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[télet

A Févarosi [télétabla az elséfoka birdsag itéletét megvaltoztatja, és elrendeli a helyrajzi
szamlu ingatlannak a tulajdoni lap II/7. pontjdban az alperes tulajdonaként nyilvantartott
hanyadara a felperes 35/100 tulajdonjoganak oOroklés jogcimén torténd bejegyzését
orokhagy62 kozbenso jogszerzésére utalassal.
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A felperest az els6foku perkdltség megfizetése alol mentesiti, és kotelezi az alperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.883.776 (egymillido-nyolcszaznyolcvanharomezer-
hétszazhetvenhat) forint elséfoku perkoltséget.

Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 2.447.094 (kétmillio-
négyszaznegyvenhétezer-kilencvennégy) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

[1] A felperes a keresetében az ingatlaniigyi hatdsdg megkeresését kérte, hogy a
helyrajzi szam11, alperes cime. szam alatti ingatlanra (a tovabbiakban: perbeli ingatlan) az
ingatlan-nyilvantartasba jelenleg bejegyzett 1/2 tulajdonjoga érintetleniil hagyasa mellett
tovabbi 45/100 tulajdonjogat oOroklés jogcimén bejegyezze, egyidejiileg az alperes
tulajdonjogat 5/100 aranyura valtoztassa, a haszonélvezeti joganak a bejegyzendd 45/100
tulajdonjogra vald valtozatlan fenntartdsa mellett. Az alperest mindennek tlirésére kérte
kotelezni.

[2] A keresetét a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 4:38.
§ (1) bekezdés a) pontjara, 5:35. §-ara, 5:37. §-ara, 7:1. §-ara, 7:55. § (1) bekezdésére, 7:58. §
(1) bekezdésére, és az ingatlan-nyilvantartasrol szold 2021. évi C. térvény (Inytv.) 58. § (1)
bekezdésére alapitotta.

[3] Az érvényesiteni kivant jog és a kérelmek ténybeli alapjaul eléadta, hogy néhai
¢desanyja €s az édesapja, orokhagyo2 (a tovabbiakban: 6rokhagyo) az édesanyja 1987. januar
29-i haléalaig hazastarsak voltak és a perbeli ingatlanban ¢éltek, amelynek az 6rokhagyod
szolgalati lakasként a kizarolagos bérldje volt. Az alperes és az 6rokhagyo az 1988. aprilis 12-
tol, a hazassagkotésiiktol az 6rokhagyd 2022. januar 23-i haléalaig élet- és vagyonkozosségben
¢ltek. A hazassagkotést megeldzOen héazassagi vagyonjogi szerzédést kotottek. Ebben
rogzitették, hogy a perbeli ingatlan az orokhagyd kizardlagos bérleménye, és a hazassag
felbontasa esetén is az marad. Az 6rokhagy6 mint kizardlagos bérld 1993-ban vételi ajanlatot
kapott a tulajdonos Onkormanyzatt6l arra, hogy a bérlonek jar6 kedvezmény
igénybevételével, a forgalmi érték 30%-anak megfizetése mellett megvasarolhatja a két 6nalld
albetétbol allo lakast. Az 6rokhagyd 1993. marcius 10-én megvasarolta a helyrajzi szam?2u,
70,92 m? alapteriiletii ingatlant a 400.240 forint forgalmi érték 30%-at kitevo 120.072 forint
€s 1993. aprilis 26-an a helyrajzi szam3u, 28,55 m? alapteriiletii ingatlant a 74.587 forint
forgalmi érték 30%-at kitevé 22.376 forint vételarért. Utdbbi vételarat az orokhagyo és az
alperes a hazastarsi kozos vagyonbdl egyoOsszegben fizette meg. Miutan mar hazassagban
¢éltek, az ingatlan-nyilvantartas mindkét ingatlant az egyenld ardny kozos tulajdonukként
tiintette fel. A helyrajzi szdm2u ingatlan vételarabol a szerzddéskotéskor megfizetett 12.007
forintot, valamint az 1993. aprilis 1. és 1995. november 30. kozott kifizetett 32 részletet
13.312 forint Osszegben a hazastarsi kozos vagyonbol teljesitették. A fennmaradt 94.753
forint vételarhatralékot az Orokhagyd 1995. végén a kiilonvagyondban allt ciml szamu
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ingatlan 6.000.000 forint eladasi arabol 1995. oktdber 16-an kézhez vett 920.000 forintbol és
1995. oktober 19-én megkapott 1.580.000 forintbdl teljesitette. Alldspontja szerint a lakasok
elosztasarol és a lakasbérletrdl szol6 1/1971. (I1.8.) Korm. rendelet (Lr.) 47. § (2) bekezdése
szolgalati lakas esetében a hazastars bérldtarssa valasat kizarta. Az alperes masodik bérleti,
bérldtarsi jogviszonya alapitasat a masik tanicsi bérlakdsa miatt az Lr. 9. § (1), (2) és (4)
bekezdése nem tette lehetové. Ezért az utobb egyesitett két lakas bérleti joga az 6rokhagyd
kiilonvagyona volt, és az a megvasarlasukig mindvégig kizardlagosan illette meg. A bérldnek
jar6 kedvezményre, a hdazastarsi kozos vagyonbdl megfizetett vételar felére, és a
vételarhatralék megfizetésére a kiilonvagyonabol forditott 94.753 forintra figyelemmel a
perbeli ingatlan forgalmi értékének 95%-a az Orokhagyd hozzdjarulasa volt, ezért 95/100
aranyban az 6rokhagyo, 5/100 aranyban az alperes valt a tulajdonosava.

[4] Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

[5] Nem vitatta, hogy a tetdtérben kialakitott perbeli ingatlant az o6rékhagyé
tervezte, és a kialakitott lakdsba az elsO feleségével bekoltozott. Vitatta azonban a lakas
szolgalati jellegét és allitotta, hogy az Orokhagydval kotott hazassaga létrejottével és a
bekoltozésével az Lr. 47. § (2) és (3) bekezdése alapjan bérldtarssa valt. A vételi lehetdséggel
egylitt €16 hazastarsakként, bérldtarsakként éltek. Kozos akaratuk az ingatlanok fele-fele
aranyu tulajdonjoganak megszerzésére iranyult, és a forgalmi érték 70%-anak megfeleld
kedvezmény is kozdsen, fele-fele ardnyban illette Oket. Az adasvételi szerzédésekben
rogzitett fele-fele aranyu kozos szerzés dnmagaban modositotta a hazassagkotést megeldzoen
kotott hazassagi vagyonjogi szerzédésiik azon kitételét, hogy a hdzassadgkotéskor a ,,neviinkon
szerepld” bérleményt kiilonvagyonnak tekintik. A hazassagkotésiikkor hatalyos a hazassagrol,
a csaladrol és a gyamsagrol szold 1952. évi IV. torvény (Csjt.) 28. §-a a kiilonvagyon
targyaként nem sorolta fel a bérleti jogot, és a hdzastarsaknak nytjtott vissza nem téritendd
tamogatas a Csjt. 27. § (1) bekezdésében felallitott vélelem alapjan a kdzos vagyon része.
Vitatta, hogy az 6rokhagyo a kiilonvagyoni ingatlana eladasi arabol teljesitette a perbeli lakas
vételarhatralékat, mert azt egészen mas célokra forditotta. Azzal is érvelt, hogy e teljesités a
bizonyitottsdga esetén is csak kotelmi igényt keletkeztetne, mert a kozds addssag részben
kiilonvagyonbdl tortént visszafizetése tobblet tulajdonjogot nem eredményez.

[6] Az alperes utdbb érvénytelenségi kifogassal is élt, és arra hivatkozott, hogy a
hazassagi vagyonjogi szerzddés a keltezése napjanak a feltiintetése hianyaban alaki okbol
érvénytelen.

[7] Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest,
hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 1.274.600 forint perkdltséget.
[8] A dontését a Csjt. 27. § (2)-(3) bekezdésére és 28. § (1) bekezdés a) pontjara, a

Ptk. 4:38. § (1) bekezdés a) pontjara, 5:35. §-ara, 5:37. §-dra, 7:1. §-ara, 7:55. § (1)
bekezdésére €és 7:58. § (1) bekezdésére alapitotta.

[9] A hatédrozata indokolasaban hangsulyozta: a felperesnek allt érdekében annak
bizonyitasa, hogy az 6rokhagyd kiilonvagyonat képezte a perbeli ingatlan bérleti joga, a bérld
jogéan ¢ volt jogosult a megvételére és kapott vételi ajanlatot, kizarolagosan 6t illette a 70%
vételarkedvezmény, és a vételarhatralékot is a kiilonvagyonabol fizette meg. Mindezen
tényeket azonban sikeresen nem bizonyitotta. Onmagaban helyes a birdi gyakorlatra alapitott
azon érvelése, hogy a bérldi jogon kapott vételarkedvezmény a vevdi jogaval €16 bérld
kiilonvagyona, ha a hazassagkotést megeldzoen mar rendelkezett a bérleti joggal. Nem
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sikeriilt azonban bizonyitania, hogy a 70% vételarkedvezmény kizardlag az Ordkhagyot
illette. A vételarkedvezményre az adasvételi szerzédések utaldst sem tartalmaznak. A vételi
ajanlatot a felperes csatolni nem tudta, eldaddsa szerint mar neki sem 4ll az a rendelkezésére.
Az ajanlat hidnyaban az eldzetesen megallapitott forgalmi érték nem bizonyithato. A felperes
a lakas szolgalati jellegét sem bizonyitotta. Az 1957. oktober 29-i épitési engedély ezt nem
igazolja, azt azonban igen, hogy ebben az idOpontban még maga a perbeli ingatlan sem
létezett. Ellenben az alperes a bérldtarssa valasat az altala felhivott jogszabalyhelyekkel
alatdmasztotta. A Csjt. 27. § (1) bekezdése és a Ptk. 4:40. § (1) bekezdése szerinti kdzos
vagyoni vélelem alkalmazasat tdmasztja ala az is, hogy mindkét hazastars vevoként szerepelt
az adasvételi szerzédésekben, és egymas kozt egyenld aranyban szereztek tulajdonjogot.

[10] Kiemelte: a hazassagi vagyonjogi szerzOdés alaki okbol fenndlld esetleges
érvénytelenségének nem volt jelentdsége, mert a perbeli adasvételi ligyletekre a szerzOdést
nem kellett alkalmazni. A megallapodasban a hazasulok egyébként is csak allapotrogzitést
tettek a kiillonvagyonukrdl, a szerzddés a jovObeni iigyleteikre nézve rendelkezést nem
tartalmaz. Az alperes ezért annyiban tévesen érvelt, hogy az adasvételi szerzddések
megkotésével az orokhagyoval eltértek a vagyonjogi szerzédésiiktdl. Az allapotrogzités
alapjan az 6rokhagy6 kiilonvagyona volt ugyan a hazassagkotéskor a perbeli ingatlan bérleti
joga, de az alperes megalapozottan hivatkozott arra, hogy az akkori jogszabalyok alapjan
bérldtarssa valt, ezért a bérleti jog alapjan dket megilletd vételarkedvezmény kozos vagyont
keletkeztetett. Helyesen érvelt azzal is, hogy a hazassagi vagyonjogi szerz6dés 4) pontjaban
sincs a kiillonvagyont megalapoz6 rendelkezés, mert ez a kikotés a hazassag felbontasa esetére
a lakashasznalatot rendezi. A felperes hivatkozott ugyan arra, hogy masodik bérleti
jogviszony az akkor hatalyos jogszabalyok alapjan nem volt létesithetd, de a torvényszék
allaspontja szerint ennek vizsgalata a per kereteit meghaladta.

[11] Megalapozatlannak itélte a vételarhatralék kiillonvagyoni forrasbol tortént
teljesitésével szerzett tulajdoni hényadra alapitott igényt is. A ko6zOs vagyoni vélelemmel
szemben Onmagéaban nem talalta elegendének a kiillonvagyoni teljesités bizonyitdsara azt a
koriilményt, hogy az Orokhagyo rendelkezett egy kiilonvagyoni ingatlannal, amit a
vételarhatralék megfizetéséhez képest viszonylag kozeli idében eladott. A felek perbeli
el0adasai alapjan nem talalta alaposnak a felperes azon érvelését, hogy az 6rokhagyonak és az
alperesnek nem volt mas, kdz0s vagyoni forrdsa a vételarhatralék megfizetésére. Helyesnek
itélte azonban az alperes azon védekezését, hogy a vételarhatralék teljesitése tulajdoni igényt
nem keletkeztetett. A hatralékos tartozas ugyanis a hazastarsak kozos adossaga volt, a
tulajdonjogot az adasvételi szerzodés megkotésével megszerezték, az adasvétel nem a
vételarhatralék kifizetésével ment teljesedésbe. A teljesités elmaradasa esetén az eladonak
csupan pénz megfizetése iranti igénye lehetett volna a vevokkel szemben.

[12] A felperes a fellebbezésében az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a keresete
teljesitését kérte.
[13] A jogorvoslati kérelmét azzal indokolta, hogy az els6foku dontés a Csjt. 28. §

(1) bekezdés a) €s d) pontjaba, illetve a Ptk. 4:38. § (1) bekezdés a) és f) pontjaba, valamint a
Kuria BH2014.5.148., BH1991/8/317., CDT209. ¢és BH2009.360. szamon kdozzétett
dontvényeiben kifejtett egységes ¢és toretlen birdi gyakorlatba {itk6zik.

[14] Kiemelte, hogy a hazassagi vagyonjogi szerzédés 1/b/3. pontjanak kifejezett
rendelkezése szerint a perbeli lakas az 6rokhagyo kizardlagos bérleménye volt. Az okirat még
abban az esetben is bizonyitékul szolgal erre, ha maga a szerzddés alaki okbol érvénytelen.
Az alperes olyannyira nem vitatja a szerzddés tartalmat, hogy a Budai Kozponti Kertileti
Birdsag elott koztiik folyo perben arra maga hivatkozott, és okirati bizonyitékként csatolta.
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[15] Hangsulyozta, hogy a hazassagkotéskor meglévd bérleti jog olyan vagyoni
értékill jog, amely a hdzassag alatt is megdrzi kiilonvagyoni jellegét. Ezért irrelevans, hogy az
alperes utobb bérldtarssa valt-e vagy sem, ahogy az is, hogy név szerint ki és milyen dsszegii
vételi ajanlatot kapott a tulajdonos onkormanyzattol. A 32/1969. (I1X.30.) Korm. rendelet
végrehajtasarol szold 16/1969. (1X.30.) EVM-MEM-PM egyiittes rendelet (Vhr.) 7. § (1)
bekezdés a) pontjdban meghatarozott, az alperes altal sem vitatott 70% mértéki
vételarkedvezmény ezért kizardlag az 6rokhagy6 kiilonvagyoni hozzéajaruldsanak mindsiilt.

[16] A szerzédéskotéskor hatalyban volt, a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi
IV. torvény (rPtk.) 376. § (1)-(2) bekezdése és a keresetlevélhez F/4. szdmon csatolt
adasvételi szerzddés 7. pontjdban kikotott eldlldsi jog alapjan jogszabalysértonek és
iratellenesnek itélte a torvényszék azon allaspontjat, hogy a részletvétel soran nem a
vételarhatralék teljes megfizetése tette teljesedésbe mentté az {ligyletet. Fenntartotta, hogy a
hatralék egydsszegli rendezése nem a kozds tartozas teljesitése, hanem a tulajdonjog
megszerzéséhez tortént hozzajarulas volt, és a kiillonvagyoni teljesités az drokhagyd tobblet
tulajdonjogat alapozta meg.

[17] Azzal is érvelt, hogy az els6foki birosdg a peradatokat egyébként is
okszerttleniil mérlegelte. Harminc év tavlatabol, mindennemi okirati bizonyitéktdl elzarva is
zart logikai lancot alkotoan igazolta, hogy a vételarhatralékot az 6rokhagyo a kiilonvagyoni
ingatlana eladasi arabol fizette ki egydsszegben. Az alperesnek minimum hasonl6 pontossagu,
okirattal megfelelden alatamasztott allitast kellett volna tennie ahhoz, hogy e nyilatkozatat
lerontsa. A toredékes €és homadlyos személyes eldadasaban ugyan utalt arra, hogy 1995
decemberében egyéb forras is rendelkezésre allt a vételarhatralék kiegyenlitéséhez, de erre
bizonyitast nem ajanlott fel, nem is valosziniisitette barmilyen forras rendelkezésre allasat.

[18] Az alperes a polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. térvény (Pp.) 372.
§ (2) bekezdésében megszabott hataridon beliil fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.
Az elkésetten benyujtott fellebbezési ellenkérelme a Pp. 149. § (1) bekezdése alapjan
hatalytalan.

[19] A fellebbezés nagyobb részt alapos.

[20] Az itélétabla a jogorvoslati kérelmet a felperes kérelmére a Pp. 376. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan targyalason biralta el.

[21] A fellebbezési kérelem az elséfoku itélet egészét tamadta, az elséfoku itéletnek
ezért nem volt a Pp. 358. § (5) bekezdése alapjan jogerdre emelkedett rendelkezése, igy azt a
masodfoku birdsag egészében biralta feliil.

[22] Az elséfoku itélet kotelezd hatalyon kiviil helyezésére okot add koriilmények
[Pp. 379-380. §] hianyaban az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét a fellebbezési kérelem
korlatai kozott [Pp. 370. § (1) bekezdése] biralta feliil, melynek soran a fellebbezés tartalmi
kovetelményei korében eldadottak [Pp. 371. § (1) bekezdése] is a feliilbiralati jogkore
korlatjat képezték (Kuria Pfv.1.21.274/2023/5. indokolas (34)]. Ezért az itélétabla csak azt
vizsgalhatta, hogy a felperes fellebbezésében megjeldlt okokbol az elséfoku itélet
jogszabalysérto-e.
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[23] A felperes a keresetével az ingatlan-nyilvantartdson kiviil szerzett tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése iranti jogat [Ptk. 5:37. §] érvényesitette, amelynek
jogalapjaként [Pp. 7. § (1) bekezdés 8. pontja] azt adta eld, hogy az 6rokhagyd az alperessel
fennallt hazastarsi vagyonkozdssége alatt megvett perbeli ingatlanban a kiilénvagyona
felhasznalasaval 95/100 tulajdonjogot szerzett, amely az 6rokhagyo halalaval reé szallt.

[24] A perben ¢és igy a fellebbezési eljarasban sem volt vitas a felek kozott, hogy a
perbeli ingatlan eredetileg két kiilonalld ingatlan volt, amelyek a tarsashazi alapitd okirat
modositasaval valtak egységes ingatlannd. A két ingatlant az Orokhagy6 és az alperes a
hazassagi ¢életkozosségiik, és igy a vagyonkdzosségiik alatt vasaroltdk meg a tulajdonos
onkormanyzattdl, és mindkét ingatlannak mar a hazassagkotésiiket megel6zden is az
orokhagyo volt a bérlgje.

[25] A hazassagi vagyonjogi szerz0dés tartalmarol az els6foku birdsag az itéletében
allast foglalt. A fellebbezési eljarasban mar nem volt vitatott, hogy az csupan allapotrogzitést
tiintet fel az orokhagyd €s az alperes kiilonvagyonardl, és nem tartalmaz rendelkezést a
jovobeni ligyleteikrol.

[26] Az orokhagyo és az alperes hazassagi vagyonjogi viszonyaira a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény hatalybalépésével Osszefliggd atmeneti és
felhatalmaz6 rendelkezésekrdl sz6ld 2013. évi CLXXVIL torvény (Ptké.) 27. §-a alapjan a
Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni. A tdrvényes vagyonjogi rendszer [Ptk. 4:34. § (2)
bekezdése], és a Ptk. 4:38. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a hazastars kiilonvagyondhoz
tartozik a hazastarsi vagyonkozosség létrejottekor meglévd vagyontargy. A toretlen birdi
gyakorlat értelmében az dnkorményzati bérlakas bérleti joga vagyoni értékli jog. Az 6nalld
bérlet fogalmat a jogszabaly nem hatdrozza meg. Az itélkezési gyakorlat azonban egységes
abban, hogy nemcsak az a lakéds tekinthetd a hazastars kiilonvagyoni jellegli ©6nalld
bérletének, amelynek a lakédsbérleti szerzodés alapjan 6 az egyediili bérldje, hanem az a lakas
is, amelyre a hdzastars a hazassagkotés elott egyediil szerzett bérléi jogot (BH1991.317.). Az
,,onalld bérlet” sajatos csaladjogi kategoria, amely alapjan a hdzastarsak egymas kozotti, Gn.
belsd jogviszonyaban az egyikiik 6nallo bérletének mindsiil az a lakés is, amelynek egyébként
a lakasiigyi jogszabalyok alapjan [Lr. 47. § (2) bekezdése], a hazassagkotés tényénél fogva
mindkét hazastars a bérldje. A hazassagkotés eldtt megszerzett bérleti jog a hazastarsak belsd
jogviszonydban az eredeti bérld javara elOnyoOket biztosit, és az Onkormanyzati lakas
megvasarlasanal a bérleti jogra tekintettel adott kedvezmény (a forgalmi érték és a vételar
kozotti kiilonbozet) mint a korabbi bérleti jog helyébe 1épett érték, a volt 6nallo bérld
héazastars kiilonvagyona (Pfv.11.20.345/2013. — megjelent: BH2014.148.).

[27] A felperes — fellebbezésben is hangoztatott — allaspontjaval szemben a févarosi
onkormanyzatok tulajdonaban all6 bérlakasok adasvételénél kialakitott vételarra nem az
allami tulajdonban all6 hazingatlanok elidegenitésének szabalyozasarol szold 32/1969.
(IX.30.) Korm. rendeletet és a Vhr.-t, hanem az akkoriban hatalyos, Budapest Févaros
Kozgytilésének az ingatlankezeld vallalatok kezelésében 1évé dallami hézingatlanok
eladasanak feltételeirél szolo 5/1989. (VIIL.31.) szdmt Foévarosi Tandcsi rendelet
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modositasarol szolé 15/1991. (VI.27.) szamG onkormanyzati rendeletét (Or.) kellett
alkalmazni. Az Or. 5. § (1) bekezdése szerint az dnkorméanyzat a hazingatlan értékesitéséhez
tételes, Osszetevdire bontott forgalmi értékbecslést készit vagy készittet. A (2) bekezdés
tartalmazza az értékbecslés tartalmat. A (3) bekezdés a) pontja alapjan a (2) bekezdés szerint
elkészitett értékbecslés a hazingatlan bekoltozhetd forgalmi értékét tartalmazza. A (3)
bekezdés b)-e) pontjai a vételar kialakitasahoz sziikséges egyéb szempontokat tiintetik fel. A
(4) bekezdés szerint pedig az (1)-(3) bekezdésben foglaltak alapjan kialakitott vételar nem
lehet alacsonyabb a bekoltdzhetd forgalmi érték teljes dsszegének 15%-anal.

[28] A megvasarolt két ingatlan forgalmi értékére a keresetlevélben eldadott
allitdsokat az alperes nem tette vitdssa [Pp. 203. § (2) bekezdés a) pontja], és az sem volt
vitatott a felek kozott, hogy az orokhagyd és az alperes a forgalmi értékbdl a bérleti jog
alapjan mindkét ingatlannal 70% vételarkedvezményt kapott, mig a kisebb alapteriiletii
ingatlannadl az egydsszegli teljesitésre tekintettel tovabbi vételarkedvezményben is
részesiiltek. A peres feleknek a 70% vételarkedvezményre tett egyezé eldadasa az Or. 5. § (4)
bekezdésének is megfelel, ezért azt a birdsag bizonyitas nélkiil is valosnak fogadhatta el [Pp.
266. § (1) bekezdése]. EbbOl kovetkezéen mindkét megvasarolt ingatlan és az azokbdl
kialakitott perbeli ingatlan 70/100 tulajdonjoga mint a korabbi bérleti jog helyébe 1épo értek
[Ptk. 4:38. § (1) bekezdés f) pontja] a volt 6nalld bérld orokhagyd kiilonvagyona volt, és
30/100 tulajdonjog tartozott a hézastarsi ko6zos vagyonba, amelybdl egy-egy hazastarsat
15/100 tulajdonjog illetett [Ptk. 4:37. § (3) bekezdése].

[29] A felperes a keresetét arra is alapitotta, hogy az 6rokhagyo a bérleti jogan kiviil
egy¢eb kiilonvagyonaval is hozzajarult az ingatlanok megvasarlasdhoz. Az volt a tényallitasa,
hogy az 6rokhagyo a kiilonvagyoni ingatlanat értékesitette, és a befolyt vételarbol 1995.
végén egydsszegben kifizette a 94.753 forint vételarhatralékot.

[30] A fellebbezésben kifejtettekkel ellentétben az alperesnek nemhogy nem kellett
bizonyitania, de el6 sem kellett adnia a vételar megfizetésének kozos vagyoni forrasat. A
birosag hivatalbol veszi figyelembe a torvényes vélelmeket [Pp. 266. § (3) bekezdése], és a
kozos vagyoni vélelemmel [Ptk. 4:40. § (2) bekezdése] szemben a kiilonvagyoni teljesitést
allitd felperesnek 4allt érdekében a kiilonvagyonbdl tortént kifizetés ténybeli alapjaul
eldadottak bizonyitasa [Pp. 265. § (1) bekezdése]. A joggyakorlat kovetkezetes abban, hogy a
kiilonvagyoni igény megitéléséhez nemcsak a kiillonvagyoni forrds meglétét, rendelkezésre
allasat, hanem annak a megtéritésre alapot ado felhasznalasat (jelen esetben a vételarhatralék
teljesitésére forditasat) is kétséget kizdrd6 moddon kell bizonyitani (Pfv.11.22.194/2010/6-I1.,
Pfv.I1.21.961/2015/9.  indokolds  [56],  Pfv.I1.20.253/2017/10.  indokolas  [50],
Pfv.11.20.299/2017/7. indokolas [53]).

[31] A felperes az allitasai bizonyitasara a keresetleveléhez F/7. alatt csatolta az
1995. oktdber 19-én megkotott adasvételi szerzddést. Az okirat azonban kizardlag a
megkotott szerzodés tartalmat bizonyitja, igy azt, hogy az Ordkhagyd az ingatlan
tulajdonjogat atruhazta. Nem bizonyitja azonban, hogy a vételarat a vevo teljesitette, hiszen
az okirat a vételar megfizetésének megtorténtére még utaldst sem tartalmaz. Azt sem
bizonyitja, hogy az Orokhagyd a kapott vételarbol fizette be az Onkormanyzatnak a
vételarhatralékot.

[32] A felperes a perben azzal is érvelt, hogy a hazastarsak nem rendelkeztek
megfeleld O6sszegli megtakaritassal, jovedelemmel, és nem adtak el olyan vagyontargyat sem,
amelynek az eladasi ara forrasa lehetett volna a teljesitésnek. Igazolt tobblettényallas nélkiil
azonban nem tekinthetd bizonyitottnak a kiilonvagyon felhaszndldsa az olyan levezetés
alapjan sem, amely szerint a vagyontargy megszerzéséhez sziikséges forrast a kdzos vagyon
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hidnydban — a contrario — nyilvanvaldéan a kiillonvagyon fedezte (Pfv.I1.20.313/2018/8.
indokolas [43]).

[33] Mindezért a felperes tovabbi kiilonvagyoni forras oOrokhagyo altali
felhasznalasat sikerteleniil probalta bizonyitani.

[34] A fentiek szerint az 6rokhagyo a perbeli ingatlanban a kiilonvagyoni bérleti jog
helyébe 1épett 70/100 és a kozos vagyonbdl 6t illetd 15/100, dsszesen 85/100 tulajdonjoggal
rendelkezett, amelyet a felperes az Oroklés megnyilasaval — elfogadas vagy barmely mas
jogeselekmény nélkiil, ingatlan-nyilvantartdson kiviill — megszerzett [Ptk. 7:87. § (2)
bekezdése]. Megilleti ezért az a jog, hogy a nyilvantartdsba még be nem jegyzett 35/100
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék [Ptk. 5:37. §].

[35] A felperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba az alperesnek a tulajdoni
lap II/7. pontjaban nyilvantartott tehermentes tulajdonjogédra kell bejegyezni, ezért a
keresetnek ,,a haszonélvezeti jog valtozatlan fenntartasa mellett” kitétele nem teljesithetd. Az
alperes pedig a perben a felperessel szemben a holtig tarté haszonélvezeti joga bejegyzése
irant jogot nem érvényesitett, ezért a javara ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést nem lehetett
elrendelni.

[36] A pertargyérték 35.820.000 forint, amelybdl a felperes 27.860.000 forint, 78%
erejéig pernyertes. A lerott 1.500.000 forint kereseti illetékbdl és a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet (R.) 3. § (2) bekezdése alapjan megallapitott 1.274.600 forint ligyvédi munkadijbol
allo, osszesen 2.774.600 forint els6foku perkdltsége pernyertességével aranyos részeként
2.164.188 forint megtéritésére jogosult. Az alperest az R. 3. § (2) bekezdése alapjan
felszamitott 1.274.600 forint tigyvédi munkadijbdl a pernyertessége (22%) aranyaban 280.412
forint illeti. E két Osszeg egymadssal szembeni elszamolasaval az alperes 1.883.776 forint
elsdfoku perkoltség megtéritésére koteles [Pp. 82. § (2) bekezdése, 83. § (2) bekezdése].

[37] Mindezek alapjan az itélotabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, egyebekben helybenhagyta.
[38] Az Inytv. 58. § (1) bekezdése szerinti birdsagi elrendelésrol — az 1/2024. (1.30.)

KTM rendelet 9. § (7) bekezdésére is figyelemmel — a jogerds itéletet a Pp. 387. §-a alapjan
kézbesitd elsdfoku birdsag hataroz.

[39] A fellebbezésben vitatott érték is 35.820.000 forint volt, és a fellebbezés
27.860.000 forint, 78% erejéig vezetett eredményre. Az alperes masodfoku perkoltséget nem
szamitott fel. Koteles azonban megtériteni a felperesnek a lerott 2.500.000 forint fellebbezési
illetékbdl és a felszamitott 637.300 forint ligyvédi munkadijbol allo, 6sszesen 3.137.300 forint
masodfokt perkoltsége pernyertességgel aranyos részét, 2.447.094 forintot [Pp. 83. § (2)
bekezdése].

Budapest, 2025. december 4.
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