (rPtk. 233. §). Az . r.
alperes fellebbezéséhez csatolt bizonyiték - a Pp. 373. § (3) bek. feltételei hidnyaban - nem
vehet6 figyelembe. Késedelmes eloterjesztése kapcsan fennall az 1. r. alperes onhibaja, mert
gondos pervitel mellett mar az els6foku eljaras alatt megkereshette volna a vagyonrendezét, s
annak tanukénti meghallgatdsa soran is feltehette volna kérdéseit. Az adasvételi szerzodés
egyértelmii rendelkezésével szemben egyébként sincs bizonyitd ereje az utdlagos levelezésbol
kiragadott megfogalmazasnak. Az V. r. alperes fellebbezésével szemben eldterjesztett
fellebbezési ellenkérelmében arra hivatkozott, hogy — szemben a tobbi tulajdonostarssal - az
V. 1. alperes a perre okot adott, mert az adasvételrdl és a felperesi birtoklasrol tudva licitalt az
ingatlanra, s kotott adasvételi szerzOdést. A per soran is aktivan a kereset elutasitdsa
érdekében jart el, s 6 maga is jelentds perkoltségigényt tamasztott vele szemben.
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V.
[33] Az 1. és V. r. alperesek fellebbezése nem alapos.
[34] Az itélotabla az elsofoku itéletet a fellebbezések és fellebbezési ellenkérelmek

korlatai kozott biralta feliil [Pp.370.§ (1) bek.; Pp. 371.§ (1) bek.]. Fellebbezés hidnyaban
nem érintette az elséfoku itélet keresetet részben elutasitd rendelkezését. Az els6fokt birdsag
a fellebezéssel érintett korben a jogvita elbirdlasdhoz sziikséges tényallast feltarta, azt
helyesen allapitotta meg, s abbdl érdemben helytalloan kdvetkeztetett arra, hogy a perinditas
feltételei fennalltak (a felperes igényérvényesitése megfelelt a Ctv. 121. § (2a) és (2b)
bekezdéseiben foglaltaknak), illetve a jogcimes elbirtoklas Ptk. 5:45. §-a szerinti konjunktiv
feltételei is teljesiiltek. Az itélétabla — az aldbbi pontositdssal — az elséfoku itélet jogi
indokolasaval 1s egyetért. Az elsOfokii birdsag a Pp. perkoltségviselésére vonatkozo
rendelkezései helyes alkalmazasaval dontott a perkoltség targyaban is. Mindezekre
figyelemmel az itélétabla sem a per f0 targya, sem a perkoltség vonatkozasdban nem latott
lehetdséget az elsdfoku itélet megvaltoztatasara.

VL

[35] A Ptk. 5:37. §-a szerint, ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-
nyilvantartdson kiviil szerezte, igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogit az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezzék. A felperes az eladd torléséig (2016. augusztus 19. napjaig)
felléphetett volna a jogcimes elbirtoklasra alapitott keresettel. Az eladd torlésével az igény
érvényesithetdségének 4atmeneti akadalya 4llt eld, ami a vagyonrendezési eljaras
megindulasaval részben elhérult, mert a Ctv. rendelkezései (mind 2022.01.01. el6tt, mind
azutan) egy kivételes korben, de lehetdvé tették a tulajdoni igény nemperes eljarasban torténd
érvényesitését. A vagyonrendezési nemperes eljarasban a tulajdoni igény akkor rendezhetd
(és az érintett vagyontargy értékesitése akkor melldzhetd), ha az eljarasban részt vevok azt
kozosen kérik, valamint megeldlegezik, illetve megfizetik az eljaras lefolytatasaval enélkiil is
felmeriil6 koltségeket és a vagyonrendezo dijat. A Ctv. 122. § (2) bekezdése értelmében az
eljarasban részt vevok az erre vonatkoz6 megallapodasukat azonban még az értékesités
megkezdése elott be kell, hogy jelentsék a vagyonrendezonek. E specidlis feltételek fennallta
hianyaban - a Ctv. 2022. januar 1. napjat megel6z0 rendelkezési alapjan - a tulajdoni igény
érvényesitésére (alperes l1éte hianyaban) nem volt mdd, a perinditéas feltételei nem alltak fenn,
a tulajdoni igénnyel fellépni kivanonak be kellett varni a vagyonrendezési eljaras végét, s
ezutan léphetett, fel az annak eredményeként tulajdonosként legitimalt személlyel (mint
alperessel) szemben.

[36] A Ctv. 121. § (2a) és (2b) bekezdése 2022.01.01. napjatol hatalyos és a
folyamatban 1évé ligyekben is alkalmazandd rendelkezése csak az igény perben torténd
érvényesitése korében és annyiban hozott valtozast, hogy — amint azt az els6foku birdsag is
helyesen felismerte -athidalta a vagyontargyra vonatkoz6 tulajdoni igény perben torténd
érvényesitésének 4atmeneti akadalydbol fakaddé fenti problémat azzal, hogy (a
vagyonrendezési eljarast kovetden indithatd perhez képest fakultativ jelleggel) lehetdvé tette
mar a vagyonrendezési eljards folyaman a tulajdoni per iigygondnok ellen torténd
meginditasat. A Ctv. korabbi rendelkezései alapjan a vagyontargy értékesitése utan, de még a
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vagyonrendezési eljards jogerds befejezése eldtt a felperes tulajdoni igényét semmilyen
formaban nem érvényesithette. 2022. janudar 1. napjan ennek lehetésége nyilt meg.

[37] Az elsofoka itélet jogi indokolasat az itélotabla kiegésziti azzal, hogy a
vagyontargy értékesitését kovetéen a tulajdoni igény nemperes -eljardsban torténd
érvényesitését sem a Ctv. korabbi, sem a hatalyos rendelkezési nem tették lehetové. Emiatt
formalista az I. r alperes azon okfejtése, hogy a felperes az igénybejelentést (az értékesités
tényére figyelemmel teljesen céltalanul) a Ctv. méddositasa utan meg kellett volna, hogy
ismételje, s a perinditds lehet6sége ennek elmaraddsa miatt meg sem nyilt. Az igényt a
vagyonrendez6 nem fogadhatta volna el, az eleve céltalan igénybejelentés elvarasa nem all
Osszhangban a Ctv. mddositott rendelkezései céljaval, a tulajdoni igények mieldbbi, még a
vagyonrendezési eljaras befejezését megeldzden torténd rendezésének lehetoveé tételével.
Emellett helyesen értékelte az els6foktl birdsdg annak tényét, hogy — amikor az igény
elismerésére még lehetéség volt - a felperes a vagyonrendezési eljarasban mar €It a jelen
keresetével megegyezd tartalmt igénybejelentéssel, mely elutasitasra keriilt, s ehhez képest
amint megnyilt a perinditds lehetdsége, azzal hataridon (napokon) beliil €lt is. A felperes
2019. aprilis 17. napjan kelt igénybejelentése (bar nem hasznélta a jogcimes elbirtoklés
kifejezést és nem utalt a jogszabalyi rendelkezésére sem) tartalmaban feldlelte a jogcimes
elbirtoklas torvényi tényallasat, abban a felperes utalt az adasvételi szerzodésre, arra, hogy a
teljes vételarat megfizette az eladd részére és lassan 10 éve folyamatosan zavartalanul
birtokolja az ingatlant. A fenti két koriilményre figyelemmel az elséfoku birosag a jogalkotoi
céllal Osszhangban értelmezte a 2021. évi CXXXIV. torvény Ctv. 121. §-at modosito
rendelkezéseit, s helyesen allapitotta meg, hogy az Alaptdrvény 28. cikke szerinti
értelmezésnek az felel meg, ha a felperestol nem koveteli meg a Ctv. mddositas hatalyba
1épését kdvetden (a korabbival azonos tartalmu) bejelentés megismétlését.

[38] A jogalkot6 a tulajdoni igény perben torténd érvényesithetdségének (atmeneti)
akadalyat orvosolta a Ctv. mddositasdval. A meg sem nyilt igényérvényesitési lehetdség és
hataridé kapcsan az eléviilés nyugvasa nem vizsgéalhatd, emiatt az ezzel 6sszefliggd okfejtést
az itélétabla mellézi az elséfoku itélet indokoldsabol. Az 1. r. alperes fellebbezésében
foglaltakkal szemben emiatt a felperesnek nem kellett az eléviilés nyugvasara hivatkozni, s az
elséfoku itélet sem sérti a fellebbezésben megjeldlt jogszabalyi rendelkezéseket (Pp. 2. § (2)
bek., Pp. 342. § (1) és (3) bek), s mindez nem véltoztat azon, hogy az elséfoku birdsag
jogértelmezése egyebekben helyes volt.

VIL

[39] Helyesen ismerte fel az elsdfoktl birosag azt is, hogy a jogcimes elbirtoklas
konjunktiv torvényi feltételei megvaldsultak. Az L. r. alperes érvelésével szemben a Ptk. 5: 45.
§-aban irt, a felperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését kizard
alakszertiségi kovetelménynek mindsiil a tulajdonjog bejegyzésének alapjaul szolgald
okiratban a megszerezni kivant tulajdoni hanyad ¢€s az ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdoni
hanyad eltérése (Inytv.29. §, 32. § (1) bek. ¢) pont).

A jogcimes elbirtoklassal érintett szerzddés alaki és tartalmi kovetelményeit helyesen
hatarolta el az els6foku birosdg a XXV. szamu PED elvei mentén. Ertelmezése helyességét
tamasztja ala a Nagykommentar a Polgéari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvényhez
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(szerkesztette: Vékas Lajos/Gardos Péter) Ptk. 5:45. §-dhoz fiizott magyarazata is, mely
szerint az ingatlan tulajdonjoganak &truhazasara irdnyuld szerzddések egyik sajatos
problémadja, hogy a maganjogi érvényességi tesztet kiallo szerzédések alapjan sem keriilhet
sor tulajdonjog bejegyzésére, ha az okirat nem felel meg az ingatlan-nyilvantartasi
szabalyokban meghatarozott alaki kellékeknek. Megjegyzi az itélétabla, hogy a
fellebbezésben is felhivott tanulmany (Tucsek Maté: A jogcimes elbirtoklas kérdései, DJM,
2021/1-2. 81-89. oldal) idézett részlete is a dokumentum okirati jellegéhez kapcsolodo,
alakszertiségi kovetelményekkel 6sszefliggd hibaként nevesiti a bejegyzéssel érintett tulajdoni
hanyad eltérését.

[40] Béar a fellebbezésben hivatkozott F/30. és F/31. alatt csatolt ingatlaniigyi
hatosagi hatarozatok az ingatlanhanyad pontatlan meghatarozéasat lényeges - hianypotlas
keretében nem poétolhatd - tartalmi hidnyossagként irjak koriil, ez a jogi allaspont a birosagot
a Pp.263.§ (2) bekezdése értelmében nem koti. Az eltérd szohasznalat oka az az eltérd jogagi
megkozelités. Mig a polgari jog az adésvételi szerzOdéssel szemben tamasztott tartalmi
kovetelményként — egyebek mellett - megelégszik a vétel targyanak egyértelmu
beazonosithatd megjelolésével, addig az ingatlan-nyilvantartdsi jog a bejegyzés alapjaul
szolgalo okirat elengedhetetlen (e jogag szerint) tartalmi kellékeit ennél tagabb korben vonja
meg. Mindez nem valtoztat azon, hogy a Ptk. 5:45. §-a szempontjabdl az ingatlan tulajdoni
hanyad ingatlan-nyilvantartassal 6sszhangban allo megjelolése alakszertiségi kovetelménynek
mindsiil. A Ptk. 5:45. §-a feltételeinek megvaldsuldsa korében a Ptk. és az ahhoz kapcsolodd
értelmezés €s nem a az ingatlan-nyilvantartasi jog az irdnyado. Az elsofoku itélet értelmezése
megfelel a Kuria precedens értékii P£v.20.305/2021/12. szamu itélete [24] bekezdésében
foglaltaknak, s e téren indokolasa sem tekintheté hianyosnak.

VIIL

[41] A Ptk. 5:45. §-a szerinti (és vitatott) konjunktiv feltételek teljesiilése
szempontjabol annak volt még jelentdsége, hogy a felperes az adasvételi szerzédés 2.6.4.
pontjaban foglaltaknak megfeleléen eleget tett-e az utolsd vételarrészlet megfizetésére
vonatkoz6 kotelezettségének.

[42] Az els6foku birdésag helyesen fogadta el igazoltnak azt, hogy a vevd az
adasvételi szerzddés 2.6.4. pontjaban foglaltaknak megfelelden az ligyvédi letéti szerzodésben
meghatarozott bankszamlara az 1.000.000,-Ft-ot atutalta. Ennek megtorténtét igazolja 42. sz.
alatti letéti igazolas, a felszdmol6 (tan12) tantivallomasa [68. sz. jkv. 10.0. (5) bek.], illetve az,
hogy a felszamol6 a tulajdonjog fenntartas ténye ellenére sem tekintette az ingatlant az elado
felszamolasi vagyondba tartozonak. Az . r. alperes altal a fellebbezéshez csatolt - a felperesi
e-mail tartalmara eleve csak kozvetetten utald, s az elséfoku itélet meghozatalat kovetden kelt
- vagyonrendezOi nyilatkozat tartalmanak figyelembevételére a Pp. 373. § (3) bekezdése
alapjdn nem volt lehetéség. Az 1. r. alperes végig a teljesités hianyat allitotta, a
vagyonrendezd ezt igazold nyilatkozata, iratai beszerzése irant mar az elséfoku eljaras soran
eljarhatott volna, ennek elmaradésa az I. r. alperes 6nhibaja.

[43] Az elséfoku birosdg az adasvételi szerzddés és az tligyvédi letéti szerzddés
helyes értelmezésével indult ki abbdl, hogy a felperes a letétbe helyezéssel az 6t terheld
ellenszolgaltatast maradéktalanul teljesitette. Az I. r. alperes fellebbezésében foglalt érveléssel
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szemben nincs annak jelentdsége, hogy a (f0szabalyként kétalanyu) letéti szerzédést csak
annak alanyai irtak ald és az eladd (mint kedvezményezett) nem. Az adasvételi szerzodés
2.6.4. pontja maga utal arra, hogy a letétbe helyezésre a szerz6dés 8.7. pontja
rendelkezéseinek megfeleléen (érdekében) keriil sor. Az adasvételi szerzodés 8.7. pontjaban
az eladd — szavatossdg keretében - vallalta, hogy a hasznalatbavételi engedély jogerdre
emelkedésétol szamitott hat honapon beliil a tarsashdz is bejegyzésre keriil. E kotelezettsége
biztositasara vallalta, hogy 1.000.000,- Ft biztositékot nyujt (,,kotbér” cimén), oly moéddon,
hogy a 2.6.4. pont szerinti vételarhatralékbol (nem 6, hanem a vevd) utal at 1.000.000,- Ft-ot
ugyvédi letéti szerz6désben meghatarozott bankszamlara.

[44] Az adasvételi szerzddés fenti két rendelkezésének kolcsonds egymadsra utalasa
¢s megfogalmazasa nem értelmezhetd masként, minthogy a felperes a letéti szerzodés
megkotésével és az 1.000.000,- Ft letéti szamlara utalasaval a vételarfizetési kotelezettségét
teljesiti. Ez az 6sszeg ezt kovetden mar - az elado rendelkezési joga gyakorlasa folytan — az
eladot terheld kotbérfizetési kotelezettséget biztositd letétnek (ténylegesen a kotbérkovetelés
biztositasara szolgald dvadéknak) mindsiil. E sajatos technikai megoldassal csak azt hidaltak
at a felek, hogy az eladonak is kiilon letéti szerzodés alapjan kelljen ugyanekkora 0sszeget —
ovadékként - letétbe helyeznie. Annak nincs jelentOsége a vételar teljesitése szempontjabol,
hogy az adasvételi szerzodés 2.6.4. pontja értelmében a teljes utolsé vételarrészlet (9 millid
Ft) esedékessé valasat megeldzden teljesitett a felperes. A felperes altal ilyen formaban atutalt
1.000.000,- Ft vételarrészlet visszafizetésérdl az adasvételi szerzédés nem rendelkezett, igy
csak az a kovetkeztetés vonhat6 le, hogy a felek azt az rPtk. 200. § (1) bekezdésén alapulo
jogukndl fogva maguk mindsitették at a vételarrészletet olyan, az eladodt terheld kotbért
biztositd ovadékka, melyet az eladd a fenti (sajatos) modon adott at. A rPtk. 270.§ (2)
bekezdése ételmében atadasnak kell tekinteni minden olyan eljarast, amely alapjan az 6vadék
targya egyértelmiien azonosithatdé modon a kotelezett hatalmabol a jogosult hatalmaba keriil,
vagy a kotelezett korlatlan rendelkezése aldl egyébként kikeriil, kiilondsen a bankszamlén,
értékpapirszamlan, értékpapir-letéti szamlan valo jovairast, ideértve a kotelezett vagy
harmadik személy szamlajan a jogosult javara torténd jovairast is. Helyesen ismerte fel az
elséfoku birdsag azt is, hogy a letét atutalasat (azaz a felperes teljesitését, illetve az 6vadék
nyujtasat) kovetden torténtek (az eladd felszamolédsa soran a vagyonfelosztas; a letétben 1évo
Osszeg felperes altali felvétele) a jogvita elbirdlasa szempontjabodl sulytalanok, a vételar
megfizetettségét mar nem befolyasoljak.

[45] Az ingatlan tulajdoni hanyad tulajdonjoganak ingatlannyilvantartason kiviili
(jogcimes elbirtoklds cimén torténd) megszerzésének torvényi feltételei igazoltak. Az
elséfoku itélet annyiban pontositandd, hogy a tulajdonszerzés idépontja a Ptké. 47. §-aban
foglaltak szerinti 2015. marcius 15. napjanal késébbi, az utolsod részlet letétbe helyezését
kovetd ot év eltelte szerinti 2015.03.22.

IX.

[46] Az itélétabla nem taldlta alaposnak az V. r. alperes altal az elséfoku itélet 6t
perkdltségben marasztalé rendelkezése vonatkozasdban eloterjesztett fellebbezést sem. A
fellebbezésben foglaltakkal szemben a perkoltség — a Pp. 80. §-a és 170. §-a egybevetésébol
kovetkezOen - nem része a keresetnek. A felperes csak a Pp. 80. §-aban foglaltaknak
megfeleld, a tulajdonjoga perben torténd érvényesitésével okozati Osszefliggésben allo és
sziikségképpen felmeriilt koltséget érvényesitett €s az els6fokt birdsag is csupan ilyen
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koltséget itélt meg - a felperes felszamitasdhoz igazododan - az V. r. alperes terhére. A felperes
tulajdoni igénye csak egységesen, valamennyi tulajdonostars perben allasa mellett volt
érvényesithetd. Emiatt az tigyvédi munkadijigény vonatkozasaban a felperesnek nem kellett a
Pp. 81. § (2) bekezdése szerint részletezni, hogy az mely jog érvényesitésével dsszefliggésben
meriilt fel, s erre vonatkozé indokolasi kotelezettség, vagy mérlegelési kotelezettség az
elsofoku birdsagot sem terhelte, igy e téren nem is mulaszthatott.

[47] Az V. r. alperes fellebbezésében foglaltakkal szemben a keresetlevélben a
felperes indokat adta annak, hogy miért kizarélag az V. r. alperessel szemben 1ép fel
perkdltségigénnyel: ,,Jelenleg még csak a megvasarolt ingatlan a vagyonrendezési eljarasban
megszerezni kivan6 V. r. alperessel szemben terjesztjik el6”. A felperesnek a
perkdltségigényét nem kellett ezt meghaladoéan indokolni. Helyesen mutatott ra az els6foka
birésag, hogy perbeli pozicidja alapjan az V. r. alperes — a kényszer(i pertarsasag tagjaként —
teljeskortien védekezhetett a keresettel szemben, ahogyan azt meg is tette, a felperes ezzel
ellentétes érvelése nem volt helytalld. A fellebbezésben foglaltakkal szemben nem az keriilt
az V. r. alperest perkoltségben marasztalé rendelkezés kapcsan értékelésre, hogy az V. r.
alperes a pert megel6zden megvasarolta a vagyonrendezési eljarasban az ingatlan tulajdoni
illetéséget. A perkoltségfizetési kotelezettségét az alapozta meg, hogy az V. r. alperes - alap
nélkiil - érdemben vitatta a felperes keresetét. Csak megjegyzi az itélotabla, hogy a
marasztalas alapja az els6foku itéletben szerepld Pp. 83. § (1) bekezdése helyett helyesen a
Pp. 83. § (2) bekezdése els6 mondata.

[48] A fentiekre tekintettel az itéldtabla az elséfoku itéletet (a rendelkezd rész
tulajdonszerzés idOpontjara vonatkozd és egyebekben a végrehajthatdsdg 4ltal indokolt) a
szOvegezést érintd pontositasa mellett a Pp.383.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[49] Az eredményteleniil fellebbezdé V. r. alperes 3.657.000,- Ft masodfoku
pertargyérték alapulvételével a Pp. 364. §-a alapjan alkalmazand6 Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan koteles a felperes masodfoku perkoltségének megtéritésére, mig sajat masodfoku
perkoltségét a Pp. 83. § (5) bekezdése alapjan maga viseli. Az itélétabla a felperes masodfoka
perkoltségét az V. r. alperesi fellebbezés vonatkozasdban a fenti pertargyérték alapjan a
32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése a) pontja, (5) bekezdése és 4/A. § (1)
bekezdése alapjan hatarozta meg. A Pp. 89. §-a szerint, ha jogszabaly értelmében a pert
iigygondnok ellen kell meginditani, az ligygondnok helyett a perkoltséget — jogszabalyban
meghatarozott moédon — az allam tériti meg. Az eredményteleniil fellebbezd I. r. alperes
helyett a felperesnek az allam altal megtéritend6 (100.000.000,- Ft masodfokt pertargyértékre
esd) ugyvédi munkadijat az itél6tabla az IM rendelet mar hivatkozott rendelkezései alapjan,
de az IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan — a madsodfoku eljarasban kifejtett jogi
képviseleti tevékenység kisebb iddsziikséglete miatt - mérsékelt dsszegben hatdrozta meg,
melynek megtéritésére a 34/2017. (XI1.27.) IM rendelet az irdnyado. Az itéldtabla az I. r.
alperes ligygondnoki dijat - 6.000,- Ft /6radij alapulvételével - 30.000,- Ft-ban allapitotta
meg a 32/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (1) és (2) bekezdése, 5. § (2) bekezdése és a 2017.
évi LXXVIIL. torvény 36. § (8) bekezdése alapjan alkalmazando 2022. évi XXV. torvény 69.
§ (4) bekezdése alapjan. Az 1. r. alperes az 1990. évi XCIII. torvény 38. § (4) bekezdése
alapjan nem volt koteles a fellebbezési illetek eldzetes megfizetésére és a Pp. 102. § (4)
bekezdése alapjan annak viselésére sem kotelezhetd. Az iigygondnok fellebbezésére eso
illeték a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan az dllam terhén marad.
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Gydr, 2023. december 13.

Dr. Szalay Robert sk.
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