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Rendelkezo rész

A Kauria a Févarosi Torvényszék 53.Pf.630.277/2016/5. szamu jogerds itéletét részben hatalyon
kiviil helyezi, és melldzi a néhai F. B. kdzbens6 jogszerzésére utalast;

egyebekben hatdlyaban fenntartja azzal, hogy a felperesek jogcimes elbirtoklds jogcimén
tulajdonjogot szereztek.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. rendii felperesnek 245.000
(kétszaznegyvenoétezer) forint, a II. rendii felperesnek 5000 (6tezer) forint feliilvizsgalati eljarasi

koltséget.

A le nem r6tt 1.196.000 (egymillié-szazkilencvenhatezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az
allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A perbeli tarsashazi lakéas az alperes kizardlagos tulajdona, az ingatlant édesanyjatol, Gy. B.nétol
oroklés jogcimén szerezte meg.

A tarsashazi lakas egy 100 m?-es alapteriiletii lakasbol és egy 94 m?-es tet6térbdl all. A 100 m2-es
lakast 2000. aprilis 1. 6ta az L. rendl felperes és csaladja tartja birtokban. Gy. B. 1998. december
27-én adasvételi szerz8dést kotott a tetGtérre B. D. és B. E. allag- és dr. B.-né M. E. haszonélvezeti
vevOvel. Ennek kapcséan az alapito okirat médositasat hataroztak el, miszerint a kiilon tulajdonu Un.
albetétbol két albetétet hoznak 1étre, a 100 m?-es lakasét és a 94 m?-es tetdterét. Az alapitd okirat
modositasat a tarsashaz tulajdonosai egyhangtan megszavaztak, azonban a foldhivatal az alapito
okirat modositasanak atvezetése iranti kérelmet elutasitotta, és igy a kiilon tulajdonu albetét
bejegyzésére nem keriilt sor.

Gy. B.-né 1998. jalius 8-an el6-, majd 1999. szeptember 6-an adasvételi szerzodést kotott a 100 m?
alapteriiletti lakéasra, és a kozos tulajdonbol hozza tartozd kozds tulajdoni hanyaddal egyiitt
6.000.000 forint vételar ellenében eladta F. B.nak, a felperesek jogelddjének. Az okiratot szerkesztod
tigyvéd kérte a foldhivatalt, hogy az adasvételi szerzddésben feltlintetett helyrajzi szamot
13423/2/A/5-re és az adasvétel targyat 100/194 tulajdoni hanyadra javitsa ki. A foldhivatal a
kérelem alapjan a 13423/2/A/5. helyrajzi szdm alatti ingatlan 100/194 héanyadara Gy. B.-né
tulajdonjogat torolte és F. B. tulajdonjogat erre a tulajdoni hanyadra bejegyezte. Egyidejiileg
bejegyezte az 1998. december 27-ei adasvételi szerz6dés alapjan is a tulajdonosvaltozast.

2000. aprilis 20-an a jelen per felperesei €s F. B. kozott csereszerzodés jott 1étre, amelynek targyat a
F. B. tulajdonédban all6 13423/2/A/5. helyrajzi szamu ingatlan egészhez viszonyitott 100/194 része
képezte oly modon, hogy abbol 4/194 részt a felperesek egymas kozt egyenld ardnyban szereztek
meg, mig F. B. tulajdonéba keriilt a felperesek n-i ingatlana. Az elcserélt ingatlanok értékét 460.000
forint értékiinek tekintették azzal, hogy értékkiilonbdzet nincs. A 2000. aprilis 26-ai szerzddéssel az
I. rendi felperes 11.500.000 forint vételarért megvasarolta a 13423/2/A/5. helyrajzi szamu
ingatlanban F. B. tulajdonaban 4116 96/194 részt. A felperesek a szerzddés alairasaval egyidejiileg
birtokba Iéptek.

Az 1. és a II. rendli felperes élettarsi kapcsolatban €lt, majd a II. rendl felperes onnan 2010-ben
elkoltozott, azota az 1. rendl felperes gyermekeivel egyiitt lakja a 100 m? alapteriiletli lak4singatlant.
Gy. B.-né 2000. aprilis 19-én keresetet terjesztett el6 F- B-vel szemben az adéasvételi szerzddés
érvénytelenségének megallapitdsa és birtokba adasa irdnt, egyben kérte a 1998. december 27-ei
adasvételi szerzddés érvénytelenségének megallapitasat is. Keresetét 2000. december 22-én
kiterjesztette jelen per felpereseire is.

A Févérosi télotabla a 3.P£.20.904/2004/3. szamt rész- és kozbensd itéletével helybenhagyta az
els6fokl birésagnak az 1999. szeptember 6-ai szerzddéssel kapcsolatos elutasitoé rendelkezését, és -
egyebek mellett - az 1998. december 27-ei szerz0dés érvénytelenségét (helyesen: érvényességét)
allapitotta meg. {télete indokolasaban rogzitette, hogy az 1999. szeptember 6. napi Gy. B.-né és F. B.
kozott 1étrejott szerzodés nem iitkdzik jogszabalyba: nem tiltja jogszabaly, hogy az ingatlanbol csak
100/194 tulajdoni hanyadot adjon el a felperes a kiilon tulajdonabol. Ehhez a tulajdonhoz tartozo
kiilon tulajdoni hanyad értékesitése pedig az alapitd okiratnak megfeleléen és a Ptk.
rendelkezéseivel 0sszhangban tortént.

Gy. B.-n¢é - alperes jogelddje - 2008. aprilis 8-an hunyt el, F. B. - felperesek jogelddje - pedig 2010.
marcius 13-an. Emiatt a Févarosi {tél6tabla 3.P£.20.904/2004/3. szamu rész- és kozbenso itéletének
rendelkezése folytdn még folyamatban 1évo eljaras félbeszakadt.

Az 1999. szeptember 6-ai okiratot szerkesztd és ellenjegyzd iligyvéd egy 2008. marcius 31-ei
»potszerzodéssel" kiegészitette az 1999. szeptember 6-ai adasvételi szerzodést annak érdekében,
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hogy F. B. tulajdonjoga bejegyezhetd legyen, miutan a F. B. tulajdonszerzését bejegyzo foldhivatali
hatarozatot a foldhivatal megsemmisitette, ¢s 0j eljaras kertében F. B. tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmét elutasitotta. Az okiratszerkesztd iigyvéd e hatarozat elleni fellebbezéshez csatolta be a
potszerzddést, amit j kérelemként biralt el a foldhivatal az 0 eljarasban, és F. B. tulajdonjogat
100/194 tulajdoni hanyadra bejegyezte. A hatarozatot az alperes megfellebbezte, majd az eljarast
felfiiggesztették a 2008. marcius 31-én kelt potszerzodés érvénytelenségének megallapitasa irant a
jelen per alperese altal inditott peres eljaras jogerds befejezéséig. A Budapesti II. és III. Kertileti
Birosdag a 20.P.21.318/2011/9. szamu, 2011. december 7-én jogerdére emelkedett itéletével
megallapitotta, hogy a potszerzdédés nem 1étezd szerzddés, mert azt nem a tulajdonos Gy. B.-né irta
ala. Ezt kovetden a kormanyhivatal a 30125/2/2012. szamt hatarozataval 2012. januar 31-én F.B.
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét elutasitotta, egyben Gy. B-né tulajdonjogat visszajegyezte a
100/194 tulajdoni hanyadra, amely bejegyzésre tekintettel az alperes torvényes 6roklés jogcimén
annak tulajdonjogat megszerezte.

Jelen per alperese pert inditott az 1. rendl felperessel szemben az ingatlan birtokba adasa, lakas
kitiritése irant. Ebben a perben - 8.P.24.673/2014. - a jelen per 1. rendl felperese viszontkeresetet
terjesztett eld a perbeli ingatlanrész elbirtoklasa irant, amelyet az elsé fokon eljart birdsag
elkiilonitett, majd az elkiilonitett per jogerds befejezéséig a lakas kiiiritése iranti per targyaldsat
joger0Os végzésével felfliggesztette.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A jelen eljarasban a felperesek annak megallapitasat kérték, hogy elbirtoklas cimén az I. rendil
felperes 98/100, a II. rendi felperes 2/100 aranyban megszerezték a perbeli ingatlan tulajdonjogat
elsddlegesen az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 121.§ (1) bekezdésére,
masodlagosan Polgari Torvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:45.§-ara
hivatkozassal, mert 1999. szeptember 6-t6l az ingatlant sajatjukként szakadatlanul birtokoltak,
birtoklasukat véglegesnek tekintették a jogelddjiikkel kotott érvényes szerzédések alapjan.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birosag itéletével a felperesek keresetét elutasitotta.

Tényként allapitotta meg, hogy a felperesek 2000 aprilisdban az ingatlan részét képezd 100 m>-es
lakast birtokba vették, és I. rendl felperes azota is folyamatosan birtokba tartja azt, mig a II. rendii
felperes 2010-ig lakott ott.

A lefolytatott bizonyitasi eljarads adataira figyelemmel megallapitotta, hogy az elbirtoklas 2001
februarjaban, az alperes jogelddjének a felperesekkel szembeni perinditasdval - a rendelkezési jog
gyakorlasdval - a régi Ptk. 124.§ (1) bekezdése értelmében megszakadt, ezért a tizenot éves
elbirtoklasi 1d6 nem telt el. A felperesek méasodlagos jogcimként a Ptk. 5:45.§-aban szabalyozott Un.
jogcimes elbirtoklasra hivatkoztak. E szerint ha a birtokos szerzddéssel szerezte meg a tulajdonostol
a dolog birtokat, és tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzését kovetelhetné,
feltéve, hogy a szerz6dés nem szenvedne valamely, a bejegyzéshez sziikséges alaki hibaban, és a
birtokos a szerzddésben kikotott ellenszolgaltatast teljesitette, a tulajdonjog megszerzéséhez 6téves
elbirtoklasi id6 sziikséges. Alldspontja szerint nem vitas az, hogy a csere- és adasvételi szerzédések
megkotésekor F. B. volt az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett tulajdonos, ezért a felperesek
johiszemiien, ellenérték fejében az ingatlan-nyilvantartdsban bizva kototték meg a szerzddést.
Ugyanakkor ramutatott, hogy az itélétabla emlitett jogerds hatarozataban is rogzitetten a szerz0dés
formai hibaban szenved, nincs olyan bejegyzésre alkalmas okirat, amely F. B. kozbens6 jogszerzését
igazolna, igy a nem tulajdonostol a felperesek sem szerezhettek tulajdont.
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A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag itéletével az elsdfokl birdsag itéletének
fellebbezett rendelkezését megvaltoztatta, és megkereste kormanyhivatal foldhivatali féosztalyanak
hivatalat, hogy a perbeli ingatlan 98/194 tulajdoni hanyadara az 1. rendl felperes, mig 2/194
tulajdoni hanyadara a II. rendi felperes javara - néhai F. B. kozbenso jogszerzése folytan - jogcimes
elbirtoklas cimén a tulajdonjogot jegyezze be, mig az alperes nevén allo tulajdoni illetéséget 94/194
tulajdoni hanyadra jegyezze at.

A masodfoku birosag az elsdfokt birdsag altal megallapitott tényallast pontositotta azzal, hogy a
Févarosi [télétabla 3.P£.20.904/2004/3. szamu rész- és kozbensé itéletével nem azt allapitotta meg,
hogy az 1998. december 27-én kotott ingatlan adasvételi szerzodés érvénytelen, hanem azt, hogy a
szerz6dés érvényes. Pontositotta tovabba az itéleti tényallast azzal, hogy a tetétérre Gy. B.-né 1998.
december 27-én kotott szerzddést B-kel.

A fellebbezés alapjan ramutatott, hogy a felperesek altal els6dlegesen hivatkozott jogcimmel
kapcsolatban a masodfokt birosag egyetértett az elsdfokt birdsag jogi okfejtésével, amely szerint az
alperes jogelddje altal 2000. aprilis 19-én meginditott perrel az elbirtoklds megszakadt, ugyanis a
perinditassal a tulajdonos a rendelkezési jogat gyakorolta, amikor az adasvételi szerzodést tamadta.
Utalt arra, hogy a Févarosi [télétabla jogerds hatarozata ellen benyujtott felillvizsgélati kérelmet a
Legfelsobb Birosag a 2005. szeptember 13-an kelt végzésével elutasitotta; az alperes jogelddjének -
Gy. B.-né¢ - a tulajdonnal kapcsolatos rendelkezése (a feliilvizsgalati kérelem eldterjesztése)
ugyancsak megszakitotta az elbirtoklast, igy a régi Ptk. 121.§ (1) bekezdésében, illetve a Ptk.
5:44.§-aban irt egylittes feltételek koziil a tizendt éves szakadatlan elbirtokldsi id6 nem valdsult
meg.

A maésodfoku birésag azonban a felperesek jogcimes elbirtoklasra alapitott keresetét alaposnak
talalta.

A kifejtettek alapjan az emlitett jogerds rész- és kozbensd itélet szerint az adasvételi szerzodés Gy.
B.-né és F. B. kozott érvényesen 1étrejott, tehat F. B. kozbenso jogszerzése az €rvényes szerzddés
alapjan megallapithato akkor is, ha a vevd tulajdonjoga nem keriil bejegyzésre az ingatlan-
nyilvantartasba. A felperesek érvelését elfogadta a tekintetben, hogy a csereszerzodés, illetve az
adasvételi szerzddés érvénytelensége nem volt a korabbi peres eljarasok targya, azok tehat
érvényesnek tekintenddk, igy a jogcimes elbirtoklasnak ez a feltétele - érvényes tulajdonjog
atruhazasara iranyuld irdsbeli szerzddés - megvalosult. Kiemelte, hogy a felperesek a vételarat
megfizették, tulajdonjog bejegyzésére iranyuld kérelmiiket a foldhivatal széljegyezte. Hangstlyozta,
hogy 2015. szeptember 13-4n minden peres fél szamara nyilvanvalova valt, hogy F. B. és Gy. B.-né
kozott az 1999. szeptember 6-an létrejott ingatlan adasvételi szerz3dés érvényes. Allaspontja szerint
a felperesek elbirtoklasa legkésébb e hatarozat meghozataldnak idépontjaban wjrakezd6dott [Ptk.
5:49.§ (1) bek.]. Ehhez képest rogzitette, hogy az 6téves elbirtoklasi id6 a Ptk. 2014. marcius 15-ei
hatalyba 1épésétdl szamitottan mindkét felperes tekintetében eltelt.

A fentiekre tekintettel megallapitotta, hogy a felperesek jogcimes elbirtoklassal 2015. méarcius 15-én
megszerezték a perbeli ingatlan 100/194 tulajdoni hanyadat a fellebbezésben pontositott (98/194-
2/194) tulajdoni aranyok szerint. Ramutatott, hogy miutan az alperes az ingatlanrész kiiiritése iranti
keresetét az 6téves elbirtoklasi idon tal terjesztette eld, ezért ennek nincs joghatasa az elbirtoklasra.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperes ¢lt feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben - annak tartalma szerint - a
jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.

Hivatkozédsa szerint a régi Ptk.-ra alapitott elbirtoklasi igény elutasitasa elsd fokon jogerdre
emelkedett, igy az - fellebbezés hianydban - nem targya a feliilvizsgalati eljardsnak. A jogcimes
elbirtoklas kapcsan a feliilvizsgalati kérelem részletesen kifejtett érvelése szerint a mdasodfoku
birosag téves kovetkeztetésre jutott, amikor megallapitotta, hogy a felperesek a Ptk. 5:45.§-a alapjan



a perbeli ingatlan tulajdonjogat megszerezték. Allaspontjat a kovetkezokkel indokolta: A Févarosi
[té16tabla 3.P£.20.904/2004/3. szam@ jogerds hatarozatanak indokoldsa szerint az 6rokhagyd és a
felperesek ,,quasi" jogelddje kozott altala érvényessé mindsitett szerzodés hatalyat a felek
felfiiggesztd feltételhez kototték, mégpedig ahhoz, hogy a tarsashaz alapitd okirat modositast az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik. A régi Ptk. 228.§ (1) bekezdése ugy rendelkezik, ha a felek a
szerzOdés hatdlyanak beélltat bizonytalan jovébeni eseménytdl tették fliggdve (felfiiggeszto feltétel),
a szerzOdés hatalya e feltétel bekdvetkeztével all be. Az adott esetben a felfiiggesztd feltétel
teljesiilése véglegesen meghitsult, mivel a tarsashaz alapité okirat modositasa - a perbeli lakés két
albetétre osztasa - nem tortént meg, ezért a foldhivatal 2005-ben valamennyi széljegyet tordlt az
ingatlan tulajdoni lapjardl. Ettdl az id6éponttdl kezddédden az ingatlan kizarélagos tulajdonosa az 6
jogelddje volt. Ebbdl kovetkezoen a felperesek jogelddje soha nem volt az ingatlan jogszer(
tulajdonosa, tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasbol torlésre keriilt, errdl a tényrdl a felpereseknek
is tudomasuk volt.

Utalt arra, hogy a felperesek soha nem fizettek ellenértéket a tulajdonosnak, ez a tény is kizarja a jogcimes
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elbirtoklas megallapitasat. Allaspontja szerint a II. rendii felperes elbirtokldsat annak ellenére
allapitotta meg a masodfoku birdsag, hogy tobb mint 6t éve a birtoklassal sajat el6adasa szerint is
felhagyott.

A felperesek feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban valod fenntartdsara iranyult,
jogszabalysértés hianyaban.

Kiemelték, hogy felfliggesztd feltételt a tulajdonatruhdzasrol szol6 szerzédések nem tartalmaznak,
ezért tévesen hivta fel az alperes a régi Ptk. 228.§ (1) bekezdését. Hangsulyoztak, hogy a jogelddjiik
1999. december 17-t61 2006 februarjaig a perbeli ingatlan bejegyzett tulajdonosa volt, igy 6k mint
johiszemti, az ingatlan-nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében szerzok védelemben részesiilnek.
Utaltak arra, hogy az alperes jogelddjével nem kothettek adéasvételi szerzOdést, mert az alperes
jogelédje nem volt az ingatlan tulajdonosa. Szerintiik nem vitds, hogy az 1998. december 27-ei
szerzOdés érvényes, a foldhivatali eljarasban az alperes jogelddje a hianypotlasban foglaltaknak
azért nem tett eleget, hogy ellehetetlenitse tulajdonszerzésiiket, a bejegyzésre alkalmas okirat
keletkezését. Allaspontjuk szerint a régi Ptk. szerinti elbirtoklas feltételei is fennallnak, a masodfoku
eljarasnak - fellebbezése folytan - targya volt a régi Ptk.-ra alapitott elbirtoklas iranti kereset is, mert
a keresetet elutasitdo elséfoku itéletet a fellebbezéssel tdmadtak. A feliilvizsgalatnak viszont -
allaspontjuk szerint - mar csak a jogcimes elbirtoklas a targya.

A feliilvizsgalati targyaldson mar nem tartottdk fenn azt, a feliilvizsgalati kérelmében irt
tényeldadasukat, hogy a II. rendii felperes a szerzédések szerint 4/194 tulajdoni hanyadot szerzett az
ingatlanon.

A Kiria dontése és jogi indokai

A Kuria eldljaroban kiemeli, hogy a feliilvizsgalatnak kizarolag a Ptk. 5:45.§-4ban szabalyozott
jogcimes elbirtoklas a targya. A Kurianak abban kellett allast foglalnia, hogy a masodfoka birdsag
jogszabalysértés nélkiil jutott-e arra a kovetkeztetésre, hogy a felperesek jogcimes elbirtoklas cimén
a perbeli ingatlanrész tulajdonjogat megszerezték.

A hatdlyos Ptk. kiilon szabéalyként az elbirtoklds idétartamat az éaltalanosnal rovidebb, 6t évben
hatdrozza meg arra az esetre, ha a birtokos az ingatlan birtokat a tulajdonostdl - vagy jogutddjatol -
olyan szerzddéssel szerezte, amelynek alapjan a tulajdonjogénak bejegyzését kovetelhetné abban az
esetben, ha a szerzddés érvényességéhez megkivant alakszertiségi kovetelményeknek megfelelne, és
a birtokos a maga részérdl az ellenszolgaltatast teljesitette. Az eléviilésnek ez a privilegizalt esete az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hidnyat orvosolja.

A felperesek nem vitasan a vételarat megfizették, illetve a csereszerzddés szerint a 4/194 tulajdoni
hanyad fejében a felperesek jogelddje a tulajdonukban 1évd, azzal egyenértékli nagyberényi
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ingatlan tulajdonjogat kapta meg.

Azt, hogy az alperes jogelddje, valamint a felperesek jogelddje kozott a 1999. szeptember 6-ai
szerzOdés érvényesen létrejott, megallapitotta a FOvarosi [tél6tabla is a 2004. oktober 8-an kelt
3.P£.20.904/2004/3. szamu rész-, és kdzbenso itéletével. A hatarozat indokoldsaban hangsulyozta,
hogy kiilonbséget kell tenni az ingatlan adasvételi szerzodés érvényessége €s a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyezhetOsége kozott, rogzitette, hogy az 1999. szeptember 6-an kelt
ingatlan adasvételi szerzddés megfelel a XXV. PED eldirasainak. Utalt arra, hogy a szerzddés
érvényességére nem hat ki az a koriilmény, ha a szerzédés olyan formai hibaban szenved, amely a
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzését akadalyozza. Ez a szerzddés az ingatlan
helyrajzi szamat azt feltételezve tlinteti fel, hogy az alapité okirat modositast az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzik. Tartalmazza, hogy a vevo a 100 m?-es alapteriiletii lakoingatlant vasarolja
meg a telekkonyvileg még be nem jegyzett kozos tulajdoni hanyaddal egyiitt. Kovetkezésképpen
egyértelmiien beazonosithat6 az adasvétel targya.

A Kuria (Legfelsébb Birdsdg) mar tobb eseti dontésében [EBH 2003.867.] is kimondta, hogy az
ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerzodés érvényességét nem éErinti €s a vevo tulajdonszerzésének
nem akadalya, ha az elad6 tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba nem jegyezték be, de a
szerzOdés alapjan kotelmi jogcimet szerzett arra, hogy a tulajdonjogét az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezzEk.

Tulajdonjogot a 109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: Vhr.) 87.§-a szerint azzal szemben
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lehet bejegyezni, aki az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként szerepel, vagy pedig azzal
szemben, aki az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett tulajdonostdl bejegyzés nélkil szerzett
tulajdonjogot, illetleg érvényes szerz0dés alapjan vagy mas jogcimen tulajdoni igényt. Utobbi
esetben bejegyzésre alkalmas okirattal kell igazolnia a kdzbensO szerzést €s erre a bejegyzésben
utalni kell.

Az adott esetben a felperesek jogelddje érvényes - de utdbb bejegyzésre alkalmatlannak bizonyult -
adasvételi szerzOdésen alapul6 kotelmi jogcimmel rendelkezett. Jogszabaly nem tiltja, hogy az elado
- ebben az esetben F. B. - olyan dologra késson adasvételi szerzodést, ami a szerzédés idépontjaban
még nem allt a tulajdondban.

Az ligy sajatossaga, hogy F. B. tulajdonjogat a foldhivatal 1999. december 17-én bejegyezte a
perbeli tarsashdzi lakasra 1/1 ardnyban. Kovetkezésképpen 2006 februarjaig az ingatlan ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa volt, és a felperesekkel ez alatt az id6 alatt, 2000. aprilis 20-
an és 26-an kotott csere- és adasvételi szerzddést; az ellenszolgaltatas teljesitését kovetden a
tarsashazi lakést a vevOk birtokaba bocsétotta.

A Kuria itt utal arra, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban bizva, johiszemiien ellenérték fejében
szerzOk védelme azon alapszik, hogy az ingatlan-nyilvantartas tartalmat a valosaggal megegyezonek
kell tekinteni. A kozhitelesség elvébol kovetkezden a szabdlyozds az ingatlan-nyilvantartés
tartalmahoz szigoru jogvédelmi hatédst fiiz, a johiszemi ellenérték fejében szerzonek egy torlési
perben a bejegyzéshez fiz6d6 jogvédelmi hatast biztosit, meghatarozott hataridé bekdvetkezésétol
kezdédden. Tény, hogy az adott esetben a felperesek jogelddjének tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasbol torolték, ugyanakkor figyelembe kell venni, hogy a bejegyzésre alkalmas okirat
azért nem allt rendelkezésre, mert az alperes jogelddje hidnypotlasi kotelezettségének nem tett
eleget.

Az alperes a régi Ptk. 228.§ (1) bekezdésében foglaltakra helyesen hivatkozott.

Annak ellenére, hogy a szerzédések valoban nem tartalmaznak felfiiggesztd feltételt, azokban a

szerzOdések tartalma szerint felfiiggeszto feltételrdl van szo, mivel a szerz6dd felek altal
meghatarozott bizonytalan jovObeni eseménytdl fliggdtt a szerzodés hatdlyanak bedllta. A
felfiiggesztd feltétel nem kovetkezett be, mert az alapitdé okirat modositdsanak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésére nem keriilt sor. Ezt a hianyt potolja a Ptk. 5:45.§-dban foglalt jogcimes
elbirtoklas jogintézménye, amikor az elbirtokolni kivano fél olyan érvényesen létrejott szerzodésre
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alapitja a tulajdonjogat, amely a bejegyzésre nem volt alkalmas.

Az elézbéekben kifejtettekre tekintettel a Kuria allaspontja szerint a masodfoku birosag helytalléan
allapitotta meg, hogy a felperesek mint jogcimes elbirtoklok tulajdonjogot szereztek a perbeli
ingatlanon 98/194-2/194 tulajdoni hanyadban.

A Kuria melldzte a jogerds itélet rendelkezd részébdl a felperesek jogelddjének kdzbensd szerzésére
vonatkozo megallapitast, tekintettel arra, hogy a felpereseknek nem volt erre irdnyuld kereseti
kérelme €s a Vhr. 87.§ (2) bekezdésben irtaknak megfeleléen bejegyzésre alkalmas okirattal nem
tudtak a kozbensd szerzést igazolni.

A hatalyos Ptk. lehetdvé teszi a tulajdoni hanyad elbirtoklasat is. Erre az adott lehetdségét, hogy a
jogcimes elbirtoklasra alapot add szerzddésekben pontosan megjelolték az atruhazott tulajdoni
hanyadot (100/194) és az megfelelt egy természetben koriilhatarolt ingatlan-egységnek, az adott
esetben egy 100 m? alapteriiletii lakasnak. Ez volt a csere és adasvételi szerz0dés targya, amint a
szerz0do felek szandéka az alperes jogelddje és a felperesek jogelddje kozotti adasvételi
szerzOdésben is a perbeli 100 m?-es alapteriiletii lakés tulajdonjoganak atruhazéasara irdnyult.
Végezetiil utal arra a Kuria, hogy a 2005-t61 kezdédden az 6téves elbirtoklasi idé mindkét felperes
vonatkozasdban eltelt, mert a II. rendl felperes a jogerds itéletben foglalt tényallas szerint - amelyet
a felek vitassd nem tettek - csak azt kovetden koltozott el, amikor az elbirtoklas ex lege - torvény
erejénél fogva - mar bekovetkezett.

A fentiekre tekintettel a Kuaria a jogerds itéletet a Pp. 275.§ (3) bekezdése szerint hatalyaban
fenntartotta.

Zaro rész

Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 270.§ (1) bekezdése szerint
alkalmazand6 Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni a felperesek feliilvizsgalati
eljarassal kapcsolatosan felmeriilt koltségeiket.

Az alperes személyes koltségmentessége folytan le nem roétt feliilvizsgalati eljarasi illetéket a
6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13.§ (1) bekezdése és 14.§-a alapjan az allam viseli.

A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet a Pp. 274.§ (1) bekezdése alapjan az alperes kérelmére
targyaldson biralta el.

Budapest, 2017. majus 10.

Dr. Orosz Arpad s.k. a tanacs elnoke, Dr. Csentericsné dr. Ag h Bird Agnes s.k. eldado bird, Dr. Kiss
Gabor s.k. bir6



