A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.21.226/2012/8.szdm

A Kuria a dr. Tordai Nandor iligyvéd 4dltal képviselt felperesnek a
dr. Bods Tibor iligyvéd és a meghatalmazott hozzdtartozd altal
képviselt I. r. II. r. és III. r. alperesek ellen, lakds kiiiritése
irdnt a Pesti Kézponti Kerilileti Birdsdgon 17.P.54.193/2010. szam
alatt meginditott és a Fdévdrosi Torvényszék 47.Pf.637.713/2011/6.
szamu itéletével befejezett perében, a jogerds itélettel szemben az
alperesek altal benyujtott feliilvizsgalati kérelem folytdn
megtartott tdrgyalason meghozta a kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itélet felililvizsgalattal tamadott rendelkezéseit
hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon belilil egyetemlegesen
fizessenek meg a felperesnek 30.000 (harmincezer) forint
feliilvizsgdlati eljdrdsi kéltséget, tovabba felhivdsra az 4dllamnak
70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgdlati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokol s

A B. X/1/A/16 hrsz. alatti lakds ingatlan tulajdonjogat az I. r.
alperestdl adasvétel jogcimén szerezte meg a P. Kft. A cég -
amelynek tulajdonjoga bejegyzésre keriilt az ingatlannyilvdntartdsba
- 2010. mdrcius 18-dn eladta az 1ingatlant a felperesnek. Az
addsvételi szerzddés szerint az eladé kijelentette, hogy az
ingatlant ez 1iddig nem tudta birtokba venni, mert azt az I. r.
alperes jogcim nélkiil haszndlja, a vevd ezért vallalta a birtokba
lépéssel  kapcsolatos  kockdzatot és a kikSltéztetéssel  jaro
kéltségeket. A felperes 2010. julius 15-én felhivta az alpereseket
az ingatlan kilritésére, amelynek az alperesek nem tettek eleget.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsdg kételezze az
alpereseket az ingatlan kiliritésére és 260.000 forint
megfizetésére, tekintettel arra, hogy 2010. julius 16. napjdtol
albérletben kell laknia.



Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Eldadtak, hogy a
felperes lakottan vdsdrolta meg az ingatlant, ezért nem kévetelheti
annak a  kiliritését és Jket mint visszamaradt tulajdonosokat
megilleti a lakds hasznalatdnak joga.

Az elsdéfoku birdsdg a keresetet elutasitotta.

Az itélet indokoldsa szerint a kialakult biroi gyakorlat alapjan,
drverés utjadn értékesitett ingatlan esetén a bennmaradt tulajdonos
és a vevd kozdétt quasi bérldi jogviszony jon létre, amely a bérleti
szerz8désre vonatkozdé szabdlyok alapjan mondhaté fel. A P. Kft. nem
drverés Utjdn, hanem kd&lcsbnszerzddésben kikotétt vételi  jog
alapjdn szerezte meg az ingatlan tulajdonjogdt, de a felperes azt -
a forgalmi érték feléért - lakottan vdsdrolta meg. Az elsdfoku
birésdg 4llaspontja szerint ezért az I. r. alperest megilleti a
lakdashaszndlat joga, mert a felperes ugy szerezte meg lakott aron,
bentlakdé volt tulajdonosokkal egylitt az 1ingatlan tulajdonjogat,
mintha drverésen vdasdrolta volna azt meg.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elséfokui birdsdg itéletét részben megvdltoztatta és kbtelezte az
alpereseket, hogy a lakdst ingdsdgaiktdol kiliritve, 60 napon beliil
bocsassak a felperes birtokaba, egyebekben pedig az elsdfoku
birésdg itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint nem lehet analdgidt vonni az
drverés és az addsvétel utjan tulajdonjogot szerzd vevs kézott,
ennek semmilyen  jogszabdlyi alapja nincs, igy az 4drverési
értékesitéssel kapcsolatos eseti déntések sem lehetnek az Iligyben
irdnyaddak.

A létrejott szerzd8désekben nem szerepelt olyan kikdtés, amely
szerint az alperesek a lakdsban maradhatndnak. A felperes altal a
szerzd&désben vdllalt kockdzat nem értelmezhetd ugy mintha a lakast
lakottan vdsdrolta volna meg, hiszen az csak arrdél szolt, hogy a
birtokbavétel késdbb, egy kiliritési eljdrdst kévetden tdrténik meg,
illetve nehézségekbe litkozik.

Nem 7jott létre tehdt a felek kbzott quasi bérldi jogviszony és az
alperesek sem hivatkoztak arra, hogy bérleti dijat fizettek volna.
A felperest tulajdonosként a Ptk. 98. $§-a alapjan megilleti a
birtoklds joga és a birtokvédelem, az alpereseknek pedig nincs
olyan jogcime, amely alapjan a lakdst hasznalhatnak, kételesek
ezért annak kiliritésére.

Utalt a masodfoku birdsdg arra 1is, hogy az alperesek csak a
fellebbezési eljdrdasban hivatkoztak arra, hogy bérleti dijat
fizettek, ezért a csatolt elszamolds a Pp. 235. $§-dnak (1)



bekezdése alapjdn nem vehetd figyelembe. Aggdlyos azonban az azért
is, mert a pénzintézet nem bérleti dijként, hanem a neki Faro
tartozasba szamolta el a megjelblt Ssszeget.

A jogerds itélettel szemben az alperesek terjesztettek eld
feltilvizsgalati kérelmet, amelyben kérték annak hatdlyon kiviil
helyezésével az elsdfoku birdsdg itéletének a helybenhagydsat.

A felililvizsgalati kérelmiikben elsddlegesen kifogdsoltdk, hogy a
masodfoku birdsdg az eljdrdsa sordn melldzte a jogi képviseldjiiket.
Az ligy érdemében eldadtak, hogy d4allaspontjuk szerint az I. r.
alperes altal a C. H. Zrt.-vel kététt kblcsdnszerzddés
jogszabdlyellenesen biztositott opcids jogot a hitelezé Favara,
ezért az a Ptk. 4. $-dba, illetve a joerkdélcsbe litkézik és joggal
nem tdmogathatd cél elérésére irdnyult. A vételli jogra alapitottan
ezért a felperes Jjogelddje és a felperes sem szerezhetett
tulajdonjogot.

A felperes jogelddje nem volt az ingatlan birtokosa és haszndldja,
igy a felperes sem szerezhetett tdle tdbb jogot, mint amivel a
jogelddje  rendelkezett. A felperes jogelddei a vételi  jog
gyvakorldsdt koévetden bérleti dijat szdamoltak fel az alperesekkel
szemben, a felperes pedig lakottan szerezte meg a lakas
tulajdonjogat. A felperes jogelddei elismerték az alperesek
hasznalati jogat, igy e tulajdonosi jogositvdnyok nélkiil
értékesitették az ingatlant a felperes részére, aki tehdt ezzel a
teherrel szerezte meg azt. Az alperesek a lakdsban visszamaradt
zdlogkételezettjei egy kdblcsénszerzddésnek és nem jogcim nélkiili
lakdashaszndldk. A masodfoku birdsdg csak feltételezte a felperes
jogelddel kézdtt 1létrejott szerzddés tartalmdt, de azt ténylegesen
nem 1ismerte meg. A pénzintézettdl kapott elszdmolds kordbban még
nem 4dllt rendelkezésre, azt nem csatolhattdk, nem volt ezért
akadalya annak, hogy az a mdsodfoku eljdrdas sordn keriiljon
elbterjesztésre. Annak alapjdn megallapithatd, hogy a felperes
jogelddei bérleti dijra tartottak igényt.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
valéd fenntartdsdra és az alperesek perkéltségben térténd
marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
és helyesen megdllapitott ténydllasbol helytalld jogi
kbvetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuiria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

Az alperesek helyesen hivatkoztak arra, hogy a birdsdgnak az
eljdrds sordan a fegyveregyenldség elvét biztositania kell és ennek



megfelelden a jogi képviseldjiik melldzése sulyos eljdradsi

szabdlysértést valdsitana meg. A perbeli esetben azonban a
masodfoku birdsdg helyesen jart el akkor, amikor az alperesek
kordabbi jogi képviseldjét nem tekintette az alperesek
meghatalmazottjdnak és a megtartott tdrgyaldsra sem 1idézte. Az
elsdfoku eljaras soran csatolt meghatalmazashol ugyanis

egyértelmien kitilnik annak korldatozott volna, mert az csak a PKKB
elétti a 17.P.54.193/2010. szamu iligyben jogositotta fel az ilgyvédet
az alperesek képviseletére (7/A/1. szdam alatt csatolt
meghatalmazas) . A kifejezetten az elsd8foku eljdrdsra adott
meghatalmazast a mdsodfoku birdsdg nem tekinthette uUgy, mintha az
kiterjedt volna a fellebbezési eljardsra is, ezért akkor kévetett
volna el jogszabalysértést, ha az alperesek helyett a
meghatalmazassal ekkor mar nem rendelkezd ligyvédet idézi. (Pp. 70.
S. (4) bekezdés)

Az alperesek Uj meghatalmazdast a jogl képviseld részére nem adtak,
az I. r. alperes viszont hozzatartozdjat, ifj L.L.-t hatalmazta meg
a képviseletre, aki fellebbezési ellenkérelmiiket 1is eldadta. A
meghatalmazott képviseld megjelent a fellebbezési tdrgyaldson és
ennek megfelelden nem kifogdsolta a kordbbi jogi képviseld
mellézését. Eljdrdsi szabdlysértés hidnydban ezért a Kuaria érdemben
vizsgdlta a felililvizsgdalati kérelemben foglaltakat, a jogerds
itélet azonban e tekintetben is helytdallo volt.

A kélcsébnszerzddés érvénytelenségére az alperesek az eljdrds sordn
nem  hivatkoztak, igy eldaddsuk valdsdgtartalma nem  kerult
feltdrdsra. A feliilvizsgalati eljdrds sordan uj tényre, bizonyitékra
mar nem lehet hivatkozni, bizonyitdsi eljards nem folytathatd le,
és a kereset kiterjesztésének sincs helye. A szerzd3dd felek nem
dllnak perben, a hitelezd pénzintézet és a kéveteléskezeld nélkiil
pedig az 4dltaluk kotétt szerzddés érvényessége nem vizsgdlhato. A
kélcsbnszerz8dés és az azt biztositd mellékkételezettségek és mas
szerz8dések tekintetében a felperes nem tekinthetd a hitelezd
jogutddjdnak, igy ezt a hivatkozdsi alapot a feliilvizsgalati
eljdrasban mar érdemben nem lehetett vizsgdlni.

A mdsodfoku birdsdg helyesen allapitotta meg, hogy az alperesek nem
mindsiiltek quasi bérldnek és nem vonhatdé analdgia az Aarverés és az
adasvételi szerzddés alapjan jogot szerzd vevdk kézé. A quasi
bérlet intézményét a birdi gyakorlat arra az esetre alakitotta ki,
ha az drverési vevd a volt tulajdonos dltal lakottan szerzi meg - e
miatt csbkkentett vételdron - az 1ingatlan tulajdondt. A perbelil
esetben drverés nem volt és a felperes nem az alperesektdl szerezte
meg a tulajdonjogot, hanem egy perben nem 4116 cégtdl vasdarolta meg
az ingatlant.

Az alperesek nem tudtdk bizonyitani, hogy az ingatlannak a bérldi
voltak, illetve a kordabbi tulajdonossal bérleti szerzddést kotdttek



volna. Onmagaban az &altaluk - megkésve - csatolt elszamolds ennek
aldtdamasztasdra nem alkalmas, fennalld bérleti jogviszonyra az
eljdrds sordan maguk az alperesek sem hivatkoztak. Nem 4&llapithato
meg az iratokbol, hogy az elszamolds milyen bérleti dijrol

rendelkezett - feltehetden egyébként ténylegesen haszndalati dijat
jelélt meg - és melyek voltak az esetleges bérlet feltételel,
idétartama.

Az alperesek nem tudtdk bizonyitani azt sem, hogy az ingatlanon
egyéb jogcimen dJSket lakhatdsi jog illetné meg, a visszamaradt volt
zdlogkotelezettség pedig nem ingatlan haszndlati jogcim. A jogerds
itéletben kifejtetteknek megfelelden a felperes nem teherrel
vdsdrolta meg az 1ingatlant és a szerzddésben foglaltak sem
értelmezhetdk olyan mdédon kiterjesztden, mintha azt  lakott
dllapotban vette volna meg.

A felperes azért jutott olcsdbban az ingatlanhoz, mert azt nem
lehetett birtokba venni, fel kellett vallalnia, hogy akar pert
indit és jelentds kdltségeket eldlegez meg, illetve akdr visel is a
kilirités érdekében. Ez az eldreldthatdan hatranyos kériilmény volt
az, ami az alacsonyabb vételdrat indokolta. Ezt a
vételdrkedvezményt azonban nem az alperesek, hanem az ingatlant
értékesitd tulajdonos biztositotta a felperes részére, 1igy ebbdl
eredden az alperesek nem juthatnak eldénybkhéz.

Az alpereseket megilletd jogcim hidnydban a Ptk. 98. $§-a alapjan a
tulajdonos felperes jogosult az 1ngatlan birtokldsara és a
birtokvédelemre, a Kuria ezért a Pp. 275. $§-dnak (3) bekezdése
alapjan a jogszabdlyoknak megfeleld jogerds Iitéletet hatalydban
fenntartotta.

A Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyaddé Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
alpereseket a felperes javara a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
§-dnak (2), (5) és (6) bekezdése alapjdn a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &8sszegi - iigyvédi munkadijbdl 4116
feltilvizsgdlati eljdrdsi kéltség megfizetésére.

Kételezte tovabba az alpereseket az Itv. 74. §-dnak (3) bekezdése
alapjdn alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $§-dnak (2)
bekezdése és 15. §-anak (1) és (3) bekezdése alapjan az
illetékfeljegyzési joguk folytdan le nem rott feliilvizsgalati
eljdrdsi illeték dllam javara térténd megfizetésére.

Budapest, 2013. junius 18.



Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldado
biré, Oroszné dr. Kerekes Anna s.k. biro
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