A KURIA
mint feliilvizsgalati birdésag
Pfv.21.096/2014/7. szam

A Kuria dr. Hunyadi Matyds partfogdé ligyvéd dltal képviselt
felperesnek, Dr. Szildgyi Attila Ugyvédi Iroda (eljdrd iligyvéd: dr.
Szilagyi Attila) altal képviselt alperes ellen kartérités
megfizetése 1irdnt a Debreceni Jardsbirdsdgon 55.G.23.550/2011.
szdmon folyamatban volt és mdsodfokon a Debreceni Térvényszék
2.Pf.20.079/2014/4. szamu itélet ellen felperes dltal 2014. junius
23. napjdn Pfv.4. sorszam alatt benyujtott feliilvizsgalati kérelem
és az alperes 2014. oktober 28. napjan Pfv.6. sorszamon benyujtott
feliilvizsgdlati ellenkérelme folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta
a kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 20.000 (Haiszezer) forint  feliilvizsgdlati eljdrasi
kbltséget.

Megdllapitja, hogy a pdrtfogd iligyvéd dijat a teljes egészében
pervesztes felperes viseli.

Megédllapitja, hogy a le nem rott feliilvizsgalati eljdrdsi illetéket
az dllam viseli.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokol s

A lakds tulajdonosa az alperes volt kezeldje a Zrt. volt. A
lakasban - a felperes édesanyja -, mint bérldé lakott. 2007.
szeptember 5. napjdn kelt okiratba foglaltan a Zrt. tajékoztatta,
hogy az altala lakott O6nkormdnyzati bérlakdst az alperes a bentlako
bérld részére 1ismételten értékesitésre kijelblte. A tajékoztatds
kiterjedt a vételdr megjelblésére 1is azzal, hogy a vételdr a
forgalmi érték 65 szdzaléka, azaz 5.081.000,- forint, ha a vételdr



megfizetésére az adasvétell szerzddés megkdtésekor vagy azt kdvetd
90 napon beliil keritl sor. Az ajdnlat tartalmazta azt 1is, hogy ha a
bérldéneklakbér, vagy egyéb tartozdsa van, agy a tartozdas
haladéktalan rendezése sziikséges. 2007. oktdober 26. napjdn acz

alperes mint eladd, - a felperes gyermeke - mint vevd és a felperes
mint haszonélvezd kézdtt addsvételli szerzddés jott 1létre a perbeli
lakdsra. A vételdrat a szerzdddsd felek 5.081.000,- forintban

hataroztdk meg azzal, hogy  annak megfizetése a szerzddés
megkotésétdl szamitott 90 napon beliil esedékes egy JOsszegben. A
szerz8désben kitértek arra, hogy ha a teljesitési hataridd
eredményteleniil telik el, Ggy a szerzddds felek az eredeti dllapotot
visszadallitjdk oly mddon, hogy az ingatlan bérldje marad.
Roégzitették, hogy a teljes vételdr megfizetése hdnapjdnak utolso
napjdig a bérld haszndlati dijat kételes fizetni, mig a kovetkezd
hénap elsd napjdig a vevd mint tulajdonos kdételes a kbzterheket,
valamint a tulajdonost terheld egyéb kéltségeket viselni, illetve
jogosultak szedni az ingatlan hasznait. E részben rdégzitették: a
vevd kételes a kéziizemi szolgaltatokndl a sziikséges intézkedéseket
megtenni. Az alperes kdtelezettséget vdallalt arra, hogy a vételdr
teljes megfizetését kévetden kiilén nyilatkozatban hozzdajarul a
felperes haszonélvezeti joganak, illetve a vevd tulajdonjogdnak az
ingatlan-nyilvdantartdsi bejegyzéséhez. Az ingatlan-nyilvantartdsi
bejegyzéshez sziikséges hozzdajdruld nyilatkozatot az alperes 2007.
oktéber 26. napi keltezéssel foglalta okiratba. 2007. szeptember
25. napjdn kelt letéti 1igazolds értelmében az alperest megilletd
vételdr teljes 6sszegének  Adtutaldsdat kévetden a  bejegyzést
megengedd nyilatkozatot a Zrt. a Kbrzeti Féldhivatalnak benyujtija.
2008. februdar 14. napjan ... elhaldlozott. 2008. mdrcius 5. napjan
a megkdtétt addsvételi szerzddést modositottdk, miszerint a mar
meghatdrozott vételdr megfizetésének a hatdridejét az adasvételi
szerzddés moédositdsdra vonatkozd megdllapodas létrejéttétdl
szdmitott 90 napban hatdroztak meg. A vételdrat a szerzddésben
megjeldélt teljesiti hatdriddén kiviil, nem a szerzddésben rdgzitett
alperesi szdmlaszdamra, hanem a Zrt. a vevd szamldjdra megfizette. A
2008. szeptember 8. napjan kelt levelében a Zrt. tajékoztatta

és a felperest, hogy az adasvételi szerzddés megkdtése és a vételdr
teljes megfizetése kdbzotti iddészakban 302.371,- forint hatralék
keletkezett, amely 78.296,- forint haszndlati dijbol, 130.763,-
forint hdészolgaltatdi dijbol és 93.312,- forint vizdijbol 4&ll.
Ezért a vonatkozo d&nkormdnyzati rendeletek értelmében az ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzéshez sziikséges tulajdonosi nyilatkozat nem

adhaté ki, csak a haszndlati dij befizetése és - az egyéb kdltségek
tekintetében - a részletfizetési megdllapodas megkétését kdévetden.
2009. marcius 12. napjan kelt okiratban foglaltan a Zrt. kézblte a
felperessel és ..., hogy a 2007. oktéber 26. napjan kStott

adasvételi szerzddéstdl eldll, mivel a lakdst tovabbra 1s tartozas
terheli. Koz6lte, hogy a megfizetett vételdr visszafizetésérdl
2009. mdrcius 3. napjdn 1intézkedett. 2010. februdar 25. napjan a
felperes és ... a tulajdonosi hozzajdruld nyilatkozat



vonatkozdsdban jognyilatkozat podtldsa irdnt terjesztettek eld
keresetet a Varosi Birdsdgndal 31.P.20.868/2010. szamon, a per végil
az elsd tdrgyaldson tértént sziinetelést kévetden megszint. 2010.
majus 11. napjan a Zrt. mint kérelmezd a perbeli ingatlanhoz
kapcsoloddan bejegyzés 1iranti kérelmet nyujtott be a KoOrzeti
Féldhivatalhoz, aki a felperes haszonélvezeti jogat, valamint
tulajdonjogdt az 1ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyezte. A felperes
késébb, a 2011. oktdéber 25. napjan kelt ajdndékozdsi szerzddés
alapjdn az ingatlan tulajdonosa lett.

A felperes keresetében 2.006.469,- forint tdke, annak 2010. majus
12. napjdtdél jard kamata megfizetésére kérte kételezni az alperest.
Alldspontija szerint a vételdr 2008. juliusdban tértént
megfizetésétdl kezdddben a hozzajdruld nyilatkozat adasdig terjedd
iddészakban a lakds tényleges haszndlatdra, hasznositdsdra nem volt
lehetdsége, mivel az alperes magatartdsa miatt bizonytalan volt a
jogszerzésiik. Ez iddS alatt bérbeadds utjan hasznositani tudta volna
a lakdast havi 60.000,- forint bérleti dijért, amibdl ezen iddszak
alatt 1.320.000,- forint 06sszegl jévedelemre tehetett volna szert.
A megfizetett 5.081.000,- forint vételdr utdn kamat is megilleti,
mivel a vételdr bankbetétben térténd elhelyezésével 686.469,-
forint jévedelmet szerzett volna.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az elséfokui birdsdg 2013. december 14. napjan kelt P.46. szdamu
itéletével kételezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg
a felperesnek 438.000,- forintot és jdrulékait. Ezt meghaladdan a
felperes keresetét elutasitotta. Itéletének indokoldsdban
kifejtette, hogy a peres felek ké6z6tt 1étrejott addsvételi
szerz48dés alapjan az eladd kételezettsége kiterjedt az ingatlan-
nyilvdantartdsi  bejegyzéshez  sziikséges  hozzdjdruldé nyilatkozat
addsdra is. A felek kézdtt létrejott szerzddés, illetve az alperes
részérdl hivatkozott, a 3/2007. (II.1.) rendeletének nincsen olyan
szabdlya, amely az elidegenitett lakdst megszerzd személy
jogosultsdgdnak az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzéséhez
feltételéiil szabnda azt, hogy rezsihdtralék ne 4dlljon fenn az
ingatlanon. Ebbdél az kévetkezik, hogy a szerzddés teljesitésének a
megtagaddsa az alperes részérdl alapos ok nélkil tértént, 1igy a
Ptk. 312. § (2) bekezdésében foglaltak alapjdn a felperes alappal
érvényesitheti kartéritési igényét, miért a lakds haszndalatdnak a
lehetdbsége a vételdr megfizetésével mdr megillette a felperest és

., 1gy akdr bérbeadds uUtjdn 1is hasznosithattdk volna a lakdst,
amire az alperes jogellenes eljdrdsa miatt nem volt Ilehetdség A
felperest a lakds hasznositdsanak a lehetdsége a vételdr
megfizetését koévetden valdban megillette, ebben akadalyozva sem
volt, azonban az adasvételil szerzddéstdl valod eldllds kézlésétdl a
felperes mar bizonytalannda vadlt a lakds tulajdonjogi helyzetét
érintden. A kifejtettek alapjdn arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy
a 2009. marciusdatol 2010. 4prilisdig terjeds iddszakban a lakds



haszndlatdaval elérhetd bevétel erejéig az alperest kdrtéritési
feleld8sség terheli. Az elsdfoku birdsdg a megfizetett vételdr utdn
elérhetd kamat megfizetésére vonatkozd kereseti kérelmet
elutasitotta, mert a vételdr megfizetése szerzddéses kbtelezettség
volt, igy ehhez kapcsoloddan kamatbevétel nem keletkezhetett, az a
felperes esetében kdrként, elmaradt jovedelemként szamitdsba nem
vehetd.

A felperes és az alperes fellebbezése folytdan eljart masodfoku
birdsdg az elsdéfokt birdsdg itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett részét részben megvaltoztatta, és a felperes
keresetét teljes egészében elutasitotta. A  jogerds itélet
indokoldsa szerint 2007. szeptember 5. napjan kelt ajdnlat
tartalmabol is kitilinden, a szerzddéskdtésnek és a tulajdonjog
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésének feltétele volt, hogy
tehermentes legyen az 1ingatlan. Az alperes a vételdrfizetést
kévetden fel is hivta erre a felperes figyelmét. A Ptk. 277. § (4)
bekezdése szerint a felek a szerzddés teljesitésében
egylittmikdédésre kdételesek. A kételezettnek a szerzddés teljesitése
érdekében ugy kell eljarnia, hogy az az adott helyzetben 4dltaldban
elvarhatdé, a jogosultnak pedig ugyanilyen moédon eld kell segitenie
a teljesitést. A vételdr megfizetését kdvetdén megallapitott
tartozdas megfizetésével a felperes a Ptk. 340. § (1) bekezdése
szerinti kdrmegeldzési kdtelezettségének tett volna eleget. Tovdbba
a vevd, aki a bérlé jogan kivdanta az 1ingatlan tulajdonjogat
megvdasarolni a Ptk. 4. § (4) bekezdése alapjan nem hivatkozhat
arra, hogy a keletkezett tartozdas a bérld tartozdsa volt, ezért
annak megfizetésére nem volt kdételes.

A felperes a feliilvizsgadlati kérelmében az elsé- és a masodfoku
birésdg itéletének a hatdlyon kiviil helyezését, az elsdéfoku itélet
részbeni megvaltoztatdsdt a marasztaldsi &sszeg 883.600,- forintra
térténd felemelését kérte. Tulajdonjogdt az alperestdl szerezte, a
kordabbi bérleti jogviszony legfeljebb az ingatlan megvdsdrldsanak a
lehetdségét teremtette meg. Sem jogszabdly, sem a felek 4altal
megkdotétt szerzddés nem tartalmazott olyan rendelkezést, amely a
nyilatkozat kiaddsdat a tartozds kiegyenlitéséhez kotétte. Ha a
szerz&édés megksotését megeldzd ajanlatban szerepelt is  ilyen
feltétel, a szerzddés ugy kell tekinteni, mint ami az ajdnlattol
eltéréd tartalommal joétt 1étre. Az alperest a szdban forgd
hdatralékkal O0sszefliggésben elalldsi jog nem illette megqg,
kévetelését mas rendes Uton érvényesithette volna. Az alperes
jogellenesen jart el a szerzddés megkdotését koévetden,
egylittmikodési kotelezettség nem teljesitette. Az elsdfoku birdsdg
helyesen adllapitotta meg a hasznositds elmaradas folytdn
bekévetkezett kdrt, azonban helyteleniil 4llapitotta meg annak
O0sszegét. Feliilvizsgdlati kérelmében a Ptk. 5 $-at, 301. § (1)
bekezdését, 312. §-at, 313. §-at, 318. $-at, 339. § (1) bekezdését,
355. § (1)-(2) bekezdését, 360. $§$-at, valamint a 368. §$-at jeldlte



meg, mint megsértett jogszabdlyhelyet.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmében a masodfoku itélet
hatdlydban fenntartdsat kérte az eljdrds sordn, kordbban tett
nyilatkozatai alapjan. Kérelmében kiemelte, hogy egyilttmikédési
kbtelezettségének mindvégig eleget tett.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp. 270. $-dnak (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatdt
csak jogszabalysértés esetén teszi lehetdvé.

A Kuria a feliilvizsgalati eljdrasban a Pp. 275. $S-dnak (1) és (2)
bekezdése értelmében a jogerds itéletet az abban megdallapitott
ténydlldas alapjan a feliilvizsgdlati kérelem korlatai  kozdétt
vizsgdlhatja feltil. A lakdsok és helyiség bérletére, valamint

elidegenitésiikre vonatkozdé egyes szabdlyokrdol szold 1993. évi
ILXXVIII. térvény (Ltv.) 49, N (1)  bekezdése rendelkezik az
6nkormdnyzati, illetve allami lakdsok elidegenitésérdl. A

hivatkozott jogszabdlyhely alapjdan eldvdsdrldsi jog illeti meg a
bérldt, a bérldtdrsakat egyenldé aranyban, a tarsbérldt, valamint
azok hozzajdruldsdval egyenesdgi rokonalkat és Ordkbefogadott
gyermekeiket. Az alperes nevében eljdré Zrt. a Ptk. eldvdsdrldsi
jogra vonatkozo szabdlyai szerint eljdarva a vételi ajdnlat
megkiildésével tdadjékoztatta a lakdsban bentlakd bérldt, a felperes
édesanyat a lakds elidegenitésének a szandékardél. Az ajanlat
régzitette a vételdrat, az ajdnlati kotéttség idejét, valamint azon
feltételt, mely szerint a lakds csak bérld részére értékesithetd,
ezért az esetlegesen fenndalld tartozdsok rendezése feltétele az
elidegenitésnek. Az ajanlat tartalmabdl egyértelmien
megédllapithatao, ezért helyes a mdasodfoku birdsdg érvelése,
miszerint a felperes a bérld jogan, a felperes édesanyjanak bérldi
jogl stdtuszdabol eredden vehette meg a perbeli ingatlant. A felek
kézE6tt megkotétt eredeti addsvételi szerzddés maga is utal a bérld
részére megkiildétt ajdnlatra és annak tartalmdara, valamint régziti,
hogy a szerzddés megkdStésére ezen eldzmények megismerése alapjan
kerilt sor.

A felperes felililvizsgdlati kérelmében hivatkozott a Ptk. 368. § (1)
bekezdésére, mely szerint az eladd a tulajdonjogot csak a szerzddés
megkdtésekor, irdsban és legfeljebb a vételdr teljes
kiegyenlitéséig tarthatja fenn. Az alperes magatartdsa nem
sértette meg az emlitett rendelkezést. A mdsodfoku birdsdg helyesen
allapitotta meg, hogy a Ptk. 277. § (4) bekezdése értelmében a
felek a szerzddés teljesitésében egylittmikddésre kdtelesek. A
kételezettnek a szerzddés teljesitése érdekében ugy kell eljdrnia,
ahogy az az adott helyzetben d4dltaldban elvarhatd, a jogosultnak

pedig ugyanilyen moédon eldé kell segitenie a teljesitést. A
ténydllasban leirtak alapjdan megallapithatdé, hogy a vételar
megfizetését kévetd hoénap 1. napjadig a vevdket terhelték az

ingatlannal kapcsolatos kéltségek, kézterhek. Az alperes mint



jogosult ezeket a kdéveteléseket kivanta érvényesiteni, s ennek
érdekében a vételdr megfizetése utdn a felperes és a kételezettet
tdjékoztatta 1is a fenndllé tartozdsokrol és a Ptk. 4. § (1)
bekezdésében alapelvként régzitett egyiittmikédési szandékardl. A
Ptk. 298. § (1) bekezdése szerint a kételezett késedelembe esik, ha
kbtelezettségét a jogosult felszolitdsdra nem teljesiti. A Ptk.
300. § (1) bekezdése értelmében ekkor a jogosult kdévetelheti a
teljesitést, vagy ha ez tébbé nem d4&ll érdekében, eldllhat a
szerzd8déstdl. Mindezek figyelembevételével a feliilvizsgalati
kérelemben foglaltakkal ellentétben a Kuria 4dllaspontja szerint az
alperes magatartdsa nem volt jogellenes, amikor a felhivast kévetd
nem teljesités esetén az adasvételi szerzddéstdl tdrténd eldllasi
szandékdarol tajékoztatta a felperest. A feliilvizsgdalati kérelemben
eldadott érvelés, amely a jognyilatkozat podtldsa 1iranti per
meginditdsa, a tulajdonosi hozzdjdruld nyilatkozat késdébbi kiaddsa
és az alperes jogellenes magatartdsdnak felismerése  kézott
O0sszefliggést teremt, minden ténybeli alapot nélkiilézé érvelés. A
kdrtéritési feleldsség megdllapitdsdnak feltétele a jogellenes
magatartds tanusitdsa. Az alperes azonban nem tanusitott jogellenes
magatartast, ezért kdrtéritési feleldbsség sem terheli.

A felperes felililvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése szerint alkalmazandd Pp. 78. S$-dnak
(1) bekezdése alapjéan koteles az alperes feliilvizsgdlati
perkéltségét megtériteni. Az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII.
térvény (Itv.) 39. $-dnak (1) bekezdése és 50. $-dnak (1) bekezdése
alapjan a feliilvizsgalati eljdrds illetéke 88.400,- forint, amit a
felperes teljes személyes kéltségmentessége folytdn a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. $-a szerint az allam
visel. A felililvizsgalati eljdrdsban a felperest a jogi
segitségnyujto szolgdlat altal kirendelt padrtfogo ligyvéd
képviselte, ezért a Kuria Pp. 87. S$-dnak (1) bekezdése alapjan
megallapitotta, hogy a feliilvizsgdlati eljdrdsban a felperes
pervesztes, a dij d&sszegérdl és viselésérdl a jogili segitségnyujtod
szolgdlat rendelkezik.

Budapest, 2015. julius 8.

Dr. Molndar Ambrus s.k. a tandcs elndke Dr. Szlcs Jézsef s.k. eldadd
bird Dr. Madardsz Anna s.k. biro
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