DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.666/2010/3. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni itélétabla a dr. Nagy Andrea ligyvéd (3525 Miskolc, Kis-Hunyad utca 33.
szam) altal képviselt I.rendl felperes neve, cime (levelezési cim) felperesnek, a perben
személyesen eljart I.rend( alperes neve, cime (levelezési cim) alperes ellen 6nallé birdsagi
végrehajtdi jogkorben okozott kar megtéritése irant inditott perében a Borsod-Abauj-
Zemplén Megyei Birdsag 10.P.20.960/2009/21. szamu itélete ellen a felperes altal 22.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy kilon felhivasra téritsen meg az allamnak 236 900
(KettGszazharminchatezer-kilencszaz) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A felperes az alperes, mint 6nalld birdsagi végrehajtd altal 2007. junius 16-an megtartott
arverésen vasarolta meg a perben nem allé F. G. (névvaltozas folytan utébb K. G.) adds
tulajdonaban allé M. 1. ..00/28/A/27 helyrajzi szam alatti, ténylegesen M., V. M. u. ... ...
emelet ... szam alatti ingatlant 6 110 000 forint vételarért.

A felperes az arverési eldleggel csokkentett vételar hatralékot 2007. augusztus 14-én
atutalta az alperes letéti szamlajara, és ezt kbvetden a M. Korzeti Foldhivatal az alperes
megkeresésére 2007. augusztus 28-an a felperes tulajdonjogat az ingatlanra bejegyezte. A
hirdetmény szerint az ingatlan (res, bekdltozheté allapotban keriilt arverésre, azonban
ténylegesen abban az adds a csaladjaval egyiitt az arverés idopontjaban is benne lakott, és
azt az alperes felhivasara az arverést kdvetden sem Uritette ki.

A felperes 2007. augusztus 31-én az ingatlan eladasara 10 000 000 forint vételar kikotése
mellett szerzodést kotott Cs. Zs. (névvaltozas folytan jelenleg V. Zs.) vevdvel, aki az



ingatlant a szerzodés szerint lakott allapotban vasarolta meg, és a vételarbdl 1 000 000
forintot sajat erébdl, 9 000 000 forintot pedig a hitelintézet-tdl igénylendd lakasvasarlasi
hitelb6l vallalt medfizetni. A vételar kifizetésének végsd hataridejét a felek 2007.
szeptember 30. napjaban hataroztak meg.

A vevO a hitelkérelem benyljtasakor a hitelintézet UgyintézGjétol azt a tajékoztatast
kapta, hogy miutan az ingatlan lakott, annak birtokviszonyai nem lesznek kedvezbek a hitel
folydsitasahoz. Erre tekintettel a szerzddd felek a szerzddést 2007. november 9-én Ugy
modositottak, hogy a vételdar megfizetésének hataridejét 2007. november 30. napjaban
jelolték meg, és abban a felperes ugyanezen hatarideig az ingatlan kilritett allapotban
torténd birtokba bocsatasara vallalt kotelezettséget. A hitelintézet azonban a vevo
hitelkérelmét Ugynevezett ,nem kommunikalhato okbdl" elutasitotta. A felek a hitelkérelem
elutasitdsa miatt az adasvételi szerzGdést a 2007. november 30-an kelt okiratban
felbontottak.

A Miskolci Varosi Birdsag az alperes végrehajtasi kifogasa targyaban meghozott, 2008.
december 6-an jogerore emelkedett 0501-15.Vh.2213/2004/6. szamu végzésében felhivta
az alperest, hogy a perbeli ingatlant adja a felperes birtokaba. A hatarozataban
megallapitotta, hogy az alperes az eljarasa soran megsértette a birdsagi végrehajtasrol
szold 1994. évi LIII. torvény (Vht.) 154/A. §-a (1) bekezdésében foglaltakat, minthogy
elmulasztotta az adds és csaladja altal lakott ingatlant az arverési vételar megfizetésének
napjan kidritett allapotban a felperes birtokaba adni.

A felperes végil 2008. februar 28-an tudta csak birtokba venni az adds altal kiliritett
ingatlant, és azt ezt kdvetGen 2 év elteltével 7 600 000 forintos vételaron értékesitette.

A felperes keresetében az alperest a Ptk. 349. §-anak (1) és (3) bekezdésére hivatkozva
onallé birdsagi végrehaitdi jogkdrben okozott kar megtéritése cimén Osszesen 3 948 400
forint, és kamata megfizetésére kérte kotelezni, hivatkozva arra, hogy az alperes jogellenes
magatartasat a Miskolci Varosi Birdsag a végrehajtasi eljaras soran meghozott végzésében
megallapitotta, és az alperes e jogellenes magatartasaval okozati dsszefiiggésben hilsult
meg V. Zs. vevOvel az adasvételi szerz6dés megkotése. A hitelintézet ugyanis az ingatlan
lakott allapotara, illetve a bennlaké adds tartozasaira tekintettel tagadta meg a vevo
lakasvasarlasi kolcson iranti kérelmének teljesitését, és ennek kovetkeztében a felperes
egyrészt elesett a szerz6désben kikotott 10 000 000 forintos vételar, valamint a 6 100 000
forintos arverési vételar kozotti kiilonbozetnek megfelel6 3 890 000 forintos vételartol,
valamint a tulajdonjoga fennmaradasa folytan ki kellett fizetnie 58 400 forint épitményadot
a helyi 6nkormanyzatnak.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Hivatkozott arra, hogy a felperes
és az adds allapodott meg abban, hogy az ingatlant az adds baratngjének, V. Zs-nak
fogjak értékesiteni, s a megallapodasnak része volt az is, hogy az adds ingatlan kiliritésére
vonatkozo kotelezésétdl a szerzodést kotd felek el fognak tekinteni.

Az elsofoki birdsag beszerezte a végrehajtasi eljarasban keletkezett iratokat, tandkat
hallgatott meg, és a bizonyitasi eljaras lefolytatasat kdvetéen meghozott itéletében a



felperes keresetét elutasitotta, kotelezve 6t egyuttal az illetékfeljegyzési jog folytan allam
altal el6legezett kereseti illeték megtéritésére.

Az itélet indokolasaban ramutatott arra, hogy V. Zs. vevo szandéka eleve az ingatlan lakott
allapotban torténé megvasarlasara iranyult, és a felek utdbb a szerzédést nem az ingatlan
kilritésére tekintettel mddositottak, hanem abban a tényleges allapottdl eltérGen
nyilatkoztak csupan a bank felé a kilirités kilatasba helyezésével. A felperes ugyanakkor a
perben nem tudta bizonyitani azt, hogy V. Zs. vevo hitelkérelmének elutasitasara az
ingatlan lakott allapota, illet6leg amiatt keriilt sor, hogy az ingatlant laké adds egyébként
BAR listas volt, és jelent6s 6sszegl tartozasokat halmozott fel, minthogy a perben arra
bizonyiték, hogy az ugynevezett ,nem kommunikalhatd ok" e tényeken alapult volna, nem
mertiilt fel.

Az els6fokl birdsag az alperes jogellenes eljarasat a Miskolci Varosi Birdsag végzésében
foglaltakra tekintettel ugyan bizonyitottnak taldlta, azonban allaspontja szerint a felperes
azt, hogy a keresetben megjeldlt kara e jogellenes magatartassal okozati 6sszefiiggésben
merllt volna fel, a perben bizonyitani nem tudta. A bizonyitasi eljaras adatai alapjan az
elsofoku birdsag a felperes felmeriilt karat arra vezette vissza, hogy a vevo nem kell6
koriltekintéssel jart el a hitelkérelem elGterjesztésekor, igy az ingatlan birtokallapotat
illetéen a szerz6dés megszovegezésére nem a bank kivanalmainak megfeleléen kerdilt sor.
Az okozati Osszefliggést kiilondsen arra tekintettel nem taldlta megallapithaténak, hogy a
vevl hitelkérelmének elutasitasara a szerzOdést moddositd megallapodas bankhoz vald
benyljtasat kovetéen keriilt csak sor, és annak ellenére, hogy a szerzOdésmaddositas
szerint a vevl az ingatlant mar kilritett allapotban vehette volna birtokba.

Az elsofoku itélet ellen elbterjesztett fellebbezésében a felperes annak megvaltoztatasat, és
az alperes kereset szerinti marasztalasat kérte, perkoltségre is igényt tartva.

Allaspontja szerint az elséfokd birésdg a lefolytatott bizonyitasi eljdrds alapjan részben
helytelendil allapitotta meg a tényallast, az abbdl levont jogkdvetkeztetései pedig
megalapozatlanok.

Az alperesnek a Vht. red vonatkozo elGirdsainak betartdsa esetén legkés6bb 2007.
augusztus 14-én haladéktalanul intézkednie kellett volna az ingatlannak a felperes részére
torténd birtokba adasa érdekében, az arverési jegyzékdnyvben ugyanis az ingatlan (res,
bekoltozhetd allapotiként volt feltiintetve. Abban az esetben pedig, ha az alperes e
jogszabalyban foglaltaknak megfeleléen jar el, az ingatlan 10 000 000 forintos vételaron
torténd eladasa nem hilsult volna meg. A felperes kara tehat nem vitasan az alperes
jogellenes és felréhatd magatartasaval okozati 6sszefliggésben keletkezett.

A birtokba adas egyébként is jogi kategdria, amely a tulajdonjog egyik részjogositvanyat
foglalja magaban, s minthogy az alperes nem adta a felperes birtokaba az ingatlant, a
felperes sem tudott az ingatlan tovabbi birtokba adasardl rendelkezni, amely pedig
alapveto feltétele lett volna annak, hogy a vevo lakasvasarlasi kolcson iranti kérelmét a
bank teljesitse. A vevOvel kotott szerz6désben az ingatlan eladasi arat a felek (res,
bekoltozhetd allapotra nézve hatdroztak meg, ezért irrelevans az, hogy a vevé a



tovabbiakban hogyan kivanta hasznositani az ingatlant. Az els6fokl birdsag tévesen
allapitotta meg azt, hogy az ingatlan hasznaldja ,a felperes" rokona és baratndje lett volna,
abbdl pedig, hogy a hitel folydsitadsanak 2007. novemberében egyetlen akadalya az volt,
hogy az ingatlan az adds birtokaban volt, nem vont le helyes kovetkeztetést. Az adasvételi
szerzOdés ugyanis azért nem felelt meg a bank altal tamasztott kdvetelményeknek, mert
abban az alperes jogellenes eljarasa folytan a felek ,kénytelenek voltak" az ingatlant lakott
allapotunak feltiintetni.

A felperes kara tulajdonképpen elmaradt haszon, amely abban nyilvanult meg, hogy az
adasvételi szerz6dés meghilsulasara tekintettel az ingatlant joval késébbi idépontban, és
az ingatlanpiacon bekovetkezett kedvezbtlen valtozasok kovetkeztében jelentGsen
alacsonyabb vételaron tudta csak értékesiteni. A vevo tényleges vasarlasi szandékat pedig
igazolta a perben tanuként tett vallomasa, amelyben foglaltak szerint a felperessel egyiitt
harom izben is felkeresték az okiratot szerkeszt6 ligyvédet a szerz0dés megkédtése, illetve
annak a banki kivanalmaknak megfelel6 mddositasa érdekében.

A fellebbezést az itél6tabla nem talalta megalapozottnak.

Mindenekel6tt utal arra, hogy a Pp. 229. §-anak (1) bekezdése értelmében anyagi jogerd
csak a birdsagnak a keresettel érvényesitett jog targyaban hozott itéletéhez flizodik. Ebbdl
kovetkezOen a perbeli esetben nem volt akadalya annak, hogy a birdsag fellilvizsgalja az
alperes magatartasanak jogellenességét, tekintettel arra, hogy ennek kérdésében a
Miskolci Varosi Birdsag a végrehajtasi kifogas targyaban csupan végzéssel dontott.

A Vht. perbeli idoszakban hatalyos rendelkezései az 6nalld birdsagi végrehajtonak az
ingatlan sikeres arverési értékesitését kovetd kotelezettségeit az ingatlan Ures, vagy lakott
allapota szerint kiilonb6zOképpen hataroztak meg. Az lres allapotl ingatlan atadasara
vonatkozdan a 154. § (1) bekezdése tartalmazott rendelkezést, e szerint a vételar teljes
kifizetése és az arveréstdl szamitott 30 nap eltelte esetén a végrehajtd valdban hivatalbdl
volt koteles az ingatlan atadasara. Arra az esetre azonban, ha az (res allapotuként
értékesitett ingatlanban az arverés kovetkeztében immar jogcim nélkili hasznaldk
maradtak, a Vht. 154/A. §-aban foglalt rendelkezések voltak alkalmazanddak.

A Miskolci Varosi Birésag a végzésében a Vht. 154/A. §-anak (1) bekezdésében foglalt
elGiras megsértésére alapitotta az alperes eljarasanak jogellenességét.

E rendelkezés azonban az addst és az adds jogan az ingatlanban lakd személyeket
kotelezte arra, hogy az ingatlant legkésdbb az arveréstdl szamitott 30. napig, illetve, ha az
ennél késObbi idopont, az arverési vételar megfizetésének idopontjaban, ingdsagaiktdl
kilritett allapotban hagyjak el, biztositva azt, hogy az ©6nalld birdsagi végrehajtd az
ingatlant atadhassa az arverési vevonek. Ha az adds e kotelezettségének nem tett eleget,
az ugyanezen §. (10) bekezdése alapjan a végrehajté a Vht. 182-182/A. §-aban foglalt
kényszerintézkedések alkalmazasaval csak akkor volt kételes haladéktalanul intézkedni az
ingatlan kiliritése irant, ha az arverési vevl ez irant kérelmet terjesztett elo.

E jogszabalyi rendelkezésekbdl kovetkezOen tehat az alperes - a Miskolci Varosi Birdsag
végzésében foglaltakkal ellentétben - az ingatlan lakott allapotara tekintettel nem az
arverési vételar kifizetésének napjaig, €s nem hivatalbdl volt kételes az ingatlan



birtokbaadasa irant intézkedni, kotelezettsége a kikoltoztetés kényszerrel torténd
foganatositasa irant csak a felperes erre iranyuld kérelmének elGterjesztését kovetden allt
be. Az alperes eljarasa tehat helyesen amiatt volt jogellenes, hogy a felperes kérelme
alapjan nem intézkedett haladéktalanul az ingatlan kiliritése irant.

Helytalloan allapitotta meg ugyanakkor az elséfoku birdsag azt, hogy az alperes jogellenes
magatartasa, és a felperes keresetében érvényesitett kar kozott az okozati Gsszefliggés
nem allapithaté meg.

V. Zs. vev0 tanlvallomasa ugyanis nem hagy kétséget afel6l, hogy az ingatlant
kifejezetten a vele rokoni, és ezt meghaladdan is jo kapcsolatban allé adds és csaladja
(gyermeke) megsegitésének céljabdl kivanta megvasarolni. A tani ugyanis tudott arrdl,
hogy az ingatlant tartozas terheli, és hogy annak arverésére is sor fog kertilni, és a vétellel
azt kivanta biztositani, hogy legalabbis atmeneti idore az adds és gyermeke ,ne keriiljon az
utcara". Nyilvanvaldan ez a szandéka indokolta azt, hogy a felperessel megkotott
adasvételi szerz6désben foglaltak szerint az ingatlant lakott &llapotban kivanta
megvasarolni. Vallomasa szerint a felperes ligyvezetdjét is vagy az utdbb a szerzddés
megszerkesztésében kozrem(ikddO, és a tandval, valamint az addssal is barati, illetve
ismerdsi kapcsolatban allé ligyvéd, vagy az adds Utjan ismerte meg. A tanuvallomasbdl az
is kétséget kizaréan kideriilt, hogy a tand az ingatlant révid tdvon nem kivanta birtokba
venni, az a korilmény pedig, hogy a végrehajtasi eljarasban késziilt add- és
értékbizonyitvany szerint a perbeli ingatlan egy tizemeletes panelhaz VIII. emeletén
taldlhatd, és a tanu a vételar 90 %-at banki kolcsonbdl kivanta fedezni, nyilvanvaldan
kizarja annak a lehetdségét is, hogy a vevo lakasvasarlasi szandékat esetleges befektetési
cél motivalta volna. Azt, hogy a tanu lakasvasarlasi szandékat elsddlegesen az addsok
lakashasznalatanak tovabbi biztositdsa motivalta, teljes egészében alatamasztotta az
okiratkészit6 ligyvéd tanivallomasa is.

A perben feltart e bizonyitékokbdl pedig alappal vonhatd le olyan kdvetkeztetés, hogy
abban az esetben, ha az ados lakashasznalatat a felperes és V. Zs. kozti szerz6dés nem
tudta volna megoldani, a szerz6dés megkdotésére eleve nem kerdilt volna sor. A szerzddés
megkotésének a veve részérdl fennalld ezen inditékaira tekintettel tehat okozati
Osszefliggés a szerz0dés megkotésének elmaradasa és az alperes jogellenes magatartasa
kdzott még abban az esetben sem allapithatd meg, ha a vevo lakasvasarlasi kolcson iranti
kérelmét a pénzintézet valdban a lakottsagra tekintettel utasitotta volna el. Amennyiben
ugyanis az alperes jogszeriien jar el, és az addst csaladjaval egyiitt az ingatlanbdl kényszer
utjan kikoltoztetik, alappal feltételezhetS, hogy V. Zs. nem szandékozott volna az ingatlant
megvasarolni.

A kifejtettek alapjan az itélotabla az elsofokl birdsag itéletét - a fellebbezést a Pp. 256/A. §
(1) bekezdésének f) pontja alapjan targyalason kivil elbirdlva - a fenti indokolasbeli
kiegészitéssel a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezési eljarasban is pernyertes alperes koltségigényt nem jelentett be, ezért az
itélotabla mell6zte a pervesztes felperes fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére vald
kotelezését. A fellebbezési eljarasban pervesztes felperes a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet



13. §-anak (2) bekezdése alapjan koteles a targyi illetékfeljegyzési jog folytan allam altal
el6legezett fellebbezési illeték megtéritésére.

Debrecen, 2010. december 6.

Siliné dr. Tozsér Erzsébet s.k.a tanacs elndke, Szabdné dr. Bélteky Erzsébet s.k. bird, Dr.
Veszprémy Zoltan s.k. bird

A kiadmany hitelédil:

- kiad6 -



