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A Févarosi itélétabla a Dr. Puskas Istvan partfogo tigyvéd altal képviselt I.rendd
felperes neve (l.r. felperes cime) l.r. és a személyesen eljaré Il.rendl felperes neve
(Il.r. felperes cime) Il.r. felpereseknek a személyesen eljard l.rendl alperes neve
(I.r. alperes cime) l.r. és Il.rend(i alperes neve (ll.r. alperes cime) Il.r. alperesek ellen
kartérités irant indult perében a Févarosi Torvényszék 2012. februar 21. napjan kelt
39.P.23.232/2007/75. szamu itéletével szemben az l.r. felperes altal 76. sorszam
alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, megfellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Megallapitja, hogy a le nem roétt fellebbezési illetéket az allam viseli, az ezt
meghalad6é masodfoku perkdéltség az I. rendl felperes terhére esik.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokoldas

Az l.r. felperes modositott keresetében 8.214.743 Ft medfizetésére kérte kdtelezni
egyetemlegesen az alpereseket. A fenti 06sszegbdl szerzédésszegésre
hivatkozassal 3.000.000 Ft-ra és ennek 2001. januar 18-tdl jard térvényes mértéki
késedelmi kamatara tartott igényt elismerve, hogy 2.265.257 Ft beszamithaté a
tOketartozasba. Kartéritésként 2001. szeptember 2-t6l havi 60.000 Ft albérleti dij
medfizetését kérte azzal, hogy a 2003. december 1-t6l 2006. oktober 31-ig és a
2006. november 1-t6l 2007. januar 31-ig terjed6 id6északra kdvetelést ezen a cimen
nem tamaszt. A lejart tartozas dOsszegét 4.980.000 Ft-ban hatarozta meg. Ezt
meghaladéan a perbeli ingatlanban elhelyezett, az alperesek altal elvitt, illetve
tonkrement ingésagok ellenértékeként 1.500.000 Ft-ra tartott igényt altalanos
kartérités cimén. Végul a Il. rendl felperessel egyltt nem vagyoni kartéritést kert,
amelynek 6sszegét személyenként 1-1.000.000 Ft-ban jeldlték meg.

A kereseti tényallas szerint 2000-ben az I.r. felperes eladta a Il.r. alperesnek a
perbeli ingatlanon fennallé 1 tulajdoni hanyadat. Az alperesek azt vallaltak, hogy a
3.000.000 Ft-os vételarnak megfeleld értékben felujitjak a felperesek részére 2001
szeptemberéig az ingatlanon talalhaté egyik éplletet, majd a telken egy 6nallo
lakast épitenek maguknak. A kotelezettséglknek azonban nem tettek eleget, igy a
felperesek a lakhatasukat csak albérletben tudjak megoldani. Eldadasuk szerint az
ingatlanban tarolt ingdsagaikat az alperesek elvitték, tovabba a kialakult helyzet
miatt az emberi méltdsaghoz és a szocialis biztonsaghoz valo jogaik sériltek.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Allitottak, hogy az I.r. felperes kérésére
koltéztek be a romos ingatlanba, amelybdl 2002 nyaran koltdztek at a sajat



hazukba. Az I.r. felperes 2005. november 10-én eladta az ingatlant, és val6jaban
soha nem allt szandékaban, hogy itt lakjon, a bekoltdzését, a bejutdsat nem is
akadalyoztak. A Il.r. alperes hivatkozott arra, hogy a megallapodas szerint csak a
sajat hazuk felépultét kovetden kellett megkezdenitik a romos haz felujitasat. Erre
végul az I.r. felperes magatartasa miatt nem kerilt sor, mert sem a sziikséges
terveket, sem az épitési anyagokat nem biztositotta. A hazban butorzat nem volt,
kartondobozokba csomagolt ingdsagaibdl pedig az I.r. felperes egy részt
elszallittatott, egy rész pedig jelenleg is ott talalhatd. Az I.r. felperes altal idOkdzben
felvett kdlcsdn biztositékaként készfizeté kezességet vallalt, és kérte az I.r. felperes
helyett kezesként kifizetett 0sszeg beszamitasat a kereseti kdvetelésbe.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az I.r. és a ll.r. alpereseket, hogy
egyetemlegesen fizessenek meg az l.r. felperesnek 734.743 Ft-ot, valamint ezen
0sszeg utan 2001. szeptember 2-tél a kifizetés napjaig jaro téorvényes mértéki
késedelmi kamatot. Az I.r. felperesnek az ezt meghalado, a Il.r. felperesnek pedig a
teljes keresetét elutasitotta. Rogzitette, hogy az I.r. felperes 8 %-ban, mig a Il.r.
felperes 100 %-ban pervesztes lett. Kdtelezte az alpereseket, hogy egyetemlegesen
fizessenek meg az allamnak kuilén felhivasra 44.100 Ft eljarasi illetéket azzal, hogy
a tovabbi 508.800 Ft le nem rott eljarasi illetéket az allam viseli.

Ténykeént allapitotta meg, hogy az I.r. felperes és a Il.r. alperes 2000. januar 18-an
adasvételi szerz6dést kotodtt, amelynek értelmében az L.r. felperes eladta a perbeli
ingatlan 1 tulajdoni hanyadat a Il.r. alperesnek 3.000.000 Ft vételarért. A felek
abban allapodtak meg, hogy az alperesek a gyermekeikkel bekdltéznek a telek
egyik felén allo két romos ingatlanba, a telek masik felén épitenek maguknak egy Uj
hazat, a romos épliletet pedig felujitjiak az I.r. felperes részére 3.000.000 Ft
értékben. 2001. januar 19-én egy kdlcsdnszerzddést irtak ala, amely szerint az I.r.
felperes 2000. januar 18-an 3.000.000 Ft kdlcsdnt nyujtott az alperesek részére
azzal, hogy ezen 0sszegbdl a k6zds ingatlanon fennallo kétlakasos, illetve kilénallo
30 m2-es épllet teljes felujitasat elvégzik 2001. szeptember 1-jéig. 2001. januar 29-
én megallapodtak abban is, hogy a telket 1 -1 aranyban hasznaljak. A felujitas
ténylegesen nem tortént meg. Az I.r. felperes id6kdzben kolcsondkbdl ingatlant
vasarolt a lakhatasa megoldasara. A tartozasat azonban nem tudta
szerzbdésszerlien torleszteni, ezért az ingatlant elvesztette és ezt kdvetden a fiaval
- a ll.r. alperessel - kllénb6zd albérletekben lakott. 2002. junius 14-én 1.000.000 Ft-
os kolcsont vett fel az Altalanos Ertékforgalmi Bank Rt-tél, amelynek
visszafizetéséért a Il.r. alperes készfizetd kezességet vallalt. A bank a szerzédést
2003. november 20-an felmondta, a Il.r. alperes készfizetd kezesként 2.033.538 Ft-
ot fizetett meg a tartozasra. Az I.r. felperes a Kereskedelmi és Hitelbanktdl is vett fel
kdlcsont, amelyet a perbeli ingatlanon fennall6 1 tulajdoni hanyadara alapitott vételi
joggal biztositottak. A bank altal kijelolt G. Bt. 2005. november 10-én gyakorolta a
vételi jogot és a féldhivatal 2006. marcius 6-an kelt hatarozataval bejegyezte a
tulajdonjogat.

Az els6foku birdsag jogi indokolasaban ramutatott, hogy a felek megallapodasanak
tartalmat Iényegében az egyez6 eléadasuk alapjan tudta megallapitani. A Ptk. 365.



§-anak (1) bekezdésében szabalyozott adasvételi szerz6dés jott [étre kdzottik
azzal, hogy a vételar kifizetése helyett az alperesek az ingatlan felujitasat vallaltak a
megjeldlt értékben. Ezen koételezettségiket nem vitasan elmulasztottak, ugyanakkor
a felperesek elismerték, hogy a Il.r. alperes készfizetd kezesként teljesitett az I.r.
felperes helyett és az altala kifizetett 6sszeget a Ptk. 296. §-anak (1) és (2)
bekezdése alapjan a felperesi kdvetelésbe be kell szamitani, amit a felperesek sem
kifogasoltak.

Az els6foku birbsag nem osztotta az L.r. felperes azon allaspontjat, mely szerint
kartérités cimeén jogosult a kifizetett bérleti dijra. A lefolytatott bizonyitas
eredményeként ugyanis azt allapitotta meg, hogy nem tett meg mindent a kar
elharitasa érdekében, illetdleg az tulnyomo részt a sajat gondatlan magatartasanak
a kdvetkezménye. Mar a szerz6dés megkotésekor sem tanusitotta a tole elvarhato
gondos magatartast, ezért nem sikertilt tisztazni, hogy a felek mit értettek felujitas
alatt, milyen elvarasai voltak, €s milyen kézremukodést vallalt ebben a kdrben. Nem
rogzitették azt sem, hogy az ingatlanrész lakhatasa tekintetében mi a megallapodas
tartalma. Nem lehetett meghatarozni, hogy az alperesek mikor koltdztek ki az
érintett hazrészbél, de ez nagy valosziniséggel 2002 nyaran megtortént. Az I.r.
felperes maga allitotta, hogy az ingatlanrészt értékesiteni kivanta, vagyis nem az
alperesi szerz6désszegés miatt vett fel kdlcsdéndket. Ezeket nem fizette vissza és a
pénzt nem is a felujitasra, a sajat hazanak épitésére, vagy masik ingatlan
vasarlasara forditotta, pedig ilyen modon elkertlheték lettek volna az altala
megjeldlt karok. A bérleti dijakat tehat nem azért kellett viselnie, mert az alperesek
nem teljesitettek, hanem azért, mert a kdlcsdnt nem fizette szerz6désszerien, igy
nincs kdzvetlen okozati 6sszefliggés a kar és az alperesek szerz6désszegd
magatartasa kozaott.

Az ingosagokkal kapcsolatos kdvetelés tekintetében a Ptk. 359. §-anak (1)
bekezdése értelmében altalanos kartéritésnek csak akkor van helye, ha biztosan
bekdvetkez6 karrdl van sz6, amelynek csupan a mértéke bizonytalan. Az I.r.
felperes nem tudta bizonyitani, hogy milyen ingésagok voltak az ingatlanban és
azok milyen értéket képviseltek. Még amennyiben megfeleld moédon igazolni tudta
volna az ingosagok eltlinését vagy tonkremenetelét, altalanos kartérités jogcimén
az alpereseket akkor sem lehetne marasztalni, mert a kar mértékére a bizonyitast
kellett volna felajanlani. A Ptk. 355. §-anak (1) bekezdése szerint nem alapos a nem
vagyoni kartérités iranti igény sem. A felperesek ugyanis nem bizonyitottak, hogy a
szemeélyhez f(iz6d6 joguk sérllt, illetbleg ennek kdvetkeztében nem vagyoni
hatranyuk keletkezett. A lakhatashoz fiz6d6 személyiségi jogaik egyébként sem az
alperesek magatartasaval kdzvetlen okozati 6sszefiggésben sértlhettek.

Az itélet ellen az I.r. felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben kérte annak
részben térténdé megvaltoztatasat és a bérleti dijjal, valamint a nem vagyoni karral
kapcsolatos kartéritési igényének megfeleléen az alperesek marasztalasat.
Kifejtette, hogy a szerzédéskotéskor jogi képviselbvel jart el, igy a szerz6dések
alkalmatlansaga nem rohatoé a terhére, gondatlan magatartast nem tanusitott. Az
alperesi teljesités elmaradasa miatt kellett bérleti dijat fizetnie, illetéleg hitelbél



lakast vasarolnia. Ha az ingatlant felujitiak és annak rendeltetésszerl hasznalatara
lehetésége nyilik, vagy azt értékesitheti, akkor a lakhatasat meg tudta volna oldani.
Irrelevans, hogy a felujitott lakdst maga hasznalta volna, vagy annak ellenértékét
forditotta volna masik lakas megvasarlasara. A nem vagyoni kartérités kérében arra
hivatkozott, hogy a folyamatos és idében elhuz6do6 szerz6désszegeés nyilvanvaldéan
jogellenes magatartas és ezzel okozati 6sszefiuggésben szenvedte el a kart.
Részletezte, hogy 1999 novemberétdl kezdéddéen a mai napig mindésszesen
7.042.500 Ft bérleti dij fizetési kotelezettsége mertlt fel, amelyhez csatolta az
érintett bérleti szerz6déseket. Utalt arra is, hogy ezen idészak alatt az egészsége
teljesen tonkrement, el kellett viselnie a hajléktalansagot, sok gorombasagot,
megalaztatast, csalodast, €s személyiségi jogainak megsértése miatt 3.000.000 Ft
a nem vagyoni kara.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek el6.

Az elsbfoku itéletnek jogerdre emelkedett az alpereseket marasztalo, az I.r. felperes
keresetébdl az ingdsagokkal kapcsolatos kartéritési igényt elutasito, valamint a Il.r.
felperes keresetét teljes egészében elutasitdé rendelkezése, ezeket az itélétabla a
Pp. 228. §-anak (4) bekezdése alapjan nem érintette.

A fellebbezés nem alapos.

Az itél6tabla az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast a felek elbadasa,
tovabba a 2001. januar 19-én ko6tott és csatolt kdlcsdnszerzédés alapjan kiegésziti
azzal, hogy az alperesek a perbeli ingatlanon a megjeldlt épllet falazasi és
kémilves munkait, burkolasat, asztalosszerkezeti munkait, a tetétér beépitését, a
villanyszerelést, a fltés-, viz- és emésztérendszer szerelését, valamint a garazs
atalakitasat vallaltak. Az ehhez sziikséges épitési engedély beszerzése az I.r.
felperes kotelezettsége volt.

Az igy kiegészitett tényallasra is tekintettel az elséfoku birosag érdemi déntésével
egyeteért, azonban részben eltérd jogi indokok alapjan.

Az els6foku birésag az L.r. felperes és a Il.r. alperes kozaott 1étrejott megallapodast a
Ptk. 365. §-anak (1) bekezdése szerint adasvételi szerz6désnek minésitette. Az
itélotabla allaspontja szerint valojaban egy atipikus megallapodas jott l1étre a felek
k6z6tt, hiszen - ahogy erre az els6foku birdsag is utalt - a Il.r. alperes nem a vételar
megfizetését vallalta, hanem az I. r. alperessel egyiitt azt, hogy a vételar
O0sszegének erejéig az ingatlanon all6 éplleteken kiildnb6z6 munkalatokat végez.
Ezt a vallalast a 2001. januar 19-én megkoétott kdlcsdnszerz6désnek nevezett
megallapodasban megerssitették, és ebben megjeldlték teljesitési hataridéként
2001. szeptember 1. napjat. Az alperesek hivatkoztak arra, hogy a munkalatok
elvégzéséhez épitési engedély lett volna sziikséges, amelynek beszerzése az I.r.
felperes kotelezettsége volt, aki a masodfoku eljarasban ezen kotelezettségének a
fennallasat nem is vitatta.



A Ptk. 302. §-anak b) pontja alapjan a jogosult késedelembe esik, ha elmulasztja
azokat az intézkedéseket, vagy nyilatkozatokat, amelyek sziikségesek ahhoz, hogy
a kotelezett megfelel6en teljesiteni tudjon. A Ptk. 303. §-anak (3) bekezdése szerint
pedig a jogosult késedelme a kdtelezett egyideji késedelmét kizarja.

A fentiekbdl az kdvetkezik, hogy az I.r. felperes mint jogosult a sziikséges tervek és
engedélyek szolgaltatasara vonatkozo kotelezettségét nem teljesitette. Ennek
hianyaban az alperesek a sajat kotelezettségliknek nem tudtak eleget tenni. A Ptk.
392. §-anak (4) bekezdése értelmében épitési engedély nélkil a munkat nem is
végezhették el. Mindezek alapjan az alperesek a megallapodas teljesitésével nem
estek késedelembe, a Ptk. 318. §-anak (1) bekezdése és 339. §-anak (1)
bekezdése értelmében tehat szerz6désszegés - jogellenes magatartas - hianyaban
a kartéritési felel6sségik nem allapithaté meg.

Az itél6tabla nem osztja az elséfoku birésag azon allaspontjat, mely szerint a bérleti
dijakbdl all6 kar és az alperesek szerz6désszegd magatartasa k6zotti kdzvetlen
okozati 6sszefuggés hianya miatt nem alapos az I.r. felperes kartéritési igénye,
ugyanis a kartéritési felelésség kdzvetett okozati 6sszefliggés esetén is fennallhat.
Az pedig, hogy az l.r. felperes nem tett meg mindent a kar elharitasa érdekében,
illetbleg az tulnyomé részt a sajat gondatlan magatartasanak a kévetkezménye,
legfeljebb a kar megosztasat eredményezhetné a Ptk. 340. §-anak (1) bekezdése
értelmében. Helyesen mutatott ra ugyanakkor az elséfoku birdsag, hogy a felujitas,
illetbleg az atépités elmaradasa meég szerz6désszegés esetén sem all okozati
Osszefliggésben az L.r. felperest ért karral. A kdlcsdnszerz6désben meghatarozottak
szerint ugyanis az alperesek 2001. szeptember 1-jéig tehettek eleget a
szerz6désben vallalt kotelezettségliknek. A felperes ettdl kezdédbéen a 2003.
november 30-ig terjedd idészakra érvényesitette elsédlegesen a bérleti dij
megtéritése iranti igényét, figyelemmel arra, hogy késébb sajat lakasaban lakott. A
személyes el6adasa szerint azonban csak 2003-ban jelezte, hogy vissza szeretne
koltozni az ingatlanba a (61. sorsz. jegyz6konyv 1. old., 63. sorsz. el6készits irat,
64. sorsz. Jegyz6kdnyv), holott a hasznalatra a 2001. januar 22-ei megallapodas
alapjan egyértelmden jogosult volt. A tanuként meghallgatott V. I. a fentieket
alatamasztotta, amikor elmondta, hogy csak 2003 nyaran kereste meg az I.r.
felperes az alpereseket, hogy felszoélitsa 6ket a haz szabadda tételére. Az eljard
ugyvéd tanuvallomasa szerint radikalis I€pések megtételére tett javaslatot, az I. r.
felperes azonban arra az esetre, ha nem koltdéznek ki, hasznalati dijrdl targyalt.

Mindebbdl az kévetkezik, hogy a megjeldlt épliletek lakhatasra alkalmasak voltak.
Ennek ellenkezéjét az I.r. felperes nem bizonyitotta €s nem igazolta azt sem, hogy
ebben az idében 2003. november 30-ig a birtokba vételhez szlikséges
intézkedéseket megtette. A jegyzénél kezdeményezett birtokvédelmi eljaras ugyanis
csak 2005-ben indult. A bérleti dijjal kapcsolatos kdveteléssel érintett késdbbi
idészakban az l.r. alperes a lakhatasat azért tudta csak albérletben megoldani, mert
a tulajdonaban lévé lakast a kdlcsdnszerz6dés nem megfelelf teljesitése miatt
elvesztette. Osztja az itél6tabla az els6foku birdsag azon allaspontjat, hogy emiatt



kellett albérletbe koltdznie, ezért nem a felujitas, illetdleg az atépités elmaradasara
vezethetd vissza a bérleti dij fizetési kdtelezettsege.

A nem vagyoni kartérités iranti igény vonatkozasaban az itél6tabla maradéktalanul
osztja az elséfoku birdsag allaspontjat, mely szerint az l.r. felperes nem bizonyitotta
a jogellenesség és az okozati 6sszefugges mellett a kar bekdvetkezését sem.

Mindezek alapjan az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A masodfoku perkoltség kdrében megallapitotta, hogy az I.r. felperes személyes
koltségmentessege folytan le nem rott eljarasi illetéket a 6/1986. (VI1.26.) IM rendelet
14. §-a értelmében az allam viseli. Az ezt meghaladdan felmertilt partfogd tgyvédi
munkadij tekintetében a Pp. 87. §-anak (2) bekezdése alapjan csak arrol
rendelkezett, hogy az a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése értelmében az
eredménytelendl fellebbezd I.r. felperest terheli, a dijrol a Jogi Segitségnyu;jté
Szolgalat fog hatarozni.

Budapest, 2012. november 28.
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