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A Kuaria
mint feliilvizsgalati birdsag
itélete

Az ugy szama: Pfv.v.21.807/2015/7.
A tanacs tagjai:

Dr. Bartal Géza a tanacs elndke
Dr. Cseh Attila eld&add bird

Dr. Madardsz Anna bird

A felperes:

I. rendd

IT. rendd

A felperesek képviseléje:

Dr. Sztdn Emese lUgyvéd I-II. rendl képviseletében
Az alperes:

Az alperes képviseléje:

Dr. Lakatos Csilla igyvéd

A per targya:

Ingatlan kiiiritése és egyéb

A felilvizsgalati kérelmet benyajtéd fél:

Alperes
Az elséfoku birdésag neve és a hatarozat szama:
Szerencsi Jarasbirdsag 3.P.20.554/2012/36. sorszam alatt

kiegészitett 30.
A masodfoku birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
Debreceni Torvényszék 2.Pf£.20.451/2015/7.

Rendelkezd rész

A Kuria a jogerdés itéletet hatdlyédban fenntartja.
Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg az I. rendd

és II. rendd felperesnek 0Osszesen 20.000 (htiszezer) forint
feliilvizsgalati eljdrasi koltséget.
A le nem rott 255.500 (kettdszadzotvendtezer-otszaz) forint

felllvizsgdlati eljarasi illetéket az allam viseli.
Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgald tényallas

A felperesek a tulajdonosai a ... helyrajzi szamon nyilvantartott
ingatlannak, amely a kordbban ..., ... és ... helyrajzi szamu
ingatlanok Osszevondsaval jott létre.

A felperesek a kordbban ... és ... helyrajzi szadmi ingatlant az

alperes részére értékesiteni kivanték.
Az alperes a vételdrat hitelbdl kivanta finanszirozni, amelynek
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felvétele eldtt - magasabb Osszegld hitel érdekében - az ingatlant
fel kivéanta Gjitani.

A felperesek mint bérbeaddk és az alperes mint bérld 2009. majus
23-4n Dbérleti szerzddést (a tovébbiakban: perbeli szerzdédés)
kotottek a ... és ... helyrajzi szadml ingatlanra (a tovabbiakban:
perbeli ingatlan), amelyet az alperes harom évre lakads céljara vett
bérbe. A bérleti dijat a felek az ingatlanon végrehajtandd, a
szerz&désben konkrétan meghatdrozott értékndveld beruhdzasokban
dllapitottdk meg. Rogzitették, hogy azokat az alperes sajat
koltségén, felelbsségére és veszélyére végzi el, és a kdltségeket a
bérleti viszony megszlinése utdn nem igényli vissza.

A szerzdédés 11. pontja szerint a felek kotelezték magukat arra,
hogy a perbeli szerzdéddés idbétartama alatt adasvételi szerzddést
kétnek, és az alperes Jjavara a szerzddés lejarta utédn is
elévasarlasi jogot alapitottak. Az ingatlan vételarat 2,5 millid
forintban hatédroztédk meg.

Az alperes a szerzd&déskoOtéssel egyidejlleg birtokba lépett, 2009.
majusa és 2010. decembere kozott a felujitadst elvégezte, amely 1,2
millidé forinttal emelte az ingatlan forgalmi értékét.

Az alperes 2010. januar 7-én 270.000 forintot fizetett a
felpereseknek.

Az alperesnek nem sikeriilt hitelt felvennie, ezért a felek kozott
adasvétell szerzddés nem jott létre.

A felperesek a 2012. madjus 8-an kelt levelikben felszdlitottdk az
alperest az ingatlan elhagyédsara, aki ennek nem tett eleget.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperesek mdédositott keresetiikben a Lakédstv. 23. § (2) bekezdése
alapjan kérték az alperes kotelezését az ingatlan kildritésére,
tovabbad 2012. madjus 24. napjadtdl a kikoltdzésig havi 33.000 forint
hasznalati dij megfizetésére.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitéasat kérte. Arra
hivatkozott, hogy a bérleti dij konkrét meghatdrozdsadnak hianyéaban
az 1993. évi LXXVIII. torvény (Lakastv.) 2. S (4) és (5)
bekezdéseire tekintettel a bérleti szerzddés nem jott létre, bar
tényleges haszndlat kétségtelenil volt.

Ugyanakkor - arra tekintettel, hogy csak 2011. mé&jusban lépett
birtokba - 2011. m&justdél 2011. decemberig havi 10.000 forint,
2012. januartdél 2012. madjusig havi 15.000 forint, &sszesen 275.000
forint bérleti dij megfizetését vallalta, amelyet az ingatlan 1,2
millié forint Osszegl forgalmi  értékndvekedésébe elszamolva,
viszontkeresettel 925.000 forint megfizetésére kérte kotelezni a
felpereseket.

Az alperes a Ptk. 361. § alapjan szintén viszontkeresetben kérte a
felperesek kotelezését a 2010. Januarjadban téle atvett 270.000
forint megfizetésére.

A felperesek a viszontkereset elutasitasat kérték.
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Az elsd és masodfoku itélet

Az elsb6fokl birbdsag kiegészitett itéletében kotelezte az alperest a
perbeli ingatlan 90 napon Dbelil, ingbdsagaival egylitt torténd
elhagyédséara, tovabba a 2012. majus 24.-2014. aprilis 30. kozotti
idészakra - a perben beszerzett igazsagiigyi szakértédi véleményben
megallapitott havi 21.000 forint Dbérleti dij alapulvételével -
488.600 forint elmaradt, és 2014. madjus 1-té1 az ingatlan
birtokbaadédsdig havi 21.000 forint folyamatos haszndlati dij
megfizetésére. Kotelezte a felpereseket az alperes részére 270.000
forint megfizetésére. Ezt meghaladdban - tartalmilag - a keresetet
és a viszontkeresetet elutasitotta.

A kétoldalu fellebbezések folytdn eljart mésodfokt birdsadg az
elséfoku, kiegészitett itéletet a keresetet és a viszontkeresetet
részben elutasitdénak tekintette, azt részben megvaltoztatta, a
felpereseknek fizetenddé elmaradt hasznalati dij Osszegét - a
ko6lcsdnds tartozasok elszédmolédsa eredményeként - 218.600 forintra
leszallitotta, és a felperesek marasztaldsat mellézte.

A jogerds itélet 1indokolédsa szerint a felek kozott a Dbérleti
szerz&ddés érvényesen létrejott. A Dbérleti dijnak a szerzddés
szerinti - az értékndéveld beruhdzadsokban megidllapitott - formaja
sem a szerzddés létrejottét, sem érvényességét nem érinti. A harom
év hatarozott idbére 1létrejott bérleti Jogviszony a kikotott
idétartam lejéartaval, 2012. méjus 23-4n a Lakastv. 23. § (2)
bekezdése alapjan megszint. Ekkortdédl az alperes az ingatlan
haszndlatdra érvényes Jjogcimmel nem rendelkezett - arra nem is
hivatkozott -, ezért koteles azt a felperesek birtokdba adni.

A felek kOzotti elszamolassal kapcsolatban a mésodfokt birdsag
kiemelte, hogy a bérleti dij a felek megadllapodédsa alapjan, az
alperes 4ltal nem vitédsan teljesitett értékndveld beruhdzasokkal a
bérleti jogviszony fennalltaig kiegyenlitésre kerilt. Ezzel
60sszefliggésben alaptalannak 1itélte az alperes hivatkozasat a
birtokba 1lépésének idépontjat illetden, ramutatott a szerzddés
tartalmdra és az alperes perbeli elismerd nyilatkozatéara.

Miutdn az  értékndveld beruhdzadsokat a Dbérleti dij fejében
végeztette el az alperes, ezek értékének megtéritésére nem tarthat
igényt, ezért a 925.000 forint Osszegl viszontkeresete alaptalan.

A felperesek keresetét az aggalytalan szakértdi vélemény alapjéan
megallapitott havi 21.000 forint lakédshaszndlati dij erejéig itélte
alaposnak, figyelemmel arra, hogy a felperesek komfort nélkili
lakéépliletet adtak bérbe, a lakast az alperes komfortositotta,
ezért csak felGjitds nélkiili 4&llapot alapulvételével terhelte
hasznédlati dij fizetése.

A mésodfokl Dbirdésdg az UGn. ,keresztbe kotelezés" elkeriilése
érdekében a felperesek adltal a méasodfokt eljarédsban eldterjesztett,
beszamitasra irdnyuld kérelmét alaposnak itélte a Ptk. 296. § (1)-
(2) bekezdései alapjéan, és az alperest terheld héatralékos
hasznadlati dijban elszadmolta a kifizetett vételdrelédleg 270.000
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forintos Osszegét.
A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eld felilvizsgalati
kérelmet, amelyben - tartalmilag - annak hatdlyon kivil helyezését
és az elséfokt birdsdg Uj eljadradsra és UJ hatidrozat meghozataléra
utasitasat kérte. Megsértett Jjogszabalyhelyként a Pp. 3. § (3)
bekezdését Jjeldlte meg. Utalt anyagi Jjogl Jjogszabalysértésre, de
evonatkozédsban jogszabadlyhelyet nem jeldlt meg és indokolast sem
terjesztett eld.

Arra hivatkozott, hogy a ©perbeli szerz6dés megkotésekor a
felperesekkel egylitt adéasvételi eldszerzddéssel vegyes bérleti
szerz&dés megkdtésére irdnyult az Ugyleti akaratuk. Az elséfoku
eljdrasban eljart partfogd lgyvédje azonban nem a szerzddésnek és
igyleti akaratédnak megfeleld viszontkeresetet, majd fellebbezést
terjesztett eld, Jelenlegi jogi képviseldje a masodfoku eljarésban
kapcsoldédott be a perbe, amikor mar sem a viszontkeresetet, sem a
fellebbezést nem mbédosithatja.

Kérelmében - tartalmilag - az 1/2009. PK vélemény egyes pontjait
idézve a birdésadg Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti tajékoztatéasi
kotelezettségének megsértésére utalt, amely miatt &llaspontja
szerint nem élhetett eldvasarlasi jogaval.

A felperesek felilvizsgalati ellenkérelmikben a Jjogerds 1itélet
hatédlyaban valdé fenntartédsat kérték.

A Karia doéntése és jogi indokai

A felilvizsgalati kérelem nem alapos.

A felllvizsgadlati eljaréds szigoru eljarasjogi szabalyok 4&altal
szabalyozott rendkivili perorvoslat, amelyben kizardlag a
felllvizsgdlati kérelmet el8terjesztd fél altal hivatkozott,
konkrétan megjeldlt jogszabalysértések vizsgadlhatdék. A Pp. 270. §
(2) bekezdésének és a Pp. 275. § (3) és (4) bekezdéseinek egylittes
értelmezésébdl kovetkezbden az eredményes felilvizsgédlat alapja
anyagili Jjogi Jjogszabdlysértés, vagy eljardsi szabadlysértés lehet,
utébbi azonban c¢sak akkor, ha az az gy érdemi elbiralasara
lényeges kihatassal bir.

A feliilvizsgédlati kérelem egymassal szorosan Osszefiiggd kotelezd
tartalmi kellékei a Jjogszabdlysértés és a megsértett jogszabalyhely
megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a hatédrozat
megvaltoztatdsdt milyen okbdl kivanja [Pp. 272. § (2) Dbekezdés,
1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3. pont].

Az alperes felilvizsgalati kérelmében anyagi Jjogi és eljarasjogi

jogszabadlysértésekre hivatkozott (1. oldal elsé bekezdés),
megsértett konkrét Jjogszabalyhelyként azonban kizardlag a Pp. 3. §
(3) bekezdését Jeldlte meg, anyagi Jogli hivatkozadst kérelme

egyaltaldan nem tartalmaz. Erre tekintettel a Kuria kizardélag a
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hivatkozott eljarasjogi jogszabalysértést vizsgédlhatta a
felilvizsgalati eljdrasban, amelynek eredményeként azt &llapitotta
meg, hogy a jogerds itélet a felilvizsgalati kérelemben megjelolt
okbdél nem jogszabdlysértd.

A Pp. 3. § (3) Dbekezdésében szabdlyozott, a birdsadgokat terheld
tdjékoztatdsi kotelezettség alapja a fél perbeli tényallitédsa. A

tdjékoztatdsnak a  kereseti (viszontkereseti) kérelem és az
ellenkérelem (kifogés) alapjaként eldadottakbdl kiindulva, az
anyagi Jjogi szabdlyok szerint jelentds tényekre kell vonatkoznia
[1/2000. (VI. 24.) PK vélemény 2. pontjal.

A  jelen perben a felperesek keresete ingatlan kiliritésére és
haszndlati dij megfizetésére iranyult, amely igényekkel szemben az
alperes egyrészt érvénytelenségi kifogast emelt (hivatkozva a
bérleti szerzdédés lényeges elemében, a Dbérleti dijban tortént
megallapodas hianyara), méasrészt viszontkeresetet terjesztett eld
925.000 forint értékndvekedés és 270.000 forint vételdreldleg
megfizetése irant.

Sem a felperesek kereseti kérelmei, sem az alperes kifogasa és
viszontkeresete nem érintette a perbeli szerzdédésben az alperes
szédmdra biztositott eldévasarlasi Jjogot, ezzel Osszefliggd igény
elbéterjesztésére, tartalmilag ekként értékelhetd nyilatkozattételre
a perben nem kerult sor.

Ebb&1 kovetkezdbden nem volt olyan tényallitéds, amivel kapcsolatban a
birbdésdgot tajékoztatadsi kotelezettség terhelte volna, ezért azt
nyilvanvaldan nem szeghette meg.

A felllvizsgédlati kérelemben a koradbbi jogi képviselet ellataséaval
Osszefliggésben eldadottak semmilyen jogi relevancidval nem birnak,
a felilvizsgadlati eljarasban nem értékelhetéek, mert annak targya
kizadrdlag a jogerds itélet.

A felllvizsgalati kérelemben eld&adottakra figyelemmel a Kuaria
kiemeli, hogy az eldédvasadrlasi jog nem azonos a vételi Jjoggal [Ptk.

375. S (1)-(4) Dbekezdései]. Az eldvasarladsi Jog a tulajdonos
eladasi széandéka esetén kiilsé (Gn. harmadik) személytdl érkezd
vételi ajanlat kapcsan biztositja az elévasarlasi Jjog

jogosultjdnak, hogy azzal egyezd feltételekkel vasarolja meg az
adott dolgot. Nem biztosit azonban jogosultsdgot (hatalmassagot)
arra, hogy a Jjogosult egyoldalt nyilatkozattal 1létrehozza az
adasvételi szerzddést.. Ez utdbbit a vételi Jjog (Gn. opcid)
biztositja, ilyet azonban a perbeli szerzd&ddésben a felek nem
kotottek ki.

Arra 1s ramutat a Kuria, hogy a jelen pernek nem volt targya -
ezért jelentdséggel sem birt -, hogy az alperes tulajdonszerzését
eredményezd adasvételi szerzddés megkdtése az 6 érdekkdrében
felmertilt okbdél - a sziikséges vételadrfedezet hidnya miatt - maradt
el.

A kifejtettekre figyelemmel a Karia a Jjogszabdlysértés nélkil
meghozott Jjogerds 1itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjéan
hatadlyaban fenntartotta.
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Zard rész

A Kuria a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandd Pp. 78. §
(1) bekezdése folytadn kotelezte az alperest a felilvizsgalati
eljdrasi koltség felperesek részére torténd megfizetésére, amelynek
6sszegét a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése
alapjéan &llapitotta meg.

Az alperes teljes személyes kOltségmentessége folytdn le nem roétt
feliilvizsgdlati eljarasi illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
13. § (1) bekezdése és 14. §-a szerint az allam viseli.

A Kuria a felilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) Dbekezdésére
figyelemmel tédrgyaldson kivil biralta el.

Az itélet elleni felilvizsgdlatot a Pp. 271. § (1) Dbekezdés e)
pontja zarja ki.

, 2016. december 1.

Dr. Bartal Géza s.k. a tanédcs elndke, dr. Cseh Attila s.k. eldadd
biré, dr. Madardsz Anna s.k. bird



