DEBRECENI ITELOTABLA
Gf.IV.31.022/2011/6. szam

A Debreceni [tél6tabla a Farkas és Nagy Ugyvédi Iroda (cime, tigyintéz6: Dr. Nagy Zsolt)
altal képviselt felperes neve (cime; Cg.:; addszam:) felperesnek a Dobrossy és Alexa
Ugyvédi Iroda (cime, Ugyintéz8: Dr. Dobrossy Istvan iigyvéd) altal képviselt I.rendd
alperes neve (cime; Cg.:; addszam:) I. rendd és a Il.rend( alperes neve (cime; Cg.:;
addszam:) II. rendd alperesek ellen ingatlan kilrritése irant inditott perében a Hajdu-Bihar
Megyei Birdsag 2011. junius 28-an meghozott 1.G.40.004/2010/42. szamu itélete ellen a
felperes részér6l 44. sorszamon elGterjesztett fellebbezés folytan indult masodfoku
eljarasban az alulirott napon megtartott nyilvanos targyalason meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6fokd birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett részét pedig részben megvaltoztatja és kotelezi az I. rend(i alperest, hogy az
elsofoku birdsag altal megallapitott marasztalasi 6sszegbdl 21 298 320 (Huszonegymillié-
kett&szazkilencvennyolcezer-haromszazhusz)

Ft-ot, a II. rend( alperes terhére megallapitott els6foku perkoltségbdl pedig 865 950
(Nyolcszazhatvanotezer-kilencszazotven) Ft-ot a II. rend(i alperessel egyetemlegesen
fizessen meg a felperesnek 15 napon bellil.

Kotelezi az I. rend( alperest, hogy fizessen meg a felperesnek, ugyancsak 15 napon beliil
490 000 (Négyszazkilencvenezer) Ft masodfokl részperkoltséget, ezt meghaladdan pedig a
peres felek a masodfokul eljarasban felmeriilt sajat koltségeiket maguk kotelesek viselni.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az els6foku birdsag a 42. sorszamon meghozott itéletében kételezte a II. rend(i alperest,
hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 38 757 840 Ft-ot, tovabba 1 574 455 Ft
perkoltséget, ezt meghaladdan pedig a felperes keresetét elutasitotta.

Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rend(i alperesnek 1 000 000
Ft perkoltséget.



Az itéletben megallapitott, a fellebbezés elbiralasa szempontjabdl relevans tényallas a
kovetkez6 volt:

A d-i 40520. szamu tulajdoni lapon 22336 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 2159 m?
terliletd, ténylegesen D., N.... szam alatt taldlhaté Etterem elnevezés( ingatlan
tulajdonjogat 1995. majusaban 1/1 aranyban az idokdzben mar megsziint Gazdalkodo
szervezet 1. szerezte meg, aki az ingatlan 8/10-ed tulajdoni illetdségére vételi jogot
biztositott Dr. K. L. maganszemély részére.

A Gazdalkodo szervezet 2.-vel 1996. marcius 19-én megkotott adas-vételi, illetdleg
csereszerzOdések alapjan az ingatlan 1/10-ed tulajdoni illetéségét a felperes, tovabbi 1/10-
ed tulajdoni illetéségét Dr. B. K. szerezték meg.

Dr. K. L. az ingatlan 8/10 részén fennalld vételi jogat az 1996. julius 30-an megtett
nyilatkozataval gyakorolta, amelyrol a Gazdalkodo szervezet 1. a felperest és Dr. B.
K.t, mint az ingatlan tarstulajdonosait irdsban tajékoztatta, egyidejlleg nyilatkozattételre
hivta fel 6ket, hogy kivanjak-e az el6vasarlasi jogaikat gyakorolni.

Az 1. és II. rend(i alperesek" (helyesen: a felperes és Dr. B. K.) az 1996. augusztus 2-an
megtett ko6z0s nyilatkozatukban bejelentették, hogy a 8/10-ed tulajdoni illetdség
vonatkozasaban az eldvasarlasi jogukat egyenld aranyban gyakorolni kivanjak, a Dr. K. L.
ajanlataban megjelolt vételarat elfogadjak.

Dr. K. L. a vételi jog gyakorlasara vonatkozo nyilatkozatat azonban 1996. szeptember 23-
an visszavonta, amelyre tekintettel a Gazdalkodo szervezet 1. az ingatlan 8/10 tulajdoni
illetOségét az ugyanezen a napon megkotott szerzodéssel a ,felperes" (helyesen: az I.
rend( alperes) részére értékesitette.

Ezt kbvetden a felperes és Dr. B. K., valamint az I. rend( alperes kozott vita keletkezett az
ingatlan 8/10-ed részének tulajdoni helyzetét, valamint a felperes, illetéleg Dr. B. K.
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét elutasitd kozigazgatasi hatarozatok jogszerlségét
illetéen, amely vita kapcsan az érintettek kozott tobb peres eljaras indult. A foldhivatali
eljaras eredményeként Dr. K. L. vételi joga az ingatlan-nyilvantartasbdl torlésre, a felperes
és Dr. B. K. tulajdonjoga pedig 4/10-ed - 4/10-ed aranyban bejegyzésre keriilt.

A Gazdalkodo szervezet 1., valamint a felperes és Dr. B. K. kozott a perbeli ingatlan
8/10-ed tulajdoni illetéségére vonatkozd adas-vételi szerz6dés létre nem jottének
megallapitasa irant az I. rendd alperes pert inditott a Hajd(-Bihar Megyei Birdsagon, amely
perben az elséfokon eljart megyei birésag az 1. rend(i alperes keresetét elutasitotta. A
masodfokon eljard6 Szegedi Itélétabla azonban a 2005. marcius 16-an meghozott
Gf.I1.30.356/2004/14. szamu itéletével az els6fokl birdsag itéletét megvaltoztatta és
megallapitotta, hogy a felperes és Dr. B. K. az ingatlan 8/10-ed részére vonatkozo
elévasarlasi jogukat nem jogszabalyszeriien gyakoroltak, ezaltal koztiik és a Gazdalkodo
szervezet 1. kozott szerz6dés nem jott Iétre. Erre tekintettel pedig a Szegedi Itél6tabla az
itéletében megkeresni rendelte a D-i Korzeti Foldhivatalt a felperes és Dr. B. K. 4/10-4/10
tulajdoni hanyadanak az ingatlan-nyilvantartasbol valé torlése érdekében.

A Legfels6bb Birésag, mint felllvizsgalati birésag azonban a 2008. szeptember 29-én
meghozott Gfv.XI1.30.206/2008/9-II1. szamu itéletével a Szegedi Itél6tabla jogerds itéletét
hatalyon kivil helyezte és a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag elsofoku itéletét helybenhagyta.



Az elsofoku birdsag tényallasként allapitotta meg tovabba, hogy az 1996. évi
szerzOdéskotést kovetben a Gazdalkodo szervezet 1. a perbeli ingatlant az I. rendd
alperes birtokaba adta, aki az ingatlan birtoklasat 1997. augusztusaig a felperes és Dr. B.
K. részére nem biztositotta.

1997. augusztus 11-én a felperes, Dr. B. K. és az I. rend(i alperes, mint bérbeaddk,
valamint Gazdalkodo szervezet 3., mint bérl6 kozott hatarozatlan idore szold bérleti
szerzGdés jott létre, amely szerz6dés alapjan 1997. szeptember 26-atél kezdddGen a
perbeli ingatlant a Gazdalkodo szervezet 3. birtokolta.

2000. szeptember 1-jén az I. rend(i alperes - mint egyediili bérbeadd - Ujabb bérleti
szerzOdést kotott, amellyel az ingatlan 8/10-ed tulajdoni illet6ségét a II. rendd alperesnek
adta bérbe, aki ett6l az idéponttdl kezdédéen 2010. januar

4-ig a teljes ingatlant birtokolta.

Az els6fokd birésag megallapitotta tovabba, hogy a perbeli ingatlan 6/10 tulajdoni
hanyadanak hasznalati dija 2000. szeptembert6l 2005. marcius 16-3ig havi 671 520 Ft,
osszesen 36 597 840 Ft, 2008. oktober 1-jétdl 2008. december 31-éig pedig havi 720 000
Ft, 6sszesen 2 160 000 Ft volt.
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A jelen pert a felperes 2002. oktdber 28-an inditotta és az eredeti keresetében a perbeli
ingatlan kitiritésére kérte az I. rend(i alperest kotelezni. A per soran a felperes a keresetét
kiterjesztette a II. rend( alperesre és a keresetét tobbszor modositotta. A végleges
formaban fenntartott keresetében a felperes az 1999. januar 1-jét6l 2005. marcius 16-aig,
valamint a 2008. oktdber 1-jétdl 2008. december 31-éig terjedd idOszakokra vonatkozoan
az ingatlan 6/10 tulajdoni hanyada utan, havi 720 000 Ft hasznalati dij megfizetésére kérte
egyetemelegesen kotelezni az alpereseket.

Az alperesek a felperes mddositott keresetének az elutasitasat kérték.

Az 1. rend( alperes arra hivatkozott, hogy a keresetben megjel6lt idoszakokban az ingatlan
nem az 0 birtokaban volt, ezért hasznalati dijat a felperes t6le jogszerliien nem kovetelhet.
A II. rend(i alperes pedig azzal védekezett, hogy a bérleti szerz6dés megkétése soran
johiszem(ien bizott abban, hogy a peres eljarasok eredményeként az I. rend(i alperes
megszerzi a perbeli ingatlan tulajdonjogat.

Az els6fokl birdsag a felperes mddositott keresetét az I. rendd alperessel szemben
alaptalannak, a II. rend( alperessel szemben pedig részben alaposnak talalta.

Az 1. rend(i alperessel szemben elGterjesztett kereset elutasitasat az elséfoku birdsag azzal
indokolta, hogy a perben rendelkezésre all6 adatok szerint az 1997. augusztus 11-i bérleti
szerz6dés megkotését kovetden az 1. rendl alperes az ingatlant ténylegesen nem
birtokolta, ezért a mddositott keresetben megjeldlt id6szakokra vonatkozdan a felperes
vele szemben hasznalati dij iranti igényt jogszerlien nem érvényesithet.

Az els6foku birdsag allaspontja szerint az a korilmény, hogy a 2000. szeptember 1-jén
megkotott bérleti szerzddéssel az 1. rendl alperes az ingatlan birtokardl rendelkezett és azt



atengedte a II. rend( alperesnek - tényleges birtoklas hianyaban - nem alapozta meg az I.
rend( alperes hasznalati dij fizetési kotelezettségét.

Az elsO6foku birdsag itélete ellen a felperes és a II. rend( alperes nyujtottak be
fellebbezést, azonban a II. rend(i alperes fellebbezését az elsofoku birdsag a 2011.
november 15-én jogerdre emelkedett 48. sorszamu végzésével hivatalbdl elutasitotta.

A felperes a fellebbezésében az elsofokl birdsag itéletének a részbeni megvaltoztatasat
kérte akként, hogy a masodfoku birésag az I. rend(i alperest a II. rend( alperessel
egyetemlegesen kotelezze az els6foku itéletben megallapitott marasztalasi 0sszegnek a
megfizetésére.

A felperes allaspontja szerint az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta, azonban
abbdl helyteleniil vonta le azt a jogi kdvetkeztetést, hogy a mddositott keresete az I. rendl
alperessel szemben alaptalan. Utalta arra, hogy a helyesen megallapitott tényallas szerint
az 1996. évi szerz6déskotést kovetden az I. rend(i alperes az ingatlant birtokba vette és azt
felhivas ellenére nem adta at a felperesnek, utdbb pedig anélkiil, hogy erre jogosultsaga
lett volna az ingatlant bérbe adta a II. rend( alperesnek.

A felperes allaspontja szerint az I. rend( alperes fenti magatartasa ,teljes mértékben
kimeriti a Ptk. 195. § (3) bekezdésének II. fordulataban szabalyozott karok megtéritésére
vonatkozo felelosségi alakzatot, ezért az els6foku birdsagnak az I. rend( alperest is a
kereset szerint kellett volna marasztalnia".

Az 1. rend( alperes a fellebbezési ellenkérelmében - annak tartalma szerint - az els6foku
birdsag itéletének a helybenhagyasat és a felperes masodfoku perkoltség fizetésére
kotelezését kérte.

El6adta, hogy 2000. szeptember 1-jén kizardlag azért kotott bérleti szerzodést a II. rendi
alperessel, hogy ezdltal az ingatlan tulajdoni viszonyainak joger6s rendezéséig
gondoskodjon az ingatlan allaganak megdvasardl, illetbleg megOrzésérl. A bérleti
szerzOdés a II. rend( alperes dijfizetési kotelezettsége vonatkozasaban azonban soha nem
hatalyosult, az alapjan a II. rend(i alperes az I. rend(i alperesnek ténylegesen sem bérleti
dijat, sem hasznalati dijat nem fizetett.

Megjegyezte, hogy a II. rend( alperes az ingatlannal kapcsolatos raforditasairdl, illetve az
ingatlan allapotardl rendszeresen egyeztetett a felperessel, aki ezzel 6sszefiiggésben vele
semmilyen kifogast nem kozolt, illetdleg téle az ingatlan birtokba adasat vagy hasznalati dij
fizetését nem kovetelte.

Az itélotabla a peres feleknek az eljaras soran tett egyez6 el6adasa alapjan az elsofoku
birdsag részérdl megallapitott tényallast kiegésziti azzal, hogy a felperes 1997. szeptember
19-én Dr. B. K.-t6l megvasarolta a perbeli ingatlan tovabbi 1/10-ed tulajdoni illet6ségét,
ezaltal az egész ingatlanhoz viszonyitott tulajdoni hanyada 6/10-edre valtozott.

Az els6foku birdsag itéletének a modositott keresetben megjelolt kovetelés 38 757 840 Ft-
on fellli részét elutasitd, valamint a II. rend(i alperes marasztalasara vonatkozo
rendelkezései ellen a felek joghatalyos fellebbezést nem terjesztettek eld, ezért az els6foku
itéletnek ezek a rendelkezései a Pp. 228. § (3) bekezdésében foglaltak alapjan jogerore



emelkedtek. A masodfoku birdsag pedig a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan az els6foku
birdsag itéletét csak a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott biralta feldl.
Ennek soran az itélotabla az alperesek koz0s jogi képviseldje altal elGterjesztett
ellenkérelmet - annak tartalma alapjan - kizardlag az I. rendld alperes részérdl
elGterjesztett ellenkérelemnek tekintette.

0-0-0-0

A felperes fellebbezése részben alapos.

A II. rend( alperes részérdl elbterjesztett joghatalyos fellebbezés hianyaban az itél6tabla a
jelen masodfokl eljarasban mar csak azt vizsgalhatta, hogy az I. rend(i alperes a II. rend(i
alperessel egyetemlegesen kotelezhet6-e az els6foku birdsag itéletében megallapitott
hasznalati dijnak a felperes javara torténé megfizetésére.

Ennek eredményeként pedig az itélotabla azt allapitotta meg, hogy az elséfokl birdsag az
I. rend(i alperessel szemben elGterjesztett kereset elutasitdsanak indokaként tévesen
hivatkozott az I. rend( alperes tényleges birtoklasanak a hianyara.

A Ptk. 187. § (1) bekezdése szerint a birtokot megszerzi, aki a dolgot magahoz veszi, vagy
akinek az mas modon hatalmaba kerdil (birtokos).

A Ptk. 187. § (2) bekezdése kimondja tovabba, hogy birtokos az is, akitdl a dolog
id6legesen mas személy hatalmaba keriilt, valamint az akinek a foldjén hasznalati jog all
fenn.

Az elsofoku birdsag a Ptk. fenti rendelkezéseinek a figyelmen kivil hagyasaval, tévesen
allapitotta meg, hogy a jelen esetben az I. rend( alperest nem lehetett a perbeli ingatlan
birtokosanak tekinteni, ezaltal pedig a felperes az I. rend( alperest6l hasznalati dijat
jogszer(ien nem igényelhetett.

A Ptk. 187. § (2) bekezdésében foglaltakbdl kovetkezben ugyanis birtokosnak nemcsak azt
kell tekinteni, aki a dolgot ténylegesen birtokban tartja, hanem azt is, aki a dolog felett
hatalmat gyakorolhat. Ez utébbi esetben pedig a dolog tulajdonosa a birtoklasban valo
akadalyoztatasabdl szarmazo esetleges igényeit mind a dolgot ténylegesen birtokld
birtokossal, mind pedig a dolog felett hatalmat gyakorld birtokossal szemben el6terjesztheti
(BH. 2005.316. szamu eseti hatarozat).

Onmagaban az a kériilmény tehat, hogy a perbeli ingatlant ténylegesen nem az I. rendd
alperes, hanem az 6 rendelkezés folytan a II. rend(i alperes hasznalta, az I. rend( alperes
hasznalati dij fizetési kotelezettségének a megallapitasat nem zarta ki.

Az els6fokl birdsag azt helytalléan allapitotta meg, hogy ingatlan jogalap nélkdili birtoklasa
esetén a tulajdonost megilletd hasznok megtéritése a haszndlat ellenértékének, azaz
hasznalati dijnak a megfizetésével torténhet.

A jogalap nélkili birtokosnak a tulajdonos felé fennalld megtéritési kotelezettsége azonban
eltérd attol fliggden, hogy a jogalap nélkiili birtokos jo- vagy rosszhiszemd volt.



A Ptk. 195. § (2) bekezdése szerint a johiszem( birtokos az addig terjedd idore, amig a
birtokot tOle a jegyzo, illetdleg a birdsag el6tt vissza nem kovetelik a hasznokért és a
karokért nem felel6s. A visszakovetelés idejétol kezdve - ha nem valt nyilvanvaldan
rosszhiszem(ivé - felel6sségére az altalanos szabalyok, a hasznalati és a hasznok szedésére
vonatkozé jogara pedig a felelOs Orzés szabalyai az iranyado.

A Ptk. 195. § (3) bekezdése ugyanakkor akként rendelkezik, hogy a rosszhiszemd birtokos
koteles medfizetni azoknak a hasznoknak az értékét, amelyeket elfogyasztott vagy
beszedni elmulasztott, tovabba felelds a dologban bekdvetkezett mindazokért a karokért,
amelyek a jogosultnal nem kovetkeztek volna be.

Az itél6tabla megallapitdsa szerint a jelen esetben az I. rend(i alperest mindaddig
johiszem(i birtokosnak kellett tekinteni, amig a felperes a jelen - ingatlan kiliritése iranti -
pert meg nem inditotta ellene. Az I. rend( alperes ugyanis a perbeli ingatlant annak
tulajdonosatdl (Gazdalkodo szervezet 1.), a vele kotott adas-vételi szerzodés alapjan
vette birtokba.

Annak kovetkeztében pedig, hogy a johiszem( birtokos a dolog hasznaiért nem tartozik
feleldsséggel, a felperes az 1. rendd alperestdl haszndlati dijat a jelen per meginditasaig
(2002. oktober 28.) terjedd id6szakra jogszeriien nem kovetelhet.

Az itélétabla allaspontja szerint a jelen esetben az I. rendli alperes a dolog kiadasa iranti
per meginditasat kdvetden sem valt meég nyilvanvaléan rosszhiszemiivé mindaddig, amig a
Legfels6bb Birdsag, mint felllvizsgalati birdsdg a Szegedi Itél6tabla jogerds itéletét
hatalyon kiviil helyezte és véglegesen eldontotte azt a kérdést, hogy a perbeli ingatlan
8/10-ed tulajdoni illetoségét a felperes és Dr. B. K. szerezték meg egymas kozott egyenld
aranyban.

Ezért a Legfelsébb Birdsag, mint fellilvizsgalati birdsag itéletének meghozatalaig (2008.
szeptember 29.) az I. rend(i alperes jogallasara a felel0s Orzés szabalyait (Ptk. 196. §)
kellett alkalmazni, amelyek szerint az I. rend( alperes csupan a dolog Orizetérdl volt
koteles gondoskodni, annak bérbeadasara azonban nem volt jogosult, az elfogyasztott,
valamint beszedni elmulasztott hasznok értékét pedig az Orzésbdl folyd esetleges igényei
beszamitasaval volt koteles megtériteni.

A LegfelsObb Birdsag, mint fellilvizsgalati birdsag itéletének meghozatalat kovetéen pedig
az I. rend(i alperes nyilvanvaléan rosszhiszem{ birtokossa valt, ami azzal a
jogkdvetkezménnyel jart, hogy ettdl az idOponttdl kezddédden az elfogyasztott vagy
beszedni elmulasztott hasznok értékét mar beszamitasi igény lehetésége nélkiil koteles volt
a tulajdonosnak megtériteni.

A jelen esetben azonban az I. rend(i alperesnek beszamitasi igénye a felperessel szemben
egyik id6szakra sem volt.

Ezért az I. rend(i alperes mind a felel6s Orzés, mind pedig a rosszhiszem(i birtoklasa
idészakara a tényleges birtokos II. rend(i alperessel egyetemlegesen tartozik helytallni a
felperes felé a perbeli ingatlan hasznalatanak elmaradasabdl szarmazd, a felek altal a jelen
masodfokl eljarasban 0sszegszer(iségében mar nem vitatott koveteléséért.



Mindezekre tekintettel az itél6tabla a Pp. 253. § (2) bekezdés alapjan az els6foku birdsag
itéletének nem fellebbezett részét nem érintette, a fellebbezett rendelkezését pedig
részben megvaltoztatta és a 2002. november 1-jét6l 2005. marcius 16-dig terjed6
id6szakra 19 138 320 Ft, a 2008. oktdber 1-jétol 2008. december 31-éig terjedd idOszakra
pedig 2 160 000 Ft, 6sszesen 21 298 320 Ft hasznalati dij medfizetésére az I. rendi
alperest a II. rend(i alperessel egyetemlegesen kotelezte, egyebekben pedig az elséfoku
birdsag itéletének fellebbezet részét helybenhagyta.

Az itélotabla a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a peres felek megvaltozott
pernyertességének és pervesztességének megfelelden ugyancsak a II. rendd alperessel
egyetemlegesen kotelezte az I. rendli alperest az elso6foku birdsag itéletében még kizarolag
a II. rend( alperes terhére megallapitott els6foku perkoltség aranyos részének a
medfizetésére.

A felperes fellebbezése 55 %-ban eredményre vezetett, ezért az itélotabla a Pp. 81. § (1)
bekezdése alapjan ilyen ardnyban kotelezte az I. rend(i alperest a felperesnek az altala
lerétt fellebbezési eljarasi illetékbdl eredd masodfoku perkoltségének a megfizetésére
azzal, hogy az lgyvédi munkadijbdl eredd0 masodfoku perkoltségeiket a felek maguk
kotelesek viselni figyelemmel arra, hogy a masodfokd eljarasban a felek Ugyvédi
munkadijbdl ered6 masodfokl perkoltségeinek 0Osszege, valamint a pernyertesség és
pervesztesség aranya kozott szamottevo kiilénbség nem volt.

Debrecen, 2012. junius 15.
Szilagyiné dr. Karsai Andrea sk. a tanacs elnéke, Dr. Szlics Lajos sk. el6add bird, Dr.
Drexlerné dr. Karcub Edit sk. bird

A kiadmany hitelédil:

- kiado -



