A Heves Megyei Birdsag, mint polgari méasodfoku birosag
1.P£.25.076/2007/7. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Heves Megyei Birdsadg, mint polgari masodfoka birosag Dr. Kéllai Sdndor ligyvéd
altal képviselt felperesnek - Dr. Balogh Tibor tligyvéd altal képviselt alperes ellen
bérleti dij megfizetése, stb. irant az Egri Varosi Birdsag eldtt folyamatba tett perében
a 2006. ¢v november ho 30. napjan 6.P.21.617/2006/11. szam alatt hozott itélet ellen a
felperes részérdl 16., mig az alperes részerdl 19. sorszam alatt benyujtott fellebbezeés
folytdn meghozta a kdvetkezd

ITELETET:

A masodfoku birosadg az elsdfokl birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, mig fellebbezett részének részbeni megvaltoztatasaval mellézi az elséfoku
birdsag itéletének rendelkezd részét, és helyette a kdvetkezOk szerint rendelkezik:

A masodfoku birosag kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az
alperesnek 8.197.069 (nyolcmillio-egyszaz-kilencvenhétezer-hatvankilenc) Ft-ot, s
ezen 0sszeg utan 2002. jalius ho 10. napjatol 2004. december ho 31. napjaig évi 11%-
0s, 2005. januar ho 1. napjatol 2005. janius ho 30. napjaig jard évi 9,5 %-os, 2005.
julius ho 1. napjatol 2005. december ho 31. napjaig jard évi 7 %-os, 2006. januar ho 1.
napjatdl 2006. junius hé 30. napjaig jard évi 6,25%-os, 2006. julius ho 1. napjatol
2006. december hé 31. napjaig évi 6,25%-os, 2007. janudr hé 1. napjatol a kifizetés
napjaig jard, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zd utolsé napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyez6 mértéki késedelmi kamatot.

Az ezt meghalado keresetet és viszontkeresetet elutasitja.

A masodfoku birdsag kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az
alperesnek 500.000 (6tszazezer) Ft mindkétfoku eljarasi koltséget, tovabba téritsen
meg az allamnak - kiilon felhivasra - 552.100 (Gtszazotvenkettdezer-egyszaz) Ft



kereseti ¢és 574.700 (6tszazhetvennégyezer-hétszaz) Ft fellebbezési illetéket, valamint
a Heves Megyei Birdsagi Gazdasagi Hivatal kiilon felhivasara 65.030 (hatvanotezer-
harminc) Ft szakért6i koltseget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

Az els6foku birdsag a felperes lejart bérleti dij iranti 1.382.000 Ft és kamatainak
megfizetése irdnti kereseti kérelmét részben taldlta alaposnak, igy az alperest 378.065
Ft, s ezen 0sszeg utan 2002. aprilis ho 1. napjatol jard torvényes mértékii kamatanak
megfizetésére kotelezte. Az ezt meghaladd bérleti dij iranti keresetet elutasitotta.

Az els6foku birdsag tényként allapitotta meg, hogy a perbeli ingatlant a felperes
jogelddje 2000. julius hoé 3. napjan megtartott 4arverésen szerezte meg,
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzeésére azonban csak 2001. december
21. napjan keriilt sor.

Az elséfoktl birosag allaspontja szerint Oonmagaban az arverési hatarozat nem
keletkeztet tulajdonjogot, hiszen a tulajdonszerzésnek tovabbi feltétele az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés.

Tény, hogy az arverési vevd és a volt tulajdonos kozott mintegy kvéazi bérleti
jogviszony jon létre, ahol a volt tulajdonos keriil bérl6i statuszba. Ebbdl kovetkezden
a volt tulajdonost bérleti dijfizetési kotelezettség terheli.

Az elséfoku birdsag szerint azonban az arverési vevO is csak a tulajdonjoganak
megszerzeset kovetden jogosult beérleti dijat kovetelni a lakasban maradd adostol.

Az elséfokl birosag megallapitotta, hogy a felperes €s az arverési vevo kozott 2002.
junius ho 6. napjan kelt engedményezési szerz6dés megfelel a Ptk. 328. § (1)
bekezdésében foglaltaknak, ezért az érvényes.

Az els6foku birosag a kifejtett jogi alldspontja alapjan a lejart bérleti dij iranti
felperesi igényt csak a jogeldd tulajdonszerzésétdl, azaz 2001. december ho 21.
napjatdl taladlta megalapozottnak a felperes altal keresetlevelében megjelolt 2002.
junius ho 30. napjaig.

A bérleti dij 6sszegét a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd szakvéleménye alapjan
allapitotta meg, s ennek figyelembevételével kotelezte az alperest 6sszesen 378.065 Ft
bérleti dij megfizetesére 2001. december 21-t61 2002. junius 30. napjaig.

A felperes fellebbezésében sérelmezte az elsdfoku birdsag dontését, vitatva annak jogi
értékelesét. Valtozatlanul hivatkozott a Vht. 154. §-aban foglaltakra, mely szerint a
végrehajtasi eljardsban az ingatlan utan fizetendd terhek az arverési vevot mar az



arverés napjatol terhelik, ugyanigy az ingatlan utdn jard bérjellegli bevételek is a
legkozelebbi esedékességi idOponttdl az arverési vevot illetik meg. Az érvényes
engedményezési szerzOdés alapjan tehat érvelése szerint a felperes jogszeriien
igényelte 2000. julius 3-t6l a bérleti dijat.

Az alperes 1s sérelmezte az els6fokti birdsag hasznalati dijat megallapito
rendelkezését, kérve azt 152.565 Ft-tal csokkenteni, s igy az altala az els6foku eljaras
soran elismert 225.500 Ft-ra leszallitani.

E korben kiilon is sérelmezte azt az els6birdi megallapitast, mely szerint az alperes
lejart bérleti dij vonatkozasdban beszamitdssal nem ¢élt. Fellebbezésében pontosan
megjeldlte, hogy mely beadvanyaiban kérte az 4ltala elismert bérleti dij beszamitasat.
Ezen tilmenden fenntartotta a bérleti dij 6sszegére vonatkoz6 kifogasat, hivatkozva
arra, hogy meggydzodése szerint a bérleti dij is csak hdboritatlan hasznalat esetén jar.
Eldadasa szerint az eljaras soran bizonyitast nyert, hogy a felperes biintetd itélettel is
megallapitott modon, jogszeriitlen magatartast tanusitva szerezte meg az altala ismert
lakhatasi teherrel megvasarolt lakas feletti rendelkezést.

Nem fogadta el az els6fokt birdsag érvelését az engedményezésre vonatkozoan,
fenntartva azt a meggy6z06dését, hogy az arverési vevo és a felperes kozott utolag
1étrej6tt engedményezési szerzddés érvénytelen.

A masodfoku birdsag a fellebbezéseket nem talalta alaposnak.

A maésodfoka birésag egyetért az els6foku birésagnak az arverési vevd
tulajdonszerzésének iddpontjara vonatkozo jogi érvelésével.

Tény, hogy az arverési vevo 2000. julius 3-an megtartott arverésen szerzett jogot az
ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére.

Az ingatlan arverése esetén az arverési szerzés ténye Onmagaban nem, csak az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés keletkeztet tulajdonjogot. Az arverési okirat a
bejegyzés alapjaul szolgal, de éppugy, mint minden ingatlan tulajdonszerzése esetén a
tulajdonjog megszerzéséhez a vételar kifizetése és a tulajdonjog bejegyzése
sziikséges.

Alaptalanul hivatkozik a felperes tehat a Vht.154. §-ara, hiszen az ingatlannal torténd
rendelkezési jog, hasznalat birtoklasi jog, illetdleg hasznok szedésének a joga az
arverési vevot is csak akkor illeti meg, ha a vételarat kifizette, és tulajdonjoga
bejegyzést nyert.

Tény, hogy az arverési vevd az arverési okirat birtokaba jutott 2000. julius 3-an,
azonban a vételar teljes kiegyenlitésére a végrehajté 2001. novemberében szdlitotta
fel, és ennek - a felszolitast kovetden - tett eleget az arverési vevd. Ezt kovetden 2001.
decemberében kertilt tulajdonjoga bejegyzésre, innentdl kezdve illeti meg mindaz a



jogosultsag, amely a tulajdonosi jogositvanyhoz kapcsolodik és tapad. (Ptk.117. § (3)
bekezdés, 120. § (1) bekezdés.)

A felperes altal felhivott Vht. 154. § (1) bekezdése feltételként irja eld a
birtokbavételhez is, a teljes vételar kifizetését. Amennyiben a vételar kifizetése
megtorténik, ugy valdoban az arverési vevot az arverés idépontjatol kezdddden illetik
mindazok a jogok, illetve terhelik azok a kotelességek, amelyek a tulajdonost
megilletik, illetve terhelik.

Mindezen tilmenden a masodfoku birdsag ramutat arra is, hogy a perben olyan adat
nem meriilt fel, amely szerint az arverési vevd a felperestdl bérleti dijat vagy
hasznélati dijat igényelt volna mindaddig, amig a felperessel engedményezési
szerz&dést nem kotott.

A masodfoku birosag egyetért az elsoéfoku birdsagnak az engedményezési szerzOdésre
vonatkozo jogi allaspontjaval is, azzal, hogy az engedményezésre a keresetinditast
megeldzden kertilt sor, tehat nem utdlagos engedményezésrdl van szo.

Alaptalan azonban az alperes fellebbezése a megéallapitott bérleti dij Osszegére
vonatkozoan. Az elséfoka birdsag a perben kirendelt szakértd aggalytalan véleménye
alapjan 4llapitotta meg a targyiddszakra irdnyadod bérleti dij Osszegét, mellyel
szemben az alperes olyan bizonyitast, bizonyitékot nem csatolt és nem is ajanlott fel,
amely a szakértdi véleményt aggalyossa, kétségessé tette volna.

Mindezek alapjan a masodfoku birosag a felperes bérleti dijfizetésre irdnyuld igényét
az elsOfoku birosaggal egyezden a felperesi jogeldd tulajdonszerzésetdl allapitotta
meg, a szakértd altal megallapitott 0sszegben. Evonatkozéasban tehat az elséfoku
birosag itéletét mindkeét fél fellebbezésével szemben, helybenhagyta.

Az els6éfoku birdsag az alperesi viszontkeresetet részben talalta megalapozottnak.

Nem adott helyt az alperes azon viszontkeresetének, amellyel a felperest Gsszesen
148.959 Ft téke és jarulékai megfizetésére kérte kotelezni - 1ényegében a felperes
helyett kifizetett szolgaltatoi dijak, illetve az alperes €s csaladjat ért kikoltoztetést
kovetd napokra érvényesitett étkezési tobbletkoltség cimén.

Az elséfoku birdsag szerint ezen igény alapossagat az alperes kell6képpen nem
bizonyitotta, a csatolt fizetési felszolitdsok, szamlak, készpénz-atutalasi megbizasok,
az elséfoku birosag szerint nem kell6képpen bizonyitjak azt, hogy ezek a koltségek a
felperes birtokba 1épését kovetden meriiltek fel. Azt pedig az alperes maga sem
allitotta, hogy az 52.000 Ft-os étkezési tobbletkoltséget okiratokkal kelldképpen
megalapozottan bizonyitani tudna.



Az alperes fellebbezésében keérte az elsdfoku birosag itéletének megvaltoztatasaval
ezen viszontkereseti kérelmének a helytadast, s ezzel a felperest 148.959 Ft ¢s
kamatainak megfizetésében marasztalni. Véleménye szerint mind a szadmlakon, mind
a felszolitasokon 1évd idOpontok az alperes lakasbol vald jogellenes kizarasat kovetd
idétartamokat rogzitenek, amelyek tehat beazonosithaté iddétartamra vonatkozo
fogyasztast igazolnak.

Ervelés szerint éppen azért terjesztett eld altalanos Kkartéritést az étkezési
tobbletkoltségre vonatkozdan, mert annak Osszegszertisége a birdsag mérlegelési
korébe tartozik, mig annak jogalapja a peranyagbol megallapithaté. Eletszertitlen és
nem varhat6 el az alperestdl, hogy a haszndlati targyaitdl egyik naprél a madsikra
jogellenesen megfosztott alperes két kisgyermekével a napi étkezések kényszeri
¢ttermi, vendéglatoipari egyseégben torténd lebonyolitasarol még szamlat is
igényeljen.

A felperes evonatkozasban az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.
Az alperesi fellebbezés részben - e tdrgyban - volt alapos.

Az alperes tobbek kozott 47/A/5. sorszdm alatt, 2004. januar 20-an ismételten
becsatolta ezen vagyoni igényét aldtdmasztd koltségek szamlait, igy a 2003. november
18-1 fizetési hataridovel tortént tavkozlési szolgaltato 47.333 Ft-os fizetési
felszolitasat. A felszolitdas 2003. november 10-én kelt, amelybdl a tartozés
keletkezésének ideje valoban nem allapithatd meg. A felszolitas csak a tartozés
Osszegét tartalmazza, a tartozas keletkezésének idépontjat azonban nem. gy a
masodfoku birdsag ezen alperesi igényt nem talalta megalapozottnak, mert a fizetési
felszolitasbol valoban nem lehet arra kovetkeztetni, hogy ez a telefon dijtartozas az
alperes kikoltozesét kovetden mar a felperesi hasznalat soran keletkezett.

Az alperes a 2003. november 12-én a vizszolgaltatd altal kozolt fizetési felszolitas
alapjan 17.683 Ft vizdijhatralék igényét is érvényesitette az alperessel szemben. A
felszolitas hatoldalan felsorolésra keriilt a terhelések idépontja és annak megfeleld ki
nem fizetett vizdij 6sszege. Eszerint a 17.683 Ft vizdijhétralék 2002. jalius 19-1 4.343
Ft, 2002. szeptember 18-1 6.825 Ft, 2002. november 15-1 6.515 Ft-os vizdijszamlabol
ered.

Nem vitdsan az alperes 2002. juliusaban volt kénytelen az ingatlant elhagyni, igy a
2002. szeptemberi, illetve novemberi fogyasztds utdn megallapitott vizdij mar
semmiképpen sem az alperesi birtoklas alapjan keletkezett. Ezért a masodfoku birosag
a 2002. szeptemberi €s novemberi vizdijszamlat, illetdleg vizdijhatralékot a felperes
terhére elszamolta 6sszesen 13.340 Ft 6sszeggel.



Ugyancsak részben alaposnak talalta az els6foku birdsaggal szemben a masodfoku
birdsag az alperes altal érvényesitett aramszamla dijat. A csatolt részszamlak szerint
az alperes 2002. augusztus hora, mint szamlazott idészakra vonatkozoan, illetve 2002.
szeptember ¢és 2002. oktober hoénapra kiszamldzott aramdijat érvényesitette a
felperessel szemben 23.827 Ft Osszeggel. A csatolt részszdmlakbol a masodfoku
birosag egyértelmiien vissza tudott kdvetkeztetni a fogyasztasi idOre, s ennek alapjan
a 2002. augusztusi, szeptemberi €s oktoberi honapra esedékes részszamla havi 6.382
Ft-os 0sszegét alaposnak talalta. A jalius honapra esedékes részszamlat a masodfoku
birésag még az alperes terhén hagyta. Ebbdl kovetkezden az alperes jogszeriien
igényelte harom hoénapra altala kifizetett, azonban mar a hasznalattol, birtoklastol
megfosztott 1d6 alatt 4ltala el nem fogyasztott dramdijat a felperestdl 19.146 Ft
Osszegig.

Ugyancsak megalapozott a fenti elvek alapjan az iratokhoz csatolt 2002. oktober 10-1
gazszolgaltatd fizetési felszolitdsa a 2002. augusztus 15-1 leolvasassal, amelynek
szamlaérteke 1018 Ft. Ez a fogyasztas mar az alperesi tavozast kovetden keletkezett,
mig az ezt megeldzd juliusi €s juniusi fogyasztast a birdsag az alperes terhére vette
figyelembe.

Megalapozottnak talalta a 2003. 4prilis 30-1, kéményseprési szamlat is, amely 2.130
Ft fizetési kotelezettséget irt eld arra hivatkozéassal, hogy az ingatlanba tobbszori
értesitési kisérlet ellenére nem tudott bejutni, az éves karbantartast elvégezni nem
tudta. Mivel ez a szdmla is joval az alperesi tadvozast kovetden keriilt kibocsatasra, a
masodfoku birdsag ezt az alperesi koltségigényt is alaposnak itélte.

A masodfoku birésdg nem értett egyet az elsOfoku birdsagnak az étkezési
tobbletkoltségre vonatkozd elutasitdo allaspontjdval sem. Valoban életszerlitlen ¢€s
indokolatlan lenne az alperestdl szamlat kovetelni akkor, amikor minden ing6sagatol,
lakhatasatol megfosztva két gyerekével egyik naprol a masikra keriilt az utcara. Az
52.000 Ft-os étkezési tobbletkoltség igény 65 napra két fére 400 Ft-tal szamolt
ebédkoltséggel, sszességében sem tekinthetd eltulzottnak.

A masodfoku birdsag tehat kiindulva abbdl a ténybdl, hogy mindezen koltségek a
felperes jogellenes magatartdsanak kovetkezményeként mertiltek fel és keriiltek az
alperes részérdl kiegyenlitésre, rdadasul egy részilk mar a felperesi birtoklas alatt
keletkezett - a telefondij kivételével -, megalapozott volt, s ezért a felperest 0sszesen
87.634 Ft tobbletkoltseg megfizetésére kotelezte kartérités jogecimen.

Az els6foku birdsag itéletében hivatkozott arra, hogy a P.21.170/2002/78. szamu
kozbenso itéletével - a masodfokt birosag 1.Pf.25.769/2004/19. szaml koézbensd
itéletével megerdsitve - megallapitotta, hogy az alperesnek az alperesi ingatlanbol a



felperes 4ltal elszallitott alperesi ingdsagokkal 0Osszefliggésben elbterjesztett
kartéritési igénye jogalappal bir.

Rogzitette az elséfokt birosag, hogy a felperes jogalap nélkiil keriilt az alperesi
tulajdont képezd ingdsagok birtokdba, ezért koteles volt ezeket az ingdsagokat a
tulajdonosnak kiadni a felelds rzés szabalyai szerint.

Tény, hogy az ingosagok elszallitdsakor, amely egyébként az alperes eldzetes
értesitése, tudta, belegyezése nélkiil tortént, jegyzokonyv, listajegyzék nem késziilt.
Jegyz6konyv azon ingosdgokrol keriilt felvételre, melyet a visszaszallitast kovetden
az alperes a felperestdl atvett.

Az elséfoku birosag érvelése szerint, mivel a felperes a felelds 6rzés szabélyait nem
tartotta be, jogellenesen jart el, igy ezen jogellenes magatartisaval Osszefiiggésben
alperest ért kart koteles megfizetni.

Az ingdsagok értékét az elséfokl birosag a kirendelt igazsagiligyi szakértd véleménye
alapjan allapitotta meg valamennyi alperes altal felsorolt ing6 utan.

A megallapitott ing6 értéket a szakvélemény alapjan az elséfoka birdsag elfogadta
azzal, hogy ezek nettd értéket képviselnek a szakértd szerint, melynek beszerzése a
vonatkozo szabalyok szerint mér csak bruttd, azaz Afaval novelt értéken torténhet. fgy
a felperes 1.187.500 Ft-os Kkartéritési i1génye ingosagainak elvesztése miatt
megalapozott volt.

A felperes fellebbezésében sérelmezte, hogy az elsdfoku birdsag helyt adott az alperes
igényének, mert indoklasa szerint az ingodsagok elszallitdsandl az alperes jelen volt,
mindazon ingdsagokat elszallithatta, amelyekre sziiksége volt, illetve személyesen el
tudott vinni. Kifejtette azon allaspontjat, hogy a leltar felvételére az ingdsagok
elszallitasakor lehetdsége lett volna az alperesnek is, amennyiben erre igényt tartott
volna. Egyébként is véleménye szerint az alperesnek kellett volna azt bizonyitania,
hogy az altala felsorolt ingosdgok hozzd keriiltek és nem Kkeriiltek vissza az
alpereshez.

Az elséfoku birdsag jogerds kozbensd itéletével megallapitotta, hogy az alperes
ingosagokkal kapcsolatos kartéritési igénye jogalapjaban megalapozott. ezt utdbb
tehat a felperes nem vitathatja. Kartéritési feleléssége ¢éppen az alperes
kikoltoztetésével kapcsolatos jogellenes felperesi magatartdson alapul, amelybdl
kovetkezik az is, hogy az ingdsdgok meglétével, visszaszallitisaval kapcsolatos
bizonyitasi kotelezettség a felperest terheli és nem az alperest. Helyesen mutatott ra
arra az elséfokl birdsag, hogy az alperes tudta, beleegyezése, hozzajarulasa nélkiil
tortént kikoltoztetés, az ingdsagok elszallitasa soran a felperesnek kellett volna
gondoskodnia valamennyi ingdsag bizonyitott ¢€s bizonyithato atvételérdl,
elszallitasarol és visszaszallitasarol. Mivel ez nem tortént meg, igy ennek terhét az
alperes nem viselheti.



A masodfokll birosag a szakvéleményen alapuld kartérités Osszeget is
megalapozottnak taldlta az els6fokt birdsaggal egyezden, igy az elsOfoku birdsag
iteletét az ingodsagok miatti kartérités tekintetében megalapozottnak, helyesnek talalta.
Ezért azt ezen alperesi viszontkereset tekintetében is helybenhagyta.

Az els6éfokll birosag itéletében utalt arra, hogy a Heves Megyei Birosag
P£.25.769/2004/9. szamu koézbenso itéletében megallapitotta, az alperesi ingatlannak
felperes részérdl 2002. julius h6 10. napjan tortént birtokbavételével dsszefliggésben
eldterjesztett alperesi kartéritési igény jogalappal bir. A jogerds itéletben a masodfoku
bir6ésag kifejtette, a felperes jogellenes magatartasa eredményeképpen jutott olyan
helyzetbe, hogy az egyébként valoban lakott allapotban, lakott értékben megvasarolt
ingatlan iires, bekoltozhetd allapotuva, s ezzel Iényegesen magasabb értéket képviseld
ingatlanna valt.

A lakott, és a bekoltozhetd forgalmi értékre alapitott kartéritési igény tehat
megalapozott. Az els6foku birdsdg a perben kirendelt ingatlanforgalmi szakértd
szakvéleménye alapjan megallapitotta a perbeli ingatlan jelenlegi bekoltozhetd és
lakott forgalmi értékét.

ftéletében kifejtette, hogy megéllapitdsa szerint a felek rautaldé magatartasa
kovetkeztében a lakasbérleti szerz6dés megsziintetésének megfeleld tényleges allapot
1étrejott, igy a felperes és az alperes kozotti kvéazi lakésbérleti szerzddés a
Lakastorvény 23. § (1) bekezdés a./ pontja alapjan megsziint. Ezen meggy6zddését
alatdmasztd felperesi ¢és alperesi magatartast részletesen itéletében kifejtette,
kihangstlyozva, hogy az alperesnek mar a lakésberleti joga nem all fenn, igy
semmilyen érvényes jogcimmel a perbeli ingatlan birtoklasara és hasznalatira nem
jogosult.

A Ptk. 355. § (1) és (4) bekezdésének rendelkezésébdl arra a kovetkeztetésre jutott,
hogy az alperesnek a felperes jogellenes magatartdsa kovetkeztében nem vagyoni kéra
keletkezett, s igy a felperes nem vagyoni kartéritésre koteles, az alperes részére nem
vagyoni kérpdétlast koteles nytjtani. A nem vagyoni kartérités Osszegszerliségének
meghatarozasakor pedig a birésdg mérlegelte, illetve figyelembe vette azt a tényt,
hogy a perbeli ingatlan bekdltozetd és lakott forgalmi értékének a kiilonbozete a
szakértdi vélemény szerint 11.818.000 Ft.

Kifejtette, hogy megitélése szerint az alperes sem gyakorolta teljes egészében
johiszemiien ¢€s rendeltetésszerlien jogait amig az ingatlan birtokaban volt, hiszen
ismerte €s tudataban volt annak a kovetkezményével, ha a tulajdonos részére nem
fizet bért.



A rendelkezésre all6 bizonyitékok mérlegelésével az elséfoku birdsag arra a
meggy06zOdesre jutott, hogy nem vagyoni karpotlasként az alperes részére a felperes
az ingatlan jelenlegi bekoltozheto és lakott forgalmi érték kiilonbozetének a 75%-at,
azaz 8.863.500 Ft-ot koteles megfizetni. Allaspontja szerint ez nem karmegosztas,
hanem a figyelembe vehetd relevans koriilmények birdsag altali mérlegelésének,
értékelésének az eredménye.

Az els6foku birdsdg marasztalo rendelkezését mindkét fél tamadta fellebbezésében. A
felperes mindenekeldtt ezen itéleti dontés melldzését, az alperes kartéritési igényének
teljes elutasitasat kérte. El6szor is hivatkozott arra, hogy az elséfokt birdsag eljarasi
szabalyt sértett akkor, amikor a masodfokt bir6sag dontésében rogzitettekkel szemben
a bérleti jogviszony fennallasa, illetve fenn nem allasa tekintetében dontést hozott.
Ervelése szerint sem a felperes, sem az alperes részérél olyan kereseti kérelem nem
volt elbterjesztve, hogy a birdsag allapitsa meg az ingatlanon fennall6 alperesi bérleti
jogviszony megszinését. Ugyanakkor vitatta az elsOfoku birosagnak azt a
megallapitasat is, hogy bérleti jogviszony kozottiik a felek akaratabol mintegy rautalo
magatartassal sz{int volna meg. Hivatkozasa szerint az alperes soha nem nyilatkozott
ugy, hogy bérleti jogviszonyardl lemondott volna, minddssze olyan nyilatkozatot tett,
hogy az ingatlanba nem kivan visszakoltézni annak ellenére, hogy ennek jogi
lehetdsége biztositott volt a szdmara.

A maga részérdl sem zarkozott el attdl, hogy a felyjitasi munkdk befejeztével az
alperes részére biztositja az ingatlanba torténd visszakoltozés lehetdségét.

Véleménye szerint még az sem bizonyitja a felperes bérleti jogviszonyt megsziintetd
szandékat, hogy az ingatlant id6kozben értékesitésre meghirdette.

Téves ¢és megalapozatlan az els6foku birdsagnak a nem vagyoni kartéritésre alapitott
rendelkezése 1s, hiszen ennek egyik torveényi feltétele a szemeélyiségi jogsérelem,
amelyre vonatkozo igényt az alperes nem terjesztett eld. Logikatlan is az els6fokl
birosag allaspontja, mert ha a felek kozos akaratabol szlint volna meg a bérleti
jogviszony, akkor jogellenesség egyik fél részérdl sem allhatott fenn, ami viszont a
kartéritést eleve kizarja.

Sérelmezte a megallapitott Osszeget is dllitva, hogy ez egy lakastulajdon
ellenértékének is megfelel. Véleménye szerint jogellenes, hogy az alperes kedvezdbb
pozicioba keriiljon, mint amilyenbe a karokozo magatartist megelézéen volt.
Allaspontja szerint legfeljebb olyan jellegi Kkartérités illetné meg, amely a
kikoltozéssel kapesolatos, az ingodsagok elhelyezésével, az atmeneti lakas és a perbeni
lakas bérleti dija kozotti kiilonbozet soran meriil fel. Ilyen igényt azonban az alperes
nem €rvényesitett, illetdleg azt az elséfokl birdsag elutasitotta.

Az alperes fellebbezésében az elsOfokit birosdg itéletének olyképpeni
megvaltoztatasat kérte, hogy a birésdg a marasztalasi 0sszeget emelje fel 11.818.000
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ilyen kar megaéllapitasdra a birdsag nem is jogosult. Vagyoni kartéritési igénye
tulajdonjogan és nem bérldi, hasznaldi statuszan alapult, s mint ilyen a Ptk. 2. § (1)
bekezdése szerinti torvényi védelem alatt all.

Utalt arra 1s, hogy az els6fokt birosagnak nincs lehetdsége a szakértdi véleményt
feliilvizsgalni, illetdleg a szakértdi véleményben megallapitott értéket feliilbirdlni.

A fellebbezések részben voltak alaposak.

A maésodfokl birésag nyomatékosan hangsilyozza, hogy a jogerds kdzbensd itélet az
alperes vagyoni igényét itélte jogalapjaban megalapozottnak a 2002. julius 10-én
tortént felperesi birtokbavétellel 0sszefiiggésben.

Az alperes viszontkereseti igényét arra alapitotta mindvégig, hogy az ingatlan
tulajdonjogatdl arverés kovetkeztében esett el. Az arverés lakottan tortént, a lakott
forgalmi érték figyelembevételével. A felperes akkor, amikor az arverési vevotol
megvasarolta az ingatlant tudta, hogy az ingatlan lakott, abban az alperes, mint volt
tulajdonos bérldként tartézkodik, azaz az ingatlanra vonatkozdan hasznalati joga van.
A felperes tehat tisztdban volt azzal, hogy hasznalati, birtoklasi joga korlatozott, s a
vételarat 1s ennek megfeleléen az arverési vételarral azonosan allapitottdk meg.
Akkor, amikor jogtalanul, onkényesen ¢&s erdszakkal kikoltoztette az alperest,
Iényegében bekoltozhetd ingatlanhoz jutott, amelynek a forgalmi értéke egyértelmiien
¢s felperes altal is ismerten magasabb. A lakott és a forgalmi érték kiilonbdzete tehat
az alperest, mint volt tulajdonost kartérités jogcimén megilleti, mert az ingatlant nem
birtokolhatja, nem tudja lakni, mig az er6szakos, jogellenes magatartasa kovetkezében
a felperes bekdltozhetd forgalmi értékii ingatlanhoz jutott.

A masodfoku birdsag megitélése szerint alapvetden téves ¢€s jogszaballyal ellentétes
az els6foktl birosagnak az alperesi kartéritési igény nem vagyoni karként valo
értékelése.

A Pp. 3. § (2) bekezdése kotelezOen irja eld a birdsag szamara, hogy a felek altal
eldterjesztett kérelmekhez €s jognyilatkozatokhoz kétve van. Az, hogy a birosag a fél
altal eldadott kérelmeket, nyilatkozatokat nem alakszerli megjeldlésiik, hanem
tartalmuk szerint veszi figyelembe nem jelenti, és nem eredményezheti azt, hogy a
birésag a fél altal eldterjesztett jogcim helyett mas jogcimen dontson a kereset
alapossagarol vagy alaptalansagarol. A vagyoni kar és a nem vagyoni kar iranti igény
nem azonos jogintézmény, mégha mindkettd vagyoni hatrany kikiiszobolésére iranyul.

Az alperes viszontkeresetében mindvégig a Ptk. 339., illetve 361. § (1) bekezdése
alapjan kérte a felperest marasztalni a bekoltozhetd, illetdleg a lakott forgalmi érték
kiilonbozetében. Igényének jogcime nem valtozott, csupan annak Osszegszerilisége a
szakértd1 vélemény ismeretében.



A masodfokll birésdg a mar hivatkozott kdzbensd itéletében részletesen kifejtette,
hogy miért alapos az alperesnek a 2002. jalius 10-1 koltoztetéssel kapcsolatos
karigénye. Az ott kifejtett jogi allaspont az els6foku birdsagra kotelezd, és a
megismételt eljarasban is iranyado.

Az els6foka birdésagnak az alperes viszontkeresetének helyt addo dontése azért
jogszabdlyellenes, mert olyan jogcimen allapitotta meg a felperes kartéritési
felelosségét, melyre maga az igényt érvényesitdé sem hivatkozott, masrészt mert
ellentétes a masodfoku birdsag altal kifejtettekkel.

Az utébb bilintetd birdsag altal is megerdsitett jogellenes magatartds kovetkeztében
allt eld az a helyzet, hogy a felperes, aki lakottan és a lakottsag értékcsokkentd hatasat
figyelembe véve vasarolta meg a perbeli ingatlant, az alperes erdszakos, jogellenes
kikoltoztetésével egy bekoltdzhetd, lényegesen magasabb forgalmi értéket képviseld
ingatlanhoz jutott.

A Ptk. 339. §-dban meghatarozott kartéritési feleldsség harom feltételhez kotott. A
magatartds jogellenességéhez, a jogellenes magatartds és a kar kozotti okozati
Osszefiiggéshez, illetve a tényleges karhoz.

A felperes jogellenes magatartdsat, és e magatartasnak az alperesnek okozott karral
vald okozati kapcsolatat, Osszefiiggését mar a kordbbi masodfoku hatérozat is
kifejtette, megallapitotta.

Tény, hogy az alperes tulajdonjogat az ingatlan felett arverés utjan vesztette el.
Arverési értékesitéskor is a vételar kialakitasaval meghatarozod tényezé az ingatlan
lakottsaga, vagy iires, bekoltozetod allapota. Ennek azért van az alperesi, azaz az ados
oldalarél jelentdsége, mert amennyiben iires ingatlan keriill arverezésre, ugy
nyilvanvaldan magasabb az arverési vételdr is, tehat jelentdsebb vételarhoz jut hozza a
tulajdonos. A lakottan torténd arveréskor a bentlakas értékcsokkentd hatdsanak
figyelembevételével torténik a vételar megallapitdsa, ami viszont kétségtelentil
korlatozast is eredményez az arverési vevo részére is, hiszen az ingatlant a birtoklas és
hasznalat jogdnak korldtozasaval szerzi meg, de lényegesen kedvezdbb vételaron.
Amennyiben ez nem igy lenne, akkor ez azt eredményezné, hogy az arverési vevo a
lakott ingatlan vételaranak megfizetésével és a bentlakok cserelakds felajanlasa
nélkiili kikoltoztetésével rovid idon beliil bekdltozhetd ingatlanhoz jutna, ami egyuttal
az ados, illetéleg a korabbi tulajdonos sérelmét is jelentené és jelenti adott esetben.

A felperes és az alperes viszonylataban ugyanis ez a helyzet 4llt el6 akkor, amikor a
felperes az alperessel és csaladjaval lakottan, a lakott arverési vételarral egyezo
0sszegben, vasarolta meg az ingatlant. A felperes tudta, és szamitani is kellett arra,
hogy a tulajdonjogaban korlatozva lesz, mert a birtoklas hasznalati joga - az alperes és
csaladja bennt lakdsa révén - korlatozott.



A masodfoku birosag kordbban ramutatott arra is, éppen a felperesi tulajdonszerzest
kovetd, illetbleg a birtokbavételkor tantsitott felperesi magatartds teszi
méltanyolhatova és értékelhetéveé azon alperesi nyilatkozatot és szandékot, hogy az
ingatlanba nem kivan visszakoltozni akkor sem, amikor majd az ingatlan objektive
lakhat6 lesz.

Az alperest tehat anélkiil fosztottdk meg lakhatasi jogatol, s keriilt ki az ingatlan
birtokabol, hogy ¢€lvezhette volna az ingatlan bekoltozhetdsége miatti vagyoni eldnyt,
illetve, hogy a lakott értéken vasarld uj tulajdonos lakhatasarol gondoskodott volna.
Mindez kézzelfoghatdva, érthetdvé €s jogilag megalapozotta teszi az alperes vagyoni
karigényét. Az is igaz, azzal, hogy a lakott és a bekdltozhetd forgalmi ar
kiilonbozetében megtestesiild igénye kielégitést nyer, akkor valéban megsziinik az
alperes lakhatasi joga, mert az ingatlan bekoltozhetove, s ezaltal értékesebbé is valik.

Az elséfoku birdsag bar indokolasaban kifejtette, hogy a bekoltozhetd forgalmi értek
75%-anak megallapitasaval nem karmegosztast alkalmazott, csupan azt fejezte ki,
hogy az altala kiemelt koriilmények értékelése szerint nem volt indokolt a szakértd
altal megallapitott a teljes kiilonbozet kartérités jogcimén vald megitélése,
ténylegesen karmegosztast alkalmazott, amelyre azonban ugyancsak nem volt jogi
lehetdség.

A Ptk. 318. § (1) bekezdése ugyanis ugy rendelkezik, hogy a szerzédésszegésért valo
feleldsségre, valamint a kartérités mértékére a szerzdédésen kiviil okozott karokért valo
felelosség szabalyait kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a Kkartérités
mérseklésének nincs helye. A fenti jogszabalyi rendelkezéssel ellentétes volt tehat az
els6foku birosagnak a kar mérséklésére, kdrmegosztasra vonatkozo rendelkezése.

A korabban kifejtettek szerint a kartéritési felelosség két alappillére, feltétele mar
megallapitast nyert, a jogellenes magatartas €s az okozati Osszefiiggés az alperest ért
kar €s jogellenes magatartasa kozott.

Vitatott volt és a fellebbezésben is tdmadas érte az elséfoku birdsag altal megallapitott
kartérités Osszegét mindkét fél részérdl. A felperes eltulzottnak, mig az alperes
viszont méltanytalanul alacsonynak talélta a marasztalasi sszeget.

A kar Osszegének megallapitasakor a masodfoku birdsag abbdl indult ki, hogy az
alperes vagyoni karigényét a bekoltdozhetd és a lakott forgalmi érték kiilonbozetére
alapitotta arra hivatkozassal, hogy olyan Osszegii kar érte, amely a lakott forgalmi
értéken torténd vasarlas miatt megallapithato.

A kirendelt igazsagiigyi szakeértd 2006. februarjdban elkészitett szakvéleményében az
akkori forgalmi értéket, a 2003. évi miszaki allapot figyelembevételével allapitotta



meg. Ennek megfelelden a lakott és a bekoltozhetd forgalmi érték kozotti
kiilonbozetet 11.818.000 Ft-ban hatdrozta meg, mely Osszegre az alperes
viszontkeresetét felemelte.

A masodfoku birdsag szerint azonban az alperest csak olyan mértékli kartérités illeti
meg, amely tulajdondnak elvesztésekor illette volna meg, ha akkor a lakottsag
értékcsokkentd hatdsa nem lett volna figyelembe véve a vételar meghatarozasakor.
Tény, hogy az arverési vételar és a felperesi vételar azonos, hiszen az arverési vevo is
7.300.000 Ft-ért, mig a felperes is 7.300.000 Ft-ért vette meg az ingatlant, s
mindketten az alperes ¢és csalddja altal lakottan.

Tény az is, hogy a felperes 2002. jalius 10-én fosztotta meg a birtoklas, illetdleg a
lak4shasznalatanak jogétol az alperest. Ez az az id6pont tehat, amikor olyan helyzetet
teremtett a felperes, hogy az eldtte nem sokkal lakott forgalmi értéken megvasarolt
ingatlan helyett, egy bekoltozhetd, lényegesen magasabb forgalmi értékli ingatlanhoz
jutott. Az, hogy az ingatlan forgalmi értéke ekkor mar magasabb, az nem szolgalhat a
felperes elonyére, de természetesen az alperes sem juthat magasabb vagyoni
eldnyh6z, mint ami akkor illette volna meg, amikor tulajdonjogdt az darverés
kovetkeztében elvesztette. Azaz a masodfokd birdsag szerint olyan mértékii kartérités
illeti meg az alperest, mint amilyen mértékben vagyoni hatrany érte akkor, amikor
tulajdonjogat elvesztette.

A rendelkezésre allo szakért6i vélemény, de az arverési jegyzokonyv tanisaga szerint
is az ingatlan arveréskori bekoltdzheté forgalmi értéke 14.600.000 Ft volt, melyhez
képest a lakott és végiil is az arverésen elért forgalmi érték 7.300.000 Ft volt. Ugyanez
az ertek volt iranyado a felperes tulajdonszerzésekor is. A lakott és a bekoltozheto
forgalmi érték kiilonbsége tehat 7.300.000 Ft, ez tehat az az Osszeg, amely a
masodfoku birdsag szerint a kifejtettek alapjan az alperest vagyoni karként megilleti.

A masodfoku birésag tehat megvaltoztatva az elséfoku birdsag marasztalo
rendelkezését a 2002. julius 10-1 kikoltozéssel kapcsolatosan felmeriilt és
megallapithaté alperesi vagyoni kart 7.300.000 Ft-ban hatarozta meg.

A masodfoku birosdg a kamatfizetést az elséfoku birdsagtol eltéréen 2002. julius 10.
napjatél allapitotta meg, mert a karokozds valamennyi eldterjesztett karigény
vonatkozasaban ekkor tortént, a kartérités ekkor valt esedékessé. (Ptk.360. § (1), (2)
bek.)

Az elsdfoktl birosag az alperest megilletd kartérites mertékeét a karmegallapitas
idopontjdban irdnyadd forgalmi érték alapjan allapitotta meg, s igy a felperes
kamatfizetési kotelezettségét i1s egyébként a viszontkeresettel egyezden 2006.
februarjatol, azaz a szakértéi vélemény iddpontjatdl kezdddden hatarozta meg. A



masodfoku birdsdg azonban a kar bekovetkezésének idOpontjatol hatdrozta meg a
kamatfizetés kezdé idOpontjat, mig merteket a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerint, a
torvenyhelyet 1dékézben modositd jogszabalyi rendelkezés figyelembeveételével
allapitotta meg.

A masodfoku birdsag tehat a felek fellebbezése eredményeképpen az elséfoku
birosagnak az alperest terheld lejart bérleti dijban marasztald, valamint a felperest az
alperes kikoltoztetésekor az ingdésagokban ért karban marasztald rendelkezését
megalapozottnak, jogilag is helyesnek itélte, ezért e részében az elsdfoku birosag
itéletét helybenhagyta.

Ugyanakkor a méasodfokt birdsag szerint az alperes kartéritési igénye a szolgaltatasi
dijak, illetéleg az étkezési tobbletkoltség vonatkozasaban 87.634 Ft erejéig alapos
volt, s a 2002. julius 10-1 kikoltozéssel kapcsolatos karigénye az elséfoku birdsag altal
megallapitott 8.863.500 Ft-tal szemben 7.300.000 Ft erejéig volt megalapozott.
Minddsszesen az alperest a felperes altal okozott kar miatt tehat 8.575.134 Ft illeti
meg a megitélt viszontkereseti igények alapjan.
(1.187.500+7.300.000+87.634=8.575.134 Ft.)

Jogosan sérelmezte az alperes fellebbezésében azon els6bir6i megallapitast, mely
szerint az alperes beszdmités iranti igényt nem terjesztett eld.

Tény, hogy az iratokbdl megéllapithatéan az alperes a felperes hasznélati dij iranti
igényét 225.500 Ft-ban mindvégig elismerte, s az erre vonatkozo beszamitasi igényét
is eldadta.

Onmagaban az, hogy a megismételt eljarasban az utolso targyaldson nem hivatkozott
kifejezetten az altala elismert lejart bérleti dij beszamitasara, még nem jelenti azt,
hogy kordbbi beszamitasi igényér6l lemondott volna, vagy erre vonatkozo
nyilatkozatat visszavonta volna.

Ezért a masodfoku birdsdg az egyébként fellebbezésében ismételten kifejezésre
juttatott beszamitasi igénynek helyt adva a felperest terheld marasztalasi 6sszegbe az
alperes altal fizetend6 378.065 Ft hasznalati dijat beszamitotta.

Figyelemmel arra, hogy a madasodfoki birosdg az alperes altal érvényesitett
viszontkeresetet kartéritési igényként biralta el, s a kamatfizetési kotelezettséget a kar
bekdvetkezésének idOpontjatol kezdddden allapitotta meg egységesen, - valamint
helyt adva az alperes beszdmitasi igényének is - a feleket megilletd pénzkoveteléseket
egymasba beszamitotta, melldzte az els6foku birdsag itéleti rendelkezését, s helyette
1j rendelkezést hozott, marasztalva a felperest 8.197.069 Ft-ban, s annak 2002. julius
10. napjatol jaro6 torvényes mértékli kamataban. (8.575.134-378.065=8.197.169 Ft.)

Az ezt meghalad6 kereset €s viszontkereset alaptalan volta miatt elutasitandé volt.



A maésodfokt birdsag dontése kovetkeztében némileg valtozott a pernyertesség és
pervesztesség aranya is. A perben a felperes illetékfeljegyzési jog, mig az alperes
koltségmentesség kedvezményében részesiilt. A felperes igy a pervesztességének
aranyaban koteles a felmertilt eljarasi illeték viselésére.

Mivel a felperest a masodfoku birosag 8.197.069 Ft kar megtéritésére kotelezte, ezen
0sszeg vonatkozasaban tehat mindenképpen pervesztes, mig pervesztesnek tekinthetd
a hasznalati dij iranti igényének elutasitott 1.003.935 Ft-os Osszegében is. Igy a
felperes 9.701.004 Ft utan koteles kereseti illetéket megfizetni. Mivel fellebbezése
nem vezetett eredményre sem a hasznalati dij felemelése, sem az alperesi
viszontkereset teljes elutasitdsa tekintetében, igy a sikertelen fellebbezés
kovetkeztében tovabbi illeték viselésére koteles.

A masodfoku birosag a kereseti illeték mértékét a fentiek szerint az Illetéktorvény 42.
§ (1) bekezdés a./ pontja figyelembevételével 552.100 Ft-ban, mig a fizetendd
fellebbezési illeték Osszegét az Iny. tv. 46. § (1) bekezdésének figyelembevételével
574.700 Ft-ban allapitotta meg.

A masodfoku birdsag a kifejtettek szerint figyelembe véve a felek pernyertességét és
pervesztességének aranyat, a felperest minddsszesen 500.000 Ft mindkétfoka
perkoltség megfizetésére kotelezte, amely egyébként az alperest pernyertessége
aranyaban megillet6 ligyvédi munkadij 6sszege. (Pp.81. § (1) bekezdés.)

Ugyanakkor a felperes koteles a Heves Megyei Birdsagi Gazdasagi Hivatalnak 65.030
Ft eldlegezett szakértdi koltséget is megtériteni egyezden az els6foku birdsag
rendelkezésével.

Az alperes pervesztessége folytan felmeriilt fellebbezési illet€k, valamint az alperest

terheld szakertoi koltség a 6/1986. IM. szamu rendelet 14. §-a alapjan az allam terhén
marad.

E ger, 2007. marcius 7.

Dr. Gulyas Istvan s.k. Dr. Illésné dr. Laszlo Judit s.k. Kemenesné dr. Halasz Maria s.k.
a tanacs elnoke eléado biro biro

A kiadmany hiteléiil:



