A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsaga
mint feliilvizsgdlati birdsag

Pfv.II.21.559/2009/7. szdm

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdaga az iligyvéd altal képviselt
felperesnek az ilgyvéd altal képviselt alperes ellen tulajdonjog
megdllapitédsa irant a Budai Kozponti Keriileti Birdsagnal
17.P.XI.23.903/2007. szdmon meginditott és a Fdévdrosi Birodsdgnak
43.Pf.638.800/2008/2. szami itéletével befejezett perében az
emlitett szdmui masodfoku hatdrozat ellen az alperes altal 36.
sorszam alatt eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn a
2010. 4&prilis 27. napjan megtartott tdrgyalds alapjdan meghozta a
kbvetkezd

veégzést:

A Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és a
masodfokui birdsdgot Uj eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra
utasitja.

A felperes felililvizsgdlati eljdrasi kéltségét 250.000
(Kettdszdzétvenezer) forintban, az alperesét - AFA-val - 312.500
(Haromszdztizenkétezer-6tszdz) forintban, a felperes

illetékfeljegyzési  joga folytdn 1le nem rott felililvizsgalati
eljardsi illeték &6sszegét 600.000 (Hatszazezer) forintban dllapitja
meg.

A masodfoku birdsdg utjan megkeresni rendeli a Korzeti
Foéldhivatalt, hogy a B., 24239/0/A/27. hrsz. alatt felvett,
természetben B., G. u. 11. V. emelet 6. szam alatti 1ingatlanra
feljegyzett feliilvizsgdlat tényét tordlje.

Indokolas

A felperes keresetében annak megallapitdsat kérte, hogy a B.
24239/S/A/27. hrsz. alatt nyilvdntartott, természetben G. u. 11. V.
emelet 6. szam alatti (a tovdbbiakban: perbeli) ingatlan 1/2 ardnyud
tulajdoni hdnyaddt a Ptk. 116. $-anak (1) és a Csjt. 27. $-dnak (1)
bekezdése alapjdn hdzastdrsi kézds vagyon jogcimén megszerezte.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte, arra vald hivatkozdssal,
hogy a perbeli ingatlan vételdrdt teljes egészében - tehdt a 10%-o0s
vételdreldleget, a havi térlesztd részleteket, valamint az



egydsszegld vételarhdtralékot 1is - az édesanyja fizette meg, aki az
egydsszegli teljesités érdekében az OTP Banktol 50.000 forint
kélcsént is felvett, ezért az 1ingatlan az & kiilén vagyondhoz
tartozik, hiszen azt részére az édesanyja ajandékba adta.

Az elsd8foku birdsdg az itéletével megdllapitotta, hogy a felperes
hdzastdrsi k&zds vagyon jogcimén megszerezte a perbeli ingatlan 1/2

aranyu tulajdoni hdnyaddt. Elrendelte a Kérzeti Féldhivatalnak - az
itélet jogerds kiadmanydnak egyideji megkiildésével térténd
megkeresését hogy az ingatlanra jegyezzen be felperes javdra 1/2
ardnyu tulajdoni hdnyadot - hdzastdrsi kézds vagyon jogcimén - az

alperes 1/1 ardnyu tulajdoni hdnyaddnak 1/2 ardnyd tulajdoni
hdnyadra toérténd egyidejld csdkkentésével. Kotelezte az alperest
mindezek tilirésére, valamint arra, hogy fizessen meg felperesnek 15
napon beliil 500.000 forint perkéltséget, a Magyar Allamnak pedig
kiilén felhivdsra 600.000 forint le nem rott illetéket.

Az itéletének indokoldsdban tényként 4dllapitotta meg, hogy a peres
felek 1988. junius 16-dn kétdttek hdzassdgot, a hdazassagukat
azonban a Budal Koézponti  Keriileti  Birdsdg 2007. év  végén
felbontotta.

A perbeli 1ingatlan eredetileg az alperes édesanyjanak az ©6nallo,
majd az alperes édesanyja és az alperes mint bérldtdrsak kdbzdbs
tandcsi, illetve Onkormdnyzati bérleményét képezte, jelenleg pedig
az ingatlan-nyilvdntartds szerint az alperes 1/1 aranyu
tulajdondban all.

Az alperes az 1ingatlant az életkézbsség 1ideje alatt, az 1992.
februdr 20-an kelt, és a felperes dltal kezesként aldirt addsvételi
szerzddéssel a Magyar Allam képviseletében eljdro F-1i
Ingatlankézvetitd Rt.-tél vdsdrolta meg. A szerz8dés szerint az
ingatlan vételdra 240.000 forint wvolt, melybdl a szerzddés
megkdétésekor vevd 24.000 forintot teljesitett, a tovabbi vételdr
hatralék megfizetésére pedig havi 832 forintos részletfizetési
kedvezményt kapott.

Ezt koévetden a vételdarhdatralék 1993. decemberéig havi 832 forintos
részletekben csekken keriilt teljesitésre, és a csekkeken
befizetdként néhdny esetben az alperes édesanyjdnak, tébbnyire
pedig az alperesnek a neve kerlililt feltiintetésre.

1993. decemberében egybsszegd 104.064 forintos befizetésére
tekintettel az eladd a vételdr jelentds részét, kézel 40 $%-at
elengedte és 1994. januar 19-én hozzdajdrult az 1ingatlanon javdra
bejegyzett jelzdlog, valamint az ezt biztositd elidegenitési és
terhelési tilalom térléséhez.



Az igy megdllapitott tényallas alapjdn az elsdéfoku birdsdg a
keresetnek helyt addé déntését azzal indokolta, hogy az alperes a
perben - a felperes tagaddsdval és a hdzastdrsi kdzbés vagyon Csjt.
27. S§-anak (1) bekezdése szerinti térvényes vélelmével szemben - az
elsdéfoku birdsdg tajékoztatdsa ellenére nem bizonyitotta azt, hogy
a perbeli ingatlan az a4altala megjeldélt okok miatt a sajat
kiilénvagyonahoz tartozik, mert az édesanyjanak és az édesanyja
szomszédjdnak a tantvallomasa Onmagdval, egymassal és alperes
allitasaval is tobb ponton ellentmonddsban all.

Alperes édesanyja és annak szomszédasszonya ugyanis azt adta eld,
hogy a peres felek &t soha nem segitették anyagilag, sdét &
segitette a feleket. Ugyanakkor egy vélhetdleg 1995. év utan
késziilt tévéinterjuban (amelynek iddépontjdra az alperes nagymamaja
haldldnak az iddépontja és a Bokros Lajos tevékenységére tdorténd
hivatkozds 1is utal) az alperes édesanyja uUgy nyilatkozott, hogy
nehezek az életkdriilményei, sporolnia kell, és a peres felek ,a
Profibol bespdjzolnak neki" élelmiszert. Ennek ellenére 4&llitdsa
szerint kordbban tébb kélcsdnt vett fel.

Az alperes édesanyjanak szomszédja hatdrozottan 4allitotta, hogy a
vételdr utolso részét mindkettdjiik lakdsdra egylitt fizették be
készpénzben, holott az alperes annak befizetésérdl csekket csatolt
be. Emellett ugy nyilatkozott, hogy az alperes édesanyja sajat
pénzébdl fizette be a havi részleteket, mikézben naponta csak egy-
két oran keresztiil voltak egyltt.

Az alperes az OTP bankbél felvett kb6lcsén visszafizetésének
igazolasdra hdrom befizetési csekket csatolt be, ezekrdl azonban az
édesanyja tanuként uUgy nyilatkozott, hogy azok egy masik kd&lcsén
befizetései voltak, hiszen a perben hivatkozott kélcsént & nem
csekken, hanem dtutaldssal fizette.

Ramutatott az elsdfoku birdsdg emellett arra, hogy az ingatlan
adasvételével kapcsolatosan az alperesnek az eredeti addsvételi
szerzddés, a részletek befizetését igazolod csekkek, és a
jelzdalogjog, illetve elidegenitési és terhelési tilalom térléséhez
vald hozzdjdruldast igazold okirat 1is rendelkezésre dllott, mig a
hivatkozott OTP kd&lcsén tekintetében semmilyen okiratot nem tudott
csatolni, és azt az OTP-nél sem tudtak fellelni.

Az elsdfoku itélet ellen az alperes fellebbezéssel ¢éIlt annak
megvaltoztatdsa és a felperes keresetének elutasitdsa irant.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elsdéfoku birdsdg itéletének
a helybenhagydsdra irdanyult.

A mdsodfoku birdsdg az itéletével az elsé foku birdésag itéletét
megvaltoztatta, és a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest,



hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 300.000 forint
masodfoku perkdltséget. MellSzte az alperes 1illetéktéritésre
kételezését és helyette a felperest kdételezte arra, hogy kiilén
felhivdsra az 4&llamnak 1.200.000 forint le nem rott kereseti és
fellebbezési illetéket fizessen meg.

Kiegészitette a mdsodfokui birdsdg az elsé foku birdsdag a4altal
megdllapitott tényallast azzal, hogy a felek hdzassdganak a
felbontdsa tdrgyaban a Budai Koézponti Kerilileti birdsag eldtt
17.P.XI.30.927/2006. szdm alatt folyamathban volt per 2007
novemberében fejezddétt be, a bontdoperben azonban a koézds vagyon
rendezése nem tdértént meg. A B., P. u 22. szdm alatti ingatlan a
felperes édesanyjdnak a tulajdondban van, aki 1iddkdézben pert
inditott az alperes ellen lakds kiliritése irdnt, az alperes pedig
az utdbbi ingatlanban a raépitéssel szerzett tulajdoni hdnyaddnak
megallapitdsa 1irdnt a felperes édesanyja ellen inditott peres
eljardst. Ezek a perek jelenleg folyamatban vannak.

A kiegészitett tényalldsra 1is figyelemmel a masodfokd birdsdg
alaposnak taldlta az alperes fellebbezését.

A fellebbezéssel kapcsolatban azt emelte ki, hogy a felperes - bar
a keresetben eltérd, vagyonkdzdésségi és tulajdoni igényt 1is
érvényesitett - a fellebbezési tdrgyaldson ugy nyilatkozott, hogy
az alperessel szemben kizdrdlag tulajdoni igényt érvényesit. Erre
tekintettel pedig a mdsodfoku birdsag nem latta sziikségesnek azt,
hogy a hdzastdrsi kézdés vagyonli 1igényeket 1s feltdrja és azt
mindenre kiterjedden rendezze, ezért a felperes keresetét nem a
Csjt. 27. §-a, hanem csak a Ptk. 116. § (1) bekezdése alapjdn
biralta el, és csak azt vizsgdlta, hogy a dologi jogl szabalyok
alapjan a felperes a perbeli ingatlanban szerezhetett-e
tulajdonjogot. Ennek eldéntésénél abbdél indult ki, hogy az
ingatlan-nyilvdantartds az alperes egyediili tulajdonjogat tiinteti
fel, vagyis a kdézhitelesség vélelmében foglaltakkal szemben a
felperest terhelte annak a bizonyitdsa, hogy az alperesi szerzés
mellett az 1ingatlanban & 1is tulajdonjogot szerzett. Miutdn
tulajdonjogot csak tulajdonostol lehet szerezni, ezért a masodfoku
birdsdg az 1992. februar 20-an kelt szerzddés tartalmabdl indult
ki, amely szerint az alperes egyediili vevd volt, a felperes a
szerzd8désben vevdként nem szerepelt, a szerzddés a felperest
kezesként tilinteti fel. Ezen a cimen pedig a felperes tulajdonjog
szerzése 1iranti keresete alaptalan.

Mindezek mellett rdmutatott arra, hogy a felperes a szerzddés
érvényességét ez ideig nem kérdéjelezte meg.

Kiemelte azt 1is, hogy a bérlakds eredeti, és egyediili bérléje az
alperes édesanyja volt, aki az alperesnek bérldétdarsi jogot, és igy
lehetdséget biztositott arra, hogy az ingatlan tulajdonjogat vétel



cimén egyediil szerezze  meqg. Az 1ingatlan tulajdonjogdanak a
megszerzésére a felperes nem, csak az alperes szerzett jogot.

A felperesnek az 1/2 tulajdoni hdnyad megszerzésére vonatkozd
keresete - figyelemmel arra, hogy a bérleti jognak vagyoni értéke
van - még akkor sem lehetne alapos, ha egyébként bizonyitdst nyert
volna az, hogy a tulajdonjog megszerzésével jard kdltségeket a volt
hdazasfelek a kozbs vagyonbdl fizették ki. Az alperesi kiilénvagyon -
a bérleti jog ellenértéke - és az esetleges kbz6s fizetések az
alvagyonok vegylilésének az eredménye a felek k6z6tti azonos
tulajdoni hanyad megallapitdsdra nem adhattak volna alapot.

Mivel a masodfoku birdsdg a jogvitdt a dologi jog, és a tulajdonjog
megszerzésére alapot add szerzddés tartalma alapjdn birdlta el, nem
vizsgdlhatta azt, hogy a felperesnek van-e, lehet-e és milyen
O6sszegre lehet olyan pénzkdévetelése, amit az esetleges kbzds
kifizetésekbdl az alperestdl kérhet. Ez az igény pedig csak egy
hdzastdrsi kézés vagyon megosztasa irdanti perben a Csjt. 27. $§-a
alapjdn érvényesithetd.

A jogerds itélet ellen a felperes felililvizsgdlati kérelemmel élt a
madsodfokui birdsdg itéletének a hatdlyon kiviil helyezése, valamint
az elséfoku birdsdg itéletének a helybenhagydsa irdnt.

A feliilvizsgdlati kérelmének részletesen kifejtett indokai szerint
a jogerds itélet sérti a Csjt. 27. $§-anak (1) bekezdését, a Ptk.
116. $-dnak (1) bekezdését, valamint a 207. $-dnak (4) bekezdését,
és ellentétes a Legfelsdbb Birdsag BH 1983/282., 1988/101., PJD X.
313., PJD XI. 272., BH 1992/465., BH 1991/21. és BH 1994/487. szdm
alatt kbzzétett eseti dbntéseiben kifejtettekkel 1is.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme elsddlegesen a jogerds
itélet hatdlyban tartdsdra, madsodlagosan pedig a jogerds 1itélet
hatdalyon kiviil helyezésére, valamint az elsdéfoktd birdsag uj
eljardsra és Uj hatdrozat hozataldra vald utasitdsdra irdanyult.

A feliilvizsgalati kérelem alapos, a per érdemi elbirdldsdhoz
sziikséges adatok azonban nem dllnak rendelkezésre.

I.1. Részben iratellenes, részben pedig téves a masodfoku
birdésdgnak az a Jjogli okfejtése, hogy egyrészt a felperes a
keresetében egymastdl ,eltérd": vagyonkézdsségi és tulajdoni igényt

is érvényesitett, masrészt a fellebbezési targyaldson tett
nyilatkozata szerint az alperessel szembeni igénye kizdrdlag a
tulajdonjoganak a megallapitdsdra irdnyult, ezért a felek
jogvitdjdnak az elbirdldsdra a Csjt. 27. $-a nem, hanem csak a Ptk.
116. $-a lenne az irdnyadod.



A Pp. 3. §-dnak (2) bekezdése szerint ugyanis a birésdg a fél altal
eldadott kérelmeket és jognyilatkozatokat nem alakszerd
megjeldélésiik, hanem tartalmuk szerint veszi figyelembe.

Az elsdé- és a masodfoku eljdrdsban a felperes keresetének tdrgya
egyardnt az altala érvényesiteni kivdnt Un. ingatlan-nyilvdntartdsi
(telekkébnyvi) igény volt, a tartalma az alperes annak tlrésére valod
kételezésére iranyult, hogy az 1ngatlan-nyilvantartdson kiviil,
tehdt térvénynél fogva megszerzett tulajdonjogdt a Ptk. 116. $-dnak
(1) bekezdése alapjdn az 1ingatlan-nyilvdntartds feltiintesse, a
tulajdonszerzésének a tdérvényi alapjat pedig a Csjt. 27. $-dnak (1)
bekezdése szerinti hdzastdrsi kézds szerzés jogcimében jeldblte meqg.

A kereset tdrgydnak, tartalmanak és az annak alapjdul szolgald
jogcimnek ez a kiilénbbzdsége viszont nem ad alapot olyan jogi
kbvetkeztetésre, hogy az ingatlan-nyilvantartdson kiviili hdzastdrsi
kézbs szerzésre alapitott ingatlan-nyilvdntartdsi (tulajdoni) igény
érvényesitése kétféle, ,eqgymastol eltérd: vagyonkézdsségi  és
tulajdoni  igény" érvényesitését jelentené. A felperes 4dltal
hivatkozott két tdérvényhely: a Csjt. 27. $-dnak (1) és a Ptk. 116.
§-dnak (1) bekezdése ugyanis - az alperes helyes felililvizsgdlati
érvelése szerint - nem egymdssal ellentétes, hanem egymast
kiegészitd rendelkezést tartalmaz.

A Legfelsébb Birdsdg - ennek megfelelden - szamos eseti dbéntésében
ramutatott mar arra, hogy a Ptk. 116. §-dnak (2) bekezdése szerint
az 1ingatlan-nyilvantartds a tulajdonjog és mds jogosultsdgok
fennallasat csak akkor tanusitja hitelesen, ha jogszabdly masként
nem rendelkezik. A hdzastdrsak egymds koézétti (belsd) jogviszonydra
irdnyadé Csjt. 27. S-anak (1)  bekezdése szerinti hdzastdrsi
vagyonkézdsség jogcimén toérténd tulajdonszerzés pedig nem a birdsag
itéletével vagy az 1ngatlan-nyilvdntartdsba toérténd bejegyzéssel
jén létre, hanem a térvény rendelkezése alapjdn (BH 1983/7/282.,
PJD. X. 313. és BH 1988/4/101., PJD XI. 272., CDT 47.).

Tévesen jdrt el tehdt a mdsodfoki birdsdg akkor, amikor a kereset
jogcimének az elbirdldsdt a fentiekkel ellentétes jogi 4dllaspontja
miatt melldzte.

2. A hdzastdrsi kézds vagyon megosztdsa az egyes alvagyonok
dllagdnak és értékének megdllapitasdt, valamint a megtéritési
igények rendezését egyardnt feltételezi. EbbSl kévetkezdn a kbzdbs
vagyon megosztdsa irdnt inditott perben a birdsdg hatdrozatdnak a
kézbs vagyon egészére ki kell terjednie és az 1ilyen perben
rendszerint valamennyl vagyonjogl 1igényt egységesen és véglegesen
kell elbirdlnia (P.t6rv.II1.20.253/1977. - BH 1978/1/26., PJD VIII.
248.). A vagyonili 1igények ennek megfeleld rendezéséhez viszont - a
masodfoki birdsdg helyes indokai  szerint - a vagyonmérleg
feldallitdsa nélkiilézhetetlen.



Az egységes vagyoni rendezés kévetelménye aldl azonban maga a Csjt.
és a birdi gyakorlat 1is tébb kivételt 1létesit, és - ennek
megfelelden - a hdzassdgi vagyonjogi 1igény, 1illetve hdzassdgi
vagyonjogli per fogalmat az itélkezési gyakorlat tdgan értelmezi:
ebbe a kdrbe tartoznak a hdzastdrsi kézds vagyon megosztdsdra és a
kiilénvagyontdrgyak kiaddsdra irdnyuld igények (31. § (2)-(3) bek.),
valamint a kézdés vagy kiilénvagyoni szerzésre alapitott tulajdonjog
megdllapitdsdra, a hdzastdrsi lakdshaszndlat rendezésére (31/B.S),
a hdzassdgi vagyonjogl szerzddéssel kapcsolatos jogvitdara (27. §
(2) bek.), és a hdzastdarsi tartdsra (32. § (3) bek.) vonatkozd
igények is.

Nincs akadalya ezért - toébbek kbz6tt - annak, hogy a hdzastdrsak
valamelyike az ingatlan-nyilvantartdson kivil megszerzett tulajdoni
vagy tébblet-tulajdoni hanyad megdllapitdsa irdanti igényét a kdzds
tulajdon megsziintetésére és az egyéb kéz8s vagyon megosztdsara
irdnyuld igény eldterjesztésének a hidnydban 1is érvényesithesse,
sét az ilyen igény - a kéz8s vagyon megosztdsdra irdnyuld igénnyel
ellentétben - nem csak az életkbzbsség megszinése utdn, hanem annak
fenndllasa alatt is érvényesithetd.

A fenti 1. pontban kifejtettek ellenére is helyesen jart el tehdt a

masodfoku birdsag akkor, amikor - a hdzastdrsi k&6zds vagyon
megosztdsdra és a koézds tulajdon megsziintetésére iranyuld kereset
vagy viszontkereset hidnyaban - a kbzds vagyoni igények valamennyil

vagyoni 1igényre kiterjedd egységes rendezését és ennek érdekében a
vagyonmérleg feldllitdsdat melldzte.

I7.1. A kereset alapjdul szolgdld jogcim elbiraldsdnak a hidnya
miatt tévesen foglalt 4dllast a mdsodfoku birdsdg abban, hogy az
ingatlan-nyilvantartds - Ptk. 116. $-dnak (2) bekezdése szerinti -
kbzhitelességének vélelmével szemben a felperest terhelte a perben
annak a bizonyitdsa, hogy az alperesi szerzés mellett az
ingatlanban & maga 1s tulajdonjogot szerzett, és ezért részben
tévesen, részben pedig megalapozatlanul jutott arra a Jjogi
kévetkeztetésre, hogy a felperes keresete alaptalan azért, mert az
alperes az adasvételi szerzddést egyediili vevdként koétdtte meqg,
abban a felperes csak kezesként vett részt, ezen a cimen pedig
tulajdonjog nem szerezhetd.

A felperes ugyanis a tulajdonszerzésének jogcimét - a mar
kifejtettek szerint - nem az adasvételi szerzddés személyil
biztositékdul szolgald - Ptk. 272. §-anak (1) bekezdése szerinti -
kezesi mindségére, hanem az alperesnek a perbeli lakdsra
vonatkozdan az életkézdsség ideje alatt megkdtétt visszterhes
jellegld adasvétell szerzddésbeli vevdil pozicidjdra alapitotta.



A hdzastdrsi kézds vagyon Csjt. 27. S-dnak (1) bekezdése szerinti
vélelme pedig - a hdzastdrsak egymds kézotti, belsd jogviszonyaban
- az ingatlan-nyilvdntartds kézhitelességének az elvével szemben is
érvényesiil, és a kézds vagyoni jelleg mellett szdél akkor is, ha az
egyik hdzastdrsnak az életkézbsség tartama alatt megszerzett
tulajdonjogat kozhiteles nyilvadntartdas - pl. ingatlan-nyilvantartas
- tanusitja, sét akkor 1is, ha az egylittélés alatt megvdasdrolt
ingatlanon az egyik hdzasfél tulajdonjogot, a masik pedig csupan
haszonélvezeti jogot szerzett. Az utdbbi esetben nem d&llapithatd
meqg a haszonélvezeti jogosult hdzastdrsnak a tulajdoni
részesedésrdél vald lemonddédsa sem  Snmagaban abbol, hogy a
hdzastdrsak 1ilyen moéodon kérték az 1ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzést (BH 1991/1/21., BH 1994/9/487.). A hdzastdrs dologi
hatdlyu tulajdonszerzéséhez ugyanakkor nem szilikséges az, hogy az
ingatlan-nyilvdntartdsi  bejegyzés alapjaul szolgdlé  szerzddés
megkbtésében részt vegyen (BH 1992/7/465.).

Nem zdarhatja ki ezért a hdzastdrsi kozés tulajdonszerzést az sem,
ha a hdzastdrsak dltal koézbsen megkdotott addsvételi szerzddésben az
egyik hdzastdrs nem vevdként, hanem kezesként vesz részt. Ilyen
esetben ugyanis a kezes hdzastdrs - ingatan-nyilvdntartdson kivili
- tulajdonszerzése nem a sajat, hanem a szerzddésben vevdként
szerepld hdzastdrs szerzddésbeli pozicidjan alapul, amely a
hdzastarsak egymas kbzotti (belsd) jogviszonyaban mindkét
hdzastdrsra nézve kételem-keletkeztetd ténynek mindsiil. Onmagaban
abboél viszont, hogy az egyediili vevd hdzastdrs kiilsé jogviszonybeli
tulajdonszerzése mindkét hdzastdrs belsd jogviszonybeli egymas kézt
egyenld ardnyu tulajdonszerzését eredményezi - a mdsodfoku birdsdg
téves indokaival szemben - nem kévetkezik az, hogy a szerzddésben
kezesként részt vevd hdzastdrs (jelen esetben a felperes) egyrészt
a tulajdonjogdt nem tulajdonostdl szerezné, masrészt a hdzastdrsi
kbz6s szerzésen alapuld tulajdoni igényének a vevd hdzastdrssal
szembeni érvényesitése az adasvételi szerzddés kiilsé jogviszonybeli
érvénytelenségének a megdllapitdsdt feltételezné.

2. A kbzb6s vagyon térvényes vélelme megddnthetd a vitas vagyontdrgy
kiilénvagyoni jellegének, tehdat - egyebek mellett - annak a
bizonyitdsdval, hogy a szerzésre

- olyan 1iddépontban, olyan jogcimen, illetéleg olyan vagyon
felhaszndldsaval kertlt sor, amelyre tekintettel az adott
vagyontdrgy az arra hivatkozo hdzastdrs 28. § (1) bekezdésnek a)-d)
pontjai szerinti kiilénvagyondhoz tartozik, vagy

- a szerzésre vegylilt alvagyonok: részben kéz8s, részben pedig
kiilénvagyonok felhaszndldsdval kerilt sor, és erre tekintettel a
k6zbs szerzés nem egyenld ardnyu. A tdérvényes vélelmekkel szemben
viszont a bizonyitds a Pp. 3. § (5) bekezdése szerint a sajat
kiilénvagyont, illetdleg a szdamdra kedvezdbb ardanyd szerzés tényét
allito hdzasfelet, tehdt a perbeli esetben az alperest terheli.




A hivatkozott anyagi jogi és eljdrasjogi szabdalyokat sértd modon
jdrt el tehdt a masodfoku birdsdg akkor, amikor az 1ingatlan

alvagyoni jellegére vonatkozd elséfoku itéleti ténymegallapitds
feliilbirdlatat - a fentiektdl eltérd jogli d4dlldaspontja miatt -
melldzte.

III. Az alperes az érdemi ellenkérelmében arra hivatkozott, hogy a
perbeli lakds teljes egészében a kiilénvagyondhoz tartozik azért,
mert annak bérleti jogat az édesanyja a sajdt sziilei c¢saladi
hdzdnak az elcserélése uUtjdn szerezte meg, a sajat bérldtdrsi
jogviszonyat pedig az édesanyja biztositotta a szamdra, aki a
vétell jogdval a sajat személyében nem élt ugyan, de a kedvezményes

vételdrat kizdrdlag az ¢ részére juttatott ajdndékként - teljes
egészben - tehdt az eldtérlesztés, a havi vételdrrészletek és az
egybsszegl rendkiviili tdérlesztés O&sszegét 1s beleértve - a sajat

pénzeszkbzeibd81l egyenlitette ki.
|
1. Egységes az itélkezési gyakorlat abban, hogy a vagyon és - ebbdl
kévetkezden - a hdzastdrsi kézds és a kiilénvagyonok tdrgya és kére
szélesebb fogalom a tulajdonjog polgdri jogili értelemben vett
tdrgyandl, mert az emlitett alvagyonokba a birtokba vehetd (ingd és
ingatlan) dolgokon feliil a vagyoni értékd jogok és kévetelések,
valamint a vagyoni tdargyu kdételezettségek és tartozdsok 1is
beletartoznak

Bizonyitdst nyert a perben az, hogy a perbeli lakasingatlan a
vételt megeldzden a lakdsok elosztdsdrol és a lakdsbérletrdl szdlo
- perbeli id8szakban hatdlyos - 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: L.R.) 65. $-a és a R. végrehajtdsdra kiadott 1/1971.
(II. 8.) EVM szdmu rendelet (a tovdbbiakban: L.Vhr.) 29. S§-dnak
(1)-(2) bekezdése szerint eldébb az alperes édesanyjdnak az &éndllod
bérletét, majd az alperes és édesanyja mint bérldtarsak kdbzds
bérletét képezte, és abban a felperes a L.Vhr. 29. $§-dnak (4)
bekezdése alapjdn nem valt, de nem is vdlhatott volna bérldtdrssd,
még akkor sem, ha a lakdsba a felek hdzassdgkdétését kdbvetden
bekéltézdtt volna. Ennek a lehetdségét ugyanis az alperes édesanyja
bérldi, illetve bérldtdrsi jogviszonya fenndlldsdnak a ténye R. 65.
$-a, valamint az L.Vhr. 18. $-dnak (1)-(3) és 29. $-anak (1)-(2)
bekezdése kizdrta.

Ebbd1 kbvetkezik, hogy a perbeli lakds a hdzastdrsak egymds kézdotti
(belsd) jogviszonydra irdnyaddé Csjt. szabdlyal szerint a 31/C. §-
anak (3) bekezdése alapjan az alperes un. 6ndallo bérletének
mindsult. Az 6nallo bérlet pedig olyan sajdtos «c¢saldadjogi
kategoria, amely a hdzastdrsak egymds kdéz46tti  jogviszonyaban
juttatja kifejezésre a lakdshoz flizsds jogi helyzetiiket,
fliggetleniil attol, hogy a bérbeaddéval szemben a lakdsligyi szabalyok
alapjan bérldtdrsnak mindsiilnek-e vagy sem (BH 1991/317., BH
2001/18.).



A hdazastdarsak egymds kézdétti, belsd jogviszonyaban tehdt nemcsak az
a lakds mindsiilhet a hdzastdrs ©6ndlléd bérletének, amelynek a
lakdsbérleti szerzddés alapjdn & az egyediili bérldje, hanem az 1is,
amelynek a kiilsé jogviszonyban - az 1994. janudr 1. napjat
megelézden hatdlyos - L.R. 15. S$-dnak (2) és (3) bekezdése, és a
L.Vhr. 29. §-dnak (4) bekezdése alapjdan a hdzastdrsak a
bérldtarsai. Eszerint pedig ©6nalldo bérletnek kell tekinteni a
hdzastdrsak egymas koézotti, belsd jogviszonydban - tébbek kézbtt
azt a lakast, amelyet a hdzassdagi életkdézdsség 1ideje alatt, de
kizdrélag az egyikdjlik személyéhez kapcsoldddan, illetve csak az
egyik félnek nyujtott vagyonli Jjuttatdsként szereztek meg, igy
példaul azt a lakdst, amelyhez a bérlé haldla vagy lemondasa
folytdn egyik fél hozzdtartozdoi kapcsolatdra tekintettel jutottak
hozza (BH 1991/2/66. - CDT 211., BH 1991/9/351. és 1999/351.).

Az 4allami, tandcsi, 1illetve OJ&nkormanyzati bérlakdsokon fenndlld
bérleti jog ugyanakkor vagyoni értékd jognak mindsiil, és az
itélkezési gyakorlat szerint az &éndlldo bérlet, mint vagyoni értékd
jog az ¢6nallé bérld hazastdrs Csjt. 28. §-dnak (1) bekezdése
szerinti kilbnvagyondahoz tartozik (pl. 28. § (1) bek. a) pontra:
EBH 1999/1/23.).

Helyes tehdt a masodfoku birsdgnak az a jogi kévetkeztetése, hogy a
lakds bérleti jogviszonya, mint vagyoni értékd jog az alperes
kiilénvagyondahoz tartozott, ezért a felperes az 1ingatlan 1/2
részilletdségére vonatkozoé tulajdonjogot akkor sem szerezhetett
volna, ha a keresete - annak jogalapjdat tekintve - egyébként alapos
lenne.

2. Az ingatlan 1/2 hdnyvaddra irdnyuldé tulajdoni igény érvényesitése
viszont - mint t8bb a kevesebbet - magdban foglalja az 1/2
ardnyundl alacsonyabb tulajdoni hdnyadra irdnyuld igényt 1is, ezért
nem lett volna melldzhetd annak az érdemi elbirdldsa, hogy egyrészt
az alperes kiilénvagyondhoz tartozé 6nallé bérleti jog értéke az
ingatlan vételkori tényleges forgalmi értékének hdny szdzalékat
tette ki, masrészt a kedvezményes vételarat, és ezen beliil az
eldtérlesztés, a havi részletek, valamint az egy Osszegd rendkiviili
térlesztés Osszegét az alperes édesanyja vagy a felek kézd8s vagyona
viselte, és ehhez képest a vétel soran biztositott jogszabalyi
kedvezmények melyik alvagyont gazdagitottdk. Vizsgdlni kellett
volna, hogy mindezekre tekintettel a lakds teljes egészében az
alperes kiilénvagyondahoz vagy legaldbb részben a peres felek kdzds
vagyondhoz tartozik, illetdleg a kedvezményes vételdr kifizetéséhez
tértént kbzS6s vagyoni hozzdjdrulds esetleges jelentéktelen &sszege
folytan a felperes nem tulajdoni, hanem - az egyéb feltételek
meglétében - csak a kbézds vagyon megosztdsa sordn érvényesithetd
megtéritési igénnyel léphet fel az alperessel szemben.



a./ Az dllami tulajdonban 4116 hdzingatlanok elidegenitésének

szabdlyozdsdrol szoélé - a vételkor hatdlyos - 32/1969.(IX. 30.)
Korm. szamd rendelet (a tovabbiakban: R.) 5. $-dnak (1) bekezdése
az elidegenitésre keriilé hdzingatlan megvdsarldsdara - az a)-c)
pontokban meghatdrozott sorrendben - elsdsorban a bentlakdkat,
tébbek  kézott a @ bérldét és bérldtarsat, valamint a bérld
leszdarmazottjat jogositotta fel. A R. végrehajtdsdra kiadott
16/19609. (IX. 30.) EVM-MEM-PM szadmi egylittes rendelet (a

tovdbbiakban: Vhr.) 7. $§-a (1) bekezdésének a) pontja ugyanakkor
ugy rendelkezett, hogy ha a hdzingatlant a R. 5. $-dnak (1) és (3)
bekezdésében emlitett magdnszemélyek (a tovabbiakban egylitt: a
bérld és a vele egy tekintet ald esd személyek) vdsdroljdk meg, a
vételdr a helyi forgalmi érték teljes 6sszegének Ordklakdsnal a 30

$-a. A (4) bekezdése kimondta, hogy a tandcs végrehajto bizottsdga
dltal elidegenitésre kijeldSlt hdzingatlan esetében a vételdrnak az

(1), illetdleg a (3) bekezdés szerint kiszamitott OJ&sszege - a
végrehajto bizottsdg hozzajdruldsa alapjan - 10%-kal csbkkenthetd,

illetdleg névelhetd. Az (5) bekezdés szerint a vételdrat az (1)-(4)
bekezdésben  foglalt rendelkezések alapjdn az elidegenitéssel
megbizott szerv 4dllapitja meg, és ennek sordan - a (6) bekezdés
szerint - a helyi forgalmi értéket az d4dllami 1ingatlankézvetitd
vdllalattal (szervvel) kell megbecsiiltetni, a Vhr. 8. $-dnak (2)
bekezdése ugy rendelkezett, hogy ha a bérld a hdzingatlannal
kapcsolatban a sajat koéltségén a forgalmi értéket ndveld olyan
munkdat végzett, amelynek a kdltségel részére nem, vagy csak részben
tériiltek meg, a munkdkat - a bérld igazoltdsa alapjdn - a forgalmi
érték megdllapitdsakor teljes egészében, illetdleg a meg nem tériilt
rész ardnyaban figyelmen kiviil kell hagyni.

Az idézett jogszabdlyhelyek szdvegébdl viszont az kdévetkezik, hogy
az O&nkormanyzati bérlakdsban bennlakéd bérld részére biztositott
vételdrkedvezmény Osszege a bérld - lakds megvdsdrldsa folytdn
megsziné - bérleti jogviszonydanak a ,quasi ellenértékét" képezte,
ez az ellenérték azonban nem a bérleti jogviszony ,tényleges
forgalmi értékével", hanem az Onkormanyzat, mint eladd 4altal a
bennlaké és az eldvdasdarldsi jogdt ténylegesen gyakorld bérld
részére biztositott vételdrkedvezmény O6sszegével volt azonos
(Pfv.II.22.038/2008/4.). A vételdarkedvezmény Osszege pedig az
O6rbklakds helyi forgalmi értékének fészabdly szerint a 70 %-a volt
ugyan, de a vételdr d&6sszege a tandcs végrehajtd bizottsdga altal
elidegenitésre kijel6lt hdzingatlan esetében - a végrehajto
bizottsdag hozzdjdruldsa alapjan - 10 %-kal csbkkenthetd, illetdleg
névelhetd volt.

Ennek a tovdbbi kdévetkezménye az, hogy az egylik hdzastdrs 6nallo
bérletének az életkézdsség ideje alatt térténd megvdsdrldsa esetén
a vételdrengedmény d&sszege a Csjt. 28. $S-a (1) bekezdésének a)-b)
és d) pontja értelmében fdészabdly szerint az 6ndlld bérld hdzastdars
(hdzassdagkétéskor meglévd, életkdzdsség ideje alatt ajdndékozas



utjan szerzett vagy Ordklsétt <Srdklés utjadn szerzett vagy acz
emlitett kiilonvagyonok értékén szerzett) kiilénvagyondnak mindsil.

Ennek megfelelden a lakdsingatlan vételkori  helyi forgalmi
értékének a bérld részére biztositott vételdrengedménnyel ardanyos
tulajdoni hdnyada (a Vhr. fd8szabdlya szerint tehdt a 70/100
részilletdsége) az 6nallé bérlet értékén szerzett alperesi
kiilénvagyonnak mindsil.

b./ Az alperes ugyanakkor a perbeli lakds tulajdonjogat nem a
bérlidtarsi jogviszonya ellenében, hanem az emlitett Jjogviszonydn
alapuld vételi (eldvdsdrldsi) jogdnak a gyakorldsa utjdn, adasvétel
jogcimén, kedvezményes vételdar fejében szerezte meqg.

EbbdS1 kévetkezik, hogy az alapvetden alperesi kiilénvagyoni jellegu
perbeli ingatlannak az &6nallé bérlet helyébe 1épett tulajdoni
hanyadat meghaladd (a Vhr. f8szabalya szerint 30/100
részilletdsége) része olyan aranyban mindsiil a felek kézds, illetve
az alperes kiilénvagyondnak, amilyen mértékben az egyes alvagyonok a
kedvezményes vételdr kifizetéséhez hozzdjarultak, kivéve, ha a
kbz6s vagyoni hozzajdrulds esetleges jelentéktelen d&sszege nem a
Csjt. 27. §-a szerinti tulajdoni, hanem c¢sak a ko&ézbs vagyon
megosztdsa sordan érvényesithetd Csjt. 31. $S-dnak (2) bekezdése
szerinti kételmi jelegd megtéritési igényt alapoz meg.

Az egyes alvagyonok kedvezményes vételdr kifizetéséhez tértént
hozzdjdruldsi ardanydanak a meghatdarozasa kérében ugyanakkor
jelentdséget kell tulajdonitani annak is, hogy a R. 8. §-anak (1)-
(3) bekezdése kimondta, hogy a hdzingatlanok maganszemélyek részére
a vételdrnak egy Osszegben toérténd megfizetése vagy részletfizetés
ellenében 1idegenithetdk el és részletfizetés esetében a vételdr

10%-at a szerzddés megkbtésekor kell megfizetni, a
vételdrhdtralékot pedig - évi 3%-os kamat mellett - fdszabdly

szerint 25 év alatt fizethetik meg, mig a vételdrnak egy &sszegben,
illetéleg a vételdrhatraléknak az eldirtndl rdévidebb térlesztési
idé alatt tdérténd kiegyenlitése esetén a vevdt drengedmény illeti
meg, amelynek mértékét a Vhr. 11. §S-dnak (2)  bekezdése a
vételdrhdtraléknak a szerzddésben vdllalt hatdridd eldtt térténd
kiegyenlitése esetén a mindenkor fenndlld hdtralékbdl annyiszor 1%-
ban hatdrozta meg, ahdny évvel kordabban fizeti ki azt a vevd.

A Csjt. 27. §-dnak (1) bekezdésében, valamint a 28. $S-a (1)
bekezdésének b) és d) pontjaban foglaltakbdél pedig az kévetkezik,
hogy az ingatlan vételkori forgalmi értékének a vételdr egy Osszegld
kifizetésére tekintettel nyujtott drengedménnyel ardnyos része
akkor és annyiban mindsiil - a volt hdzastdrsak k&zb6s vagy
valamelyik hdzastdrs kiilénvagyonanak az értékén szerzett - kbzds,
illetve kiilénvagyonnak, ha és amennyiben a kedvezményes és
drengedménnyel 1is csbékkentett vételdr kifizetéséhez az emlitett



alvagyonok ténylegesen hozzdjdrultak (Pfv.II.22.313/1997.,
Pfv.II.21.667/2003., Pfv.II.22.038/2008/4.),

A kifejtettek miatt a felek jogvitdjanak a meglapozott elbirdldshoz
- az alperes erre irdnyuld inditvdnya esetén - be kell szerezni az
6nkormdnyzattdél az illetékes tandcs végrehajtd bizottsdgdanak a
perbeli lakds elidegenitésével kapcsolatos, tovabba a lakéas
értékesitésével megbizott szervnek a helyi forgalmi érték
megdllapitdsdra, valamint a vételdrhdtraléknak az egy Osszegben és
a lejdrat eldétti kifizetése folytdn  biztositott drengedmény
O0sszegére vonatkozd iratait és az alperesnek, illetve édesanyjanak
megtett eladdsi ajanlatat. Ezen okiratok adatai, illetdleg -
amennyiben az alperes az 1ratok beszerzésére Iirdnyuld inditvdnyt
nem terjeszt eld vagy az iratok mdr nem lelhetdk fel - a fentebb
idézett Jjogszabdalyhelyek tartalma alapjdn kell meghatdrozni az
alperes 6&éndallé bérleti jogdnak a helyébe 1épett, és ezért az
alperesi kiilénvagyonhoz tartozoé ingatlanhdnyad mértékét.

Ezt koévetden az elsdfoku birdsdg 4&ltal lefolytatott bizonyitdsi
eljdrds adatainak a bérleti jog és a tulajdonjog megszerzésének az
elézményeivel, kériilményeivel, valamint a felek ezt kdbvetden
tantusitott magatartdsdaval térténd egybevetése alapjan kell allast
foglalni abban, hogy egyrészt a 24.000 forintos vételdreldleget és
az 1992. februar 20-toél 1993. december 31-ig teljesitett havi 832
forintos részleteket, masrészt a 104.064 forintos egy J&sszeqgl
vételdrhdtralékot az alperes édesanyja vagy a felek kézds vagyona
viselte, és mindezekhez képest az drengedmény d&sszege a vételkori
forgalmi érték megszerzéséhez vald kézos, vagy alperesi
kiilénvagyoni hozzdjaruldsnak mindsil.

A felek személyes meghallgatdsa utjdn tisztdzni kell a bérleti jog
megszerzésének iddépontjat és ellenértékét, a lakas vételt kovetd
haszndlatdra vonatkozdan létrejoétt megdllapodas tartalmdt, a peres
felek perbeli ingatlan megvételekori jévedelmi viszonyait, az
dltaluk kézb6sen folytatott épitkezés hozzavetdleges koltségét,
valamint a felperes kezességvdallaldsdnak okdt, és értékelni kell a

bizonyitékok kérében - egyebek mellett - azt 1is, hogy a mar
becsatolt és a még beszerzendd okiratok kinek a kézirdsdval
kertiltek kitéltésre, tovabba, hogy a vételdrhatralék havi

részleteinek {&sszege 1ényegesen meghaladta-e a lakds kordbbi
bérleti dijanak az O6sszegét. A tanuvallomdasok értékelése kdbrében
ugyanakkor jelentdéséget kell tulajdonitani annak 1s, hogy az
elséfokui birdsdg 4altal kiemelt ellentmonddsok - az iddémuldsra 1is
figyelemmel - a lényeges tények vonatkozdsaban melyik  fél
eldaddsdanak életszerildségét tdmasztjdk ald, illetve cdadfoljak.

Csak a fentebb részletezett - kisebb terjedelmdi - bizonyitds
lefolytatdsa utan lesz a masodfoku birdsdg abban a helyzetben, hogy
a felek jogvitdajaban érdemben megalapozottan déntsén.



A kifejtettek miatt a Legfelsébb Birdsdag a jogerds itéletet a Pp.
275. § (4)  bekezdése alapjan hatdlyon kivil helyezte, és a
masodfokui birdsdgot GUj eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra
utasitotta.

A Pp. 270. § (1) bekezdése alapjdn alkalmazandod Pp. 252. § (4)
bekezdése alapjdn a felek feliilvizsgdlati eljdrdsban felmerilt
kéltségét és a 1le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdasi illetéket
csupdn megdllapitotta, mert annak viselésérdl a masodfoku birdsdag a
megismételt eljdrdsban ddént.

Budapest, 2010. aprilis 27.

a tandcs elndéke, eldbado bird, birod

A kiadmdny hiteléiil:

tisztviseld



