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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a Dr. Ifkovics Jozsef Ugyvédi Iroda (5100 Jaszberény, Lehel
vezér tér 9.; ugyintézd: dr. Ifkovics Jozsef ugyvéd) altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - az Osztrovicsné dr. Lukacs Julianna (1162 Budapest,
Flrge u. 19.) Ugyvéd altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
vételar elszamolasa irant inditott perében a Pest Megyei Birosag 2010. majus 5.
napjan meghozott 11.P.25.424/2009/7. szamu itélete ellen a felperes részérdl 9.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birosag itéletét megvaltoztatja, és kotelezi az
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt 6.800.000 (hatmillié-
nyolcszazezer) forintot és ezen dsszegnek 2005. november 16. napjatol a kifizetés
napjaig minden naptari félév teljes idejére a naptari félévet megeléz6 utolsdé napon
érvényes jegybanki alapkamatnak megfelel6 mértéki késedelmi kamatat, tovabba
600.000 (hatszazezer) forint egyittes elsé- és masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak kuilén felhivasra 816.000
(nyolcszaztizenhatezer) forint le nem rott kereseti és fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében 6.800.000 forint és ezen Osszeg torvényes merteki
késedelmi kamatai megfizetésére kérte kbtelezni az alperest.

El6adta, hogy az alperes kizardélagos tulajdonaban allt az az 6rdklakas ingatlan,
amelynek egészét az 6 javara bejegyzett holtigtarto haszonélvezeti jog terhelt. A
2005. augusztus 10-én megkotott adasvételi szerzédésben, mellyel kdzdsen
értékesitettek az ingatlant, 6t haszonélvezeti jogot eladoként, az alperest eladoként
jelolték meg. A teljes vételar 39.000.000 forint volt, de a szerz6désben azt nem
hataroztak meg, hogy ebbdl mennyi a tulajdonjog €s mennyi a haszonélvezeti jog
ellenértéke. A vevd altal harom részletben hianytalanul megfizetett vételarat az



alperes vette at, aki nem szamolt el felé a haszonélvezeti jog ellenértékével.
Tobbszori felszolitasa utan mindossze kétszer 500.000 forintot, azaz dsszesen
1.000.000 forintot fizetett meg a részére.

Ervelése szerint az alperes a Ptk. 365. §-a és 474. §-a értelmében az atvett
vételarbol koteles megtériteni haszonélvezeti joga ellenértékét, melynek az
llletéktdrveny 72. §-a szerint szamitott 6sszege 7.800.000 forint. Ebbdl az alperes
1.000.000 forintot mar medgfizetett, igy tovabbi 6.800.000 forint tartozasa all fenn,
amit a torvényes mértékld késedelmi kamatokkal megndvelve koteles teljesiteni. A
kamat esedékességét a letéti szerzGdéshez csatolt bejegyzési engedély vagy
részatvételi elismervény idOpontjaval, illetve ezek hianyaban a szerzdédésben
meghatarozott utolsé részlet teljesitési hataridejével egyezéen kérte megallapitani.
Masodlagosan a jogalap nélklli gazdagodas szabalyaira is hivatkozott.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Allitasa szerint a szerz6dés alairasakor a felperes a jelenlévé lgyintézé ligyvédek
és a tobbi tarstulajdonos eladd el6tt kijelentette, hogy a haszonélvezeti jog
ellenértékére nem tart igényt, e jogardl ingyenesen lemond. Az alperes e lemondast
azzal magyarazta, hogy a perbeli szerz6déssel eladott lakashoz a felperesnek soha
nem volt kdze, mivel annak vételarat 6 és a férje fizette ki, amikor megvasaroltak azt
az onkormanyzattdl. Abban az id6pontban ugyanis édesanyja (a felperes azoéta
elhunyt felesége) volt az donkormanyzati bérlakas fébérlje. Tagadta, hogy az
1.000.000 forintot a felperes felszolitasara fizette meg, nyilatkozata szerint azt
Onkéntes anyagi tamogatasként a felperesi lakohazba torténd gazbevezetésre és
tetéfelujitdsra adta at.

Az elséfoku birésag a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon
bellil fizessen meg az alperesnek 400.000 forint perkdltséget. Megallapitotta, hogy a
le nem rétt illetéket az allam viseli.

Az itélet jogi indokoldsa szerint a perbeli adasvételi szerz6désben a felperes
haszonélvezeti jog eladoként tortént megjeldlése minddssze azt bizonyitja, hogy a
vevh a felperestdl is visszterhesen szerzett, de azt nem, hogy a felperes és az
alperes egymas kozott a vételar felosztasardl hogyan allapodtak meg. A felperes a
szerz6dés elOkészitése és annak alairasa soran sem juttatta kifejezésre, hogy a
vételarbol milyen mértékben akar részesedni, s6t azt sem, hogy egyaltalan
részesedni akar. Erre irdnyul6 egyértelm( akaratnyilvanitas hianyaban ugy kell
tekinteni, hogy a vevé altal megfizetett vételarbdl semmire nem tartott igényt. Azt,
hogy a felperes igényét évekig nem érvényesitette, érthetbvé teszi az az alperes
altal allitott, de egyébként nem bizonyitott kdriilmény, hogy a korabbi 6nkormanyzati
bérlakas, illetve annak haszonélvezeti joga megszerzéséhez a felperes és az azota
elhunyt felesége nem jarultak hozza.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, annak a kereseti kérelmének helyt ado
megvaltoztatasat kérte.

Kifejtette, hogy a kértilmények értékelésébdl az elséfoku birésag helytelendl jutott
arra a kovetkeztetésre, hogy lemondott haszonélvezeti joga ellenértékérdl. Az nem
vitas, hogy olyan vagyoni érték(i joggal rendelkezett, amelyrél - haszonélvezeti jogot



eladdként - ellenérték fejében mondott le. Ezt a neki jaro ellenértéket a vevd altal
megfizetett 39.000.000 forintos vételar magaban foglalta. Ha konkrét 6sszegre
vonatkozé6 megallapodas I|étrejotte az alperessel nem is bizonyithato,
részesedéserdl azonban nem mondott le, ilyen tartalmu vilagos és egyértelm
nyilatkozatot nem lett. Ennek hidanyaban az alperes jogalap nélklli gazdagodas
jogcimén koteles megtériteni az 6sszegszerlien nem kifogasolt kdvetelését. Onallo
fellebbezési kérelmet terjesztett el6 az elséfoku birdosag itéletének perkdltségben
marasztald rendelkezése ellen annak mérséklését kérve. Vélekedése szerint
alacsony jovedelmére figyelemmel a megitélt perkoéltség aranytalanul sulyos terhet
jelent szamara. Az alperesi képviseld munkaja sem tekinthetd olyan nagy
mennyiséglinek, amely a dij magas 6sszegét indokolna.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdosag itéletének
helybenhagyasara iranyult.

Fenntartotta azt az allitasat, hogy a felperes a lakds megvasarlasahoz, igy a
haszonélvezeti jog megszerzéséhez nem jarult hozz4, annak vételarat 6 és
hazastarsa fizették ki, vagyis ,gesztus érték(" volt a felperes javara torténd
haszonélvezeti jog alapitas. Hangsulyozta, hogy az énkormanyzati lakas megvétele
utan a felperes (és felesége) életvitelszerlien nem laktak az ingatlanban, azon
semmilyen beruhazast nem végeztek. Ennek tikrében a felperes az, aki jogalap
nélkuli gazdagodashoz jutna akkor, ha a perbeli szerz6dés alapjan kifizetett
vételarbdl részesilne. Az elséfoku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy errél az
igényérél lemondott, amit a tanuként meghallgatott Ggyvédek és tovabbi eladdk
vallomasa is alatamasztott.

Az elséfoku birosag itéletének fellebbezés hidanyaban jogerdére emelkedett
rendelkezése nem volt, ezért az itélétabla azt teljes terjedelmében felllbiralta.

A felperes fellebbezése alapos.

Az itélétabla az els6foku birdosag altal megallapitott tényallast a kdvetkezOkkel
egeésziti ki.

Az 1994. julius 29-én megkdtott adasvételi szerz6dés megszévegezése szerint a
perbeli ingatlant haszonélvezeti joguk fenntartasa mellett a felperes és felesége
mint bentlak6é bérlék vasaroltdak meg az 6nkormanyzattdl gyermekik (az alperes)
javara. Rogzitették, hogy a vevok a 32/1969. (1X.30.) Korm. rendelet 5. §-a szerint
gyakoroljak  elbvasarlasi  jogukat, érvényesitve az  Oket  megilletd
vételarkedvezmeényt.

A perbeli, 2005. augusztus 10-én megkotott adasvételi szerzddés fejrészében a
felperest haszonélvezeti jogot eladoként, az alperest pedig eladoként tintették fel
annak rogzitésével, hogy kettejiket a tovabbiakban egydtt ,Eladokként" jeldlik meg.
A 3. pont szerint a tulajdonjog eladasa ellenében a vevé az eladok részére volt
koteles megfizetni a 39.000.000 forint dsszegl vételarat. A vevéi teljesitést
szabalyozo 4.1., 4.4., 4.6. és 4.7. pontokban szintén ugy rendelkeztek, hogy a
harom részletben tdrlesztendd vételarat az eladok részére kell megfizetni. Ezek



koézul a 4.4. pontban az alperest az eladok képviseldjeként nevezték meg, aki
egyedll is jogosult a vételarrészletek atutalasat bizonyitd banki igazolasok
atvételére és a hozzajuk kapcsolodd atvételi elismervény alairasara.

Az itélétabla melldézi a tényallasbdl annak megallapitasat, hogy a felperes részére
nem jart vételarrész, ilyet a felperes és az alperes szoban sem kotoéttek ki (az itélet
2. oldalanak negyedik bekezdése az indokolasi részben).

Az igy kiegészitett és pontositott tényallasra figyelemmel az itélétabla nem ért egyet
az els6foku birosag érdemi dontésével és annak jogi indokolasaval sem.

A felperes arra alapozta kovetelését, hogy a perbeli adasvételi szerzédéssel
ellenérték fejében mondott le haszonélvezeti jogardl, ezért a vevo altal vételarként
kifizetett 6sszeg egy része 6t illeti meg. Az alperes azzal védekezett, hogy a
vételarra kizardlag 6 jogosult, mivel az azzal szemben 4all6 szolgaltatast, a
tulajdonjog-atruhazast 6 teljesitette, a felperes pedig ingyenesen mondott le
haszonélvezeti jogarol. Az itélétabla mindezekre figyelemmel azt vizsgalta, hogy a
felperes igényt tarthat-e barmilyen jogcimen haszonélvezeti joga ellenértékére.

Az adasvételi szerz6désként megjeldlt megallapodashoz kapcsolddoéan a Ptk. 365.
§ (1) bekezdésében meghatarozott eladoi szolgaltatas teljesitésére csak az alperes
volt képes tekintve, hogy 6 volt az ingatlan egyetlen tulajdonosa, ezért a tulajdonjog
atruhazasardl kizarolag 6 rendelkezhetett. A vevd szandéka azonban tehermentes
tulajdonszerzésre iranyult, amelyhez nem csak az alperes, hanem a felperes
szolgaltatasara is szlikség volt, nevezetesen arra, hogy a felperes lemondasa
folytdn megszinjék az 6t illetd haszonélvezeti jog. E két szolgaltatas egylttes
ellenértékeként vallalta a vevé a vételar megfizetését, amely ebbdl kbdvetkezben
magaban foglalta a felperes haszonélvezeti joga megsziintetésenek ellenértékét is.

A felperest terhel6 szolgaltatast a szerzédés 4.7. és 7. pontjaban hataroztak meg,
miszerint a felperes hozzajarul haszonélvezeti joga ingatlan-nyilvantartasbol valo
torléséhez. Ez a megfogalmazas nyilvanvaléan nem a Ptk. 365. § (1) bekezdése
szerinti eladdi szolgaltatast takar Iévén, hogy a Ptk. 159. § (2) bekezdése szerint a
haszonélvezeti jogot atruhazni nem lehet. A szerz6dés szdOvegébdl ugyanakkor
egyértelmd, hogy a vevd a felperes és az alperes egylttes szolgaltatasara tartott
igényt a vételar fejében: vételi szandéka kizarolag a tehermentes ingatlan
tulajdonjoganak megszerzésére iranyult, ekképpen az eladdkként szerepld felek
szolgaltatasat oszthatatlannak tekintette, ezért a vételarat is az eladok kezéhez
egylttesen teljesitette. Ez derll ki az adasvételi szerzédés 4.1., 4.4., 4.6., 4.7.
pontjaibdl.

Ezen nem valtoztat az, hogy az alperesi szolgaltatas atvételére és annak
elismerésére az alperest jogositottak fel. Ennek megfeleléen szévegezték a 2005.
szeptember 26-i részteljesitési elismervényt, amely szerint az egyik (az alperesi)
elado kezeihez toértént teljesitéssel a vevd eleget tett az eladok felé egyuttesen
fennallo kotelezettségének.



A kifejtettek alapjan a peres felek a Ptk. 334. § (3) bekezdésének megfeleld
egylttes jogosultsaga allapithatd meg a vevdvel szemben tekintettel arra a biroi
gyakorlatra, miszerint nem iranyul oszthatd szolgaltatasra a tdbb jogosultnak olyan
kOvetelése, amely a vevd 4altal osztatlanul megvasarolt tehermentes ingatlan
tulajdonjogaval van ésszefliggésben.

A felek személyes elbadasa azt tukrozi, hogy maguk is az el6zbéek szerint
ertelmezték a szerzédeést (4. szamu jegyz6konyv). A felperes elmondta, hogy akkor
kezdett el gondolkodni azon, hogy mennyi jar neki, miutan a vevével Iétrejott az alku
a vetelarrél. Millios nagysagrendld Osszegre szamitott annak ellenére, hogy az
alperessel konkrétan nem allapodott meg, aki azonban megigérte neki, hogy majd
megkapja a pénzét. Ezzel egybehangzott az alperes nyilatkozata, aki arra szamitott,
hogyha a felperesnek sziiksége lesz a pénzre, akkor majd szdl neki. Az benne sem
merdUlt fel, hogy az adasvétellel egy idében meghatarozzanak egy fix dsszeget, ami
a felperesnek jar, nem akarta, hogy ,mar akkor déljén el, hogy mennyi a neki jutd”.
El6adta: nem akarta a felperest kisemmizni, de miutan feljelentette - amely alatt e
per meginditasat értette -, azutan kezdett morfondirozni, hogy egy vasat sem adott a
bérlakas megvasarlasahoz.

A felek - el6ébbiekben ismertetett - el6adasa és a perbeli szerz6dés is azt tlikrdzi,
hogy bar a felek kozott a vételar megoszlasarol konkrét Osszegre is kiterjedd
megallapodas nem volt, az eredetileg nem képezte vita targyat, hogy a felperes
igényt tarthat szolgaltatasa ellenértékére. Ez 6sszhangban all a Ptk. 201. § (1)
bekezdésében szabalyozott visszterhességi vélelemmel, miszerint a szerz6déssel
kikotott szolgaltatasért - ha a szerz6désbdl vagy a kérilményekbdl kifejezetten mas
nem kovetkezik - ellenszolgaltatas jar.

Az el6z6ekben mar kifejtettek szerint sem a szerz6désbdl, sem a korilményekbdl
nem lehetett a felperesi szolgaltatas ingyenességére kdvetkeztetni, ezért a
visszterhességi vélelemmel szemben - az els6foku birésag megallapitasatol
eltéréen - az alperest terhelte a bizonyitasi kételezettség (Pp. 164. § (1) bekezdés).
Az alperes arra hivatkozott, hogy a felperes a szerz6dés alairasakor ottlévé tobbi
tarsashazi eladd és a szerz6dés készitésében résztvevd két Ggyvéd jelenlétében
lemondott a neki jaré pénzbeli téritésrol. Az okiratot szerkeszté dr. A. Z. Ggyvéd
elészdr megerbsitette az alperes allitasat, majd vallomasat ugy pontositotta, hogy a
felperesnek nem volt arra igénye, hogy kozvetlenil a vevétdl szdrmazdan
vételarrészhez jusson vagy az kozvetlenul neki legyen kifizetve. Azt is elmondta,
hogy altalaban kdvetett gyakorlatuk szerint ilyen helyzetben a felek egymas kozott
elrendezik, hogy kinek mennyi jusson. Lényegében ugyanilyen tartalmu vallomast
tett dr. C. P. gyvéd, aki a szerz6déskotés soran az eladok képviseletében jart el.
Emlékezete szerint csak allagtulajdonosokkal volt dolga, mert a haszonélvezeti
jogosultak kozll senkiben nem mertlt fel az, hogy kildn tételként kellene kifizetni
vagyoni értékl joga ellenértékét. Egy masik lakas eladoja, K. Gy. elmondta, hogy
nem tudja, haszonélvezeti jogaért a felperes igényelt-e kildn részt a vételarbdl vagy
sem. Tanuvallomasaval azt tamasztotta ala, hogy a felperes arra nem tartott igényt,



hogy a szerz6dés alairasaval egyidejlileg teljesitett els6 vételarrészletet vagy annak
egy részeét a vevd kdzvetlendl neki fizesse ki. F. Z. sem hallott a felperestdl olyan
egyértelmi kijelentést, amelyben lemondott volna a vételarrél. Ehhez hozzatette,
hogy a szerz4dés alairasakor kifizetett 0sszeget minden csaladbdl egy személy
vette fel, igy a felperes sem sérelmezte, hogy a pénzatadasnal nem szolitottak ki.
Az ismertetett tanuvallomasok nem voltak alkalmasak annak bizonyitasara, hogy a
felperes valdban lemondott haszonélvezeti joga ellenértékérdl.

Az ingyenesség bizonyitottsaganak hianyaban az itél6tabla azt vizsgalta, hogy a
felperes kdvetelése az alperessel szemben teljesithet6-e és milyen 6sszeg erejéig.
Nem volt vitatott, hogy a vevé hianytalanul teljesitett. Az eladok képviseletében (Ptk.
219. § (1) bekezdés) a teljes veételarat az alperes vette at, majd azt megtartotta
maganak anélkil, hogy az altala képviselt személynek, azaz a felperesnek jard
O0sszeget tovabbitotta volna. Ezzel a felperes rovasara jogalap nélkil jutott vagyoni
elényhdz, amit a Ptk. 361. § (1) bekezdése értelmében koteles megtériteni.
Gazdagodasa a felperest megilleté vagyoni értékii jognak, azaz a haszonélvezeti
jognak az értékével egyez6 mértéki, melynek pénzben kifejezhetdé dsszegérél a
felek nem allapodtak meg. Megallapodasuk hianyaban a rendezésre a felperes altal
javasolt Itv. 72. § (1) bekezdésében elbirt szamitasi mod elfogadhatd, mivel azt az
alperes nem kifogasolta.

A felperest megilleté pénzdsszeget legkésdbb az utolso vételarrészlet teljesitésekor
ki kellett volna egyenliteni. Ennek elmaradasa miatt a Ptk. 364. §-a értelmében
alkalmazott 360. § (1) bekezdése szerint beallt az alperes késedelmi kamatfizetési
kotelezettsége, melynek mértékét a Ptk. 301. § (1) bekezdése szabalyozza.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmével kapcsolatban az itélétabla itt mutat ra arra,
hogy a kereset eldontése szempontjabdl irrelevans, hogy a felperest illetd
haszonélvezeti jog alapitasa ingyenes vagy visszterhes volt-e. Annak van
jelentésége, hogy ez a jogosultsaga értéket képviselt, amelyrdl térités ellenében
mondott le.

Ettdl fuggetlenll az alperes figyelmen kivlil hagyta azt a tényt, hogy azért nyilott
lehetéség az Onkormanyzati bérlakas kedvezményes vételaron t6rténd
megvasarlasara, mert arra nézve - az 1994. julius 29-i adasvételi szerz6dés szerint
- a bentlakd bérlék - koztuk a felperes - éliek eldvasarlasi jogukkal. Az akkor
hatalyban volt 32/1969. (IX.30.) Korm. rendelet 5. § (2) bekezdése ezt a jogot
kizarélag a bérl6k szadmara biztositotta. Ebbdl kdvetkez6en az alperes a korabbi
bérlakas tulajdonjogat a felperes (és felesége) révén szerezte meg és - amennyiben
a veételarat valéban 6 fizette meg - személylkre tekintettel részesulhetett
vételarkedvezményben. A haszonélvezet alapitasara a hivatkozott kormanyrendelet
emiatt adott jogi lehetéséget a bentlakd bérlok szamara.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az
els6foku birdsag itéletét megvaltoztatta és a kereset szerint marasztalta az alperest.



Az elsbéfoku birdsag itéletének megvaltoztatasa miatt a felperes valt pernyertessé,
melynek kovetkeztében a Pp. 239. §-a, illetve 78. § (1) bekezdése alapjan az
alperes koteles megtériteni a jogi képviselete ellatasaval felmerilt perkoéltségeit.
Ennek els6foku eljarasra esé Osszegét az itélotabla a kifejtett Ugyvédi
tevékenységre figyelemmel az elséfoku itéletben megallapitott 6sszeggel egyezden
hatdrozta meg - amit az alperes sem tartott eltulzottnak - az afat is magaban
foglaldan. A masodfoku eljarasban felmerilt Ggyvédi munkadijat a 32/2003.
(VIII.22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése értelmében az els6foku perkoltség 50 %-
aban szamolta fel.

A felperes személyes koltségmentessége folytan le nem roétt eljarasi illeték
megfizetésére ugyancsak a pervesztes alperes koteles (6/1986. (VI.26.) IMr. 13. §
(2) bekezdés, Pp. 78. § (1) bekezdés).

Budapest, 2010. november 5.

. Szabo Klara s.k.
a tanacs elnoke

. Csordas Csilla s.k.. Sandor Otto6 s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:



