KQVACS RETI SZEGHEO

Egy el nem késziilt tarsashazi beruhazas tanulsagai

Egy 2024-es Kuriai hatarozat részletesen foglalkozik azzal a két kérdéssel, hogy mikor, milyen
feltételek esetén potolhato a tulajdonjog bejegyzési engedély, mint eladdi jognyilatkozat, illetve
milyen kartéritésre jogosult a vevé, ha nem késziil el a megvasarolt ingatlan?

A dontés alapjaul szolgalo iigyben az eladod-vallalkozo tarsashazi lakas felépitésére és atruhdzasara
vallalt kotelezettséget, azonban a vevl (a perbeli felperes) nem jutott hozza az ingatlanhoz, mert a
vallalkoz6 a tarsashézat nem tudta befejezni.

A vevo kereseti kérelmeivel birésaghoz fordult, amely eljaras azonban érdemben még nem fejez6dott
be, hiszen a Kuria tobb kérdés vizsgalatanak elmaradasa miatt Uj eljaras lefolytatasara kotelezte az
els6fokon eljard birosagot.

A perbdl azonban fontos iranymutatasokat kaphatunk a Kuriatol.

Az egyik vizsgalt kérdés az volt, hogy abban az esetben is kérhet6-e a tulajdonjog bejegyzési
engedély potlasa a birdsagtol, ha az iligyvédi letétbe helyezésre Keriilt, azonban valami miatt
mégsem Keriilt kiadasra?

A Kuria egyértelmiien ramutatott, hogy a bejegyzési engedély szabalyszerii kiadasa sem mentesiti az
eladot annak ,,ismételt” kiadasa alol, ilyen esetben a kétszeres teljesités veszélye nem értelmezheto,
mivel a tulajdonjogot csak egyszer lehet bejegyezni. Jelent6sége ugyanis annak van, hogy a bejegyzési
engedély kiadasaval teljesiti az eladd a szerzodést.

Fontos megallapitasa a Karianak, hogy az ilyen tipust adasvételi szerz6déseknél gyakori, hogy a felek
ugy allapodnak meg, hogy a vevd a vételar kifizetése esetén, fliggetleniil attél, hogy még nem tortént
meg a tarsashdzza alakitas, igényt tarthat a telekre vonatkozo tulajdoni hanyadra vonatkozo tulajdonjoga
bejegyzésére is, amennyiben a felek szerzodéses akarata erre iranyult. Mas szoval, ha a szerzddés
tartalmazza, hogy tarsashazi albetétesités elmaradasa esetén a vevé a telek tulajdoni hanyadat szerzi
meg, abban az esetben a megfeleld tartalmt tulajdonjog bejegyzési engedély potlasara kotelezhetd az
elado.

Ennek megfelelden nem mellozhetd a szerzodésnek a tagabb korh értelmezése, és a felek akaratanak
feltarasa, amelynek elvégzése utan lehet donteni a jognyilatkozat potlasa iranti kereseti kérelemrol.

A konkrét jogesetben a birésagok elmulasztottak a felek szerzédéses akaratanak ilyen modon valod
feltarasat, igy a Kuria ebben a korben 1j eljarasra utasitotta az elséfokon eljart birdsagot.

A perben egy masik érdekes jogkérdésben is iranymutatast adott a Kuria. A vevd arra tekintettel
ugyanis, hogy nem késziilt el a tarsashaz és nem tudott bekdltozni a lakasaba, elmaradt bérleti dij
jogcimen kartérités megfizetésére is kérte kotelezni az eladot. Ezzel kapcsolatban a Kuaria kimondta,
hogy az ingatlan hasznalata 6nmagaban véve vagy masnak atengedve is vagyoni érték.
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UGYVE DA

A vev0 hivatkozasa szerint a hasznalat, hasznositas jogatol valo megfosztas miatt vagyoni elonytdl esett
el, amely hasznalati jog ellenértéke meghatarozhato6 piaci bérleti dij alapulvételével, amellyel a Kuria

egyetértett és hozzatette, hogy ezen elmaradt vagyoni elény Osszegszerli megallapitdsa azonban
szakkérdés és szakért6i bizonyitas utjan lehetséges.



