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Rendelkez6 rész

A Kiria a Févarosi Torvényszék 57.P£.631.518/2018/7. szdm1 jogeros itéletét hatdlyon kiviil
helyezi és az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja, a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 84.000 (nyolcvannégyezer) forint
egylittes els0- masodfoku és feliilvizsgalati eljarasi koltséget és felhivasra az allamnak 70.000

(hetvenezer) forint le nem roétt feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A belteriilet 167. helyrajzi szam alatt felvett, természetben B. H. utca 3. szam alatti ingatlan a



[2]

[3]

[4]
[3]

[6]

[7]
[8]

[9]

[10]

[11]

felperes €s az alperes sziileinek tulajdona volt.

A szililok mint eladdk, valamint a felperes mint vevé kozott 1993. december 30-4n adasvételi
szerzOdés jott 1étre, mely szerint a felperes az ingatlant 4.000.000 forint vételar ellenében a sziilok
haszonélvezeti jogaval terhelten megvasarolta. A szerz6dés 3. pontjdban rogzitettek szerint ,,[az]
eladok és csaladjuk (peres felek €s nagymamajuk) az ingatlanban jelenleg életvitelszertien laknak, és
az eladok kikotik, hogy a csaladjukkal egylitt a jovoben is ott lakhassanak". Ugyanezen a napon a
felperes alairt egy ,kotelezvényt", amelyben vallalta, hogy az ingatlan mindenkori forgalmi
értékének 50%-a sziilei haldla esetén testvérét - az alperest - illeti meg, és kotelezte magat, hogy
amig az ingatlan birtokdban van, az alperes részére abban a felmeriilé koltségek aranyos vallalasa
mellett lakast biztosit, értékesitése esetén pedig a mindenkori forgalmi értek 50%-aval kartalanitja
ot.

Az alperes édesapja apolasa céljabdl az ingatlanba visszakoltozott, azota is ott lakik, a felperes
pedig kizarolag az ingatlan részét képezo irodahelyiségben tart ingdsagokat, alkalomszertien jar oda.
A peres felek édesanyja 2013. jalius 4-én, édesapjuk 2015. februar 16-an hunyt el.

A peres felek édesapjanak egyediilli o6rokose az alperes, mivel a felperes az Orokséget
visszautasitotta. Az alperes az altala, valamint édesapja altal felhalmozott koziizemi tartozasokat
csak részben teljesitette a szolgaltatok felé. A peres felek kozott birtokhdboritas miatt tobb eljaras
volt folyamatban; az alperes kordbban keresettel kérte tulajdonjoganak megallapitasat is, amely
keresetét a birésag jogerdsen elutasitotta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest a perbeli ingatlan 15 napon beliil
torténd elhagyasara, az ingatlan kitiritésére. Keresetét a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:9. § (1) bekezdésére alapitotta. Tényallitasa szerint az alperes
szamara a lakashasznalatot a ,.kdtelezvényben" foglaltaknak megfeleléen biztositotta, azonban az
alperes a koziizemi dijakat, a lakas fenntartasaval kapcsolatos koltségeket nem teljesiti, az épiilet
allagdnak romlasat idézte eld, tobbszori felszolitds ellenére sem tett eleget fizetési
kotelezettségének, ezért a szivességi lakashasznalatot tle megvonja.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult.

Eldadta, hogy az adésvételi szerzodés 3. és 8. pontja értelmében, valamint a felperes altal alairt
kotelezvény alapjan az ingatlan hasznalatara jogosult. Arra hivatkozott, hogy a felperes azt lakottan
vasarolta és a kotelezvény alapjan 6t megilleti az ingatlan forgalmi értékének 50%-a is.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy a B. belteriilet 167. helyrajzi szam alatt
felvett, természetben B. H. utca 3. szam alatti ingatlant 15 napon beliil ingdsagaival egylitt hagyja
el és bocsassa a felperes birtokaba.

Az itélete indokolasaban foglaltak szerint a Ptk. 5:9. § (1) bekezdését alkalmazva vizsgalta, hogy az
alperes rendelkezik-¢ jogcimmel az ingatlan birtoklasara. Ugy foglalt allast, hogy az alperesnek a
lakéshaszndlatra nincs jogcime. Az itt kifejtettek szerint a felperes altal alairt ,.kotelezvény" egy
egyoldali nyilatkozat, amelyet a felperes a sziiloknek tett és a halaluk esetére rendezi az ingatlan
sorsat, ugyanakkor az nem végrendelet, nem hagyomdny és nem is meghagyas, hanem
tulajdonképpen a sziiloknek tett igéret, amely jogilag nem kényszerithetd ki, csupan erkolcsi
kotelezettséget 1o a felperesre.

Ugy foglalt allast, hogy miutan az alperes nem tett eleget koltségfizetési és koziizemi dijfizetési
kotelezettségének, a felperes az igérete aldl mentesiil. Hangstlyozta: a felperes szivességi
hasznalatot engedélyezett az alperes részére, amit barmikor felmondhat.
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Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag itéletével az elsdfoku birdsag itéletét
helybenhagyta, Iényegében annak helyes indokaira hivatkozéassal a polgari perrendtartasrol szolo
1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 254. § (3) bekezdése szerint. A fellebbezés kapcsan
ramutatott arra, hogy az iigy elbirdlasara a szerzddés megkotésekor és a kotelezvénybe foglalt
jognyilatkozat megtételekor hatalyos jogszabalyi rendelkezéseket, azaz a Polgéari Torvénykonyvrol
sz6l6 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) szabdlyait kell alkalmazni a 2013. évi
CLXVII. térvény 50. § (1) bekezdése értelmében.

A masodfoku birdsdg egyetértett az els6foku birdsdg okfejtésével atekintetben, hogy a
,kotelezvény" biroi uton nem kikényszerithetd, nem polgari jogi jellegii, hanem erkolcsi természetii
vallalas a felperes részérél, mégpedig a sziilei iranyaba, ezért az nem tekintheté az alpereshez
cimzett tartozaselismerésnek, igy nem teremt jogcimet az alperesnek az ingatlan birtoklasara.
Mindezért szerinte a felperes tulajdonjoga alapjan a szivességi hasznalatot megvonhatta és az
ingatlan kitiritését, birtokba adasat jogosan igényelheti az alperestdl.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A joger6s itélet ellen az alperes ¢élt feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben elsdédlegesen annak
hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birosag itéletének megvaltoztatasat, a felperes keresetének
elutasitasat, masodlagosan az eljard birosagok valamelyikének 0 eljarasra és 01j hatarozat hozatalara
utasitasat kérte.

Hivatkozasa szerint a jogerds itélet a régi Pp. 221. § (1) bekezdésébe, 164. § (1) bekezdésébe,
tovabba a régi Ptk. 4. § (1) és (4) bekezdésébe, az 5. § (1)-(2) bekezdéseibe, tovabba a 233. § (1)
bekezdésébe iitk6z6 modon jogszabalysérto.

A feliilvizsgalati kérelemben megismételt jogi érvelése szerint a szerz6désbol eredden a régi Ptk.
233. § (1) bekezdése alapjan jogszertien kovetelheti a sziilok altal részére kikotott hasznalati jog
biztositasat. Allaspontja szerint téves a jogerds itéletnek az a megéllapitasa, hogy 6 jogcim nélkiili
birtokos az ingatlanban, valamint, hogy a felperes szivességi hasznalatot engedélyezett a szamara.
Ezzel szemben allitotta, hogy a szililok a régi Ptk. 165. § (1)-(2) bekezdése alapjan biztositottak a
szamara hasznalati jogot, amibdl a régi Ptk. 198. § (1) bekezdése és 199. §-a alapjan a felperesnek
szerzGdéses kotelezettsége keletkezett harmadik fél irdnyaba a szolgaltatas teljesitésére. Allaspontja
szerint téves az itéletnek az a megallapitasa, hogy a felperes altal alairt ,,k6telezvény" csak a sziilok
iranyéba tett, erkolcsi alapon szamon kérhetd ,,igéret". Ezzel szembeni érvelése szerint az adasvételi
szerzOdés és a ,kotelezvény" egyiittes értelmezése vezet el a felek szerzddési akaratanak helyes
értelmezéséhez. Az okiratok tartalmanak egyiittes értelmezésébdl ugyanis szerinte kideriil, hogy a
sziilok arra tekintettel kototték a felperessel a szerzddést, hogy 6 lakhatasat az ingatlanban hatarido
nélkiil lehetdvé teszi.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban valo fenntartasara iranyult.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem az aldbbiak szerint alapos.

A feliilvizsgélati kérelemnek mint rendkiviili perorvoslatnak az alapja a régi Pp. 270. § (2)
bekezdése szerint a jogszabalysértés, amely anyagi jogi vagy eljardsjogi jogszabalysértés egyarant
lehet, utobbi azonban a feliilvizsgalati kérelmet a régi Pp. 275. § (3) bekezdése szerint csak abban az
esetben alapozza meg, ha annak az ligy érdemi elbiraldsara is 1ényeges kihatasa volt.

A feliilvizsgalati kérelemben foglalt érvelés tartalma szerint az adott esetben a bizonyitékokbol a
régi Ptk. 233. § (1) bekezdésében ¢s a 165. § (1)-(2) bekezdéseiben foglalt tényallasi elemek
megallapithatok.

Az adott esetben az iigyben eljaro elsé- €s masodfoku birdsagnak az 1993. december 30-an a sziilok
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mint eladok és a felperes mint vevo kozott 1étrejott adasvételi szerzodés, valamint az ugyanezen a
napon a felperes altal alairt ,kdtelezvény" elnevezésli nyilatkozat tartalmat kellett egyiittesen
¢értelmeznie.

A régi Ptk. 200. § (1) bekezdése szerint a szerzddés tartalmat a felek szabadon éllapitjak meg. Ehhez
képest a sziilok ¢és a felperes kozotti szerzodés 3. pontja rogziti, hogy az eladok és csaladjuk (B. I-
né, B. Z., B. N.) a hazas ingatlanban jelenleg ¢életvitelszeriien laknak, és kikdtik az eladok, hogy
csaladjukkal egyitt a jovOben is ott lakhassanak.

A régi Ptk. 233. § (1) bekezdése szerint, ha a felek harmadik személy részére teljesitendd
szolgaltatasra kotottek szerzddést, e harmadik személy akkor valik kozvetleniil jogosultta, ha a felek
ezt kifejezetten kikototték. Az adott esetben az adasvételi szerzédést az eladok ahhoz a feltételhez
kotottek, hogy az ott megnevezett csaladtagjaik - koztiik az alperes - az ingatlanban lakhat a jovOben
is, erre vonatkozdan a szerzddés kifejezett rendelkezést tartalmaz. A sziilok ezzel irasban hasznalati
jogot kotottek ki, amely jogcimet keletkeztetett az alperes szamara a lakéas birtoklasara,
hasznalatara. A szerz6do felek nem a régi Ptk. 165. § (1)-(2) bekezdéseiben szabalyozott dologi jogi
hataly hasznalati jogot (,,a hasznalat joga") alapitottak, a jog ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésére nem is keriilt sor, hiszen a szerz6dés nem tartalmaz erre vonatkozé rendelkezést.
Mindez azonban nem zarja ki, hogy az alperes kotelmi jogi alapon jogosultsagot szerzett a lakas
hasznalatara.

A Kiria kiemeli, hogy az adasvételi szerz6dés 8. pontja szerint a vevd tudomasul veszi, hogy az 1.
pontban koriilirt hazas ingatlanban jelenleg az eladok és csaladjuk lakik és hozzajarulnak, hogy a
jovoben is €letvitelszerlien ott lakjanak.

Ezt a hozzajarulast erdsiti a ,,kotelezvény" elnevezésii nyilatkozata a felperesnek, amelyben vallalta, hogy
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az ingatlan mindenkori forgalmi értékének 50%-a sziilei haldla esetén testvérét - az alperest - illeti
meg ¢és kotelezte magat, hogy amig az ingatlan birtokdban van, részére abban a felmeriilé koltségek
aranyos vallalasa mellett lakast biztosit.

A két okirat tartalmanak egylittes értelmezésébdl az a kovetkeztetés vonhato le, hogy a sziilok arra
tekintettel kototték a szerzodést, hogy a felperes az alperes lakhatasat az ingatlanban a jovoben -
hatarid6 nélkiil - lehetdvé teszi. A ,,jovOben is a lakdsban maradhat" kikotés azt a szandékot fejezi
ki, hogy az alperes hataridé nélkiil, azaz ¢lete végéig e lakasban maradhat. Tekintettel arra, hogy a
halal bekovetkezése egy jovObeni biztos esemény, csak az idOpontja bizonytalan, ebbdl is
kovetkezik, hogy az adott hasznalati jogviszony relative hatarozott idejii.

A perbeli atipikus hasznalati kotelemre mint atipikus szerzédésre a tartalma szerint hozza leginkabb
hasonl6, a régi Ptk.-ban nevesitett szerzodés, a bérlet szabalyai alkalmazandok. A régi Ptk. 441. §-a
a hatarozatlan iddre szold bérleti szerzOdések esetére tartalmazza a bérbeadd rendes felmondasi
jogat. Ezzel szemben a hatarozott idore szolo bérleti szerzddés a hatarozott idé bekovetkezésével
szinikk meg, Kovetkezésképpen ebben az esetben a hatarozott idejii szerzédésre a bérbeadot
felmondasi jog nem illette meg.

A régi Ptk. 199. §-a szerint az egyoldalu nyilatkozatokra - ha a torvény kivételt nem tesz - a
szerzOdésre vonatkozo szabalyokat kell megfelelden alkalmazni. Ebbdl kovetkezéen a felperes a
nyilatkozata alapjan red haruld kotelezettség alol csak akkor mentesiilhet, ha a jognyilatkozata
megtamadasanak feltételei fennallnak. Megtamadasi okra a felperes az adott esetben azonban nem
hivatkozott.

Mindezeket egybevetve az els6- és masodfoku birésag megalapozatlanul foglalt tgy allast az
iigyben, hogy a ,.kotelezvény" jogilag nem kényszerithetd ki, csupan erkodlcsi természetli vallalast
jelent a felperes részérol. Ezzel szemben az egyoldalu nyilatkozata alapjan jogosultsag keletkezik a
szolgaltatas kovetelésére, a felperest pedig kotelezettség terheli a szolgaltatas teljesitésére, az adott
esetben az alperes lakhatasanak biztositasara. Az alperes tehat érvényes jogcimmel rendelkezik az
ingatlan birtoklasara és hasznalatira, nem a felperes szivességi engedélyén alapul a lakdshasznalata,
ami barmikor felmondhato lenne. Ezzel szemben a lakdshasznalatanak a fentiek szerinti kikotott
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ido6tartamara tekintettel az adott esetben rendes felmondasnak nincs helye. Ebbdl kovetkezden a
felperesnek az ingatlan kiliritése iranti keresete nem vezethet eredményre.

Mindezekre tekintettel a Kuaria a masodfoku birosag jogerds itéletét a Pp. 275. § (4) bekezdése
alapjan hatalyon kiviil helyezte és az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. (2) bekezdése alapjan
megvaltoztatta: a felperes keresetét elutasitotta.

7.Ar0 rész

Az alperes feliilvizsgalati kérelme eredményre vezetett, ezért a régi Pp. 270. § (1) bekezdése alapjan
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése szerint koteles a felperes megfizetni az alperesnek az elsd-, a
masodfoku ¢és a feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt - az tigyvédi munkadijat €s a lerétt fellebbezési
illetéket magaban foglalo - koltségeit, mig az alperes személyes koltségmentessége folytan le nem
rott 70.000 forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket a 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése
alapjan az allamnak tartozik megfizetni, felhivasra.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a régi Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan targyaldson kiviil biralta
el.

Budapest, 2019. oktober 9.

Dr. Orosz Arpad s.k. a tanacs elnoke, Dr. Csentericsné dr. Agh Biré Agnes s.k. eléado bird, Dr. Kiss
Gabor s. k. bird



