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A Févarosi [télétabla a Dr. Frang Ugyvédi Iroda (fél cime, tigyintéz6: dr. Frang Agnes tigyvéd) altal
képviselt L.rendi felperes neve (I.rendi felperes cime) 1. rendi, dr. Esztariné dr. Szabo Edit iigyvéd
(fél cime) altal képviselt Il.rendi felperes neve (IL.rendii felperes cime) II. rendi felpereseknek - a
dr. Varga Alexandra iigyvéd (fél cime) altal képviselt L.rendii alperes neve (I.rendi alperes cime) I.
rendii ¢és ILrendii alperes neve (IL.rendi alperes cime) II. rendii alperesek ellen tulajdonjog
megallapitdsa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2017. szeptember 15. napjan kelt - 163.
sorszam alatti végzéssel kijavitott 64.P.23.632/2011/156. szamu itélete ellen az 1. rendl felperes
részEérdl 157. sorszam alatt eldterjesztett és 160. sorszam alatt megindokolt, a II. rendl felperes
részérdl 162. sorszam alatt, valamint az . renda alperes részérdl 158. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. rendi alperest, hogy fizessen meg - 15 napon beliil - az 1. rendi felperesnek 40.000
(Negyvenezer) forint, mig a II. rendii felperesnek 80.000 (Nyolcvanezer) forint fellebbezési eljarasi
koltséget.

A le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

A ... helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben ... szdm alatti ingatlan az 1. rendd alperes
tulajdona. Az ingatlanban talalhato foldszint 2. szam alatti lakas bérldje az 1. rendi felperes, a
foldszint 1. szam alatti lakas bérldje a I1. felperes.

A II. rendt alperes a ... jogutddja, az 1. rendii alperest illetd bérleti jogok gyakorloja volt 2016-ig.
Az ingatlan az 1940-es évektol kezdddden ... tulajdonat képezte.

A ... 1983. szeptember 22-én kelt .... szamu hatarozataval jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba a
... a perbeli ingatlan tulajdonosaként, mig a ... kezeldként.

1971-ben ... hagyatékat a ... 1983. november 10-én jogerdre emelkedett ... szamu végzésével 1/2-1/2
aranyban gyermekeinek, ... és ... adta at. Az 6rokosok fellebbezése folytan a masodfokon eljaro ...
Igazgatasi Osztalya az 1986. marcius 12-én kelt hatdrozatdval az elsdfoka hatirozatot részben



megvaltoztatta, részben megsemmisitette. Megkereste a foldhivatalt az ... tulajdonjoganak a torlése
végett, illetve felhivta a ..., hogy az ... tulajdonjoga bejegyeztetése ligyében jarjon el, megallapitotta,
hogy az ingatlan az egyes hazingatlanok allami tulajdonbavételérdl sz6161952. évi 4. térvényereji
rendelet 1. § (1) bekezdés a) pontjaban foglaltak szerint keriilt a ... tulajdonaba.

A lakdsokat mar az 1950-es évek végétdl bérlakasként kezelték, és azokat az 1980-as évektdl
egyértelmiien tanacsi bérlakasként jelolték meg, igy azok kézé a vagyontargyak kozé tartoztak,
melyek a helyi onkormanyzatokrol szo6ld 1990. évi LXV. térvény (Otv.) 107. § (1) bekezdés a)
pontja €és (2) bekezdése értelmében a torvény erejénél fogva az Onkormanyzatok tulajdonaba
kertiltek.

A ... 1987. marcius 24-én kelt ... szdmu hatarozataval az ... tulajdonjogat, illetve a kezeldi jogot az
ingatlan-nyilvantartasbol torolte, és visszajegyezte ... tulajdonjogat. ... Orokosei a jogerds
hagyatékatadd végzésre hivatkozassal tulajdonjoguk bejegyzését kérték; a foldhivatal az 1991.
aprilis 17-én kelt ... szdmu hatarozataval a perbeli ingatlanra 1/2-1/2 aranyban ... és ... tulajdonjogat
bejegyezte. Az 6rokosok az ingatlant 2000. mércius 27-én a ...-nek értékesitették. Az ingatlan
tulajdonjogat az I. rendii alperes a ...-vel 2000 augusztusaban kotott csereszerzodésével szerezte
meg.

A perbeli ingatlanban 1év6 lakasokat 1952-t6] kezdédden a ..., majd az 1. rendl alperes bérbeadas
utjan hasznositotta. 1959-t6l kezddédden a foldszint 2. szam alatti lakas tarsbérldje, majd bérléje az I.
rendl felperes édesanyja volt. Az I. rendl felperes 1993 augusztusédban az édesanyja bérlétarsava,
majd 2007-ben a lakés bérlojéve valt. A foldszint 1. szamu lakas bérldje ..., a II. rendli felperes
édesapja volt. Az 1. rendl felperes 1982-ben épitési engedélyt, majd 1987 éprilisdban modositott
épitési engedélyt kapott a bérletében allo lakas atalakitasara, illetve a lakds tetdterében miiterem
kialakitasara; 1988-ban hasznalatbavételi engedélyt kapott. A II. rendl felperes altal hasznalt lakés
bdvitésére 1980-ban kertilt sor.

Az 1. rendli felperes €s édesanyja, valamint a II. rendi alperes 1994-t61 kezdddden tobbszor
bejelentették a lakasra vonatkozd vételi szdndékukat. Az 1. rendl alperes a 2000. évi cseréig a
tulajdoni helyzet rendezetlensége miatt ettdl elzarkozott, majd ezt kdvetden ugy nyilatkozott, hogy
az ingatlant nem kivanja értékesiteni. A felperesekkel szemben folyamatosan bérleti dijat
érvényesitett. Az I-II. rendii felperesek a 2008. aprilis 1-jét6l érvényesiteni kivant dijemeléssel
szemben annak jogszeriitlenségére hivatkozva kifogast terjesztettek eld; kifogasoltdk a 150%-ot
meghaladd mértékli emelést, €s hivatkoztak arra is, hogy az ingatlan allapotat az emelés sordn a
bérbeadd figyelmen kiviil hagyta. Az épiilet allaga folyamatosan romlik, melyet a felperesek 2004-
tol rendszeresen jeleztek az alperesek felé; az allagromlas karbantartdsi hianyossagokra vezethetd
vissza. A II. rendli alperes 2004. és 2012 kozott 1.159.638 forint értékli munkat végzett, mely egy
évre kivetitve 658 forint/m?, amely jelentésen elmarad a hasonld épiileteknél elfogadhato
karbantartasi koltség 1500-2000 forint/m?-es mértékétdl. A 2008-as emelést megeldzden a II. rendii
alperes is megallapitotta, hogy a lakasok miiszaki allapota nem megfeleld, felijitasra szorulnak. A
szennyvizelvezetd csatorna részben dugulds, részben szakszer(itlen kivitelezés miatt 2014-ig,
mintegy hét éven keresztiil nem miikddott, igy a szennyviz a 2. szamu lakésnal az épiilet alatt
iilepedett, illetve hozzajarult az épiilet felvizesedéséhez. Az lakédsokat Osszkomfortosként adtak
bérbe a felperesek részére. Mindkét lakas az dsszkomfortos besorolashoz sziikséges helyiségekkel
rendelkezik, villany- és vizellatasuk, szennyviz elvezetésiik biztositott. A melegviz ellatast és a
flitést biztositd berendezések javitasaval ujra 6sszkomfortossa tehetd mindkettd.

Az 1. szamu lakasban jelentOs 4zasnyomok tapasztalhatoak, a lakés igényes karbantartasa érdekében



végzett igyekezet latszik, azonban a tetd és a labazat irdnyabol érkezd nedvesség utanpotlas
akadalya a komolyabb feltjitasnak. A 2. szdmu lakds elhanyagolt allapotu, a lakasban jelentds
azasok nyoma lathat6. A fités és a melegviz ellatas karbantartdsi hidnyossagok miatt nem
biztositott.

A szakértdi vélemény megallapitasa szerint az épiilet allaga Gnmagaban 10-15%-o0s korrekcidt jelent
a bérleti dij tekintetében, tovabbi 25-30%-o0s korrekcio a lakdsok penészes, vizes, lelakott miiszaki
allapota, a flités hianya pedig 20%-os korrekciot jelent.

Az els6foku birdsag a bérleti dijakat a itélet 6. oldalan 1évd tablazat szerint allapitotta meg 2008.
aprilisatol a targyaléds berekesztéséig.

Az els6foku birdsag a viszontkeresettel Erintett iddszakra vonatkozdan kiilonb6z6 korrekcios
tényezok figyelembevételével allapitotta meg, hogy az 1. rendii felperesnek 4.539.104 forint fizetési
kotelezettsége keletkezett bérleti dij cimén, mig szemétszallitasi dij cimén 352.600 forint. Az I.
rendi felperes erre az idészakra 2.592.050 forintot fizetett meg, igy 2.299.654 forint megfizetésére
koteles.

A II. rendt felperesnek az érintett idészakban 5.950.760 forint 6sszegli bérleti dij és 352.600 forint
szemétszallitdsi dij fizetési kotelezettsége keletkezett. A II. rendl felperes erre az iddszakra
5.003.134 forintot fizetett meg, erre figyelemmel a II. rendt felperes 1.300.226 forint megfizetésére
koteles.

Keresetiikben a felperesek elsddlegesen az alperesek egyetemleges kotelezését kérték kartérités
cimén. Az 1. rendl felperes 50.000.000 forint, a II. rendii felperes 65.000.000 forint kartérités
megfizetését kérte arra tekintettel, hogy a vételi jogukkal azért nem tudtak élni, mert az alperesek,
illetve jogelddeik elmulasztottak a ..., majd az I. rendl alperes tulajdonjogénak az ingatlan-
nyilvantartasban torténd feltiintetését. Karukat a lakdsok 1995-6s, illetve jelenlegi forgalmi értéke
kiilonbozetében jelolték meg, figyelembe véve azt, hogy a lakasokat milyen vételaron szerezhették
volna meg. Eshetdlegesen tulajdonjog megallapitasa irdnti kérelmet is eldterjesztettek, raépités
cimén.

Az 1. rendl felperes tovabbi keresetében vételi joga fennalldsanak a megallapitasat, és az I. rendi
alperes kotelezését kérte olyan magatartas kifejtésére, amellyel megsértett jogat helyreallitja. Kérte,
hogy a birdsag kozte és az I. rendli alperes kozott hozza 1étre az adasvételi szerzddést a perbeli
ingatlan 1542/3504 tulajdoni hanyadéra.

A bérleti dij megallapitasat ugy kérte, hogy a birdsag azt a komfort nélkiili fokozatnak megfeleléen
allapitsa meg, mig amennyiben erre nem lat lehetdséget, ugy az 6sszkomfortos fokozat szerinti
mértéket 45%-kal mérsékelje. Kérte, hogy a megallapitds sordn a 2015 marciusdban megallapitott
havi 6.000 forint lakhatdsi tamogatast, melyet 2017 marciusatol 7.000 forintra emeltek, vegye
figyelembe. Jogosultsaga folytan 2015. marcius 1-tdl a kdltségelvi elszdmolas alkalmazasat kérte.

A 1I. rendl felperes 2008. aprilis 1. napjatdl a bérleti dijat 2017 juliusdig elsdédlegesen piaci
félkomfortosnak megfeleld Osszegben kérte megallapitani, masodlagosan az Osszkomfort fokozat
szerinti mértéket 55-65%-kal kérte mérsékelni. Kérte, hogy a birésag 2017. augusztus 1-jétdl a
koltségelvii szamitast vegye alapul, mivel ezen iddszakrol az 1. rendl alperes erre a megallapitasi
modra tért at.



Az I-11. rendi alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az 1. rendli alperes arra hivatkozott, hogy a perbeli ingatlannak csak 2000-t6l tulajdonosa.
Réamutatott, hogy az ingatlan 1987-t6l a ... tulajdonaban allt, erre tekintettel nem szerezhettek a
felperesek tulajdonjogot. Vitatta, hogy a vételi jog fennallasanak a megéallapitasara a polgari
perrendtartasrol szol6 1952. évi I11. torvény (régi Pp.) 123. §-a szerinti feltételek fennallnak.

Azt is vitatta, hogy a II. rendi felperes a vételi jog gyakorlasa korében értékelhetd nyilatkozatot tett,
mivel nyilatkozata nem felelt meg a kiilon rendelet szerinti alakisdgnak és tartalomnak. A bérleti dij
megallapitdsa korében nincs jelentdsége az épiilet miiszaki allapotanak, a birésag dnkényesen nem
valtoztathat a dijszabas metodusan, csupdn azt vizsgalhatja, hogy a dijmegallapitasra a normativ
eldirasoknak megfelelden kertilt-e sor.

Végleges viszontkeresetében az I. rendl felperes marasztaldsat kérte 3.661.553 forint, mig a II.
rendll felperes marasztalasat 5.207.768. forint 6sszegti dijhatralék, valamint ezen 6sszegek utan jard
kamatok megfizetésére.

Az elséfoku birdsag kijavitott itéletével megallapitotta, hogy az I. rendii felperest mint a perbeli
ingatlanban a fszt. 2. szamu és a II. rendl felperest, mint a perbeli ingatlanban a fszt. 1. szamu
onkormanyzati lakéas bérldjét a lakasra vételi jog illeti meg.

Az els6foku birdsag az 1. rendii felperes altal fizetendd bérleti dij mértékét a kovetkezdk szerint
allapitotta meg:

2008. marcius - 2011. jalius (6sszkomfortos piaci alapt 20% mérsékelve) 38.276 forint,

2011. augusztus - 2015. februar (6sszkomfortos piaci alapt 30% mérsékelve) 41.664 forint,

2015 marciusatol (6sszkomfortos koltségalapti 10% mérsékelve) 38.016 forint.

Az els6foku birdsag a II. rendi felperes altal fizetendd bérleti dij mértékét a kovetkezok szerint
allapitotta meg:

2008. marcius - 2011. jalius (6sszkomfortos piaci alapi 20% mérsékelve) 49.445 forint,

2011. augusztus - 2017. jalius (6sszkomfortos piaci alapt 30% mérsékelve) 53.816 forint,

2017 augusztusatol (0sszkomfortos koltségalapu 10% mérsékelve) 49.104 forint.

Ezt meghaladdan az I-11. rendi felperesek keresetét elutasitotta.

Az L. rendli alperes részére az 1. rendi felperest 2.299.654 forint, a II. rendii felperest 1.300.226
forint megfizetésére kotelezte. Az elsdfoktl birdsag a fizetési kotelezettség részletekben torténd
teljesitését irta el ugy, hogy az I. rendli alperes 24 hénap alatt havi minimum 90.000 forintos
Osszegben, mig a II. rendl felperes 13 honap alatt minimum havi 100.000 forintos 6sszegben kdoteles
a fizetési kotelezettségnek eleget tenni. Rendelkezése szerint az elsd részlet az itélet jogerdre
emelkedésétol szamitott 15 napon beliil esedékes, mig a tovabbi részletek a honapok 15. napjaig. A
fizetési kotelezettség elmulasztasa esetén a teljes tartozas esedékessé valik. Ezt meghaladoan az I.
rendil alperes viszontkereseti kérelmét elutasitotta.

Az 1. rendu felperest az I. rendl alperes részére 415.000 forint plusz afa, a II. rendi alperes részére
200.000 forint plusz afa perkdltség, mig a II. rendi felperest az 1. rendli alperes részére 485.000
forint plusz afa, a II. rendii alperes részére 215.000 forint plusz afa perkoltség megfizetésére
kotelezte.

Az 1. rendii alperest a ... javara, az els6foku birésag gazdasagi hivatala felhivasara 459.750 forint
koltség megfizetésére kotelezte, és ugy rendelkezett, hogy az eljaras soran felmeriilt 900.000 forint



kereseti és 538.267 forint viszontkereseti illeték ,,az allam terhén marad".

Allasfoglalasa szerint a megallapitasi kereset régi Pp. 123. §-a szerinti feltételei fennallnak, arra
figyelemmel, hogy az I. rendl alperes a felperesek vételi jogat nem ismerte el, ugyanakkor
marasztalas azért nem kérhetd, mert a szandéknyilatkozatokat kdovetden az I. rendl alperes koteles
vételi ajanlatot kozolni. Mivel az 1. rendll alperes a torvény erejénél fogva a perbeli ingatlan
tulajdonosava valt az Onkormanyzati vagyonatruhdzas kapcsan, ezért az ingatlan-nyilvantartasi
allapottol fiiggetleniil a felpereseket a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 1993. évi LXXVIII torvény (Lt.) 45. § (1) bekezdés a) pontja alapjan vételi jog illette
meg. Az L. rendii alperes az 1952. évi 4. torvényerejli rendelet alkotmanybirésagi megsemmisitésére
alaptalanul hivatkozott, mivel arra nem ex tunc hatallyal kertiilt sor. Az I-II. rendi felperesek 1994-
ben az Lt. 48. § (1) bekezdése szerint hataridon beliil a vételi szandékukat bejelentették, az az 1.
rendli alperes szdmara ismert volt. Az a felrébhatd magatartds, amely szerint az ingatlan-
nyilvantartasi allapotot nem rendezte, nem mentesiti az alol, hogy a felperesek vételi szandékanak
bejelentésére figyelemmel a bérlakdsok bérld részére torténd értékesitése érdekében sziikséges
intézkedést megtegye. Az Lt. 51. § (1) bekezdése alapjan az adéasvételi szerzodést megel6zéen az
épiiletet tarsashazza kell alakitani.

Allaspontja szerint az I. rendii felperes marasztalas iranti keresete egyrészt hatarozatlan (olyan
magatartas kifejtésére kotelezés, amely a megsértett jogat helyreallitja), masrészt id6 eldtti, mivel a
bérlakasra vonatkozo adasvételi szerzodés a tarsashdzza alapitdst megeldzéen nem hozhato 1étre,
ezért ezt el kellett utasitani.

A bérleti dijjal kapcsolatban a régi Ptk. 241. §-at, valamint az Lt. 6. § (2) bekezdését felhivva
megallapitotta, hogy a perbeli esetben a lakbért az Lt. 34. §-a és az I. rendl alperes altal alkotott
51/1995. (XII. 18.) Onk. rendelet (Lakbérrendelet) rendelkezései szerint kellett megallapitani.
Kifejtette, az alperesnek az az érvelése, hogy a dijmegallapitas sordn a miiszaki allapot nem vehetd
figyelembe, a jozan ésszel, az Lt. 34. § (2) bekezdésével és az I. rendi alperes sajat rendeletével is
ellentétes. A lakastorvény rendelkezései és a Lakbérrendelet alapjan a miiszaki allapotra nem csak a
piaci, hanem a koltségelven megéllapitott dij esetén is lehet helye lehet mérséklésnek. Abban
egyetértett az alperessel, hogy a dij megallapitasa sordn a bir6sag nem térhet el az alkalmazott elvtol
(piaci, illetve koltségelvii), illetéleg abban is osztotta az alperesi allaspontot, hogy dnmagaban a
flité és a meleg viz ellatast biztositd, nem kozponti berendezések iizemképtelensége, valamint a
szennyvizelvezetés évekig tartd rendellenessége nem teszi lehetévé a komfortfokozattol eltérést.
Allaspontja szerint a perbeli jogi viszonyokban mindkét fél megszegte a régi Ptk. 4. § (1)
bekezdésében foglaltakat, illetve szamos, a bérletre vonatkozé tételes jogszabalyi és szerzddéses
rendelkezést is. Az alperesi oldal feleldssége joval nagyobb a kialakult helyzetért. A terhére esik,
hogy az ingatlan tulajdoni helyzetét nem rendezték, a torvény erejénél fogva bekdvetkezett
tulajdonossa valasat kovetéen nem a jO gazda gondossagaval jartak el annak ellenére, hogy tobb
évtizeden keresztiil bérbeadoként bérleti dijat szedtek. Az I. rendli alperes sajat alldspontja szerinti
tulajdonba I1épését kdvetden sem tett semmit érdemben az €piilet megovasaért, annak ellenére, hogy
tisztaban volt azzal, hogy az I-II. rendl felperesek a jovedelmi €s vagyoni viszonyaik alapjan arra
nyilvanvaloan 6nerébdl nem képesek.

A bir6sag a régi Ptk. 241. § és az Lt. 6. § (2) bekezdése alapjan fennallo jogéaval élve az I. rendi
alperes Lakbérrendeletét alkalmazva allapitotta meg a bérleti dijakat a rendelkez6 részben irtaknak
megfeleléen. Allaspontja szerint az 1. rendii alperes azzal, hogy 2008 aprilisatol a sajat
Lakbérrendelete 5. §-a szerinti 150%-0s emelést is meghaladéan megemelte a bérleti dijat, arra
enged kovetkeztetni, hogy az érdemi megoldas helyett azt kivanta elérni, hogy a szerzodéseket



dijhatralék miatt felmondhassa. A 2011-es emelést megel6zéen a bérlemények miiszaki allapota
érdemben nem valtozott, s6t romlott. A birdsag a 2011-es jelentdsebb mértékli mérsékléssel azt
kivanta kifejezésre juttatni, hogy a miiszaki allapot jelentds valtozasa nélkiil a dijemelés kizart. A
koltség elvre valo attérés a felperesek jovedelmi, vagyoni viszonyait értékelve tortént, annak éves
feliilvizsgalata mellett. Az sem maradhatott értékelés nélkiil, hogy a szennyviz elvezetésen til az
épiilet miszaki allapotat érintéen érdemi intézkedés nem tortént.

A Dbérleti dij birdsdg altali megallapitasat kovetden lehetett donteni az 1. rendli alperesi
viszontkeresetrol, figyelembe véve a felperesek idokozbeni teljesitését. A szemétszallitasi dij
Osszegének feliilvizsgalatara jogszabalyi felhatalmazas hianyaban a birésagnak nincs lehetdsége,
annak megfizetésére a felperesek a bérleti szerzodés alapjan kotelesek.

Az I-II. rendl felperesek jovedelmi és vagyoni viszonyai figyelembevételével a Pp. 217. § (3)
bekezdése alapjan résziikre részletfizetést engedélyezett. Ennek soran figyelemmel volt a felperesek
onkéntes teljesitésére, a hatralékuk mértékére és az 1. rendl alperes érdekére is.

Az elsofokt birosag az I-II. rendi felpereseknek a bérleti dij teljesitésére vonatkozd tovabbi
bizonyitasat a régi Pp. 3. § (4) bekezdése alapjan azért melldzte, mivel eldzetesen kozolte, hogy a
per tovabbi elhuzodasanak megakadalyozasa érdekében az 1. rendl alperes altal el nem szamolt
befizetéseken tul csak az okirattal a targyaldson alatdmasztottakat fogja figyelembe venni. Az
épiiletgépészeti szakértd kirendelésére vonatkozo felperesi inditvanyt azért nem teljesitette, mert az
ingatlan kozponti fiitd és meleg viz ellatast biztositd berendezéssel nem rendelkezik, a bérldk a sajat
lakasuk gépészeti berendezéseinek a karbantartasara maguk kotelesek.

A perkoltségrol a régi Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a részleges pernyertesség szabalyai szerint
dontott.

Az elséfoku birosag itélete ellen az I-I1. rendii felperesek és az 1. rendii alperes fellebbezett.

Az 1. rendii felperes modositott fellebbezésében kérte, hogy a Févérosi [télétabla az elséfoku
birosag itéletének a perkoltség viselésére vonatkozo rendelkezését a régi Pp. 81. § (1) bekezdése
alapjan akként valtoztassa meg, hogy mindegyik fél viseli a sajat koltségeit, mivel a pernyertesség-
pervesztesség aranya kozott nincsen szamottevo kiilonbség.

Az 1. rendl felperes kérte tovabba az elséfoku birosag itéletének bérleti dij mértékét megallapitd
dontése megvaltoztatasat elsddlegesen tigy, hogy azt 2008. aprilis 1. napjatol a piaci komfort nélkiili
fokozatnak megfeleld 162 forint/m*ho, 2011. augusztus 1-jétél 200 forint/m*ho Gsszegben allapitsa
meg; masodlagosan az sszkomfortos komfort fokozat szerinti mérték 45%-0s mérsékelését kérte.
Hivatkozott arra, hogy feltards utdn lehetne azt megallapitani, hogy a bedzas a kivitelezés
kovetkezménye, azonban a jelen eljarasban feltaras nem volt. Hivatkozott a perben késziilt szakértoi
véleményre, amely kiilonb6zé korrekcidkat tartott indokoltnak. Rémutatott, az elséfoku birdsag
itéletében azt is rogzitette, hogy az 1. rendl felperes altal bérelt lakas jelenlegi allapotaban nem
adhat6 bérbe, igy az els6foku birosag altal alkalmazott mérséklés tlzottan csekély mértéki. A
kozponti berendezés (szennyviz elvezetés) 7 évig tartd ilizemképtelensége a lakas ,.elméleti"
osszkomfortos mivoltat kizarja. Eszrevételezte, hogy nem nyert bizonyitist az a megallapités,
miszerint a II. rendli alperes az 1. rendii alperest megilletd bérleti jogok gyakorloja volt a tavalyi
évig, tekintettel arra, hogy jelenleg is bérbeadoi kotelezettségeket és jogosultsagokat intéz a kifutd
igyekben.



A 1I. rendt felperes fellebbezésében a bérleti dij mérséklését kérte akként, hogy 2008 aprilisatol
2011 juliusédig 26.834 forint/hénap, 2011 augusztusatol 2017 jaliusdig 30.752 forint/honap, 2017
augusztusatol pedig 21.824 forint/honap keriiljon megallapitasra. Kérte annak megallapitasat, hogy
a 1.319.382 forint bérleti dij tulfizetése keletkezett, melyet jogosult 60 hénapon keresztiil havi
21.824 forint, mig a 61. honapban 9.942 forint erejéig beszamitani az esedékes bérleti dijba. Az
elsdfoku birdsag itéletének a perkdltségre vonatkozé rendelkezését ugy kérte megvaltoztatni, hogy a
II. rendii alperes részére torténd fizetési kotelezettségét a birosag mellézze. Allaspontja szerint a
szakértdi véleményben rogzitettek alapjan megallapithatd, hogy az ingatlanban meglévd egyes
hianyossadgok a bérleményét képezd lakas vonatkozasdban 55-65%-os csokkentd hatastiak. Az
els6fokl birdsadg nem adta részletes, kelld indokat annak, hogy miért tért el a szakértéi véleményben
foglalt mértéktdl. Azok a hidnyossdgok, amelyek miatt a bérleti dijnak 55-65%-0s csdkkentése
indokolt a bérbeadd mulasztasara vezethet6k vissza, mert olyan munkdkat nem végzett el, melyek a
jogszabalyi rendelkezése alapjan a bérbeadd kotelezettsége.

Az 1. rendi alperes fellebbezésében az itélet megvaltoztatasat ugy kérte, hogy a birdsag az 1. és a Il.
rendl felpereseknek a vételi jog megallapitasa iranti, valamint bérleti dij mértékére vonatkozo
keresetét utasitsa el, az 1. rendl felperest 2017. augusztus 15-ig lejart 3.661.553 forint dijhatralék,
valamint ezutan 2013. januar 16-t6l a kifizetésig jar6 torvényes mértékii késedelmi kamatok
megfizetésére, mig a II. rendi felperest a 2017. augusztus 15-ig lejart 5.207.768 forint dijhatralék,
valamint ez utdn 2013. junius 15-t8l a kifizetésig jar6d torvényes mértékli késedelmi kamatok
megfizetésére kotelezze. Masodlagosan az elséfoku birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezését,
¢s az elsofoku birdsag 1j eljaras lefolytatdsara €és 1) hatarozat hozatalara utasitasat kérte a régi Pp.
252. § (2) bekezdése alapjan. Ervelése szerint az elséfoku birdsag itéletének a felperesek vételi jogat
megallapito rendelkezése az Lt. 2006. marcius 31. napjaig hatalyos 45. § (1) bekezdés a) pontjaba
iitkozik. Allaspontja szerint a megallapitott tényallas a bizonyitott tényekkel ellentétben all, igy az
elséfoku itélet iratellenes. Hivatkozott arra, hogy a Otv. hatdlyba 1épésekor, 1991. szeptember 1-jén
nem a ... volt az ingatlan tulajdonosa. A ... ingatlan-nyilvantartason kiviil fennall6 tulajdonjoga ...
¢és ... tulajdonjoganak a bejegyzésével megsziint. Hivatkozdsa szerint, ha a ... az 1952. évi 4.
torvényerejli rendelet alapjan lehetett volna allamositas jogcimen az ingatlan-nyilvantartason kiviili
tulajdoni igénye, gy e joga a torvényerejii rendelet megsemmisitése folytan 1991. majus 20. napjan
megsziint. Mivel ezt a jogszabalyt 1991. majus 20. napjatél mar nem lehetett alkalmazni, annak
alapjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezett johiszemi tulajdonosokkal szemben arra tulajdoni
igényt nem lehetett alapitani. A jogszabaly megsemmisitéséig az allam tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasba nem keriilt bejegyzésre, ezért az I. rendii alperes tulajdonszerzésének a feltétele nem
allt fenn. Hivatkozasa szerint a ... ingatlan-nyilvantartason kiviil fennallo tulajdonjoga azért is
megsziint, mert az 0rokosok a régi Ptk. 673. §-a alapjan az ingatlan tulajdonjogat 1991. marcius 18.
napjaval megszerezték. A lakastorvény vételi jogra vonatkozd 1994. marcius 31. napjan hatalyba
1ép6 rendelkezései idején a perbeli ingatlan nem mindsiilt dnkormanyzati lakasnak, mivel az nem
képezte az Onkormanyzat tulajdonat, igy a vételi jogra vonatkozd rendelkezéseket nem lehet
alkalmazni.

Annak megéllapitasa, hogy a felpereseket vételi jog illeti, az Lt. kordbban hatdlyos 45. § (1)
bekezdés a) pontjaba iitkozik, mert az I. rendl alperes a perbeli ingatlan tulajdonjogat a ...-vel 2000
augusztusaban kotott csereszerzOdéssel ellenérték fejében szerezte meg, ezért az Lt. kordbban
hatalyban volt 46. § a) bekezdése alapjan vételi jog nem allt fenn az érintett ingatlanon. Az els6foku
birdsag itéletében megallapitott tényallassal ellentétben a II. rendl felperes el6észor 2001. marcius 4.
napjan kelt, az I. rendli felperessel kozos levélben jelentette alperes felé a vételi szandékat. A II.
rendi felperes az 1994. jalius 6-1 nyilatkozataban kizarolag arrol kért tajékoztatast, hogy az ingatlan



megvasarolhato-e, ha igen, milyen feltételekkel, hatarozott vételi szandékot 2001-ig nem terjesztett
eld.

A bérleti dijjal Osszefiiggésben eldadta, hogy az els6fokl birosag altal megallapitott tényallassal
ellentétben az 1. rendli alperes az I. rendl felperes részére 2004. aprilis és 2008. marcius kozotti
idészakban allapitott meg 19.138 forint/hé bérleti dijat, az ezt megeldzd iddszakban eltérd 0sszegli
bérleti dij keriilt megallapitasra. A II. rendl felperes részére 2004. aprilis €s 2008. marcius kozotti
idészakban allapitott meg 24.723 forint/hé bérleti dijat, az ezt megeldzé iddszakban eltérd 0sszegli
bérleti dij keriilt megallapitasra. Jelezte, hogy 2008 aprilisatdl a piaci alapu 6sszkomfortos lakas
bérleti dija 541 forint/m?/ho. Az elséfoku birdsdg nem volt tekintettel arra, hogy az I. rendli alperes
a Lakbérrendelet szerint, annak idokozbeni modositasaira is figyelemmel allapitotta meg a bérleti
dijat. Az els6foku birosag a lakas allagara vonatkozdan a szakvéleménybdl kiragadott megallapitast
tett a tényallas részévé, torzitva a szakvéleményt. Az itélet nem tartalmazza, hogy a szakértd a
csOkkentd tényezoket a szabadpiaci bérleti dijak vonatkozasaban hatarozta meg. Megjegyezte, hogy
a szakvéleményben is ellentmondasosan hatdroztak meg a csokkentd tényezoket; e tekintetben
fenntartotta a szakvéleményre tett észrevételeit. Hivatkozasa szerint az elséfoku birdsag teljes
mértékben figyelmen kiviil hagyta, hogy az Onkormanyzati lakas lakbérének mértékét
onkormanyzati rendelet allapitja meg, az Lt. 34. § (2) bekezdését nem az adott bérlemény
lakbérének meghatarozasa, hanem az onkormanyzati rendelet megalkotasa soran kell figyelembe
venni Az Onkormanyzati bérleményre vonatkoz6 lakbér konkrét Osszegét a Lakbérrendeletben
meghatarozott mértékben és a jogszabalyban meghatarozott lakbért csokkentd tényezok
figyelembevételével kell megéllapitani, amelytdl sem a bérld, sem a bérbeadd nem térhet el. A
Lakbérrendelet 4. § (1) bekezdés a)-d) pontjdban meghatarozott tényezok nem alltak fenn, arra a
felperesek sem hivatkoztak. Az elséfokt birésag a Lakbérrendelet 4. § (2) bekezdésére is tévesen
hivatkozott.

A biroésag allaspontjara figyelemmel meg kellett volna hatarozni, hogy az allagromlashoz
mennyiben jarultak hozza a felperesek. Hivatkozott arra, hogy az alperesek nem voltak tisztdban a
felperesek jovedelmi, vagyoni helyzetével. A vételi szandék azt jelzi, hogy megfeleld anyagi
fedezettel rendelkeztek. Hivatkozasa szerint az elséfokt bir6sag objektivitasat megkérddjelezi az az
allitas, hogy a bérleti dij emelésével az alperes azt kivanta elérni, hogy a szerzddést dijhatralék miatt
felmondhassa, ugyanis a bérleti dij 2008-as emelésére a jogszabalyvaltozas miatt keriilt sor.

Hivatkozésa szerint az elséfoku birdsag itéletének a bérleti dijat modositdé rendelkezése azért is
jogszabalysértd, mert nem végrehajthatd, ugyanis a kotelezett személye nincs meghatarozva.
Ellentmondasos az itélet rendelkez0 részében, hogy az dsszegszerlien megallapitott bérleti dij vagy a
bérleti dij kategoériara esO bérleti dij (piaci alapu, &sszkomfortos, koltségelvii 6sszkomfortos)
fizetendé-e. Alldspontja szerint az I. rendii felperes altal 2015 marciusatol, illetve a II. rendii
felperes altal 2017 augusztusatol fizetendo bérleti dij mértékét meghatarozo rendelkezés a
Lakbérrendelettel ellentétes. Ramutatott, hogy az els6foku birosag itélete szamszakilag is téves.

Hivatkozott arra, hogy az elséfokt birdsag a II. rendii alperessel szemben eldterjesztett kereseti
kovetelés elbiralasarol nem rendelkezett; mivel a felperesek a II. rendii alperessel szemben
hatarozott kérelmet nem terjesztettek eld, abban a tekintetben a pert meg kellett volna sziintetni,
vagy az itéletben kellett volna a kereset elutasitasarol donteni.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében megismételte fellebbezési kérelmét. A I1. rendi
alperes az els6foku birosag itéletének vele szemben keresetet elutasitd rendelkezése
helybenhagyasat kérte. Az I-I1. rendii alperesek kérték, hogy a birdsag a felperesek fellebbezésében



foglaltaknak ne adjon helyt. Erveltek azzal is, hogy az I. rendii felperes a bérleti dijra vonatkozo
fellebbezését a fellebbezési hatarido lejartat kovetden terjesztette eld. A II. rendi felperes tulfizetés
beszamitasi kérelme minden jogi alapot nélkiiloz, egyebekben a régi Pp. 247. § (2) bekezdésébe
foglaltakba iitkozik, illetve a régi Pp. 123. §-aban foglalt feltételeknek sem felel meg.

Az I-1I. rendt felperesek €s az I. rendi alperes fellebbezése egyarant megalapozatlan.

Az elséfoku birdsag a relevans tényallast hidnytalanul felderitette, arra alapitott érdemi dontésével
és az ahhoz fliz6tt jogi indokolassal a Févérosi {télotabla maradéktalanul egyetértett. A Févarosi
[tél5tabla ezért valamennyi fellebbezés elbirdlasanak az indokolasa korében visszautal az elséfoku
birosag helytalld okfejtésére, amelybdl - annak sziikségtelen megismétlése nélkiil - a kdvetkezoket
emeli ki.

Az I-1I. rendi felperesek a perinditassal elsdsorban azt a sérelmiiket kivantak orvosolni, hogy nem
¢lhettek az Lt. 45. § (1) bekezdése alapjan 6ket megilletd vételi joggal, és 1. rendl alperes a Févarosi
[té16tabla jogerés 7.P£.20.939/2013/3. szamu részitéletének a meghozatalat kdvetden egyértelmiien
kifejezésre juttatta: megtagadja a szerzddés kotést. Az I-11. rendi alperesek azzal védekeztek, hogy
az Lt. 46. § a) pontja értelmében nem illeti meg vételi jog a felpereseket, mivel a résziikre
hatarozatlan id6re bérbe adott lakasok nem alltak 6nkormanyzati tulajdonban. A Fdvarosi [télétabla
ezzel az érveléssel nem értett egyet.

Az Lt. 45. § (1) bekezdés a) pontja szerint a hatarozatlan iddére bérbe adott dnkorményzati lakasra
vételi jog illeti meg a bérlot. A felhivott jogszabalyi rendelkezésnek az eldirdsai annyiban
kétségteleniil teljesiiltek, hogy a II. rendi alperes onkormanyzati lakasként kezelte az I-II. rendii
felpereseknek hatarozatlan idére bérbe adott lakasokat.

A lakasok jogallasara vonatkozoan a Févarosi {tél6tabla 7.Pf.20.939/2013/3. szamu részitéletében
mar kifejtette az allaspontjat, amit az elséfoku birdsag is rogzitett az itéletében. Annak lényege
szerint a II. rendl alperes azért kezelhette dnkormanyzati bérlakasként az ingatlanokat, mert azok
mar az 1950-es évektdl tanacsi bérlakasok voltak, és megszakitas nélkiil bérbe voltak adva. A
lakésok ezt a jogi mindsége azon alapult, hogy a lakdsokat magaban foglald ingatlant az 1952. évi 4.
torvényerejli rendelet alapjan allamositottak, és azok a térvényereju rendelet 1. § (1) bekezdés a)
pontja értelmében a jogszabdly erejénél fogva - ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkiil - a
tulajdonédba keriiltek. Ez azt jelenti: a ... ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkil is tulajdonjogot
szerzett az ingatlanon, és annak megszakitds nélkiil a tulajdonosa maradt mindaddig, amig az
jogszabalyvaltozas folytan ki nem keriilt a tulajdonabol, hiszen a ... az ingatlant soha nem
idegenitette el.

A deklarativ hatalyu tulajdonjog bejegyzés elmulasztasa a II. rendi alperes jogelddjének a terhére
rohatd, mivel nem tett eleget a ... [gazgatasi Fdosztalya 1986. évi felhivasanak, hogy gondoskodjék
a ... tulajdonjogénak és a kezeld szervnek az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyeztetésérol. A
régi Ptk. 4. § (4) bekezdésének alapelvi jelentOségli szabalya szerint sajat felrohatdé magatartasara
elényok szerzése végett senki sem hivatkozhat. Erre figyelemmel az I. rendi alperes nem
mentesiilhet az Lt. 45. §-a alapjan raharul6 eladasi kotelezettség alol, mivel az 6 érdekkorében eljard
vagyonkezeld szervezet felrohaté mulasztdsa idézte eld az Onkormdanyzati bérlakasként kezelt
lakasokat magaban foglal6 ingatlan tulajdonjogénak a rendezetlenségét.

A felek jogviszonyaban az Lt. 46. § a) pontja sem alkalmazhato, mivel a lakasok megszerzése nem
onkormanyzati eszk6zokbol tortént, hiszen azok mar 1990. december 30. eldtt a tandcsi
ingatlankezeld szerv kezelésében all6 lako ingatlanban 1évO bérlakasok voltak. Ezek az ingatlanok



az Otv. 107. § (1) bekezdése a) pontja, valamint (2) bekezdése, tovabba az 1991. évi XXXIIIL
torvény 1. § (1)-(2) bekezdései értelmében az ingatlan fekvése szerinti févarosi kertileti
onkormanyzat tulajdonéba keriiltek. Ennek a torvényi rendelkezésnek az érvényesiilése céljabol
kényszeriilt arra az 1. rendl alperes, hogy a valdsdgnak megfeleld tulajdonviszonyok kialakitasa
végett csereszerzodést kosson a ...-vel.

A tulajdonjog rendezésének az is célja volt, hogy a bérlok gyakorolhassak az dket megilletd vételi
jogot. A 2000. janius 29-i képviseld-testiileti iilésrol késziilt jegyzokonyv kivonata bizonyitja, hogy
a bérlok vételi jogat ekkor mar elismerte a jogosultsagukat elbirdlé 6nkormanyzati bizottsag, ami -
az Ulés 13. szdmu napirendi pontja eléaddjanak a megfogalmazasa szerint - azt jelentette, hogy a
tulajdonjog rendezését kdvetden 25 évi részletre ,,70%-on" értékesitik az ingatlant (2008. augusztus
27-én csatolt 34.P.22.206/2008/5/F/8. szamu beadvany). Mindezek ismeretében hozta meg a
képviselo-testiilet a 350/2000. (VI. 29.) hatarozatat, amelyben felhatalmazta a polgarmestert a
csereszerzOdés aldirdsara azzal, hogy a csereszerz6dés megkotésével egyidejlleg kezdeményezni
kell a bentlako bérlokkel a megallapodast.

Az el6zdek szerint az 1. rendi alperes erre a célra létrehozott bizottsdga mar 2000. junius 29-e el6tt
elismerte mindkét felperes jogosultsagat a bérlakas megvételére, igy utobb az 1. rendl alperes mar
nem szabadulhat a jog elismerésbdl fakado kotelezettségei alol, és - sajat dontésének ellentmondva -
nem teheti vitassa, hogy a II. rendii felperest is megilleti a vételi jog.

A Févérosi {téltabla az elséfokt birdsag itéletének a bérleti dij megallapitasara vonatkozd
rendelkezéseinek a megvaltoztatdsdra sem latott okot. Az Onkorményzati rendelettdl eltérd dij
megallapitdsara a birosagnak torvényi felhatalmazasa van. A bérleti dij megallapitasakor az
elséfoku birdsag figyelembe vette az I-11. rendi felperesek szocialis helyzetét, és a lakasok miiszaki
allapotat amit a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd mért fel és értékelt. Az aggalytalan szakértoi
vélemény aldtdmasztja, hogy a lakasok rossz miiszaki allapota dijcsokkentést indokol. Az I-II. rendii
felperesek jovedelmi és vagyoni viszonyainak a feltardsa ugyancsak a bérleti dij csokkentése
iranyaba hatottak. Ezeket a koriilményeket az els6fokll birdsdg okszerlien értékelte a bérleti dij
mérlegeléssel torténé meghatarozasa soran, a Févarosi [tél6tabla ezért a feliilmérlegelésre - a bérleti
dij csokkentésére vagy a felemelésére - nem talélt indokot.

A 1I. rendd felperes az elséfoku birdsag felhivasa és a bizonyitatlansag kovetkezményeire torténd
figyelmeztetés ellenére sem csatolt olyan bizonyitékot (nyugtat, feladévevényt egyéb bizonylatot),
amely kétséget kizardan igazolna, hogy az I. rendii alperes altal kimutatott 6sszegnél tobbet fizetett
volna meg a bérleti dijra, illetve az 6t terheld koltségek kiegyenlitése. Erre figyelemmel az els6foka
bir6ésag a bizonyitottsag hidnyat helytalloan értékelte a II. rendl felperes hatranyara, igy tovabbi
beszamitasra ¢€s a II. rendi felperes felhalmozodott tartozasanak a csokkentésére nincsen lehetoség.

Az elséfoku birdésag akkor is helyesen dontott, amikor a lejart bérleti dij tartozas Osszegére
figyelemmel az I-1I. rendl felperesek pervesztességének az aranyat nagyobb mérviinek tekintette az
I-11. rendii alperesek pervesztességénél, igy nem volt indok I-I1. rend felperesek perkoltségfizetési
kotelezettségének a mérséklésére.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi [télétabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birosag itéletét - a régi Pp. 254. § (3) bekezdése szerint helyes indokaira utaldssal - helybenhagyta.

Az 1. rendl alperes fellebbezésének magasabb volt az értéke, mint az I-II. rendi felperesek
fellebbezésének, ezért a régi Pp. 81. § (1) bekezdése értelmében az I. rendli alperes koteles
megfizetni az I-II. rendii felperesek fellebbezési eljarasi koltségeinek az aranyos részét. Ennek



Osszegét a Févarosi [télétabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés 1) pontja és az (5)-
(6) bekezdései alapjan a tényleges iligyvédi tevékenységre figyelemmel mérlegeléssel allapitotta
meg.

Az I-1I. rendl felperesek teljes személyes koltségmentessége €és az 1. rendl alperes személyes

illetékmentessége folytan a le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket az Itv. 56. § (1) bekezdése,
valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a szerint az allam viseli.

Budapest, 2018. oktober 17.
Dr. Saghy Maria s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Csordas Csilla s.k. Dr. Molnar Jozsef s.k.
eldado bird biro



