[1]

[2]

[3]

A Kiria
mint feliilvizsgalati birdsag
itélete

Az iigy szama: Pfv.1.21.575/2015/3. szdm

A tanics tagjai: . Orosz Arpad a tanacs elndke
. Csentericsné dr. Agh Bir6 Agnes el6ado biro
. Kiss Gabor biro

A felperes

A felperes képviselgje: Dr. Strassburger Gyula
Az alperes

A per targya: Ingatlan birtokba adasa

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél: Felperes

A masodfoku birésag és a jogerds hatarozat szama: Miskolci Torvényszék
1.P£.20.455/2015/3.
Az elso6foku birdsag és a hatarozat szama: Satoraljatjhelyi Jarasbirosag
7.P.20.566/2014/6.

Rendelkezo rész
A Kuria a Miskolci Torvényszek 1.P£.20.455/2015/3. szamu jogerds itéletét hatalyaban fenntartja.
Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A perbeli ingatlan eredetileg a felperes és az alperes - felperes féltestvére - egymas kozt egyenld
aranyu kozos tulajdona volt. Az ingatlanban a peres felek laknak, az alperes kiskort gyermekével
egyiitt. Dr. K. Gy. kdzjegyz6 21.016/U/70002/2011/2. szam alatt végrehajtasi lapot bocsatott ki az
alperessel (adossal) szemben a felperes (végrehajtast kérd) kérelmére 575.000 forint tartasbol eredd
hagyatéki hitelezo1 igény megfizetése irdnt. Az alperes a végrehajtd felhivasara a tartozasat nem
fizette ki. A 176.V.10/2011. szam alatt folyamatba tett végrehajtasi eljaras sordn az 6nallo birosagi
végrehajtd a perbeli ingatlanra végrehajtasi jogot jegyeztetett be. Az ingatlan arverésre keriild 1/2
tulajdoni hanyaddnak becsértékét a beszerzett ado- és értékbizonyitvany alapjan bekoltdozhetden
1.800.000 forintban, lakottan 1.100.000 forintban allapitotta meg.

Az ingatlan lakottan keriilt arverésre. Ismételt arverés soran - 2014. marcius 5-én - a felperes licitalt
arverési vevoként, aki a végrehajto letéti szdmlajara 2014. marcius 17-én 550.000 forint vételarat
fizetett ki. Ezt kovetden a végrehajtdo 2014. marcius 20-an megallapitotta, hogy az ingatlan 2/4
részét a felperes 550.000 forint vételarért megvasarolta.

A felperes 2014. augusztus 11-én felszolitotta az alperest az ingatlan birtokba addsara, amelyre nem
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kertiilt sor.
A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest mint jogalap nélkiili birtokost a
perbeli ingatlan birtokba adaséra.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a felperes tulajdonszerzésekor mar az
ingatlanban lakott, nem tud hova kdltozni.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birosag itéletével a keresetet elutasitotta.

Dontése jogalapjaként a 2013. évi V. torvény (Ptk.) 5:9., 22., 30. és 41.§-aiban foglaltakra
hivatkozott. Az itélet indokolasaban kifejtettek szerint a felperes az alperes nevén allé 1/2 tulajdoni
hanyadot arverés utjan lakott allapotban szerezte meg, a felperes altal is ismerten az ingatlan lakott
allapotban keriilt arverésre, a lakottsag értékcsokkentd hatdsdnak megfeleld vételarat fizetett, tudnia
kellett arrol, hogy az ingatlant a tulajdonjogb6l fakadd jogok koziil a birtoklds és a hasznélat joga
gyakorldsdnak korlatozasaval szerzi meg. Irdnyado itélkezési gyakorlatként hivatkozott a BH
2004.364. szam alatt kozzétett eseti dontésre, kifejtve, hogy a lakasban marad6 volt tulajdonost a
bérldvel azonos jogallas illeti meg, ha az arverés esetén az arverési vételar megallapitasa a bentlakas
értékcsOkkentd hatasanak figyelembevételével tortént. Miutan a felperes lakott értéken szerezte meg
az alperes tulajdoni hanyadat, az alperes - allaspontja szerint - nem jogcim nélkiil hasznalja az
ingatlant, a felperest a lakéastorvényben megjeldlt felmondési okokra alapitott felmondasi jog illeti
meg. Ezért nem latott alapot arra, hogy az alperest az ingatlan kiiiritésére kotelezze.

A felperes fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsag itéletével az elséfokt birdsag itéletét
helybenhagyta. Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast itélkezése alapjaul elfogadta, az
arra alapitott érdemi dontéssel is egyetértett, részben eltéré indokokkal.

A jogerds itéletben kifejtettek szerint az alperes hasznalatanak jogalapja a Ptk. 6:4.§ (2) bekezdése,
amely rendelkezik a jognyilatkozatok megtételének modjardl, és az 1959-es Ptk.-val egyezden
ismeri a rautald magatartassal tett nyilatkozatot. A felperesnek a Ptk. 5:9.§ (1) bekezdésére alapitott
keresetét alaptalannak talalta, mert a felperes tudomdsul vette a lakottsag melletti arverést, az
ingatlan arverésekor ugyanis az alperes benne lakott az ingatlanban. A madasodfokt birdsag
allaspontja szerint az alperes a bentlakdsra rautalo magatartassal jogcimet szerzett.

A masodfoku birdsadg helytallonak tekintette az elséfokt birésadgnak azt a megéllapitdsat, hogy
miutan az arverésre lakottan keriilt sor, a felperes a bentlako rovid 1dén beliili kikoltozésével olyan
ingatlanhoz jutna, ami a kordbban bentlakd végrehajtas ald vont volt tulajdonostars sérelmével jar,
tekintettel arra, hogy a végrehajtds soran nem bekoltozhetd érték alapjan meghatarozott vételarat
fizetett neki.

Megallapitotta, hogy az alperes a bentlakasra jogcimmel rendelkezik, ezért birtokba adasra nem
koteles. Ugyanakkor az elséfoku birdsag itéletének indokolasabol melldzte azt a megallapitast, hogy
az alperesnek a bérldvel azonos jogéllasa van, mert nem képezte jelen per targyat annak vizsgalata,
hogy a felek kozott milyen jogviszony 4ll fenn.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen a felperes élt feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben annak hatalyon kiviil
helyezését és az elséfoka birdsag itéletének keresete szerinti megvaltoztatasat kérte. Allaspontja
szerint a masodfokll birosag a megallapitott tényallasbol téves jogi kovetkeztetésre jutott. Azzal
érvelt, hogy els6foku birdsag a tényalldsban helyesen megallapitotta, de nem értékelte azt a tényt,
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hogy 2014. augusztus 14-én irasban felszolitotta az alperest a lakas kiiiritésére, azaz az ingatlan
birtokba adasara, 2014. szeptember 30-ai hataridével, ennek azonban az alperes 6nként nem tett
eleget. Az eljarasa - érvelése szerint - megfelelt a Ptk. 6:347.§ (1) bekezdésében szabalyozott
felmondésnak.

Allaspontja szerint az elséfoka birdsag helyesen hivta fel a Ptk. 5:9.§ (1) bekezdését, azonban abbol
téves jogi kovetkeztetést vont le annak kimondasakor, hogy az alperes nem tekinthetd jogalap
nélkiili birtokosnak. A felperes hivatkozott arra, hogy a Kuria 1/2008. (V.19.) PK véleménye
rendelkezett a PK 10. szamu allasfoglalds meghaladottd nyilvanitasardl és a kozos tulajdon
megsziintetésének egyes kérdéseirdl, amely szerint kozds tulajdon megsziintetése esetén a birdsag
az abban lakd volt tulajdonostarsat kikoltozésre kotelezi. Utalt arra, hogy a bentlakd volt
tulajdonostars a méltanyos érdekeinek sulyos sérelme esetén és csak kivételesen jogosithato fel a
bennmaradasra, s ilyen esetben a birésag meghatirozza a lakéshasznalat jogcimét a felek
megallapodasa alapjan vagy a hasznalati jog bir6sag altal torténd alapitasaval.

Tovabbi érvelése szerint: A kozOs tulajdon megsziintetésével a bentlakd volt tulajdonostars
hasznalati jogosultsaga is megsziinik, jogalap nélkiili birtokossa valik, és az 1959-es Ptk. 193.§ (1)
bekezdése - Ptk. 5:9.§ (1) bekezdése - alapjan koteles az ingatlant az arra jogosult tulajdonostars
vagy arverési vevo birtokdba bocsatani. A bird gyakorlat a korabban alkalmazott ,,quasi bérlet"
jogintézményét ugyancsak meghaladotta nyilvanitotta.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett elo.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A Pp. 270.§ (2) bekezdésének €s a Pp. 275.§ (3) bekezdésének egyiittes értelmezésébdl kovetkezden
az eredményes feliilvizsgélat alapja az anyagi jogi jogszabalysértés vagy az iigy érdemi elbiralasara
lényeges kihatassal bir6 eljarasi szabalysértés.

A Kiurianak abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a madasodfoktl birésag a jogvita
elbirdlasara iranyado jogszabalyok értelmezésével helyesen jutott-e arra a kdvetkeztetésre, hogy az
alperes nem mindsiil jogalap nélkiili birtokosnak, ezért az ingatlan birtokba adésara, kiiiritésére nem
koteles.

A birosagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. térvény (a tovabbiakban: Vht.) 141.§-anak a 2001.
szeptember 1-jét6] hatalyos (3) és (4) bekezdéseiben foglalt rendelkezések f6 szabalyként az
ingatlan bekoltozhetd allapotban vald értékesitését jelolik meg, a lakott értékesités lehetOségei
kozott a perbeli eset nem szerepel. Ennek ellenére tény, hogy a végrehajtd az arverést lakottan
hirdette meg, arra lakottan keriilt sor és az arverési vevo lakott értéken szerzett tulajdonjogot az ados
bentlak4sa mellett.

Ennek a jogviszonynak a sajatos természetéhez igazododan kellett eldonteni az eljarod birdsagoknak,
hogy az alperes a birtoklashoz rendelkezik-e jogcimmel. A Ptk. 5:41.§ (1) bekezdése értelmében az
ingatlannak arverés utjan valdé megszerzésének a sajatossaga, hogy az arverési vevo tulajdonjoga
nem az eladotdl, illetve korabbi tulajdonostdl szarmazik, hanem az arverésen mint hatdsagi
kényszeraktuson alapul, ugyanakkor mégsem lehet fiiggetlen a korabbi tulajdonos személyétdl. Az a
tény, hogy az arverési vevd tehermentes tulajdonjogot szerez, a Vht. rendelkezésein alapul. Abbol a
ténybdl, hogy csak a Vht. 137.§-aban felsorolt dologi jogok azok, amelyek az arverés ellenére is
fennmaradnak, még nem kovetkezik az, hogy nem lehetnek példaul olyan kotelmi alapa
jogosultsagok, amelyek az ingatlan 0j tulajdonosara kihatnak. Ennek vizsgalata soran abbdl kell
kiindulni, hogy milyen ingatlan volt az arverés targya, és nem lehet figyelmen kiviil hagyni azokat a
koriilményeket sem, amelyek az arverési vételar megallapitasat befolyasoltak.

Tényként kell elfogadni, hogy az arverést a végrehajto lakottan hirdette meg, és az arverési vételarat
a bentlakas értékcsokkentd hatdsanak figyelembevételével allapitotta meg: a bekdltdzhetd 1.800.000
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forintos érték helyett 1.100.000 forint lakott értékben. A felperes a lakottsagot hallgatolagosan
tudomasul vette, amikor ennek megfelelden - az arverés szabdlyait is figyelembe véve - 550.000
forint vételarat fizetett, amely a lakottsag értékcsokkentd hatasanak megfeleld vételar volt, ezaltal
valéban tudnia kellett a vételi szandéka kialakitasakor, hogy az ingatlant a tulajdonjogbdl fakado
részjogositvanyok koziil a birtoklds és a haszndlat joga nélkiil szerzi meg. A felperes tehat a
tulajdonjog részjogositvanyait tekintve korlatolt jogot szerzett, a birtoklas és a hasznalat joga nem
illeti meg. Az ezzel ellentétes allaspont ugyanis azt eredményezné, hogy az arverési vevo a lakott
ingatlan vételaranak megfizetésével a bentlak6 adds kikoltoztetésével rovid id6 beliil bekdltozhetd
ingatlanhoz jutna, ami egyuttal az adés - a korabbi tulajdonos - méltanyos érdekét sértené az igy
jogosulatlan eldnyt szerzo arverési vevovel szemben.

A felek szerzddési akaratukat - ha jogszabaly alakszertiséget nem kivan - barmilyen formaban:
szoban, irdsban, de rdutalé magatartassal is kifejezhetik. A rdutalé magatartds akkor allapithaté meg,
ha valamely magatartasbol a masik félnek egyértelmiien fel kellett ismernie a szerzodési akaratot,
mert az altalanos élettapasztalat szerint az masképp nem volt értékelhetd. A hallgatas csak akkor
mindsiil rautalé magatartdsnak, ha az 6sszes koriilménybdl az kdvetkezik, hogy beleegyez6 akaratot
fejez ki. Az adott esetben a felperes az alperes bentlakdséba beleegyezett akkor, amikor licitalt egy
lakott ingatlanra, ¢és a bentlakds értékcsokkentd hatasanak figyelembevételével lakott vételaron
szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat.

A lakossag értékcsokkentd hatasat - a kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozd kivételes
rendelkezéshez hasonldan - a bentlaké volt tulajdonostarsnak kell viselnie, ezért a Kuria allaspontja
szerint az adott esetben a Ptk. 5:84.§ (4) bekezdése megfeleld alkalmazasdnak van helye. Ennek
értelmében, ha olyan ingatlan k6zos tulajdonat kell megsziintetni, amelyben az egyik tulajdonostars
benne lakik €s az ingatlan elhagyasara kotelezés a benne lako tulajdonostars méltanyos érdekét sérti,
részére hasznalati jog alapitdsanak lehet helye.

Ebbdl kovetkezden az alperes nem jogalap nélkiili birtokos. A masodfoku birésag ezért helytalldan
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az ingatlan birtokba adasara a Ptk. 5:9.§-a alapjan nem koteles.
Az 1/2008. (V.19.) PK véleménynek az 1959-es Ptk. alkalmazasdban még irdnyado - lényegét
tekintve a Ptk. 5:84.§ (4) bekezdésébe beépiilt - II. pontja azt tartalmazza, hogy amennyiben a
birésag a bennlakd volt tulajdonostarsat, kivételesen az ingatlanban valé bennmaradasra jogositja
fel, az itéletében meghatarozza a bennlakd tulajdonostars hasznalatdnak jogcimét, ami torténhet a
hasznalat joganak alapitdsaval. Ennek terjedelme és idOtartama a volt tulajdonostars indokolt
sziikségleteihez igazodik. A Kuria (Legfelsébb Birosag) a PK vélemény megalkotasaval
egyértelmiien szakitott azzal a korabbi birdi gyakorlattal, amely a volt tulajdonostarsat a bérld
jogallasaba (,,quasi bérlet") helyezte. Ennek megfeleléen a masodfoku birdésag helytalloan melldzte
az elséfoku itélet indokolasabdl az erre tortént hivatkozast.

A fentiekre tekintettel a Kuria a méasodfoku birdsag jogerds itéletét - a feliilvizsgalati kérelemben
megjelolt jogszabalysértés hianyaban - a Pp. 275.§ (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

7.Aro0 rész

Az alperesnek a feliilvizsgalati eljarassal koltsége nem meriilt fel, a Kuria ezért e targyban a
hatarozathozatalt melldzte.
A feliilvizsgalati kérelem targyaldson kiviil tortént elbirdlasa a Pp. 274.§ (1) bekezdésén alapszik.

Budapest, 2016. junius 15.

Dr. Orosz Arpad s.k. a tanacs elndke, Dr. Csentericsné dr. Agh Biré Agnes s.k. el6ad6 biro, Dr. Kiss
Gabor s.k. biro






