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Kiria a Tasnddi és Tdarsa Ugyvédi Iroda (lgyintézd: Tasnddi Zita)
dltal képviselt felperesnek a dr. Nagy Gergely Tamds ligyvéd 4dltal
képviselt I. rendd és a dr. Papp Sdndor ligyvéd altal képviselt II.
rendd alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa és
egyéb irdnt a Pesti Kézponti Keriileti Birdsdgndl 8.P.51.667/2010.
szdmon meginditott és a Fdvdarosi Térvényszék 44.Pf.631.643/2012/6.
szamu Iitéletével befejezett perében az emlitett szdamu mdsodfoku
hatdrozat ellen a felperes 4dltal 13. sorszdmon eldterjesztett
feltilvizsgalati kérelem folytdn a 2013. november 26. napjan
megtartott tdrgyalds alapjan meghozta az alabbi

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az I. rendd alperesnek 15
napon beliil 60.000 (Hatvanezer) forint + 16.200 (Tizenhatezer-
kettdszdz) forint AFA, &sszesen 76.200 (Hetvenhatezer-kettdszaz)
forint feliilvizsgalati eljdrdsi kéltséget, valamint kiilén
felhivdsra az d4&llamnak 270.900 (Kettdszdzhetvenezer-kilencszaz)
forint feliilvizsgalati eljdrdasi illetéket

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokol ads

A jogerds itélet alapjaul szolgdld tényalldas szerint a felperes és
az I. rendd alperes 1990. év oktoberében élettarsi kapcsolatot
létesitett, koézds lakhelyiik az akkor a Magyar Allam tulajdondban
4116, a felperes és édesanyja koézds bérleményét képezd B., U. dt 6.
I/3. szam alatti 1lakds volt. 1992. szeptember 26-d4n kOtottek
hdzassdgot. A  felperes édesanyja 1991. julius 31-én kelt
nyilatkozatdval a lakdsvdsdrldsi  jogarol a felperes  javara
lemondott. 1991. augusztus 21-én a felperes az 1.443.480 forint
forgalmi érékd ingatlant a forgalmi érték 15%-dban meghatdrozott
216.522 forint kedvezményes vételdr ellenében megvdsdrolta akként,
hogy a vételdr 10%-d4t egydsszegben megfizette - annak 1/3-at
azonban ténylegesen az I. rendd alperes bocsdtotta a rendelkezésére
- mig a fennmaraddé vételdrhdnyad havi tdérlesztd részleteit a
felperes és az I. rendd alperes kbzbOsen teljesitették 2000. majus
hénapjdig, azdéta pedig a térlesztd-részleteket a felperes fizeti.
Az 1ingatlan-nyilvdntartdsba a felperes 1/1 ardnyd tulajdonjoga



keriilt bejegyzésre, a II. rendd alperesnek pedig az ingatlanon
194.870 forint és jarulékai erejéig jelzdlogjoga és javdra kikdStott
elidegenitési- és terhelési tilalma 4ll fenn. A felperes 1997.
november 10-én dr. H. L. kdzjegyz8 eldtt nyilatkozatot tett,
melyben kijelentette, hogy a perbeli 1ingatlan megvasdrldsakor
hdzastdrsdval élettdrsi kapcsolatban éltek, az ingatlant
ténylegesen kézdOsen vasdroltdk, a toérlesztéd-részleteket a hdzassagi
vagyonkéz6sség terhére folyamatosan fizetik, az ingatlan 1/3 része
az I. rendd alperes tulajdonat képezi, és hozzajarult az I. rendd
alperes tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzéséhez. Az
I. rendd alperes tulajdoni hdanyadanak bejegyzése nem tértént meg, a
felek hdzassdgat a PKKB 2000. oktdéber 18-an kelt
22.P.102.048/2000/4. szamu itéletével, ké6z6s megegyezésiik mellett,
felbontotta. Az I. rendd alperes a k&z6s lakdsbol elkdltézdott.
2006. januar 1-jén levelet irt a felperesnek, melyben felszdolitotta
ot évre visszamenden havi 20.000 forint hasznalati dij
megfizetésére, egyben kbézblte, hogy megkereste a féldhivatalt
tulajdonjoga bejegyeztetése végett. A fdldhivatal a bejegyzési
eljdrdst jelen perre tekintettel felfiiggesztette.

A felperes tébbsz8r modositott keresetében elsddlegesen annak
megallapitdsat kérte, hogy az 1997. november 10-én kelt kézjegyzdi
okiratba foglalt egyoldalu nyilatkozata nem alkalmas az I. rendd
alperes tulajdonjogdnak bejegyzésére, a kdzjegyzdl okirat alapjan
az I. rendd alperes nem szerezheti meg a B., U. ut 6. I/3. szdm
alatti ingatlan (a tovdbbiakban: perbeli ingatlan) 1/3 tulajdoni
hdnyaddt. Masodlagosan annak megdllapitdsdt kérte, hogy az I. rendd
alperes a perbeli ingatlanon az allami tulajdonban allo

hazingatlanok elidegenitésének szabdlyozdsdarol szolo -  akkor
hatdlyos - jogszabdlyok szerint 15%-os csbkkentett vételdron nem

szerezhetett tulajdonjogot, ez a jogosultsdg kizdrdélag a felperest
és édesanyjat illette megqg.

Az I. rendd alperes az érdemi ellenkérelmében az elsddleges
kereseti kérelem elutasitdsdt kérte, a mdsodlagos kereseti kérelem
jogalapjat azonban elismerte. Viszontkeresetet terjesztett eld
annak megdllapitdsa irdnt, hogy egyrészt a kézjegyzdi okirat az I.
rendd alperes tulajdonjogdnak bejegyzésére alkalmas, mdsrészt a
perbeli ingatlan 1/3 tulajdoni hdnyaddt az élettdrsi és hdzastarsi
kbz6s vagyon rendezését deklardlé kézjegyzdi okirat alapjan
megszerezte és ezért kérte a tulajdoni hdnyadanak az ingatlan-
nyilvantartdasba vald bejegyzését 1is. Kérte tovabbd az ingatlanon
fennallo kézds tulajdon megsziintetését - az 1ingatlan 9.000.000
forintos forgalmi értékének alapulvételével - elsddlegesen a sajat
1/3 tulajdoni hdnyadanak a felperes d4dltali magahoz valtdsa,
masodlagosan pedig 4drverés utjan, valamint a felperes arra valo
kételezését, hogy elsddlegesen 2006. oktober 1. napjatol,
masodlagosan pedig a viszontkeresete eldterjesztésének napjdtol
kezdédden fizessen meg neki havi 20.000 forint tdébblethasznalati



dijat.

A felperes az I. rendd alperes viszontkerestének az elutasitdsat
kérte.

A II. rendd alperes a felperes mdsodlagos kereseti kérelmét nem
vitatta, a viszontkereset teljesitését nem ellenezte, hozzajdrult a
kézbs tulajdon felperesi magdhoz valtdssal vald megsziintetéséhez és
ugy nyilatkozott, hogy a perbeli ingatlanon 2011. mdrcius 31.
napjan 109.043 forint tdketartozds 4llt fenn.

Az elséfoku birdsag az itéletével a felperes keresetét
elutasitotta. Megallapitotta, hogy az I. rendd alperes élettdrsi-
hdzastdrsi vagyonkézdsség cimén megszerezte a természetben a B., U.
at 6. I/3. szam alatti ingatlan 324/10000 aranyu tulajdoni
hdnyadat. Megkeresni rendelte a féldhivatalt a tulajdonjog
bejegyzése végett. A fenndlld kozds tulajdont akként szintette meg,
hogy az I. rendd alperes 324/10000 tulajdoni illetdségét 291.600
forint megvaltdsi 4dr ellenében a felperes tulajdondba adta.
Kételezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendd
alperesnek 291.600 forintot. Megkeresni rendelte a féldhivatalt - a

megvaltasi d4dr kiegyenlitésének 1igazoldsa utdn - k6z6s tulajdon
megszilintetése jogcimén a felperes javdra a tulajdonjog bejegyzése
végett. A II. rendd alperest mindezek tilrésre koételezte. A

viszontkeresetet ezt meghaladdan elutasitotta. A felperest 17.500
forint, az I. rendd alperest 162.500 forint 1illeték megfizetésre
kételezte. Kimondta, hogy ezt meghaladdan a felek kdbltségeiket
maguk viselik.

Az elsd8foku itélet indokoldsa szerint a megdllapitdsi kereseti és
viszontkereseti kérelmek alaptalanok. Ramutatott ugyanakkor, hogy a
perbeli ingatlanon élettdrsi-hdzastdrsi vagyonkézdsség cimén kbzds
tulajdon joétt 1létre a felperes kiilénvagyondhoz nem tartozd
ingatlanrész, igy annak 15%-a tekintetében. Utalt a Csjt. 27. § (1)
bekezdésében és a Csjt. 28. § (1) bekezdésben foglaltakra, valamint
az dllami tulajdonban 4116 hdzingatlanok elidegenitési szabdlyairodl
rendelkezd 32/1969. (IX. 30.) Kormanyrendelet 5. § (1) bekezdés a)
és «c¢) pontjaban foglaltakra. Kifejtette, hogy a Ptk. 199. §-a
alapjdn egyoldalu nyilatkozatbdl csak jogszabalyban megallapitott
esetekben keletkezik jogosultsdg a szolgdltatds kovetelésére. A
felperes kézjegyzd eldtt tett nyilatkozata egy olyan egyoldalu
nyilatkozat, amely tulajdonjog keletkeztetésére Snmagdban
alkalmatlan. A tulajdonjog megszerzéséhez a Ptk. 117. § (3)
bekezdése szerint, az erre irdnyuld szerzddésen vagy mas jogcimen
kiviil a féldhivatali bejegyzés 1is sziikséges. Az dtruhdzdshoz a
szerzddés irdsba foglaldsa feltétel, a szerzddés pedig a XXV. szamu
PED-re 1s tekintettel nem tekinthetd 1irdsba foglaltnak, mert a
felperesi nyilatkozat csak ajanlatnak mindsiil, melyet nem kévetett
elfogadé nyilatkozat. A Csjt. 28. § (helyesen: 31. § ) (2)



bekezdése jelen esetben nem alkalmazhatéd, mert egy ingatlan
tulajdonjoga tekintetében tervezett vdltozds nem mindsil kb6zds
vagyonba tdérténd beruhdzdsnak. A felek érvényes jogcim hidnydban
nem rendezték a tulajdoni hanyadokat, 1igy ko&ézés tulajdon csak a
felperes tulajdoni  hdnyaddt nem érintd rész vonatkozdsaban
dllhatott fenn élettdrsi-, illetve hdzastdrsi vagyonkdzdisség cimén.
Az I. rendd alperes a vételdrkedvezményre az addsvételi szerzddést
megeldézd élettdrsi  kapcsolat egy éves iddStartama leteltének
hidnyaban sem jogosult. Az elsdfoku birdsdg viszont figyelembe
vette, hogy az I. rendd alperes kiilénvagyondbol fizette meg a 10%
vételarrész 1/3-4t, tovabba az 1991. év szeptemberétdl 2000. év
majusdig kézbsen fizetettek havi 756 forint tdérlesztéd-részletet,
ennek alapjdn, a vételkori forgalmi értéket figyelembe véve
hatdrozta meg az I. rendd alperes tulajdoni hdnyaddnak mértékét.
Kifejtette, hogy a felperes nem bizonyitotta értéknéveld
beruhdzasait, de a felek a 9.000.000 forintos megvaltdsi drat
elfogadtdk. Igy kérelmiiknek megfelelden a kézds tulajdon megvaltds
utjdn toérténd megsziintetésrdl rendelkezett a Ptk. 147. $-a és 148.
§ (2) bekezdése alapjan. A felperes igazolta teljesitdképességét
(Pp. 164. § (1) bekezdése). Mindezek alapjdn az elsdfoku birdsdg a
viszontkeresetnek részben helyt adva rendelkezett az I. rendd
alperes tulajdonjoganak bejegyzésrdél (Inytv. 16. § a) pontja). A
tébblethaszndlati dijkdvetelést megalapozatlannak taldlta, mert az
I. rendd alperes a kézds lakdsbol Snként tdvozott, a haszndlattal
természetben nem kivant élni, tovabba a hasznalati dij
O0sszegszerlségét sem igazolta (Ptk. 140. § (1) bekezdése, Pp. 164.
§ (1) bekezdése).

Az elsdfoku itélet ellen az I. rendd alperes fellebbezéssel élt,
melyben az elsdfoku birdsdg itéletének a részbeni megvadltoztatdsat
- annak tartalma szerint - a viszontkeresetének tdrténd részbeni
helyt addast, tulajdonjogdnak a koézjegyzdi okirat alapjan 1/3
mértékre térténd mdédositdsat, és a kb6zds tulajdon megsziintetését
kérte megvaltds vagy drverés utjan.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elsdéfokt birdsdg itéletének
a helybenhagydsdra irdanyult. A ké6z6s tulajdon megsziintetése kdrében
az drverést ellenezte.

A II. rendd alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A mdsodfoku birésdg az itéletével az elsdfoku birdésdag itéletét nem
fellebbezett részében nem érintette, fellebbezett rendelkezését
megvadltoztatta és a perbeli ingatlanon az I. rendd alperes altal
szerzett tulajdoni hdanyad mértékét 1/3-ra felemelte. A
foéldhivatalnak mindkét megkeresését ennek megfelelSen modositotta,
a megvdltdsi 4dr Jsszegét 3.000.000 forintra felemelte az 1/3
tulajdoni hdnyad alapjdn, tovabba a megvaltdsi 4dr megfizetésnek
hatdridejét 90 napban dllapitotta meg. A felperes altal az allamnak



fizetendd kereseti illetéket 120.000 forintra felemelte, az 1I.
rendd alperesét pedig 60.000 forintra leszdllitotta. A felperest
120.000 forint, az I. rendd alperest pedig 60.000 forint

fellebbezési illeték kiilon felhivasra, az allamnak valo
megfizetésére kbOtelezte. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil
fizessen meg az 1. rendd alperesnek 95.250 forint mdsodfoku
perkdéltséget.

A dbntését azzal 1indokolta, hogy az elsdfokui birdsdg helyesen
dllapitotta meg a ténydlldst, azonban fellebbezett dbéntésével és
annak indokaival a mdsodfoku birdsdg nem értett egyet.

Megdllapithatod, hogy a felek a perbeli ingatlan vdsdrldsa idején
élettdrsi, majd ezt kévetden ezzel egybeolvado hdzastdrsi
vagyonkézdsségben éltek. A kb6zds szerzés vélelme tehdt az ingatlan
kapcsan fennallt (Csjt. 27. § (1) bekezdése). Az I. rendd alperes
igy hdzastdrsi vagyonkdézosség  jogcimén a perbeli  ingatlanon
ingatlan-nyilvdntartdson kiviil szerzett tulajdonjogot. A Ptk. 116.
§ (1) bekezdése alapjdn jogosultsdaga nyilt meg arra 1s, hogy
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsban feltilintessék. Tény, hogy
a perbelil ingatlan - annak megvdsdrldsakor - a felperes
bérleményének  mindsiilt, és a bérleti jognak a hdzassdgi
vagyonkézdsségben értéke van (Csjt. 28. § (1) bekezdés a) pontja).
A tulajdonszerzés mértéke a hdzastdrsak koézott a bérleti jog
értékének figyelembevételével nem 1/2-1/2 ardanyu volt. A felperes
az 1997. évi november hdé 10. napjan tett nyilatkozatdban 1/3
mértékben ismerte el az I. rendd alperes tulajdonszerzését, a
tulajdonszerzés jogcimét is megjelélve. Az I. rendd alperes
tulajdonjogdt nem a nyilatkozat keletkeztette, az az I. rendd
alperes javdra ingatlan-nyilvantartdson kiviil létrejétt, a felperes
egyoldalu nyilatkozata csupan annak mértékét régzitette, igy az
joghatds kivdltasdra alkalmas volt. Téves az dtruhdzdsra, az irdsbha
foglaldsi kbtelezettségre, az ajdnlatra és az elfogadd
nyilatkozatra utald elséfoku birdsdgi okfejtés. A hivatkozott
kbzjegyzd8 eldtt tett nyilatkozat a Pp. 195. § (1) bekezdése alapijan
kbzokiratnak mindsiil, erre tekintettel teljesen bizonyitja a benne
foglalt adatok és tények valdsdgdt, a nyilatkozat megtételét,
valamint annak idejét és modjat. A kbzjegyzdi okirat
érvénytelenségének megdllapitdsa irdnti keresetétdl a felperes
elallt, ebben a kérben a per jogerdsen megsziintetésre kerilt.
Mindezekre tekintettel a felperesi nyilatkozat alapjan az 1/3
mértékld tulajdonjog megilleti az I. rendd alperest. Ezért az I.
rendd alperes tulajdoni hdnyaddt a mdsodfoku birdsag 1/3 ardnyra
vdltoztatta. Ennek megfelelden a féldhivatal mindkét megkeresését
modositotta. A megvadltdsi &rat a felek altal elfogadott forgalmi
érték alapjan felemelte (Pp. 239. §, Pp. 163. § (2) bekezdése),
tovabba a megvaltdsi dr megfizetésének hatdridejét a Pp. 217. § (2)
bekezdése alapjan 90 napban 4dllapitotta meg, mert a felperes
méltdnyos érdekeire tekintettel ez mutatkozott indokoltnak.



A jogerds itélet ellen a felperes - pontositott - felililvizsgalati
kérelemmel élt a masodfoku birdsdg itélete I. rendd alperes altal
megszerzett tulajdoni hdnyad mértékét és annak megvdaltdsi d4drat
megdllapitd rendelkezésének a hatdlyon kiviil helyezése, valamint az
elsdéfoku birdsdg itélete ugyanezen rendelkezésének a helybenhagydsa
irant.

A feliilvizsgdalati kérelmének részletesen kifejtett indokai szerint
a jogerds itélet adltala sérelmezett rendelkezése a Csjt. 28. § (1)
bekezdésének a) pontjat és 31. § (5) bekezdését sérti. Téves
ugyanis a mdasodfoku itélet indokoldsdnak az a része, mely szerint
,az I. rendd alperes tulajdonjogdt nem a hivatkozott kézjegyzdi
okirat keletkeztette, a tulajdonjog a tdérvény alapjdn létrejott, a
kézjegyzdi okirat csupdan annak  mértékét régzitette, tehat
megallapithatdé, hogy az I. rendd alperes hazastdarsi k&zd6s vagyon
jogcimén megszerezte az ingatlan 1/3-dnak tulajdonjogdt és a kd&zds
tulajdon megosztdsa kérében a felperest 3.000.000 forint megvdltdsi
dr megfizetésére kdtelezi."

A mdsodfokdi birdsdag itélete azonban nemcsak jogszabdlysértd, hanem
oénmagdban is ellentmondd. A megallapitott tényallds szerint ugyanis
az 1ingatlan megvasdarldsakor 21.652 forint vételdreldleg keriult
kifizetésre, a felek pedig a tdrgyalds sordn egybehangzdan
nyilatkoztak arrol, hogy az I. rendd alperes a vételdreldbleg
megfizetéséhez kb. annak 1/3 részével - kb. 7.000 forinttal -
jdrult hozzd, majd az életkdzOsség fenndlldsa alatt a tdérlesztd
részleteket kézdsen fizették. Megerdsitette a mdasodfoku birdsdg azt
is, hogy a bérleti jog a felperes kiilénvagyonat képezte, annak
kiilénvagyoni mindségét az I. rendd alperes sem vitatta. Ebbdl pedig
az koévetkezik, hogy - a felperes 4dltal bizonyitottan és az alperes
dltal sem vitatottan - a tdérvény alapjdn, hdzastdrsi kbzbs vagyon
jogcimén az I. rendd alperes csak az elsdéfoku itéletben rdgzitett
324/10.000 tulajdoni hdnyadot szerezte meg.

Az ingatlan 1/3 tulajdoni  hdnyadanak megszerzéséhez  tovabbi
jogszerzés lett volna sziikséges, ilyet azonban az I. rendd alperes
sem hdzastdrsi koézdbs vagyon, sem egyéb jogcimen nem bizonyitott. Az
I. rendd alperes mindvégig csak és kizdardlag a kézjegyzdi okiratra,
mint a tulajdonjogot keletkeztetd okiratra hivatkozott, ugyanakkor
arrol mind az elsdfoki, mind a masodfoku birdsdg azt 4allapitotta
meg, hogy maga a kézjegyzdi okirat tulajdonjog keletkeztetésére nem
alkalmas.

A kézjegyzdi okirat csak azt tanusitja, hogy a felperes a kézjegyzd
eldtt megjelent és nyilatkozatot tett.

Az I. rendd alperes tehdt a felperes dltal bizonyitott és elismert
tulajdonszerzésen feliil tovabbi tulajdonszerzést nem bizonyitott,



énmagdaban pedig a kdbzjegyzdi okirat a tulajdonszerzés mértékét a
térvény altal keletkeztetett tulajdonszerzés mértékéhez képest
eltérden nem 4dllapithatja meg, illetdleg egy 1ilyen tartalmi
nyilatkozat joghatds kivdltdsdra alkalmatlan. Mivel az I. rendd
alperes 4dltal hivatkozott kézjegyzdi okirat tulajdonjogot nem
keletkeztetett, 1igy az I. rendd alperes tulajdonjogdanak mértéke
vonatkozdsaban sem birhat bizonyitd erdvel.

Az I. rendd alperes ellenkérelme a Jjogerds itélet hatdlyban
tartdsdara irdnyult.

A Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. § (2) bekezdése alapjdn csak
a feliilvizsgalati kérelem keretei ké6z6tt vizsgalta feliil.

Részben téves ugyan a jogerds itélet indokoldsa, az érdemi ddbéntése
viszont helytdallo.

I. Helyes a jogerds itéletnek az a jogli 4alldaspontja, hogy az I.
rendd alperesnek a perbelili ingatlan megszerzéséhez vald kbzds- és
kilénvagyoni hozzdjdruldsaval ardnyos részére vonatkozo
tulajdonjoga nem a felperes kézjegyzdi okiratba foglalt
nyilatkozata, hanem torvény rendelkezése alapjdn keletkezett.

A feliilvizsgalati eljdrdsban 1is 1irdnyadd ténydllds szerint a
perbeli ingatlan felperes 4dltali megvasdrldsdra a volt hdzasfelek
hdzassdgkétését koézvetleniil megeldzd, és ezért - az egységes
itélkezési gyakorlat szerint - vagyonjogi vonatkozdsban az azt
kévetd hdzastdrsi vagyonkézdsségbe beolvadd élettdrsi kapcsolatdnak
tartama alatt keriult sor.

Ennek a jogkévetkezménye az, hogy a perbeli lakds megvételére

vonatkozo addsvételi szerzddés felperes altali egyediili
megkoétésének a ténye - a hdzastdrsak egymdas kézoétti, belsd
jogviszonydara irdanyadd - a Csjt. 27. § (1) és 28. § (1) bekezdése
alapjan az I. rendd alperes személyére nézve 1s kételem-
keletkeztetd ténynek mindsilt és ezért az - az I. rendd alperes
szerzddés megkdtésében valo vevdkénti részvételének és a
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzésének a hidnya
ellenére 1is - a volt hdzasfelek részére ugyanolyan aranyu kdbzds

tulajdont keletkeztetett, amilyen ardnyban a hdzastdrsi k&zds
vagyonuk egy-eqgy  hdzasfélre esd fele része és a sajat
kiilénvagyonaik az ingatlan megszerzéséhez hozzdjdrultak.

A hdzastdarsi vagyonkdézdsség Jjogcimén  térténd tulajdonszerzés
azonban nem a birdsdg itéletével vagy az ingatlan-nyilvdntartdsba
térténd bejegyzéssel jén 1étre, hanem a torvény rendelkezése
alapjan (BH 1983/7/282., PJD. X. 313. és BH 1988/4/101., PJD XI.
272., CDT 47.). Ha tehdt a szerzddést egyediil ko6td hdzastdars
hozzdajdrul ahhoz, hogy a tulajdonjogot a szerzddéskdétésben részt



nem vett hdzastdrsa javdra 1s a telekkényvbe bejegyezzék, nem
tulajdonjog atruhdzdsdrdl, sdét nem is a kézds vagyon megosztdsdrol,
hanem csak - a térvénynél fogva - a hdzastdrsa adltal is megszerzett
tulajdonjognak telekkényvi bejegyzésérdl van szoé. A Ptk. 116. § (1)
bekezdése ugyanis ugy rendelkezik, hogy ha az ingatlantulajdonos a
tulajdonjogot telekkdényvén kiviil szerezte, igényelheti, hogy a
tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvdntartds feltiintesse (BH 1977/493. -
LB P.to6rv.I.21.308/1976.).

IT.1. Téves viszont a mdsodfoku birdsdgnak az a jogi
kbévetkeztetése, hogy a felperes koézjegyzd8i okiratba foglalt
egyoldalu jognyilatkozata kizdrdlag az I. rendd alperes ingatlan-
nyilvdantartdson kiviil megszerzett tulajdonszerzésének a mértékét
régzitette.

Helyesen hivatkozik ugyanis a felperes a feliilvizsgdlati kérelmében
arra, hogy &énmagaban az I. rendd alperes ingatlan-nyilvantartdson
kivil, térvény rendelkezése alapjan toérténd tulajdonszerzése
tényének és mértékének a felperes egyoldalu nyilatkozatdval tdrténd
elismerése és e jognyilatkozatdnak kézjegyzdi okiratban térténd
régzitése nem eredményezhet a Csjt. 27. § (1) és 28. § (1)
bekezdésében meghatdrozott mértéket meghaladd aranyu
tulajdonszerzést az I. rendd alperes javara.

A Pp. 195. § (1) bekezdése szerint az olyan okirat ugyanis, amelyet
birdsdg, kbzjegyzd vagy mas hatdsdg lUgykdrén beliil a megszabott
alakban 4dllitott ki, mint ké6zokirat c¢sak a benne foglalt
intézkedést vagy hatdrozatot, tovdabba az okirattal tanusitott
adatok és tények valdsdgat, ugyszintén az okiratban foglalt
nyilatkozat megtételét, valamint annak idejét és mdédjdt bizonyitja
teljesen, a hivatkozott § (3) bekezdése alapjan pedig
ellenbizonyitdsnak a kbézokirattal szemben 1is helye van, de csak
annyiban, amennyiben azt a térvény ki nem zdrja vagy nem
korldtozza.

Kizdré vagy korldtozd rendelkezés hidnyaban tehdt nincs elvi
akadalya annak, hogy a felperes az 1997. november 10-én kelt
kbzokiratba foglalt nyilatkozatdnak a tartalmaval szemben
bizonyithassa azt, hogy az I. rendd alperes ingatlan-
nyilvantartdson kiviil megszerzett tulajdoni hanyadanak ardnya nem
éri el az elismerd nyilatkozatdban megjeldblt mértéket.

a) Nem volt vitds a perben az, hogy a volt hdzasfelek élettdrsi
kapcsolatdnak a kezdetekor a perbeli lakdsingatlan a Magyar Allam
tulajdondban 4allott és a felperes édesanyjdval kbz6s bérletét
képezte, arra pedig a felperes a perben helyesen hivatkozott, hogy
a bérleti jog mint vagyoni értékid jog a felperes Csjt. 28. § (1)
bekezdésének a) és d) pontja szerinti kiilénvagyondhoz tartozott.



A Legfelsdébb Birdsdg, illetdleg a Kuria itélkezési gyakorlata
szerint ugyanis a hdzastdrsak egymas kézotti, belsd jogviszonyadban
a Csjt. 31/B. § (2) bekezdése szerinti 6ndlld bérletnek mindsiil az
irdnyaddé lakdsiligyi szabdlyok szerint ilyennek mindsiilé lakdst,
valamint - toébbek kézétt - az a lakds, amelyre a hdazastars a
hdzassdg megkdétése eldtt szerzett bérleti jogot (BH 1991/8/317. -
cpr 209.), és az is, amelyet bdr a hdzassdg fenndlldsa alatt, de
kizdrélag egyikdjiik személyéhez kapcsoldddan, illetve csak az egyik
félnek nyujtott vagyoni juttatdsként szereztek meg, igy példdul az
a lakdst, amelyhez a bérld haldla vagy lemonddsa folytdn egyik fél

hozzdatartozodi kapcsolatdra tekintettel jutottak hozza (BH
1991/2/66. - ¢pr 211., BH 1991/9/351.). Az 6ndallo Dbérlet
jogintézményét az itélkezési gyakorlat mintegy sbérleti
kiilénvagyonnak" tekinti és ennek megfelelden a Legfelsdbb Birdsag a
23. szamu Elvi  Hatarozataban mdr ramutatott arra, hogy a

hdzassdgkdétést megeldzden megszerzett &éndlld bérlet, mint vagyoni
értékd jog kildénvagyonnak mindsil (EBH 1999/1/23.).

b) A perbeli ingatlan felperes 4dltali megvdsdrldsa tdrgydban 1991.
augusztus Z21-én kelt és teljes bizonyitd erejid magdnokiratba
foglalt addsvételi szerzddés a Pp. 196. § (1) bekezdése szerint az
ellenkezd bebizonyitdsdig teljes bizonyitékul szolgdl arra, hogy az
emlitett iddpontban az ingatlan forgalmi értéke 1.443.480 forint
volt, és annak vételdrdat az elado - a bennlakd és a megvdsarldsra
elsddlegesen jogosult bérld felperes részére torténd értékesitésre
tekintettel - az dllami tulajdonban allo hdzingatlanok
elidegenitésének szabdlyozdsdrol szolo - akkor hatdlyos - 32/1969.
(IX. 30.) Korm. rendelet 5. § (1) bekezdésének a) pontja, valamint
a Korm. rendelet végrehajtdsdra kiadott 16/1969. (IX. 30.) EVM-MEM-
PM szamu - tébbszOr modositott - egylittes rendelet 10. § (1)
bekezdése alapjan a forgalmi érték 15%-aban, tehat 216.522
forintban hatdrozta meg, és a felperes részére a forgalmi érték
85%-anak megfeleld mértékd, tehdt 1.226.958 forint
vételdrkedvezményt biztositott.

A bekdltézhetd és a lakott forgalmi érték kézotti kiilénbdzetnek
megfeleld JOsszegli vételdrengedmény pedig az itélkezési gyakorlat
szerint a maganak a bérleti jogviszonybol eredd bennlakdsnak az
értékcsbkkentd hatdsdabdél adddik és 1lényegében az adasvételi
szerzddés bérld 4altali megkdtésével megszind bérleti jognak az
ellenértékét képezi. Ennek a kévetkezménye viszont az, hogy a Csjt.
vételdrengedmény a bérld felperes megszint bérleti joganak az
értékén szerzett vagyonként a felperes Csjt. 28. § (1) bekezdésének
a) és d) pontja szerinti kiilénvagyonahoz tartozott.

c) A jogerds itélet alapjdul szolgdld ténydallds szerint az I. rendd
alperes az ingatlan megszerzéséhez a kedvezményes vételdr
egydbsszegli eldtérlesztésének a kifizetéséhez felhaszndlt 7.000
forint kiilénvagyoni készpénzével, valamint a fennmaradd



vételdrhdtralék és az azt terheld kamat 2000. majusdval bezdrdlag
esedékessé valt és a volt hdzastdrsak ko6zbs vagyondnak a terhére
térlesztett havi 756 forintos részleteinek a red esd fele részével,
tehdt mindbsszesen (79.380 : 2 = 39.690 + 7.000 =) 46.690 forinttal
jdrult hozzad, amely az ingatlan 1.443.480 forintos forgalmi értéke
3,24%-dnak és az ingatlan egészhez viszonyitott 324/10.000
részilletdségének felel megqg.

2. A fentebb kifejtettek ellenére 1is téves a felperesnek az a
feliilvizsgalati érvelése, hogy a felperes kézjegyzdi okiratba
foglalt egyoldalu jognyilatkozata alapjdn az elsdfoku birdsdg altal
meghatdarozott mértéket meghaladd ardnyd tulajdonjogot térvény
rendelkezése alapjdn nem szerezhetett.

A Csjt. 31. § (2) bekezdése ugyanis uUgy rendelkezik, hogy a
hdzastdrsi kdézds vagyon megosztdsa sordn igényelni lehet a kézds
vagyonbol a kiilénvagyonba, illetdleg a kildénvagyonbdél a kbzds
vagyonba tdértént beruhdzdsok, tovabbda a kezelési és fenntartdsi
kbltségek megtéritését is azzal, hogy nincs helye megtéritésnek, ha
a kiadds a lemondds szandékaval tdortént.

Az idézett tdérvényhely alapjdn a megtéritési igényrdl valo lemondas
szandékaval a kiilénvagyonbol a kbz6s vagyon javara szolgalod
juttatds az itélkezési gyakorlat szerint k&ézds vagyonnak, a kozds
vagyonbol a kiilénvagyon, illetdleg az egyik kiilénvagyonbdl a masik
kiilénvagyon javdra szolgald juttatds pedig kiilénvagyonnak mindsil.
Az egyik alvagyonbdl a mdsik alvagyonba térténd utalds a tartalmat
tekintve ingyenes juttatds ugyan, ajdndékozdsnak vaqgy a hdzastdrsak
vagyoni viszonyal szerzddéses rendezésének azonban nem mindsithetd,
mert az valdjdban annak a hdzastdrs 4dltali egyoldalu kifejezésre
juttatdsdt jelenti, hogy a mdsik hdzastdrs kiilénvagyondra forditott
kbz6s vagy sajat kililénvagyondnak a megtéritésére nem tart igényt.
Az 1ilyen tartalmi egyoldald jognyilatkozat nincs alakszeridséghez
kétve (BH 1998/8/385.), annak kifejezésre juttatdsa tehdt a Ptk.
216. $-a értelmében irdsban, szdban vagy rdutald magatartdssal
egyarant megtérténhet. Tekintettel azonban arra, hogy
joglemonddasrol van szdé, a nyilatkozatot - a Ptk. 207. § (4)
bekezdése szerint - nem lehet kiterjesztden értelmezni.

A felperes a kézokiratba foglalt egyoldaltd jognyilatkozatat tdobb
mint hat évvel az adasvételi szerzddés megkdtése és tébb mint Ot
évvel a felek hdzassdagkdtése utdn, annak a nyilvdnvald tudatdban
tette meg, hogy az I. rendd alperesnek az ingatlan megszerzéséhez
valo kézbs- és kiilénvagyoni hozzdjdruldasa nem érte el az 4dltala
elismert tulajdoni hdnyad értékét. A jognyilatkozata
érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt eldterjesztett kereseti
kérelmétsl elallott, ezért annak tdrgydban a birdsdg a pert
megszintette, az érvényes jognyilatkozata pedig - annak tartalmat
tekintve - azt juttatja egyoldaluan kifejezésre, hogy az ingatlan



1/3 tulajdoni hédnyaddrdél az I. rendd alperes javdra lemond és
hozzdjdrul annak az ingatlan-nyilvantartdsba valod bejegyzéséhez 1is.

A kézokiratba foglalt és az 1ingatlan-nyilvantartdsrol szolo -
kbzokirat keltekor hatdlyos - 1972. évi 32. szamu tdérvényereju
rendelet 15. § (1) és (2) bekezdése, valamint a - jelenleg hatdlyos
- 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 29. és 32. §-a szerint ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésre 1s alkalmas jognyilatkozata tehat az I.
rendd alperes térvény alapjan megszerzett - az elséfokui birdsag
dltal a fenti 1. pontban kifejtettek szerint helyesen meghatdrozott
- 324/10.000 tulajdoni hanyada és az altala elismert 1/3 tulajdoni
hdnyad koézdotti kiilénbbzet vonatkozdsdban a sajat kézbs vagyoni
jutdjanak, illetdleg a kildénvagyona egy részének az I. rendd
alperes kiilénvagyondba valo beutaldsanak mindsiil.

Ezt tdmasztja ala az is, hogy a bérleti jog mint vagyoni értékid jog
kbz6s -, 1illetve kiilénvagyoni jellegét a Csjt. redlszerzés elvén
alapulé vagyonkéz6sségi rendszerének a dologi jogi értelmezésén
alapuld itélkezési gyakorlat évtizedekig nem ismerte el, annak a
vagyonjogi értelmezését pedig a Legfelsdbb Birdsdg csak a perbeli
kézokirat keltét kdbvetden, 1998-2000. évtdl kezddédbéen alakitotta
ki.

Mar csaknem tiz évvel a kézokirat keltét megeldzden, 1987. julius
1-jén hatdlyba lépett viszont - a jelenleg is hatdlyos - 1986. évi
IV. térvény, amely a hdzastarsak lakdshaszndlatdnak a rendezésére
vonatkozé - a Csjt. 31/A-31/E. S$S-aiban foglalt - szabdlyokat a
Csjt. részévé tette. E szabdalyok alapjan a hdzassdg felbontdsa
esetén a  hdazastdrsak 4altal az egyikdjik vagy mindkettdjlk
tulajdonjoga vagy bérleti joga alapjan lakott, tehdt a koézds vagy
kiilénvagyoni  lakas, illetéleg az 6nallo vagy k6zb6s bérlet
hasznalatdrol, valamint a lakdsbdél tdvozo hdzastdrsat megilletd
lakdshasznalati jog ellenérték Osszegérdl a birdsdg dént, azzal,
hogy a Jlakadashaszndalati jog ellenértéke - kéz8s tulajdonban vagy
valamelyik hdzastdrs tulajdonaban 4116 lakds esetén - a lakas
bekéltézhetd és lakott forgalmi értékének kiulénbdzete (31/C. § (2)
bekezdés) és a jogosultnak jaro o6sszeg - kiilénés méltdnyldast
érdemlé  esetet kivéve - a haszndlati jog ellenértékének
egyharmadanal kevesebb nem lehet, kivéve, ha a birdsdag az egyik
hdzastdrs  kiilénvagyondban 1levd lakds vagy szolgalati lakéas
elhagyasdra kételezte a masik hdzastdarsat, vagy ha a lakdsnak a
hdzassdgkétést megeldzden 6nallé bérldje a  lakdsban maradd
hédzastdrs volt (31/C. § (3) bekezdés).

Az itélkezési gyakorlat ismeretében tehdt a felperesnek a
kézjegyzdi okiratba foglalt jognyilatkozatdnak megtételekor
szamolnia kellett azzal, hogy a hdzassdg esetleges felbontdsa és a
kbz6s lakds haszndlatdnak rendezése sordn az I. rendd alperes nem
csupdan a Sszerzéshez vald hozzdjaruldsanak megfeleld  ardnyu



tulajdonjogdnak megdllapitdsdra, hanem - a lakdsbol vald kényszerd
eltdvozdsa esetén - a lakdshaszndlati jog ellenértékének a rea esd
részére 1is jogosulttda vdalhat.

Helyesen dontétt tehdt a masodfoku birdsdg, amikor az I. rendd
alperes 4dltal megszerzett tulajdoni  hdnyad mértékét 1/3-ra
felemelte.

A kifejtettek miatt a Kuria a jogerds itéletet a fenti
indokoldsbeli moédositdssal a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazott Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan rendelkezett a Kuria az I. rendd alperes
felitilvizsgalati eljdardssal felmeriilt k6ltségének, valamint az 1990.
évi XCIIT. térvény (Itv.) 74. § (3)  bekezdésére tekintettel
irdnyaddé 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. $§-dnak (2) bekezdése
alapjan a le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illeték viselésérdl.
Az irdnyadd perérték: 2.709.000 forint.

Budapest, 2013. november 26.

Dr. K&rés Andrds s.k. a tandcs elndke, dr. Cslri Eva s.k. eldadsd
biré, dr. Makai Katalin s.k. bird
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