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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdosdga a dr. Bosch Marta ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a Dr. Kiss Zsuzsanna Ugyvédi Iroda
(ligyintézd8: dr. Kiss Zsuzsanna ligyvéd) dltal képviselt I. rendd és
a Becker Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr. Becker Tibor tligyvéd) d4ltal
képviselt II. rendd alperesek ellen kozbs kéltség megfizetése irdnt
a Pesti Kbzponti Keriileti Birdsdgnal 9.P.51.203/2007. szdmon
folytatott és mdsodfokon a Fdévdrosi Birdsdg 53.Pf.633.491/2009/2.
szamu itéletével befejezett perében, az emlitett szdmu jogerds
itélet ellen a II. rendd alperes 4dltal benyujtott feliilvizsgalati
kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a kdévetkezd

itéletet:
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.
Indokolas

A II. rendd alperes jogelddje: a D. Kft az 1996. dprilis 24. napjan
alairt adasvételi szerzddéssel megvasdrolta a magyar allamtdl a
felperes tdrsashdz - szerzddés szerint 37.299/0/A/2, ténylegesen
37.299/0/A/4. szamu - albetéjét, amely a féldszinten 114,38 m2, az
elsé emeleten 170,3 m2 alapteriiletd helyiségcsoportokat foglal
magdban. A szerzddés 5.1. pontja szerint ,a vevd a teljes vételdr
kiegyenlitése, illetve annak az elado részérdl térténd
visszaligazolasdanak napjatol gyakorolja a tulajdonosi jogokat és
viseli a kételezettségeket", mig ugyanezen pont utolsdé mondata
akként rendelkezik, hogy ,a birtokbaaddssal az ingatlanokat terheld
kbételezettségek és jogok dtszdllnak a vevdre, és ettdl a naptdol a
vevd viseli a kdrveszélyt, szedi az ingatlan hasznait és viselil
annak terheit". A II. rendd alperes jogelddje a vételdr
kiegyenlitését kévetden birtokba vette az ingatlant. A féldhivatal
120925/1/1998. szdmu hatdrozatdval elutasitotta a vevd tulajdonjog

bejegyzése irdnti kérelmét, mert a szerzddésben - tévesen -
megjeldblt helyrajzi szamu ingatlan nem az eladd tulajdondt képezte.
A szerzdd8 felek 2004. marcius 24. napjan aldirt szerzddés-

modositds elnevezésd okiratban mddositottdk az ingatlan helyrajzi
szamat, és kijelentették, hogy ,az 1996. d&prilis 24-én k&tott
addsvételi szerzddés a jelen modositdssal nem érintett egyéb



pontjai valtozatlan tartalommal hatdlyban maradnak'", a két okirat
,egylittesen érvényes". A szerzddésmoédositds eredményeként a II.
rendd alperes tulajdonjoga 2004. junius 17-én bejegyzésre keriilt.
Az addsvételi szerzd8dés 1996. dprilis 24-1i megkdtését kovetden sem
az eladé, sem a vevd nem fizette a kézos kdltséget.

A felperes mddositott keresetében 4.819.000 forint kbzds kéltségnek
és jarulékainak a megfizetésére kérte az alperesek egyetemleges
kételezését.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Az I. rendd alperes 4allaspontja szerint az ingatlant ténylegesen
hasznalo II. rendd alperes; mig a II. rendd alperes szerint a
bejegyzett tulajdonos, 1igy az I. rendd alperes kdételes a kbzds
kéltség fizetésére.

Az elsdéfoku birdsdag itéletével a II. rendd alperest kdotelezte a
4.418.000 forint kézdés kéltségnek és jdrulékainak a megfizetésére.
Déntését azzal 1indokolta, hogy a tulajdonjog nem az 1ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzéssel, hanem a szerzddés megkdbtésével szdllt
dt a II. rendd alperesre, a II. rendd alperes 1996. adprilis 24-tdél
az 1ingatlan ingatlan-nyilvdntartdson kiviili tulajdonosa lett,
amelyet birtokba és haszndlatba vett.

A II. rendd alperes fellebbezése folytan eljart mdsodfoku birdsdg
részben megvaltoztatta az elséfokd birdsdg itéletének fellebbezett
részét és a II. rendd alperest terheld marasztalds Osszegét
3.566.328 forintra és 2003. marcius 1-tdl1 jaro kamatdra
leszallitotta, egyebekben helybenhagyta. A jogerds itélet
indokoldsa szerint a II. rendd alperes a Ptk.117.S5 (3) bekezdésének
megfelelden az ingatlan-nyilvdntartdsba tértént bejegyzéssel
szerezte meg az ingatlan tulajdonjogdt, a bejegyzés megtdrténtéig
csupdn a bejegyzésre iranyuld kételmi jogosultsdga keletkezett. Az
1996. 4dprilis 24-1 szerzddés érvénytelen volt, mert a vétel
tdrgydnak téves megjeldlése miatt a szerzd8dd felek olyan ingatlan
dtruhdzdsdrol rendelkeztek, amely nem képezte az I. rendd alperes
tulajdondt, a szerzddS felek azonban a 2004. mdrcius 24-1
szerz8désmodositdssal kikliszobélték az érvénytelenség okdt, a
Ptk.238.S5 (1) bekezdésébdl kévetkezden viszont az utdlag érvényessé
tett szerzddésbdl a vevdének a tulajdonjoga bejegyeztetésére
iranyuld kételmi igénye visszahatd hatdlyu. Mivel nem volt vitdas,
hogy a II. rendd alperes a szerzddés 1996. dprilis 24-1i megkdbtését
kévetden birtokba lépett, a Ptk.368.5 (3) bekezdésének megfelelden
a dolog terheinek kérében viselnie kell a kbzds kéltséget is.

)

A jogerds itélet ellen a II. rendd alperes terjesztett eld
feliilvizsgdlati kérelmet. FErvelése szerint annak elddéntése az



elsddleges kérdés, hogy 2004. junius 17. napjat megeldézden kit
kellett az ingatlan tulajdonosanak tekinteni. Az adott esetre a
Ptk.368.8 (3) bekezdése nem alkalmazhatd, mert a Ptk.149.5 (2)
bekezdésének megfelelden l1létesitett tdrsashdzra a tdrsashdzakrol
sz6lé 2003. évi CXXXIII. torvény (Tht.) 4/A.S$-a értelmében a Tht.
rendelkezései az irdnyvadok, a Tht.24.S (1) bekezdése pedig a kdzdbs
kbltség fizetését a tulajdonostdrs kételezettségévé teszi. A II.
rendd alperes csak 2004. junius 17. napjdt koévetden valt a
Ptk.149.S (2) bekezdésének megfeleld tulajdonostdrssa.

A felperes felililvizsgalati ellenkérelmet nem nyujtott be; a
feliilvizsgdalati kérelmet eldterjesztd II. rendd alperessel azonos
perbeli pozicidban 1évé I. rendd alperes a jogerds itélet hatalyban
tartdasat kérte.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Tht-nek a 2009. évi LXXXIX. torvénnyel 2009. szeptember 30-tol
beiktatott 4/A.S$-a szerint a tdrsashdztulajdonnal kapcsolatban a
Polgari Torvénykdényv (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéselit az e
térvényben nem szabdlyozott kérdésekben kell alkalmazni. Attekintve
a Tht. rendszerét, kitinik, hogy a Tht. a tdrsashdzak alapitdsdra,
mikdbdésére és szervezetére vonatkozé szabdalyokat —tartalmazza,

azonban az 1ingatlanok tulajdonjoganak az d4dtruhdazdasara - 1igy a
tdrsashdzi lakds vagy helyiségcsoport dtruhdzdsara 1is - a Ptk.
kételmi  jogi és tulajdonjogi eldirdsai irdnyadok. Tdrsashaz-

tulajdon dtruhdzdsa esetén tehdt alkalmazdsra keriil a jogerds
itélet indokoldsaban 1idézett Ptk.117.S$ (3) bekezdése, de az
adasvétell szerzddésekre vonatkozdo Ptk.368.S (3) bekezdése 1is.

Helytalldan mutatott rd a mdsodfoku birdsdg, hogy az 1996. dprilis
24. napjdn megkdétdétt szerzddés nem joOtt létre érvényesen, mert nem
a vétel tdrgyat képezd ingatlan helyrajzi szdmat tartalmazta,
azonban a szerzd&dés érvénytelenségét a szerzddd felek
kikiiszébb1ték: 2004. marcius 24-1 szerzddés-médositdsukban
korrigaltdk a helyrajzi szam téves megjeldlését, s ezzel a II.
rendd alperes tulajdonjoga bejegyzésének akaddlyat elharitottdk.
Tekintettel arra, hogy a szerzddd felek okiratban régzitett akarata
szerint a ,két okirat egylittesen érvényes'", az eredeti addsvételi
szerzddés nem médositott kikdtései valdban 1996. dprilis 24-tdl1
hatdlyosak.

Ugyanakkor helytalléo a II. rendd alperes feliilvizsgalati érvelése
abban, hogy Tht.24.S§ (1) bekezdésének megfelelden a tulajdonostdars
kételes a kézbs kbltség megfizetésére, annak elddéntésekor pedig,
hogy kit kell tulajdonostdrsnak tekinteni, valdban az 1ingatlan-
nyilvantartds bejegyzése irdnyado.



Az adott esetben azonban a felperes - a tulajdonos személyének
bizonytalansdga miatt - mindkét szerzd8ds felet: a vevdt és az
eladot perelte, egyetemleges kételezésiiket kérte a kbzbs kéltség
megfizetésére,; az ekként eldterjesztett kereset magdban foglalja
azt is, hogy a fizetést - az alperesek kbzti jogviszonytdl filiggden
- barmelyikiktdl elfogadja, 1igényli. Az alperesek egymds kézti
jogviszonydban viszont —az utdbb érvényessé tett addsvételi
szerzd&dés eldébbiekben idézett 5.1. pontjdnak kikotésel
érvényesiilnek: a II. rendd alperes a birtokba lépésétdl kezdddden,
tulajdonjoga bejegyzésétdl fliggetleniil vallalta a kézds kdltség
fizetését (amely egyébként megfelel a jogerds itéletben emlitett
Ptk.368.8 (3) bekezdés rendelkezésének).

Mindezekre tekintettel a jogerds itélet nem jogszabdlysértd, ezért
azt a Legfelsébb Birdsag a Pp.275.8 (3) bekezdése alapjan
hatdlydban fenntartotta.

A Pp.270.8 (1) bekezdése értelmében alkalmazott Pp.78.8 (1)
bekezdése szerint a feliilvizsgdlati eljdrdsban felmerilt kéltség az
eredménytelen felililvizsgalati kérelmet benyujto II. rendd alperest
terhelik.

Budapest, 2011. junius 20.

Dr. Harter Maria s.k. a tandcs elndke, Dr. Szlcs Jozsef s.k.
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