Pécsi itélétabla
Pf.1.20.331/2007/6. szam

A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla a dr. Pintér Zsuzsanna ligyvéd (8660 Tab, Virag utca 2.) altal
képviselt l.rend( felperes neve |. rendd, ll.rendii felperes neve Il. rendi és lll.rendi
felperes neve Ill. rendli (mindharman l.rend( felperes cime szédm alatti lakos)
felpereseknek - a dr. Keller Andras tigyvéd (8600 Siofok, F6 utca 47-53. I. emelet 5.)
altal képviselt L.rend( alperes neve (cime) Il. rendi és a dr. Paller Zsuzsanna
ugyvéd (8600 Siofok, Banyasz utca 12.) altal képviselt Il.rendi alperes neve
(I.rendu alperes cime) lll. rendl alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa és egyéb
irant inditott perében a Somogy Megyei Birosdg 2007. majus 23. napjan kelt
23.P.21.254/2005/45. szamu itélete ellen az I. rend(i alperes altal 46. sorszam alatt
elbterjesztett és 47. sorszam alatt indokolt fellebbezés folytdn meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét - fellebbezett részében - részben
megvaltoztatja.

A felpereseket terheld, Il. rendl alperesnek fizetendd vételar-hatralék Osszegét
2.772.840 (kettébmillio-hétszazhetvenkettéezer-nyolcszaznegyven) forintra felemeli.

A ll. rendl alperest terhel6 felpereseknek fizetend6 elséfoku perkdltség dsszegét
245.000 (kett6szaznegyvenotezer) forintra leszallitja.

A 1l. rend(i alperest terheldé - allamnak jard - els6foku eljarasi illeték dsszegét
453.400 (négyszazodtvenharomezer-négyszaz) forintra felemeli.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg az allamnak - az allami adohatésag
felhivasara - 161.800 (egyszazhatvanegyezer-nyolcszaz) forint le nem rott els6éfoku
eljarasi illetéket.

Koételezi a felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen 15 napon belll a |l.
rendd alperesnek 128.500 (egyszazhuszonnyolcezer-6tszaz) forint masodfoku
perkodltséget.



Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A felperesek modositott keresetikben kértek, hogy a 2001. junius 13. napjan
megkotott adasvételi elészerz6dés alapjan a végleges adasvételi szerzédést a
birosag itélettel hozza létre a felperesek és a xy Bt. jogutddja, a Il. rend( alperes
k6z6tt oly modon, hogy az adasvételi szerzddéssel atruhazott lakasingatlan
tulajdonjoga az |. rendld felperest, a |II-lll. rendl felperesek holtig tartd
haszonélvezeti jogaval terhelten illeti meg. Az eladd felé a felperes vevdket terheld
vételar hatralékba az eladd késedelmes és hibas teljesitésére tekintettel
kérték, hogy tovabbi vételartartozasuk nincs. Kartéritési igényként egyebek mellett a
2001. oktébertdl 2007. aprilis 30-ig terjedd id6észak vonatkozasaban 2.040.000 forint
és annak késedelmi kamatai, mint az ingatlan bérbeadasanak meghiusulasa miatti
elmaradt haszon beszamitasat kérték. Keérték tovabba az illetékes foldhivatal
megkeresését az |. rendl felperes tulajdonjoga, a IlI-lll. rendld felperesek
haszonélvezeti joga bejegyzése irant, a Ill. rendli alperest pedig a kereseti
kérelemben foglaltak tlirésére kérték kotelezni.

A ll. rendl alperes nem ellenezte kdzte és a felperesek kdzott a végleges adasvételi
szerz6dés létrehozasat, részben vitatta azonban a felperesek beszamitasi
kifogasdnak egyes tételeit, ezek kozott a perbeli ingatlan bérbeadasanak
elmaradasa kapcsan tamasztott felperesi kdvetelést is. Hivatkoztak arra, hogy 2002.
marciusatol a felperesek az ingatlan birtokaban voltak, igy médjukban allt volna azt
bérbeadas utjan hasznositani. Vitatta azt az allitdst, hogy a perbeli ingatlan
rendezetlen tulajdoni helyzete miatt nem volt lehetésége a felpereseknek az
ingatlan bérbeadasara.

Az els6foku birdésag fellebbezéssel tamadott itéletével a felperesek és a xy Bt.
kozott 2001. junius 13. napjan létrejott adasvételi elészerz6dés alapjan az
adasvételi szerzddést a felperesek és a Il. rend(i alperes, mint a xy Bt. jogutddja
kOzott létrehozta. Megallapitotta, hogy a 10.370.000 Ft-os vételarbol a felperesek
6.074.000 forintot medfizettek, s a fennmaradd 4.296.000 forintos vételarhatralékkal
szemben Osszesen 3.173.160 forint tekintetében taladlta megalapozottnak a
felperesek beszamitasi kifogasat azzal, hogy ebbdl 2.040.000 forint a bérbeadas
elmaradasa miatt a felpereseket ért kar o6sszege. A beszamitast kdvetben a
felperesek vételarhatralékat 1.122.840 forintban hatarozta meg. Rendelkezett az igy
létrehozott szerz6dés alapjan a felperesek tulajdon- illetve haszonélvezeti joga
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérél. A Ill. rend( alperest mindezek tlrésére
kotelezte, egyebekben a keresetet elutasitotta. Kotelezte a Il. rendl alperest a
felperesek részére 310.000 forint perkdltség, az allam javara pedig 190.400 forint le
nem roétt els6foku eljarasi illeték megfizetésére.



Az itélet ellen a Il. rend( alperes terjesztett el fellebbezést, annak részbeni
megvaltoztatasa és a 2.040.000 forint elmaradt bérleti dij beszamitasanak
mell6zése, s ennek megfeleld 6sszeggel a felperesek vételarhatralék tartozasanak
felemelése irant. Fellebbezésében arra hivatkozott, hogy 2002. februar 25-én a
felek kozotti elszamolast rendezb, az utdlagos javitasokrol, beruhazasokrol
rendelkezé megallapodas aldirasanak napjan a felperesek a perbeli lakasingatlant
kizarolagos birtokukba vették, ezt kdvetdben az alperesi jogeldéd a felpereseket az
ingatlan hasznalata és hasznositasa tekintetében semmiben nem korlatozta. igy a
felpereseknek modjukban allt volna a lakas bérbeadas utjan torténd hasznositasa,
amelynek érdekében az illetékes addéhatésagtol addszamot és szamlatombot
kérhettek volna. E fellebbezési hivatkozas alatamasztasara APEH allasfoglalast
csatolt.

Arra az esetre, ha a masodfoku birosag ugy itélné meg, hogy a felperesek a
bérbeadas elmaradasa miatt jelentkez6 karuk beszamitasara jogosultak, az
els6foku birosag altal figyelembe vett elmaradt haszon 6sszegszerliségét vitatta
eléadva, hogy a bérleti dijat 25 %-os forrasado terheli, igy a felperesek tényleges
kara az adozast kdvetéen fennmaradd 1.530.000 forint lehetne csak.

A felperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult.
Hivatkoztak arra, hogy a perbeli lakas tekintetében a kulcsatadas nem mindstilt
korlatozas nélkali birtokbaadasnak, tekintettel arra, hogy ezt kdvetben meég a
felpereseknek kellett a Il. rend( alperes jogelddje altal hianyosan és hibasan
elvégzett kivitelezési munkakat befejezni, illetve kijavitani, amely munkalatok 2002.
oktdber-november honapokra fejezédtek be, a kézlizemi érak atirasara, azonban
csak 2004. évben kertilt sor. Hivatkoztak arra is, hogy 6nmagaban a lakas birtoklasa
a hasznositasi és rendelkezési jogra nem terjedt ki, fennallt ugyanis annak a
lehet6sége, hogy az eredeti allapotot barmikor helyre kell allitani, illetve annak a
lehetésége is, hogy a lll. rend(i alperes élni kivan az elévasarlasi jogaval. El6adtak,
hogy a potencialis bérlék zome nem csak a bérleti dij szamlajat igényelte volna,
hanem a bérbeadasi jogosultsag igazolasat is kérte. A szamviteli torvény elbirasaira
hivatkozassal el6adtak, hogy az elszamolasnak a bruttd 6sszegek alapjan kell
megtorténnie, illetleg, hogy az I. rendil alperes fellebbezésével ellentétben csak
2004. évtol kezdddben terheli 25 %-os mértékli személyi jovedelemadd fizetési
kotelezettség a bérbeadast, korabban ennek mértéke 20 %-os volt.

A fellebbezés részben, az alabbiak szerint alapos:

A masodfoku birésag az elséfoku eljaras adatai alapjan az elséfoku birdsag altal
megallapitott tényallast azzal egésziti ki, hogy a perbeli lakasingatlan kulcsait a Il.
rendd alperes 2002. nyaran a felperesek részére atadta, ezt kdvetben a felperesek
a lakasingatlant birtokba vették és ott a Il. rend(i alperes, illetdleg jogelédje altal
megkezdett Kkivitelezés munkalatait befejezték, illetbleg a hibasan elvégzett
munkakat kijavitottak, igy a perbeli adasvételi szerz6dés targyat képez6 lakas 2002.
oktdber végére valt rendeltetésszerliien hasznalhatova.



Az igy kiegészitett, egyébkeént helyes tényallas alapjan részben téves kdvetkeztetést
vont le az els6foku birédsag, amikor ugy itélte meg, hogy a felperesek
vételarhatralékba vald beszamitassal torténd kartéritési igényérvényesitése a 2001.
oktébertdl 2007. 4prilisig terjedd teljes idészak tekintetében megalapozott.

Az alperes sem vitatta azt a - xy tanu vallomasaval is alatamasztott - felperesi
tényeléadast, hogy a kulcsok részikre tortént atadasat kdvetdéen a hibak kijavitasa
és a kivitelezés befejezése a felperesek részérdl 2002. oktdber végén toértént meg.
Az ezt kdvetd idoponttdl a felperesek az ingatlant rendeltetésszerliien hasznalhato
allapotban ténylegesen birtokoltak és az adasvételi elbszerz6dés alapjan
varomanyosai voltak a tulajdonosi, illetbleg haszonélvezeti jogosultsag
megszerzéseének is. A Il. rendl alperes, illetbleg jogelddje a felperesek erre valo
jogosultsagat soha nem vitattak, igy az ingatlan kulcsainak felperesek részére
torténd atadasa rautald6 magatartassal egyben a rendelkezési jog (Ptk. 112.§-anak
(1) bekezdése), mint a tulajdonost megilletd részjogositvany felperesekre térténd
atruhazasat is jelentette. Mindezekre tekintettel a masodfoku birésag allaspontja
szerint 2002. novemberétél a felperesek a lakasingatlant bérbeadas utjan
hasznosithattdk volna, igy annak elmaradasa az alperes szerz6désszegod jogellenes
magatartasaval okozati dsszefliggésben nincs, az ezzel kapcsolatos elmaradt
haszon az alperest megillet6 vételarhatralékba jogszerien nem szamithato be.

Alaptalannak talalta ugyanakkor a masodfoku birosag az alperes fellebbezését a
bérleti dij havi 6sszegének meghatarozasa tekintetében, a szamvitelrél sz6l6 2000.
évi C. toérvény 15.§-anak (9) bekezdésében megfogalmazott bruttd elszamolas
elvére tekintettel.

Ramutat ugyanakkor a masodfoku birésag arra is, hogy az elséfoku eljaras soran
kihallgatott xy, xy és xy tanuk vallomasa nem csak a brutté 30.000 forintos, hanem a
bruttd 40.000 forintos bérleti dijat is alatamasztotta, erre tekintettel az elséfoku
birosdg altal figyelembe vett havi 30.000 forintos bérleti dij megallapitas
mindenképpen helyénvalo volt.

A fentiek alapjan tehat a felperesek részérél az alperest megilleté vételarhatralékba
beszamitand6 6sszeget a 13 honapra jaré 390.000 forintot meghaladdé 1.650.000
forintos résszel csokkenteni kellett és ennek folyomanyaként az alperest megillet
hatralékos vételar 6sszege 2.772.840 forintra emelkedett. A masodfoku birésag
ezért az els6foku birdsag itélet a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan fellebbezett
részében részben, a kifejtettek szerint megvaltoztatta.

A részben sikeres fellebbezés kdvetkezményeként a felperesek 74, a Il. rendd
alperes 26%-ban lett pernyertes az els6foku eljarasban. A pernyertességi
aranyoknak megfeleléen, a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan a Il. rendi
alperest terheld, felpereseknek fizetendd els6foku perkoltség Osszegét ezért a
masodfoku birdsag leszallitotta.



Eszlelte ugyanakkor a masodfoku birésag, hogy az elséfoku birésag a pertargy
ertekének téves figyelembe vételével hatarozta meg a Il. rendi alperest az elséfoku
eljarasban terhel6 els6foku eljarasi illeték Osszegét, illetve mellbzte a részben
pervesztes felperesek elsdfoku illeték viselésére kotelezését. Ezért a masodfoku
birdsag a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésének 2. mondata alapjan eljarva, 10.370.000
Ft els6foku pertargyérték figyelembe vételével, a pernyertességi aranyoknak
megfeleléen rendelkezett a le nem rott els6foku eljarasi illeték viselésérdl az Itv.
64.§-a folytan iranyado 6/1986. (VI.26. IM rendelet 13.§-anak (2) bekezdése
alapjan.

A 2.040.000 forintos masodfoku pertargy értékhez viszonyitva Il. rendl alperes 80,
a felperesek 20%-ban lettek pernyertesek. Ugyancsak a pernyertességi aranyoknak
megfeleléen a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan kotelezte a masodfoku birésag
a nagyobb részben pervesztes felpereseket a Il. rendl alperes javara 51.000 forint
ugyvédi munkadijbdl allo masodfoku perkoltség fizetésére, amelynek mértékét a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§-anak (2) és (5) bekezdése alapjan allapitotta
meg. Ugyanennek az aranynak a figyelembe vételével kdtelezte a felpereseket a Il.
rendd alperes altal elb6legezett fellebbezési eljarasi illetékbdl 97.900 forint illeték
viselésére.

Pécs, 2007. november 14.

Dr. Labady Tamas s.k. a tanacs elnéke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. eléad6 bird, Dr.
Szentpéteriné Dr. Ban Erzsébet s.k. bird



