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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztarsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Bors Erika ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Horvdath Ugyvédi Iroda ligyintézd:
dr. Horvdth Gabor ligyvéd altal képviselt alperes ellen bérleti dij
megfizetése irdnt a Pécsi Vdrosi Birdsagnal 13.P.20.605/2007. szam
alatt meginditott és masodfokon a Baranya  Megyei Birdsdg
3.Pf.20.669/2008/4. szamu itéletével befejezett perében az emlitett
szamu jogerds itélet ellen az alperes altal benyujtott
feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

-

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.
A fellilvizsgdlati illetéket az allam viseli.

Indokolas

A felperes a tulajdondban 4116 d.-i ingatlant el kivanta adni. Az
értékesitéssel kapcsolatos ligyek 1intézésével fiat, dr. Z. T.-t
bizta megqg.

A felperes fia lizleti kapcsolatban allt Sz. J.-vel, aki pénziigyi
elszamolds keretében az ingatlant meg akarta szerezni oly mdédon,
hogy a vevd élettdrsa, J. Sz. lesz.

Az alperes 1ingatlankdzvetitdi tevékenysége folytdn megismerkedett
Sz. J.-vel, aki a tudomdasdra hozta, hogy a perbeli ingatlan elado.
Az alperes 1ingatlandt el akarta adni, ezért elhatdrozta, hogy
megveszi a perbeli ingatlant. A 2003. d4dprilis 28. napjdn kelt
szdandéknyilatkozatban rdégzitette, hogy az 1ingatlant meg kivadnja
vdsdrolni Sz. J. kézvetitésével.

A felperes az 1ingatlan kulcsat J. Sz.-nek adta 4at, tdéle az az
alpereshez keriilt. Az alperes élettdarsdval és gyermekével 2003.
majusdban bekséltdzott a perbeli ingatlanba. Ezt kévetden az alperes
Sz. J.-nek, valamint az érdekkérébe tartozd D. Kft.-nek kiilénbdzd
pénzfizetéseket teljesitett. Sz. J. pedig a felperes megbizottjdnak
dr. Z. T.-nek fizetett ki pénzdsszegeket.



A felperes és fia a szomszédtol értesiiltek arrdl, hogy az
ingatlanba az alperes bekdéltdzott. Az alperes élettdrsa javaslatdra
az ingatlan haszndlatdért havi 50 000 forint megfizetését vallalta
azzal, hogy amennyiben az ingatlant az alperes veszi meg, a bérleti
dij a vételdarba beszdmit.

A felperes és az alperes kézOtt adasvételi szerzddés nem JFoOtt
létre. A felperes fidnak rahatdsdra az alperes és csaladja az
ingatlanbdél 2004. oktober végén kikéltdzott. Ezt kévetden a

felperes 2004. november 17-én J. Sz.-szel kététt adasvételi
szerzd8dést, melyet késdbb felbontottak a felperes az altala felvett
vételdrat J. Sz.-nek visszafizette és az ingatlant mdsnak

értékesitette.

A felperes keresetében az alperes kételezését kérte 2003. junius 1-
jétdél 2004. oktober végéig havi 50 000 forint, J&sszesen 800 000
forint bérleti dij megfizetésére azzal, hogy az elsd havi bérleti
dijat az alperes kiegyenlitette.

Az alperes a kereset elutasitdasat kérte. Tagadta, hogy a
felperessel, illetve megbizottjaval bérleti szerzd8dést kdtdtt
volna. Allitotta azt is, hogy csak 2003 augusztusdban k&1ltézdtt az
ingatlanba és onnan 2004 d4dprilis elején elkéltézott. Az alperes
viszontkeresetében a felperes kdtelezését kérte 3 700 000 forint és
kamatainak a megfizetésére arra hivatkozva, hogy az &dltala Sz. J.-
nek kifizetett J&sszegeket Sz. J. a felperes megbizottja részére
dtadta, az addsvételi szerzddés kézte és a felperes kézd8tt nem jott
létre, ezért az eredeti 4dllapot helyredallitdsa, masodlagosan
jogalap nélkiili gazdagodds cimén az Osszegre igényt tart.

A felperes a viszontkereset elutasitdsat kérte. Tagadta, hogy az
alperestdl bdrmilyen d&sszeget 1s dtvett volna. Jogalap nélkiil sem
gazdagodott, ha gazdagodott is, az adasvételi szerzddés felbontdsa
folytdn a J. Sz.-t8l dtvett Osszegeket neki visszafizette. Igy a
gazdagoddstol elesett.

Az elsdéfoku birdsag itéletében arra kételezte az alperest, hogy
tizendt napon beliil fizessen meg a felperesnek 800 000 forintot és
ezen Osszeqg kiilénbdz48 iddépontoktol jard kamatait. Az alperes
viszontkeresetét elutasitotta. Az alperes fellebbezése folytdn
eljart masodfoku birdsdg az elsdéfoku birdésag itéletét
helybenhagyta.

Jogerds itéletében a birdsdg megdallapitotta, hogy az alperes
gyermekével és élettdrsdval 2003 majus végétdl 2004 oktober végéig
lakott a perbeli ingatlanban. Az alperes a felperes fidval szdban
bérleti szerzddést kététt, melyet bizonyit, hogy egy havi bérletil



dijat kifizetett és maga sem vitatta azt a megdllapoddst, hogy
amennyiben az ingatlant megveszi, a bérleti dij a vételdrba
beszdmit. Az alperes igaz, hogy a bérleti szerzddés megkdtésébe nem
akart beleegyezni, azonban az 1ingatlanban maradt anélkiil, hogy a
tulajdonossal addsvételi szerzddést kotott volna. A bérleti
szerz38dés létrejbtte tehdt megdllapithatd volt, melyet az alperes
élettdrsanak, A. Cs.-nek a tanuvallomdsa is igazolt.

Az alperes viszontkeresetével kapcsolatban megallapitotta, hogy az
alperes a felperesnek, illetve megbizottjanak vételdrrészletet nem
fizetett. A kifizetéseket megbizottjanak, Sz. J.-nek, illetve a D.
Kft.-nek teljesitette. Sz. J. az alperestdl kapott pénzzel nem
szamolt el és az sem zdrhatd ki, hogy azokat sajdtjaként haszndlta
fel. Erre banki A4dtutaldsok 1is utalnak. A felek kézOtt az ingatlan
megvasarldsara érdemi targyalds nem volt, kbzottiik olyan
elbszerzddés vagy szerzddés nem jott létre, melynek
érvénytelenségét vizsgalni lehetett volna. A J. Sz.-szel Kkotott
adasvételi szerzddés felbontdsra keriilt, a felperes az A4atvett
vételdrat visszafizette, igy jogalap nélkiil sem gazdagodott.

A jogerds itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése, a kereset
elutasitdsa és viszontkeresetének vald helytadds érdekében - az
alperes terjesztett eld feliilvizsgdlati kérelmet. Ebben kifejtette,
hogy mind az elsd, mind a mdsodfoku birdsdg kirivdéan okszeridtleniil
mérlegelte a bizonyitékokat és ennek folytdn helytelen jogi
kbvetkeztetésre jutott. A felperes keresetében foglaltakat a
bizonyitds anyaga nem tdmasztja alda, igy helyteleniil allapitotta
meg a birdsdag, hogy havi 50 000 forint bérleti dijban a felperessel
megallapodott volna. A per sordn a felperes uUgy nyilatkozott, hogy
a kulcsot Sz. J.-nek adta 4t és vele 4dllapodott meg a bérleti
dijban.

A bérleti szerzddés megkdétéséhez nem jdrult hozzd, a bérleti dijban
legfeljebb A. (Cs. d&llapodhatott meg dr. Z. T.-vel. A felperes a
kikoltbzését kovetd hdrom év elteltével inditott pert. Ez 1is azt
tamasztja ald, hogy bérleti szerzddésrdl nem volt szd, az
ingatlanban jogszerten lakott, mert a kulcsot megkapta Sz. J.-tdl.
Amennyiben A. Cs. vallomdsa elfogadhatd, abbdl az allapithato meg,
hogy &6 és dr. Z. T. beszéltek bérleti dijrol, melyet azonban nem
fogadott el. A szerzdédés igy A. Cs.-vel jott létre.

Kifejtette tovabbd, hogy az 4dltala Adtutalt vételdrrészletek még
ugyanazon a napon tovabbutaldsra keriiltek dr. Z. T. részére. Nem
tisztdazott, hogy a J. Sz.-szel ké6tétt szerzddés felbontdsakor a
felperes mennyi pénzt fizetett vissza, igy a gazdagodastol elesett-
e. Ennek bizonyitdasa a felperest terhelte volna. Az atadott
vételdrrészletek tdle szarmaznak. Szé volt arrdl, hogy megveszik az
ingatlant, Sz. J. pedig szobeli meghatalmazdssal rendelkezett a



kbzvetitésre, 1ily médon a meghatalmazds a felperes részérdl 1is
megvolt. Az A4dtadott vételdrrészletek tdéle szarmaznak, ezért azt a
felperes koteles visszafizetni.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

Feliilvizsgdlati  kérelmében az alperes 1lényegében a  jogerds
itéletben a bizonyitékok értékelése alapijdn megallapitott
tényallast vitatta. A Legfelsdbb Birdsag feliilvizsgdlati Ugyekben
kbévetett toretlen gyakorlata szerint a feliilvizsgdlati eljdras
keretében a birdsdag mérlegelési korébe tartozd kérdés dltaldban nem
vizsgdlhato és nincs lehetdség a bizonyitds adatainak uUjabb
egybevetésére és értékelésére. Feliilmérlegelésre csak igen
kivételesen akkor keriilhet sor, ha a tényallds feltdratlan maradt,
iratellenes vagy  okszerttlen, illetve logikai ellentmondast
tartalmaz. Az adott esetben ez nem d4allapithaté meg. Jogerds
itéletében a birdsdg a ténydlldst a bizonyitékoknak Pp. 206. § (1)
bekezdése szerinti értékelésével megalapozottan - Iiratellenesség
vagy okszeridtlen mérlegelés nélkil - 4dllapitotta meg és az 1igy
megdllapitott ténydallasbol levont jogi kévetkeztetések is
helytdlldak.

Jogerds itéletében a birdsdg helytdalldan &llapitotta meg, hogy a
felperes képviseldje és az alperes kézdtt megdallapodds jétt l1létre
arrol, hogy az alperes havi 50 000 forint ellenében haszndlhatja a
perbeli 1ingatlant azzal, hogy amennyiben késébb azt megveszi, a
bérleti dij a vételdrba beszdamit. A per sordn az alperes maga adta
elé (8. sorsz. jkv.), hogy valdban volt szdé bérleti dijrdél, amikor
hdarman, Z. T. és A. Cs. 1s jelen voltak, de & ellenezte a bérleti
dijat. Ezzel kapcsolatban az elsdfoku birdsdg helyesen adallapitotta
meg, hogy az alperes ennek ellenére az 1ingatlanban maradt. A
Legfelsébb Birdsdg utal arra, hogy amennyiben a felek kézott a
bérleti szerzddés Ilétrejoétte nem lett volna megdllapithatd, az
alperes akkor is tartozna haszndlati dijat fizetni a felperesnek,
mert az ingatlanban bent lakott. Olyan kériilményre a per sordn az
alperes sem hivatkozott, amely ingyenes haszndlatdat megalapozta
volna.

Jogerds itéletében a birdsdg helytdlldan d4&llapitotta meg azt 1is,
hogy az alperes az dltala 4dllitott vételdrrészleteket nem a
felperesnek, hanem Sz. J.-nek fizette ki. Ezt a jogerds itéletben
hivatkozott dr. Y. Y. ligyvéd felszolitéd levele, valamint az
alperesnek a felperes képviseldjéhez 2006. augusztus Z2-an kelt
vdlaszlevele is bizonyitja, amely szerint a vételdareldleget Sz. J.-
nek fizette meg. A felperes és az alperes kdz6tt a perbeli ingatlan
eladdsdara olyan megallapodds nem 7jétt 1étre, melynek alapjan az
alperes barmilyen &sszeget 1is megfizetett volna a felperesnek. Az
nem vitdsan megdllapithatdo, hogy Sz. J. bizonyos J&sszegeket a



felperes megbizottjanak utalt at, az alperes azonban  nem
bizonyitotta (Pp. 164. § (1) bekezdés), hogy Sz. J. ezeket az
O0sszegeket mint az alperes altal fizetett vételdrrészleteket
juttatta el a felpereshez, illetdleg a képviseldjéhez. Ezzel
kapcsolatban az elséfoku birdsdg  helytdlldan utalt arra a
lehetdéségre, mely szerint az sem zdrhatdo ki, hogy az alperestdl
dtvett pénzdsszegeket Sz. J. sajdt, illetve élettdrsa vasdrlasahoz
sajdtjaként felhaszndlta. Helytalld az a megdllapitds 1is, hogy a
felperesnek, illetve megbizottjdnak nem lehetett tudomdsa arrol,
hogy bizonyos pénzésszegek az alperestdl szarmaztak.

A Legfelsdbb Birdsdg még utal arra is, hogy az
ingatlanforgalmazdssal foglalkozd alperesnek tudnia kellett, hogy
addsvételi szerzddést az 1ingatlan tulajdonosdaval kd&thet és a
vételdreldlegek is &t illetik meg. Annak kockdzatdat, hogy megbizott
Sz. J. kézvetitésében, neki kell viselnie.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. S$-dnak (3) bekezdésében foglaltak alapjan hatdlydban
fenntartotta.

A feliilvizsgdalati eljdrdsban a felperesnek kdltsége nem meriilt fel,
ezért arrdol a Pp. 270. § (1) bekezdés alapjan alkalmazandd Pp. 75.
§ (1) bekezdés szerint nem kellett rendelkezni.

Az alperes kéltségmentessége folytan az d4dllam 4dltal eldlegezett
feltilvizsgdlati illetéket az dllam viseli a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. § (1) bekezdés és 14. §-a alapjan.

, 2009. szeptember 8.

Dr. Wellmann Gybérgy sk a tandcs elnéke, Dr. Kolldr Marta sk. eldado
biré, Tamdné dr. Nagy Erzsébet sk. bird.



