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— A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

— A le nem rott 637.200 (hatszazharminchétezer-kétszadz) forint feliilvizsgalati eljarasi
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Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] Az alperes és a Kft. (a tovabbiakban: eladd) 2012. jinius 26. napjan adasvételi
elészerzodés hasznalati jog biztositdsaval megnevezésii szerzddést kotott. Az eladd
kijelentette, hogy /1 aranyt kizarélagos tulajdonat képezi a helyrajzi szami, természetben
szam alatti két és félszobas 71 m? alapteriiletii lakés (a tovabbiakban: ingatlan). Az ingatlan
vételarat 10.000.000 forintban hatdroztak meg. A szerzddés 4.1. pontja szerint az alperes az
alairassal egy idoben egy Osszegben készpénzben 1.800.000 forintot adott at vételarrészlet
cimén, tovabbi 200.000 forint vételarrészletet legkésébb 2012. augusztus 1. napjaval vallalt
megfizetni. A 4.1. pont tartalmazta, hogy ,,abban az esetben, amennyiben a jelen bérleti
szerz8dés 2014. junius 26. napjaig nem szlinikk meg, Ugy a szerz6dés automatikusan
meghosszabbodik, a meghosszabbitott idészakra kiilon hasznalati dijat nem szamit fel az
elado.” A végleges adasvételi szerzOdést az ingatlant terheld, a szerzddés 9. pontjaban
részletezett jelzalogjog torlését kovetden vallaltadk megkotni. Az eladd az alperes részére az
adasvételi szerzddés megkotésének napjaig hasznalati jogot biztositott. Az alperes a
hasznalatért 83.000 forint/hd haszndlati dijat volt koteles fizetni. Megallapodtak tovabba
abban, hogy a szerz6dés 3. pontja szerint atvett vételarrészlet az adasvételi szerzddésbe
beszamit, vagyis az alperes hasznalati dijat a beszamitott 6sszeg lejartat kovetden koteles az
elado részére fizetni. A szerz6dés 9. pontja rogzitette, hogy az ingatlant 95.891 CHF ¢és
jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjog terheli. Az elado kijelentette, hogy eljar az ingatlan
tehermentesitése targyaban, ¢s amikor az megtorténik, a szerz6dd felek megkdtik a végleges
adasvételi szerzodést.

[2] 2013. februar 4. napjan az eladoval szemben felszdmolasi eljaras indult. 2014.
marcius 6. napjan a felszamolobiztos felmondta a perbeli szerzédést. Az alperes a felmondast
nem fogadta el. A felszamold 2014. majus 7. napjan kelt iratdban tajékoztatta 6t, hogy a
korabban kozolt irasbeli felmondasat fenntartja, majd 2014. majus 21-én azt kozdlte, hogy az
alperes vételi ajanlatat nem fogadja el.

[3] Az alperes 2014. junius 27-én kifogast terjesztett elé a felszamolasi ligyben eljarod
birosagnal, amelyben egyrészt azt kérte, hogy a birdsdg allapitsa meg a felszdmolo altal
kozolt felmondas torvényellenességét, tovabba a csddeljarasrol és a felszdmolasi eljarasrol
sz0lo 1991. évi XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 47. § (3) bekezdése alapjan utasitsa a
felszamolot, hogy ismerje el az eldvasarlasi jogat az ingatlanra, valamint azt, hogy 2.000.000
forint erejéig beszamitasi joga keletkezett a felek kozotti szerz6dés 4. pontja alapjan. Kérte a
felszamold nyilatkoztatdsat arrdl, miért nem tartott artargyalast az altala kozolt vételi
ajanlatrol, hajlando-e vele az el0szerzodésben irt feltételekkel adasvételi szerzodést kotni.

[4] A felszamol6 az ingatlan tekintetében 2014. december 8. napjan artargyalast tartott,
ezen a peres felek tettek vételi ajanlatot. Azt végiil a felperes nyerte meg 8.350.000 forint
Osszegl ajanlattal.
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[5] A felszamolasi tigyben eljaré Torvényszek 2015. januar 30. napjan meghozott szamu
végzésével az alperes kifogasat elutasitotta. Az  [télétabla 2015. december 3. napjan
meghozott szdmu végzésével az elséfokt birdsag végzését hatdlyon kiviil helyezte és a
kifogasos eljarast megsziintette. A végzés indokolasaban kifejtette, hogy az alperes 2014.
Junius 25-én eldterjesztett kifogasa elkésett. A felszamold kifogéasolt intézkedése, azaz a
szerzOdés azonnali hatdlya felmondasa 2014. marcius 26-an kelt, ezt azonban az alperes a
szamara a Cstv. 51. § (1) bekezdése szerint nyitva 4llé6 nyolc napos hataridén beliil nem
tamadta meg, hanem egyet nem értését irasban a felszamoldval kozolte. Ugyantgy elkésett a
kifogas eldterjesztésével a felszamold 2014. majus 21-én kelt azon irataval kapcsolatban is,
amelyben azt kozolte, hogy az alperes vételi ajanlatat nem fogadja el. Az alperes igazolasi
kérelmet sem terjesztett eld, ebbdl kovetkezéen az elséfoku birdsdgnak a kifogast érdemi
vizsgalat nélkiil kellett volna elutasitani.

[6] A felperes és a mar felszamolas alatt 1évo elado 2016. aprilis 4. napjan adasvételi
szerzOdést kotott, amelyben a felperes megvasarolta az ingatlant — az artargyalds szerinti —
nettd 8.350.000 forint vételarért. A szerzédésben rogzitették (7. pont), a felperes tudomasul
veszi, hogy az ingatlan az eladd és az alperes kozott 2012. junius 26. napjan létrejott
»adasvételi el0szerz0dés hasznalati jog biztositasaval” elnevezésii okirat alapjan az alperes
hasznalataban van, és ezt a koriilményt a becsérték megallapitasanal értékelték. Az eladd
tajékoztatta a felperest, hogy az [télétabla szamu felszamolasi kifogast elbirald jogerds
végzése alapjan az alperesnek az ingatlannal kapcsolatos eldszerzodés érvényességére,
hatalyossagara €s az ahhoz fiiz6d6 jogok ¢és kotelezettségek fennallasanak elbiralasara
vonatkoz6 igénye nem vezetett eredményre, €s nincs arr6l tudomasa, hogy az alperes igénye
érvényesitése irant polgari peres eljarast inditott.

[7] Az adasvételi szerz6dés alapjan a felperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezték.
[8] Az alperes az artargyalasok jogsértd volta miatt biintetd feljelentéssel is élt, de a

nyomozast megsziintették.

[9] Az ingatlan hasznalati dija 2016. évre 99.000 forint/h6, 2017. évre 105.000 forint/ho,
2018. évre 114.000 forint/ho, 2019. évre 126.000 forint/ho.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[10] A felperes eredetileg keresetében az alperes kotelezését kérte, hogy a helyrajzi szdmu
ingatlant kitliritve adja a birtokdba, ¢és fizessen meg a részére 2016. julius 1. napjatol
kezdddden havi 80.000 forint hasznalati dijat. Utobb modositott kereseti kérelmében 2016.
julius 1. napjatol 2019. januar 1. napjaig Osszesen 3.348.000 forint, 2019 februarjatol havi
126.000 forint hasznalati dij megfizetésére kérte kotelezni az alperest. A felperes mint
tulajdonos keresete azon alapult, hogy az alperesnek nincs érvényes jogcime az ingatlan
hasznélatara.

[11] Az alperes érvénytelenségi kifogasat alaptalannak mindsitette. Allaspontja szerint az
el0szerz0dés alapjan a végleges szerzédés nem johet 1étre, mert az abban irt tehermentesités
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nem tortént meg. A szerzddés megkdtéséig biztositott hasznalati jog targytalannd valt. Az
elészerzodés hatalytalan, ahhoz joghatds nem fiizhetd. Az alperes eldszerzodésre alapitott
kifogésat a birosag jogerdsen elutasitotta. A végleges szerzddés létrehozéasa az elado jogutdd
nélkiili megsziinése okan lehetetlen.

[12] Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Allitotta, hogy nem
jogalap nélkiil hasznélja az ingatlant, mert arra az eladoval adasvételi elészerzodést kotott
hasznalati jog alapitasaval. Johiszemi jogszerzének mindsiil. A hasznalati joga visszterhes
megallapodason alapul azzal, hogy 2014. jinius 26. napja utdn nem terhelte dijfizetési
kotelezettség. E joga nem szint meg, a felperes altal megkotott adasvételi szerzodés
vételaranak meghatarozasa sordn is ezt figyelembe vették, vagyis a felperes hasznalati joggal
terhelten vasarolt. A felperes a hasznalati jogot magara nézve kotelezonek ismerte el, igy a
kitiritésre irdnyuld keresete alaptalan csakugy, mint a hasznélati dijigénye, mert a hasznalatot
alapito szerzodés szerint 2014. junius 26. napjatol nem koteles a hasznalatért fizetni.

[13] Kifogéast terjesztett eld a felperes ingatlan-nyilvantartds szerinti tulajdonjogat
keletkeztetd adasvételi szerzOdés semmiségének megallapitdsa irdnt a Polgari
Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:88., 6:95. §-a és 6:73. §
(1) bekezdése, a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: régi
Ptk.) 208. §-a alapjan. Allaspontja szerint a felperes tulajdonszerzését megalapozo adasvételi
szerz6dés tilos szerzddés, a Cstv. 40. és 47. §-aba iitkdzik. Eldadta, hogy a felszdmolasi
eljaras soran tobb alkalommal is kezdeményezte az adasvételi szerzédés megkotését, ennek
érdekében a felszamold altal a lakasra kiirt palyazatokra is megtette az ajanlatait. A
felszamol6 ezekre érdemben nem reagilt, ¢és jogilag aggalyos eljards keretében tartotta meg
2014. december 18-an azt az artargyalast, aminek tobbszordsen jogsértd volta miatt kifogassal
¢lt az illetékes birosagnal. Ennek egyik 1ényeges oka az volt, hogy az artargyaldson nem az
adasvételi szerzddésben irt 8.350.000 forint volt a ténylegesen elhangzott legmagasabb
érvényes ajanlat. Ebbdl kovetkezOen a szerzddésben feltiintetett vételar nem a valdsdgnak
megfeleld. Az elado és a felperes adasvételi szerzdése azon jogszabaly megkeriilését célozta,
ami alapjan jogosult volt az érvényes és hatalyos eldszerzddés tényére figyelemmel a
birosagtol kérni az adasvételi szerzodés létrehozasat. A régi Ptk. 208. § (3) bekezdésében
foglalt rendelkezés értelmében a szerzédés megkdtésének elmaradasa esetén a birdsag
barmelyik fél kérelmére a szerzddést Iétrehozhatja €s tartalmat megallapithatja.

[14] Hangsulyozta, az eldszerzédést megszegve az elado az ingatlant a felperesnek adta el.
A felszamol6 az eldszerzédést nem tamadta meg [Cstv. 40. § (1) bekezdés], érvényesen nem
mondta fel [Cstv. 47. § (1) bekezdés]. Emiatt tovabbra is érvényes el0szerzddése van, amibdl
ra jogok ¢és kotelezettségek harulnak. Jogosan tart igényt az ingatlan hasznalatara és arra is,
hogy a 10.000.000 forint vételar megfizetése utjan a szerzédést a felszdmoloval mint az adds
gazdalkodo szervezet képviseldjével megkdsse. Ennek kovetkeztében a felszamold tovabbi
intézkedései, tehat a nyilvanos palyazat, az artargyalas jogszerfitlenek voltak.

[15] Az alperes beszamitasi kifogast is eldterjesztett, amelyben az altala az ingatlanban
megvalodsitott értéknoveld beruhazasok elszamolasat kérte a kovetkezOk szerint: beépitett
konyhaszekrény kiegészitokkel, étkez6 pult, el6készitd polcos szekrénnyel 150.000 forint,
beépitett granit mosogatd gyiimolcs mosoval 60.000 forint, csaptelep 20.000 forint,
fiirdészobai beépitett szekrény 140.000 forint, mosdo csapteleppel 45.000 forint, vizérak
felszerelése 50.000 forint, haloszobaba beépitett gardrobszekrény 4 db all6 tiikorrel 650.000
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forint, sz6nyegpadlé 150.000 forint, kisszoba parkettazasa 80.000 forint, gazkésziilékhez uj
termosztat felszerelése 50.000 forint, 2 db harmonikaajté 100.000 forint.

Az elso- és masodfoku itélet

[16] Az elséfoku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy harminc napon beliil a
helyrajzi szamu, természetben szam alatt 1évé ingatlant kitiritett allapotban adja a felperes
birtokaba. Kotelezte az alperest, hogy hasznalati dij cimén fizessen meg tizendt napon beliil a
felperesnek 2016. jalius 1. és 2016. december 31. napja kozotti idére 99.000 forint/ho,
osszesen 594.000 forintot, 2017. janudr 1. és 2017. december 31. napja kozotti idére 105.000
forint/ho, 6sszesen 1.260.000 forintot, 2018. januar 1. és 2018. december 31. napja kozotti
iddre 114.000 forint/ho, 6sszesen 1.368.000 forintot, 2019. januartdl 2019. junius 30. napjaig
126.000 forint/hd, Osszesen 756.000 forintot, minddsszesen 3.978.000 forintot, tovabba
378.600 forint perkoltséget. Rendelkezése szerint az eljaras soran felmeriilt 49.600 forint
szakértdi dijat és a feljegyzett 15.000 forint eljarasi illetéket a Magyar Allam viseli.

[17] Itélete indokolasaban idézte a Ptk. 5:36. § [A tulajdonjog védelme] (1), (2), (3), (4),
6:579. § [Jogalap nélkiili gazdagodas] (1), (2) bekezdését, a Cstv. 47. § (1), (1la), (3)
bekezdését. Az utobbit illetden kifejtette, hogy e szabaly nem alkalmazhato, illetve a
felszamol6 felmondasi jogat nem korlatozza, mert az alperes szerzOdése nem sorolhato a
lakasbérlet ott hivatkozott klasszikus esetei korébe, mert egy adasvétellel és hasznalati dijjal
vegyes atipikus szerzddés jott 1étre.

[18] Az elséfoku birdsag vizsgélta az adasvételi eldszerzddés tartalmat. Rogzitette, a
szerz0dés ellentmondasos a hasznalati jog ingyenességét tekintve, illetve hogy mikortol valt
visszterhessé. A felek sem tudtak egyértelmii nyilatkozatot tenni, miként értelmezenddk a
kérdéses szerzOdési pontok. Az adasvételi elészerzddés alapjan megéllapitotta, hogy a felek a
végleges adasvételi szerzodés megkotését feltételhez (eldszerzddés 5. €s 6. pont), az ingatlan
végleges tehermentesitéséhez kotottek [régi Ptk. 228. § (1) bekezdés], ami nem kovetkezett
be, ezért a végleges adasvételi szerzodés kozottik nem johetett létre. Emiatt az annak
megkotése napjdig biztositott hasznalati jog targytalanna valt. Az el6szerzédés e része
hatalytalan, ezért alkalmatlan, hogy az alperes arra jogot alapitson.

[19] A felszdmolo jogsértd intézkedései tekintetében az elsdfokd birdsag a hataskore
hidnyéara utalt. Kifejtette ugyanakkor, hogy inditvanyra beszerezte a felszdmolasi eljaras teljes
korli iratanyagat, és ebbdl megallapitotta, hogy az illetékes els6- és masodfoku birdsag az
alperes altal eldterjesztett kifogasokat elbiralta. A felszdmolo altal tett intézkedést jelen
perben az alperes mar nem vitathatja, igy azt sem, hogy a felszdmold az elészerzédést
felmondta.

[20] A felperes felszamolasi eljards soran az ingatlant adasvétel jogcimén megszerezte,
tulajdonjoga, abbol eredden hasznalati igénye keletkezett. A felperes és az eladd kozotti
jogviszonyt az alperes nem vitathatja, mivel ¢ e kotelemben félként nem szerepelt.
Erdekeltségét a felszamolasi eljaras keretében érvényesithette volna.
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[21] A hasznalati dijat a szakérté allapitotta meg. Ezzel Osszefiiggésben a felek
nyilatkozatot, illetve kifogast nem tettek, ezért az elséfoku birosag a hasznalati dijat a
szakért6i vélemény alapjan hatarozta meg.

[22] Az alperes beszamitési kifogasa korében a felperes a szakértd altal meghatarozott
értékeket nem vitatta. Az alperes azonban nem bizonyitotta, mikor torténtek az adott
beruhdzasok. Nyilatkozata szerint a berendezési ¢és felszerelési targyakat 2012-tdl
folyamatosan épitette be, Gjitotta fel. A felperes az ingatlant 2016 aprilisaban vette meg, igy
az ezt kovetd beruhdzasokat kellett volna az alperesnek igazolni, de ilyen nem tortént.

[23] Az itélet ellen az alperes fellebbezett.

[24] A masodfoku birosag itéletével az els6fokl birosag itéletét részben megvaltoztatta, a
hasznalati dijhatralékot 2020. januar 31-ig terjedéen 4.860.000 forintra felemelte, tovabba
kotelezte az alperest, hogy 2020. februar 1. napjatol fizessen meg az ingatlan kiliritéséig
minden hoénap 10. napjaig 126.000 forint hasznalati dijat. Egyebekben az elséfoku itéletet
helybenhagyta. Rendelkezése szerint a fellebbezési illetéket az allam viseli. Kotelezte az
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek tizendt napon beliill 50.000 forint masodfoku
perkoltséget.

[25] A maésodfoku birdsag szerint az elsdfoku birdésag a jogvita elbirdldsa szempontjabol
sziikséges ¢s a felek altal felajanlott bizonyitasi eljarast lefolytatva a tényallast helyesen
allapitotta meg, érdemi dontésével is egyetértett, a jogi indokoldsat azonban pontositotta és
helyesbitette.

[26] A kereseti kérelem a lakds kiliritésére irdnyult. A felperes igényét az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjogdra alapitotta. Hasznalati dij iranti igényt is
érvényesitett a tulajdonszerzése kezdd idépontjatol, mivel az alperes felszolitasra az ingatlant
nem tritette ki, és nem adta a felperes birtokéba.

[27] Ezzel szemben az alperes allitotta, hogy a felperesnél erdsebb jogcimmel rendelkezik
az ingatlan hasznalatara, minthogy 6t az eladdval kotott adasvételi eldszerzédésben szerepld
hasznalati jogosultsdg erre feljogositja. A felperes az adasvételi szerzddés szerint altala
lakottan vette meg az ingatlant a tényleges forgalmi érték alatti aron. A Ptk. 6:95. §-éara
hivatkozassal semmisségi kifogést is eldterjesztett vitatva a felperes és az eladd kozotti
adasvételi szerzodés jogszertiségét, mert az eldszerzodésre figyelemmel vele kellett volna
szerzddést kotni. A semmisség korében az eladd felszdmolasat végzo felszamolobiztos tobb, a
Cstv.-be {itk6z6 magatartasat allitotta. Az alperes érvénytelenségi kifogdsa miatt az
érvénytelenségi perekben felmeriild egyes eljarasi kérdésekrdl szolo 2/2010. (VI. 28.) PK
vélemény (a tovabbiakban: PK vélemény) 6.a) pontjara tekintettel elészor ezt a kérdést
vizsgalta.

[28] Az alperes a régi Ptk. 236. § (3) bekezdése szerinti kifogas eldterjesztésére nem
jogosult, mert a peres felek kdzott nem jott 1étre szerzodés, a felperes nem az alperessel kotott
szerz0désbdl eredd kovetelést érvényesit. Nem volt jogosult az alperes egy olyan szerzddést
tamadni, amit a felperes az eladdval kotott kiilonds tekintettel arra, hogy az eladd idokozben
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felszamolas folytdn megsziint. A felszdmoldsi eljards folyamatban léte alatt felperesi
pozicioban kellett volna az alperesnek a felperes és az eladd kozotti adasvételi szerzodés
érvénytelenségének megallapitasat kérni a PK vélemény 10.a.) pontja szerinti szerz6désen
kiviili harmadik személyként.

[29] Az, hogy az elad6 nem az alperessel kotott szerzodést, hanem harmadik személynek
adta el az ingatlant, az egységes birdi gyakorlat értelmében nem mindsiil semmisségi oknak.
Ilyen esetben az eladd kartéritési felelosséggel tartozik, de az el6z6 vevO a szerzodés
l1étrehozasat sikerrel nem kérheti (BH 2015.249).

[30] A masodfoku birosag ramutatott, hogy a Cstv. 49. § (5) bekezdése szerint, ha a
felszamolo a vagyontargy értékesitése sordn az e tdrvényben foglalt — az értékesités formaira
¢s a kozjegyz0 igénybevételére vonatkozo — rendelkezéseknek nem tesz eleget, az érdekelt fél
az ¢értékesitéstdl szamitott harminc napon belill az értékesités — igy kiilondsen a palyazat,
arverés — eredményeként megkotott adasvételi szerzOdést a birdsagnal keresettel
megtamadhatja. E hatarid6 elmulasztasa jogvesztéssel jar. Az alperesnek a torvényi hataridén
beliil lett volna lehetdsége az adasvételi szerzodés érvénytelensége irant pert inditani.

[31] A Cstv. kiilonb6z6 szabalyainak megsértése okan sincs lehetdség a felperes és az elado
kozotti szerzodés érvénytelenségének megallapitasat kérni, mivel az elado felszamoldjanak
magatartdsa kizarolag a felszamoldasi eljarasban eldterjesztett jogorvoslat alapjan vizsgalhatod
[Cstv. 51. § (1) bekezdés]. Mindezekre tekintettel az érvénytelenségi kifogas megalapozatlan
volt.

[32] A 2012. junius 26-an megkotott szerzodés elnevezése egyértelmiien rogziti, hogy
abban az eladd csak hasznalati jogot biztositott az alperesnek, ezt bérleti szerzodésnek
mindsiteni nem lehet. Ez olyan vegyes szerzddés, ami magaba foglal egy adasvételi
el0szerzodést és a végleges szerzddés megkdtéséig egy hasznalati jogosultsdgot biztosito,
azaz ingatlanhaszndlati szerzddést; ezek nem valaszthatok kiilon egymastol. A felek
szerzOdési akarata egyértelmiien arra iranyult, hogy a végleges adasvételi szerzodés kotéséig
biztositson az alperesnek hasznalati jogosultsagot (szerzddés 6. pont).

[33] Azzal, hogy az elado a felperessel 2016. aprilis 4-én adasvételi szerzédést kotott,
meghiusult, hogy az el6szerz6dés alapjan a végleges szerz6dés megkothetd legyen az
alperessel. Ez maga utan vonta, hogy egyidejlileg az alperes hasznalati jogosultsaga is
elveszett.

[34] A masodfoku birosag utalt arra, hogy a jelzalogjog alapjat képezd kolcson elado altal
torténd kifizetése és ezzel az ingatlan tehermentesitése nem esik egy fogalom alé a Cstv. 38. §
(4) bekezdése szerinti jelzalogjog torlésével. Az adasvételi eldszerzédés alapjan az elado
Oner6bdl lett volna koteles a tehermentesitésre, mig a Cstv. 38. § (4) bekezdése a felszdmolasi
eljaras esetére irja eld, hogy amennyiben az ados ingatlanan zalogjog van, ez a vagyontargy
értékesitésével megsziinik. A zélogjog a felperessel kotott adasvételi szerz6dés folytan sziint
meg, ezzel pedig az alperes elGszerzddésen alapuld szerzddéskotésre vald jogosultsaga
meghiusult.
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[35] Az adasvételi szerz6dés 7. pontja sem értelmezhetd akként, hogy a felperes lakottan
vette meg az ingatlant, és erre figyelemmel lenne jogosult az alperes az ingyenes hasznalatra.
Az adasvételi szerzOdés ezen pontja az eladd tdjékoztatasa a vevOnek arrdl, hogy az
alperesnek van egy 2012. junius 26-an megkotott szerzddése, és ez alapjan az adasvételi
szerz6dés megkotéséig az ingatlant hasznalja. A felszdmoldbiztos tdjékoztatta a felperest,
hogy az alperes a felszdmolasi eljaras soran értékesitett ingatlannal kapcsolatban szdmos
hivatkozassal terjesztett eld kifogast — ezek kozott szerepel az 4ltala kotott szerzédés
érvényessége, hatalyossaga, az ahhoz fiiz6d6 jogok és kotelezettség fennallasa —, de ezek nem
vezettek eredményre. A becsérték megallapitasanal azt vették figyelembe, hogy az eladd a 7.
pont masodik bekezdésének utols6 mondata értelmében a kartéritési felelosségét kizarta
minden olyan esetre, ha az alperes az igénye érvényesitése érdekében a felperessel szemben
polgari peres eljarast kezdeményez. A 7. pont harmadik bekezdésében a felperes vallalta az
alperes altal ki nem fizetett koziizemi szolgaltatasi dijak, tarsashazi kozos koltség, felujitasi
hozzajarulas felszamold altal sem ismert, ezért szerzodésben nem is rogzitett megfizetését,
ami szintén egy kockdzati tényezdt jelentett. Mindezek alapjan a masodfoku birosag azt
allapitotta meg, hogy a becsérték meghatarozasanal nem azt a koriillményt értékelték, hogy a
felperes koteles lesz az el@szerz6dés alapjan az alperes hasznalati jogat biztositani, hanem az
alperes elOszerz6désbol eredd esetleges igényérvényesitésének, az alperes altal meg nem
fizetett koziizemi dij és egyéb, a bentlakéassal felmeriilt koltségek kifizetésének kockazatat
értékelték. A kockazat valos voltat pedig jelen eljards bizonyitja, hiszen a felperes a
tulajdonszerzése 6ta nem tud az ingatlan birtokaba lépni.

[36] A felperes haszndlati dij iranti igénye a tulajdonjogabol eredéen — mivel a birtoklastol
¢s hasznalattol az alperesi magatartas elzarta — a masodfoku birdsag szerint megalapozott. A
hasznalati dij megfizetése iranti igényét a felperes 2016. julius 1. napjatol kezdddden
érvényesitette, Osszegét a kirendelt szakértd allitotta meg, a szakvélemény megallapitasait
egyik fél sem vitatta.

[37] A jogerds itélet szerint a felperes a fellebbezési eljarasban kereseti kérelmét felemelte
a hatralék tekintetében az elsofoku itélet hozatala 6ta eltelt id6szakra, illetve kérte a fizetési
kotelezettség meghatarozasat az ingatlan kitiritéséig. Az ilyen tartalmu keresetfelemelésre a
régi Pp. 247. § (1) bekezdése lehetdséget ad, nem mindsiil tiltott keresetmddositasnak, ehhez
fellebbezést sem kellett eldterjeszteni. A jogerds itélet hozataldig eltelt hét honapra havi
126.000 forinttal szdmolva a hatralék Osszegét a masodfokil birosag 882.000 forinttal
megemelte, igy a masodfoku itélet meghozatalakor az alperes hasznalati dijhatraléka
4.860.000 forint.

[38] A joger0s itélet szerint az els6foku birdsag helytalloan utasitotta el a beszamitasi
kifogést. Azon tilmenden, hogy az alperes nem bizonyitotta, hogy az altala hivatkozott
beruhazasok a felperes tulajdonszerzését kdvetden torténtek, a beszamitasi igényét kizarolag a
felszamolasi eljaras soran hitelez6i igényként érvényesithette volna. A felperes jelenlegi
allapotaban vasarolta meg az ingatlant, ezt kovetden az alperes a 80. szamu jegyzokdnyvben
tett nyilatkozata szerint kizardlag egy gaztermosztat beépitését allitotta 50.000 forint
értékben, ami a szakvélemény szerint nem értékndveld, hanem karbantartasi beruhazasnak
mindsiil. A szakérté altal értékndveld beruhazasként elfogadott munkélatok a felperes
tulajdonszerzését megel6zden az eladd vagyonaban képeztek értékemelkedést. A vagyontargy
a Cstv. 4. § (1) bekezdése szerint a felszadmolasi eljaras megindulasaval a felszdmolasi vagyon
részét képezte, igy az ezzel kapcsolatos igény is csak a felszamolasi eljaras keretei kozott, a
Cstv.-ben meghatarozott hataridon beliil hitelezdi igény bejelentésével torténhetett volna meg.
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A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[39] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és
els6dlegesen a jogszabalyoknak megfeleld 0j hatarozattal a kereset elutasitasat, masodlagosan
az elsofoku itélet hatalyon kiviil helyezése mellett az elséfoki birésag utasitasat kérte uj
eljarasra és 0j hatarozat hozatalara.

[40] Eloadta, a felperes az ingatlant lakottan vasarolta meg, az adasvételi szerzOdésben
kifejezetten erre tekintettel allapitottdk meg a vételarat a forgalmi értéknél jelentdsen
alacsonyabb 0sszegben. E tény figyelembevétele azért nem tortént meg, mert a masodfoku
birosag a szerzodést a Ptk. 6:86. § (1) és 6:87. § (2) bekezdéseibe iitk6zé modon értelmezte.
A tényallas hianyos, logikai ellentmondast is tartalmaz, ezért a régi Pp. 206. § (1) és 221. §
(1) bekezdését sérti. E korben hivatkozott a palyazat, a palyazati hirdetmény, az artargyalasi
jegyzOkonyv, az adasvételi szerzodés tartalmara.

[41] A szerzddés 7. pontjat tekintve hangstlyozta, a felek feltehetd akaratat kell vizsgalni,
¢s ilyen értelmezés mellett az a kovetkeztetés vonhato le, hogy nincs arrdl szd, miszerint a
lakast csak az adasvételi szerzodés megkotéséig hasznalhatja. Az ingatlan becsértékét a felek
arra tekintettel hataroztak meg, hogy azt az alperes hasznalja. Az eladé magatartasabdl is arra
a kovetkeztetésre lehet jutni, hogy az ingatlant jogszerlien hasznalja, hiszen az artargyaldson
felvett jegyzOkonyvek szerint haszndlati joga van. A felszdmold egyetlen alkalommal sem
kovetelte az ingatlan kiiiritését és birtokba adasat, sehol sem hivatkozott arra, hogy az alperes
jogcim nélkiil birtokolna.

[42] Az itéletek nem oldjak fel azt az ellentmondast, hogy a birdsagok szerint az alperesnek
nincs hasznalati joga, mig a palyazati kiirds szerint van. A masodfoku birdésag melldzte a
fellebbezési targyalason felajanlott inditvany teljesitését (a felszamolo szobeli meghallgatésa),
¢és ezt a régi Pp. 221. § (1) bekezdésébe iitk6zé moédon nem indokolta.

[43] Az eladoval kotott szerzodése alapjan a felperes altal magéara nézve jogfolytonosnak
elismert hasznalati joga all fenn. E korben a masodfoka birésag nem a megfeleld anyagi
szabalyt alkalmazta, a régi Ptk. 4. § (1), (4), 198. § (1) és 200. § (1) bekezdését figyelmen
kiviil hagyta. A szerzddést a régi Ptk. 207. § (1) bekezdésébe litk6z6 modon értelmezte, ezért
itélete sérti a régi Pp. 221. § (1) bekezdését.

[44] Az adésvételi eldszerzodés haszndlati jog biztositasaval elnevezésii szerzddés 6.
pontjaban az eladoval megéllapodott a javara szolo hasznalati jogrol. A jogerds itélet azt
helyesen allapitotta meg, hogy a hasznalati jog alapitasa visszterhesen tortént.

[45] AbbOl a ténybdl, hogy az adasvételi szerzddés az eladonak felrohatd okbol nem jott
létre, nem kovetkezhet a hasznalati joga megsziinése. Azt a masodfoku birdsag helyesen
allapitotta meg, hogy az eladoval valdjaban két megallapodasa volt, az eldszerzddés és a
hasznalati jogot alapité szerzddés. Ez utobbit dnmagaban kell vizsgéalni. Ugyanakkor az
eldszerzodeés teljesitésének megtagadasabol nem kovetkezhet a masik megallapodas
megsziinése, csupan a hasznalati jog lejartanak idépontjat alakithatja hatarozatlanna.
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[46] Az adasvételi szerz8dés létrehozasa szempontjabol két okbdl is irrelevans az az itéleti
megallapitds, amely szerint az ingatlan Cstv. 38. § (4) bekezdése alapjan megvalosult
tehermentesitése nem esik egy fogalom ald a felperes 4ltal Oner6bdl végrehajtott
tehermentesitéssel. A felperesi jogeléd mar az eldszerzddés megkotésekor tudta, hogy a
tehermentesités legjobb esetben is csak a Cstv.-ben szabalyozott modon kovetkezhet be. A
fennalld teher torlése mint szerzodéskotési feltétel mindkét esetben ugyantigy megvalosul,
tehat megalapozottan egyik fél sem hivatkozhat arra, hogy az adasvétel az elészerzédés
alapjan emiatt nem jOhetett volna létre.

[47] A birésagok szerzédés értelmezése a régi Ptk. 207. § (1) bekezdésébe iitkozik. Az
alperes és a felperesi jogeldd is gy értelmezte a szerzddést, hogy a hasznalati jog az
adasvételi szerzddés 1étrejottétdl fiiggetlentil fennall.

[48] A felperes altal megkotott adasvételi szerzodés érvénytelen, és erre jelen eljarasban
kifogasként is hivatkozhat. A masodfoku birdsag ezzel kapcsolatosan mellézte a Ptk. 6:88. §
(1), 6:89. § (2), (4), 6:108. § (1) bekezdéseinek alkalmazasat, ezért itélete a régi Pp. 221. § (1)
bekezdését sérti. A jogerds itélet ellentétes a PK vélemény 4.b) pontjaval is, mert a
semmisség hivatalbol torténd észlelése a birdsagnak a masodfoki eljarasban is kotelezettsége,
ha fennallasa egyértelmiien megallapithat6.

[49]  Allaspontja szerint a megtimadasi kifogasra vonatkozé jogosultsiga fennall. Ez
ugyanis annak az eszkoze

, hogy a perben az ellenérdekii fél kdvetelésével szemben az alperesi pozicidban 1évo fél
kifogasként akar olyan megtamadasi okra is hivatkozzon, ami eléviilés okan egyébként a
perben mar nem lenne érvényesithetd. Sem a Ptk. 6:89. § (4) bekezdése, sem mas jogszabaly
nem ir el6 olyan kdvetelményt, hogy az alperesi pozicidban 1évo félnek a felperessel
szerzddésben is kell allnia, csak a jogi érdekeltsége legyen igazolt. E korben nincs jelentdsége
a felperesi jogeldd megsziinésének.

[50] Megitélése szerint az adasvételi szerzddést jogszabalyba iitkozden, de legalabbis
annak megkertilésével kotottek meg, ezért az tilos szerzddés (Ptk. 6:95. §). A szerz6déskotési
folyamat ¢és az annak végeredményeképpen kialakult szerz6dés pedig a joerkolesbe iitkdzik
(Ptk. 6:96. §), emellett feltind érté¢karanytalansag is fennall (Ptk. 6:98. §). Amennyiben a
joger0s itélet értelmezése helytalld és a lakdst haszndlati jogtdl mentesen értékesitették, az
adasvételi szerzOdésben vallalt szolgaltatdsok kirivoan ardnytalanok, a vételar kirivoan
alacsony. A Ptk. 6:88. § (1) és 6:89. § (4) bekezdésébe litkozonek mindsitette, hogy a
felszamolasi eljaras jogszabalysértésére hivatkozva jelen perben nem kérheti a szerzodés
érvénytelenségének megallapitisat. Allaspontja szerint a felszamoldsi eljaras soran
megvaldsult jogszabalysértések eredményezte semmiségre hatarido nélkiil €s jelen eljarasban
is hivatkozhat. A madasodfoki birosdg nem vette figyelembe, hogy a Cstv. 49. § (5)
bekezdésében foglalt megtamadasi lehetdség a Ptk.-ban meghatarozottakon feliil biztosit
tovabbi megtdmadasi jogot az érdekelt részére, de nem zarja ki, hogy az érvénytelenségre
megtamadasi kifogasként hivatkozzon.
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[51] A jogerds itélet a régi Pp. 2. § (1), 3. §. (3), (6), 8. § (1), 164. § (1) és 96. § (1), 206. §
(1), 221. § (1) és 252. § (2) bekezdésébe is iitkdzik, amikor az alperes beszamitasi igényét
teljes egészében elutasitotta. A hasznalat fennalldsa alatt a laké4sra forditott sziikséges, illetve
hasznos raforditasai kiadasat a mindenkori tulajdonostol igényelheti. E korben megsértett
anyagi jogi rendelkezésként a Ptk. 5:36. § (3) és 6:579. § (1) bekezdését hivta fel. A
beruhazas idépontja szerinte bizonyitott, hiszen a felperes a nyilvanos palyazati felhivasban
rogzitett miiszaki allapotban vasarolta meg az ingatlant. A palyazati felhivas az ellenkezd
bizonyitasaig hitelesen igazolja, hogy a hirdetmény napjaig milyen beruhazasokat végzett el.
Az eljart birésagok a beszamitds tekintetében nem tdjékoztattak megfeleléen a bizonyitasi
teher alakuldsarol, ezek kozott arrdl, hogy a beruhdzéasok id6pontjat bizonyitania kell. A
masodfoku birdsag az okirati bizonyitas régi Pp. 196. § (1) bekezdésében foglalt szabalyaival
ellentétes allaspontra helyezkedett, de az igy megfordult bizonyitasi teherrél, a bizonyitas
sikertelenségének kovetkezményeirdl eldzetesen nem adott tajékoztatast. Mivel ekkor mar
jogi képviseldje sem volt, kifejezett tajékoztatast kellett volna kapnia arrél, hogy a régi Pp.
163. §-a alapjan beszamitasi igényével kapcsolatosan mely tényallitasait itéli a birdsag
bizonyitasra szorulonak.

[52] A joger0s itélet a régi Pp. 253. § (3) bekezdésébe litk6z0 modon tulterjeszkedett a
fellebbezési kérelmen. A dijfizetés idobeli terjedelmét fellebbezésében nem kifogésolta, a
fellebbezés kiterjesztoen nem értelmezhetd ugy, hogy az lehetové teszi az elséfoku itélet
feliilbiralatat a dijfizetési kotelezettség megallapitasaval kapcsolatos valamennyi kérdésben,
igy idobeli terjedelmében is.

[53] A maésodfoka birosag a felperes kiegészitett keresetében foglalt kovetelés
megfizetésére a régi Pp. 2. § (1), 3. § (3), (6), 8. § (1) és 177. § (1) bekezdésébe iitk6zo
modon kotelezte. Nem vizsgélta, hogy a felperes erre az idészakra milyen Osszegl dijra
jogosult, €s nem adott tajékoztatast arrdl sem, hogy az dsszegszerliség bizonyitasa melyik fél
terhére esik. A madasodfokt birdsag olyan kérdésben dontdtt, aminek megéllapitasahoz
ingatlanforgalmi szakértelem sziikséges. Szakértdi bizonyitast kellett volna elrendelni amiatt
a koztudomasu tény miatt, hogy 2020. marciustdl a lakésok bérleti dijaban jelentds visszaesés
kovetkezett be.

[54] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlydban fenntartdsat
keérte.

A Kiria dontése és jogi indokai

[55] A régi Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat
jogszabalysértésre hivatkozassal lehet kérni. E torvényi rendelkezés szerint a feliilvizsgalati
kérelemben eld kell adni — a jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjelolése
mellett —, hogy a fél a hatdrozat megvaltoztatasat milyen okbol kivanja. A feliilvizsgalat
rendkiviili perorvoslati jellegébdl kovetkezik, hogy a Kuria kizarolag a feliilvizsgalati
kérelmet eldterjesztd fél altal megjelolt és tartalméaban kifejtett anyagi €s/vagy eljarasjogi
jogszabalysértéseket vizsgalhatja. [régi Pp. 275. § (2) bekezdés, a feliilvizsgalati kérelem
hivatalboli elutasitasanak egyes kérdéseirdl 1/2016. (I1. 15.) PK vélemény 3., 4.].
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[56] A Kuria eldljaroban rogziti, hogy eljarasi szabalysértés csak akkor alapozza meg a
feliilvizsgalatot, ha az az ligy érdemi elbiralasara 1ényegesen kihatott [régi Pp. 275. § (3), (4)
bekezdés]. A feliillvizsgalati kérelem tobb helyen utal arra, hogy a tényallas hidnyos,
ellentmondasos, ezért sérti a régi Pp. 206. § (1) és 221. § (1) bekezdését. A joger0s itélet ezzel
szemben a perbe vitt jogvita elbiralasat illetden a relevans tényallast tartalmazza, azt helyesen
allapitotta meg, nem iratellenes vagy logikatlan. Az alperes valdjaban a megallapitott
tényekbdl levont jogi kovetkeztetéseket vitatta.

[57] A feliilvizsgalati kérelemben felvetett kérdések sorrendjében a kovetkezok
allapithatok meg.

[58] A felperes szerzését biztositd, 2016. aprilis 4-én létrejott adasvételi szerzddés
értelmezésével kapcsolatban a Kuria a Ptk. 6:86. § (1) bekezdése megsértését nem észlelte.
Az adasvételi szerz6dés 7. pontja egy ténymegallapitdst tartalmaz, miszerint az ingatlan a
2012. jonius 26. napjan létrejott szerzOdés alapjan az alperes haszndlatdban all. Ezt a
koriilményt a becsérték megallapitasanal értékelték, ami azonban Onmagéiban az alperes
javara jogot nem keletkeztet, nem is ismer el. Minden més — a feliilvizsgalati kérelemben
hivatkozott — okirat tartalma a felszdmolasi eljarasban volt vitathatd, bar azok sem
tartalmaznak mast, mint azt a tényt, hogy az értékesitésre szant ingatlanban az értékesités
irrelevans, mert maga az alperes sem allitotta, hogy bérleti szerz6dés alapjan tartana igényt az
ingatlan hasznalatéra.

[59] Az alperest az ingatlan tekintetében megilletd jogosultsdg nem az adasvételi
szerzOdés, hanem az elado és az alperes kozotti eldszerz6dés alapjan itélhetd meg, ezért az
adasvételi szerz6dés értelmezése nem nyujt semmilyen irdnymutatast az alperes hasznalati
joga iddbeli terjedelme, visszterhessége vagy annak hidnya targyaban.

[60] Az alperes hasznalati jogosultsagat illetden egyetlen bizonyitéknak van jelentdsége,
mégpedig a 2012. junius 26-1 adasvételi eldszerzodésnek. Ennek értelmezésével
Osszefiiggésben a jogerds itélet — szemben a feliilvizsgalati kérelem okfejtésével — nem azt
tartalmazza, hogy az alperesnek nem volt hasznalati joga, hanem azt, hogy e joga megsziint
azaltal, hogy az adasvételi eldészerz0dés alapjan végleges szerz0dés nem jott l1étre, adasvételi
szerzOdést az eladd massal kotott. Mindezekre tekintettel a tényallas megallapitasa e korben
sem sértette a régi Pp. 206. § (1) bekezdését. A felszdmoldbiztos kihallgatasa relevans adattal
nem szolgalhatott volna, hiszen az adasvételi eldszerzodés megkdtésekor nem jart el. Az erre
vonatkoz6, a masodfoku targyaldson elterjesztett bizonyitasi inditvany a régi Pp. 235. § (1)
bekezdésébe 1itkozott. A bizonyitas melldzése indokolasdnak elmulasztdsa nem mindsiil olyan
eljarasi szabalysértésnek, ami az iigy érdemi elbirdlasara kihatott volna.

[61] Téves a feliilvizsgalati kérelemnek az a levezetése, hogy az eldszerzddés 4.1. pontja
lényegében az alperes szamara hatdrozatlan idére sz6ld hasznélati jogot biztositott. A
szerz6dés meghosszabbodasat rogzitd rendelkezésbdl okszeriien ilyen kovetkeztetésre jutni
nem lehet. Az eldszerzddés 6.) pontja szerint az eladd az alperesnek a végleges szerzddés
megkotésének napjaig biztositotta a hasznalati jogot. Azzal, hogy az adasvételi eldszerzddés
alapjan a végleges szerz6dés nem jott létre €s az ingatlan tulajdonjogat a felperes szerezte
meg, az alperes hasznalati joga megsziint, hiszen vele a szerz6dés megkotése lehetetlenné



Karia 13
V.P{v.20.628/2020/9

valt, a teljesités lehetetlentilt (régi Ptk. 312. §). A felperes €s az alperes jogviszonyat illetéen
pedig nincs jelent6sége annak, hogy a végleges szerzodés megkotése kinek a hibajabol maradt
el. Az elad6 szerzddésszegése, illetve az esetleges a régi Ptk. 4. § (1), (4), illetve 5. § (1)
bekezdése szerint minésiild cselekménye a felperesre nem hat ki. fgy e jogszabalyi
rendelkezéseket a perben nem kellett alkalmazni, azokat a jogerds itélet nem sérthette meg.

[62] Az adasvételi eldszerzddésben biztositott hasznalati jogosultsag értelmezése megfelelt
a régi Ptk. 207. § (1) bekezdésének. Az eladd részérdl tortént autentikus értelmezés nem
képezi a per targyat, hiszen a megszlint jogi személy nem tehetett nyilatkozatot. Kétségtelen,
hogy bizonyos felszamolasi eljaras soran keletkezett iratok utalnak az alperes altali hasznalat
tényére, de ezek csak azt a valdsdgban létezd koriilményt irtdk le, miszerint az ingatlant az
alperes hasznalta. Az errdl torténd tajékoztatas az elado kifejezett kotelezettsége volt.

[63] A felperes és az alperes kozotti jogvita elbirdldsa szempontjabdl kozombds, hogy a
felszamold az el6szerzédést milyen modon sziintette meg. Egy korilménynek volt
jelentdsége, hogy az alperes a felszamold sérelmezett intézkedésével szemben a Cstv.-ben
biztositott jogorvoslatot hatariddben nem vette igénybe. Az alperes kifogdsai pedig a
felszamoloval szemben e perben mar érdemben nem vizsgalhatok.

[64] Az alperes hivatkozott a felperes szerzése alapjaul szolgald adasvételi szerzodés
érvénytelenségére. E korben a Ptk. 6:88. § [Semmisség], 6:89. § [Megtamadas], 6:108. § [Az
ervénytelenség jogkovetkezményeinek levondsa], 6:95. § [Tilos szerzodeés], 6:96. §
[Joerkélcsbe iithkozo szerzédeés] és 6:98. § [Feltiino értékardanytalansag] rendelkezéseit hivta
fel.

[65] A joger6s itélet helyesen tartalmazza, hogy az eldszerzodésben tett
kotelezettségvallalassal szemben massal torténd szerz0déskotés szerzddésszegés lehetne, de
nem semmiségi ok, az adasvételi szerz0dés emiatt nem litkdzik jogszabalyba vagy nem
jogszabaly megkertilésével kototték. A jogerds itélet a Ptk. 6:95. §-4t nem sérti.

[66] Az alperes a joerkolcsbe Titkézésre mint semmisségi okra a jogerds itélet
meghozatalaig nem hivatkozott, az ezzel kapcsolatos tényeket, jogi érvelését nem adta eld. E
korben feltart tényallas hianyaban hivatalbol ezzel az érvénytelenségi okkal a jogerds
itéletnek nem kellett foglalkoznia.

[67] A megtamadasi kifogés értelemszeriien csak megtamadhatdsagi érvénytelenség ok
esetén gyakorolhatd, semmisségi ok esetén nincs jelentdésége. Az ezzel kapcsolatos
feliilvizsgalati okfejtéssel nem kellett foglalkozni figyelemmel arra, hogy megtamadasi okra
(feltlind értékaranytalansagra) az alperes eldszor a feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott.
Ezen érvénytelenségi okkal kapcsolatban hivatkozas hianyaban a masodfoku birdsdgnak nem
kellett az allaspontjat kifejteni, a jogerds itélet ezért a Ptk. 6:89. §-at meg sem sérthette.

[68] A felszdmolési eljaras egyes, az alperes altal hivatkozott jogszabalysértéseit a
felszamolasi eljarasban kellett volna joghatalyosan érvényesiteni, ennek alperesi elmulasztasa
ahhoz vezet, hogy jelen perben nem vizsgalhatok.
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[69] Sérelmezte az alperes a beszamitasi kifogasa elutasitasat is. E korben eljarasjogi
szabalyokat és a Ptk. 5:36. §-at és a 6:579. § (1) bekezdését jelolte meg megsértett jogszabalyi
rendelkezésként. Tényszerlien az elséfokt birdsdg a beszamitasi kifogas targydban a
bizonyitast lefolytatta, szakértét rendelt ki. A beszamitasi kifogads azonban mar jogalapjat
tekintve alaptalan. A Ptk. 5:36. § (3) bekezdése mint a polgari jog 4ltalanos dologi jogi
szabalya a specialis jogszaballyal (Cstv.) szemben nem érvényesiil. Erre hivatkozva az alperes
a befejezddott felszamolasi eljarast kovetden nem tadmaszthat kifogast a felszamolas keretében
tulajdonjogot szerzo felperessel szemben. Helyesen utalt a jogerds itélet arra, hogy az alperes
csak a gazdasagi tarsasaggal mint vele szerz6dd féllel szemben hitelezdi igényként
érvényesithette volna a beszamitési kifogéassal e perben eléterjesztett igényét. A felperessel
szemben alapos kovetelése — jogalap nélkiili vagyoni elény hianyaban — a Ptk. 6:579. § (1)
bekezdése alapjan sem lehet. Az alperes nem tett tényeldadast arrol, hogy 2016. aprilis 4-ét
kovetden voltak-e beruhazasai. A birdsag kérdésére tett nyilatkozata szerint egyetlen koltség
meriilt fel olyan idében, amikor mar a felperes volt a tulajdonos. A gaztermosztat beépitése
nem mindsiil értékndveld beruhdzasnak, hanem karbantartasnak, igy annak megtéritésére az
alperes nem tarthat igényt. Az ezzel kapcsolatos jogerds itéleti indokolds helytallo. A
birosagoknak a beruhazasokra vonatkoz6 tovabbi alperesi tényeldadas hidnydban a
bizonyitassal 0sszefliggd tdjékoztatasi kotelezettsége nem volt. A feliilvizsgalati kérelemben
megjelolt egyéb eljarasi szabalysértések — esetleges megvaldsuldsuk esetén — sem hatottak ki
az iigy érdemi elbiralasara.

[70] Az alperes kifogéasolta, hogy a masodfoku birosag tilterjeszkedett a fellebbezésen
[régi Pp. 253. § (3) bekezdés], amikor fellebbezés hianyaban a marasztalas Osszegét
felemelte. Az iranyadd jogszabaly azonban az adott esetben a régi Pp. 247. § (1) bekezdés
masodik mondata, miszerint fellebbezési szakban a 146. § (5) bekezdés a) pontjaban foglalt
nyilatkozat akkor tehetd, ha annak a 235. § (1) bekezdése alapjan helye van. A régi Pp. 146. §
(5) bekezdés ¢) pontja szerint viszont nem keresetvaltoztatas az, ha a felperes a keresetét az
eredetileg nem kovetelt jarulékokra vagy a koveteléseknek, illetleg jarulékoknak a per
folyaman esedékessé valt részleteire is kiterjeszti. Az tehat, hogy a fellebbezési targyalason a
felperes az els6foku itélet meghozatalat kovetd idére jard hasznalati dijban is kérte
marasztalni az alperest, nem jelent a fellebbezésen valo thlterjeszkedést, mert ez a masodfoku
eljarasban is megengedett, keresetvaltoztatdsnak nem mindsiilé jognyilatkozat.

[71] A maésodfokon ,kiegészitett kereset” elbirdlasat az alperes azért vitatta, mert a
masodfokl birosag a felperes kérelmének szakértd kirendelése nélkiil helytadott. A sziikséges
adatok azonban rendelkezésre alltak, mivel a szakértd a szakvéleményében a 2019. évre
iranyado havi hasznalati dijrol nyilatkozott, és ennek Gsszegében hatdrozta meg a masodfoku
birdsadg a 2020. évre jard dijat is. A szakérti vélemény alapjan az a tendencia érvényesiilt,
hogy minden évben a hasznalati dij emelkedett, igy a 2019. évre megallapitott hasznalati dij
alkalmas volt a kovetkezd év hasznalati dija megéllapitasara. Az alperes részérél nem volt
olyan ténybeli eldadas, hogy 2020. évre nem fogadhato el a 2019. évre kalkuldlt Gsszeg,
illetve mely tények teszik vitathatova ennek az alkalmazhatosagat. Az alperes a feliilvizsgélati
kérelemben hivatkozott eldszor arra, hogy allaspontja szerint idOkdzben csokkentek a
hasznalati dijak, emiatt a meglevé szakvélemény mar nem fogadhaté el. A felperesnek a
masodfoku targyalason — az eredeti keresetének megfeleléen — eldterjesztett, a jovOre nézve
megallapitand6 hasznélati dijra vonatkoz6 kérelmével szemben azonban nem terjesztett el
ilyen védekezést, noha a targyalason maga is jelen volt, de csak altalanossagban tett vitato
nyilatkozatot. A madasodfokt eljardsban igy nem volt olyan alperesi tényeléadds, amire
figyelemmel felmeriilhetett a tovabbi szakértéi bizonyitds sziikségessége. Emiatt az alperes
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altal hivatkozott eljarasi szabalyok nem sériiltek [régi Pp. 2. § (1), 3. § (3), (6), 8. § (1) és 177.
§ (1) bekezdés].

Z7.4ro rész

[72] Mivel a jogerds itélet a feliilvizsgéalati kérelemben megjelolt okbol nem volt
jogszabalysértd, azt a Kuria — a régi Pp. 274. § (1) bekezdése szerint targyalason kiviil
meghozott hatarozataval — hatdlyaban fenntartotta [régi Pp. 275. § (3) bekezdés].

[73] A perkoltségrol szold rendelkezés a régi Pp. 270. § (1) bekezdése folytan
alkalmazando6 78. § (1) bekezdésén, az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIIL. torvény 74. § (3)
bekezdésén, 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdésén, 14. §-an alapult. A felperes
oldalan a feliilvizsgélati eljarasban iigyvédi munkadijat megalapozé képviseleti tevékenység
nem volt.

[74] Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2021. februar 25.

Dr. Szab6 Klara s.k. a tandcs elndke, Dr. Madardsz Anna s.k. el6ad6 bird, Dr. Magosi Szilvia
s.k. bird



