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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBREN!

A Magyar Kéztarsasag Legfelsdbb Birdsadga a ... Ugyvédi Iroda (7900
Szigetvar, Jbzsef A. u. 16., 1Ugyintézdé: dr. Simon Janos lgyvéd)
altal képviselt ... felperesnek - dr. Milcsarek Laszld uUgyvéd (7621
Pécs, Kiraly u. 22.) 4&ltal képviselt ... I. rendd, ... II. rendd

alperesek ellen ingatlan kiiritése irdnt a Szigetvari Varosi
Birdésadgon 2.P.20.086/2006. szadm alatt meginditott és a Baranya
Megyei Birdsag 2006. oktdber 26. napjan meghozott
1.Pf£.20.921/2006/3. szamu itéletével befejezett perében az emlitett
szami méasodfokt hatadrozat ellen a felperes részérdl 17., a II.
rendd alperes részérdl 18. sorszam alatt elbterjesztett
felilvizsgadlati kérelem folytdn - a 2007. szeptember 12. napjan

megtartott targyalds alapjan - meghozta a kovetkezd

A Legfelsébb Birdésdg a Baranya Megyei Birdésdg 1.Pf.20.921/2006/3.
szami itéletének a II. rendld alperesre vonatkozd, az elsdfoku

birbdsadg itéletét helybenhagyd rendelkezését hatdlyaban fenntartja;

egyéb részében hatadlyon kiviil helyezi, egyben a Szigetvari Varosi
Birbésadg 2.P.20.086/2006/6. szamu itéletének a keresetet elutasitd
rendelkezését megvaltoztatja, és koételezi az I. rendld alperest,
hogy a ... beltertileti ... hrsz-u ... ingatlant - 15 napon beliil -

ingdsagaitdl kiliritve adja a felperes birtokédba;



kotelezi az I. rendd alperest, hogy - 15 napon beliil - fizessen meg
a felperes részére 12.000 (Tizenkettdbezer) forint elsdéfoku
perkdltséget azzal, hogy a felperest elsbd8fokl perkdltség fizetésére

kotelezd rendelkezést melldzi;

kotelezi az I-II. rendl alpereseket egyetemlegesen, hogy - 15 napon
belil - fizessenek meg a felperes részére 25.000 (Huszondtezer)

forint mésodfokl eljaradsi koltséget;

kotelezi a II. rendd alperest, hogy fizessen meg az allam javara -
ki1lén felhivédsra - 12.000 (Tizenkettdezer) forint fellebbezési

eljarési illetéket;

kotelezi az I-II. rendl alpereseket egyetemlegesen, hogy - 15 napon
beliil - fizessenek meg a felperes részére 60.000 (Hatvanezer)

forint feliilvizsgédlati eljarédsi koltséget;

kotelezi a II. rendd alperest, hogy fizessen meg az &llam javara -
ki1lén felhivasra- 36.000 (Harminchatezer) forint feliilvizsgéalati

eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen feliilvizsgédlatnak nincs helye.

Indokoléas

Az I. rendd alperes 1995. oktdéber 9. napjan adasvételi szerzddést
kotott P.-né K. R. eladdéval a ... hrsz-u ... lakdbhédz, udvar, és
gazdasagi éplilet megjeldlés? ingatlan 1/2 tulajdoni illetdéségére.
Az I. rendl alperes a szerzddésben meghatdrozott 1.500.000 forintos
vételdrat kifizette, és anyjaval - a II. rendd alperessel - egyiitt
bekoltozott a lakédhdz foldszinti részébe. Az ingatlan mésik 1/2
tulajdoni illet&ségének tulajdonosa az eladd hézastédrsa, P. A.

volt. A vevd I. rendld alperes tulajdonszerzésének az ingatlan-



nyilvantartédsba vald bejegyzése akadalyba Utkozott az ingatlant
terheld jelzdlogjog jogosultja javara bejegyzett elidegenitési és
terhelési tilalom folytdn. Az eladdé nem gondoskodott az ingatlan
tehermentesitésérdl, ezért a szerzd&déskotés eldtti adllapot
helyredllitédsa irant a vevd pert inditott. A Szigetvari Varosi
Birbésadg a 2.P.20.175/1996/10. szamu itéletében elrendelte a vételér
visszafizetését és kotelezte "a felperest" - a jelen per I. rendd
alperesét -, hogy "- az alperes teljesitésével egyidejlleg - a N.
szadm alatti ingatlan alsdé szintjét kiliritve adja az alperes
birtokdba." Egyidejlleg haszndlati dij fizetésére kotelezte.
Az alperesi eladd teljesitésének elmaradidsa miatt a perbeli
ingatlanrész kiliritése nem tortént meg. A Jjelen per I. rendd
alperesének visszajard vételdr Dbehajtidsa irant foganatositott
végrehajtdsi eljéardsban - a 2004. Jjunius 1. napjan megtartott
ingatlan-arverésen - a per targyat képezd ingatlan 1/2 tulajdoni
illet&ségét arverési vevdként a felperes szerezte meg. A felperes -
a bekoltozhetd  forgalmi  értéknek megfeleld  kikidltédsi  arat
figyelembe véve - az addés, P.-né K. R. tulajdoni illetdségéért
2.050.000 forint Arverési vételdrat fizetett. A Dbefolyt Osszeg
felosztédsa soradn - tekintettel arra, hogy a végrehajtédsi eljarésban
tobb végrehajtast kérd wvolt - az I. rendld alperes kovetelésébdl
csupan 308.297 forint térilt meg. Az ingatlan masik 1/2 tulajdoni
illet&sége idd&kozben wugyancsak a felperes tulajdondba kerilt, a
2001. november 30. napjan P. A.-val - aki az apja - megkdtott

adasvételi szerzd&dés alapjéan.

Az elsé6foklt birdésdg a felperesnek az ingatlan kilritésére irdnyuld
keresetét az I. rendld alperessel szemben elutasitotta, mig a II.
rendli alperest a kereset teljesitésére kotelezte. DOntésének
indokaként - utaldssal a Ptk. 198. § (3) bekezdésében foglaltakra -
arra hivatkozott, hogy miutédn az I. rendl alperesnek a per targyava
tett ingatlan 1/2 tulajdoni illetdségére korlatozott lakhatéasi joga

jogerds birdsagi itéleten alapul, ezért "az mindaddig fennmarad,



amig részére az ingatlanra kotott adésvételi szerzdéddés szerinti
vételadr visszafizetésre nem kertil". Hasonlbdan ahhoz a helyzethez,
amikor a lakott forgalmi értéken torténd 4&rverés utan a volt
tulajdonos marad a lakds hasznédldéja, az I. rendd alperest a
bérlével azonos jogadllas illeti meg; ebben az esetben "a birdsagi
itélet rendelkezése hozza létre a hasznédlatra jogositd, Ugynevezett
quasi Dbérleti Jjogviszonyt". Lakhatasi Jjoga kovetelésének csak
részleges megtéritése utadn 1is fennmaradt, emiatt "nem Jogalap
nélkiil van a perbeli ingatlanhadnyad birtokdban, .. annak elhagyaséra
nem kotelezhetd." A IT. rendli alperest viszont - akinek
bentlakésdhoz a tulajdonos felperes nem adta hozzdjarulasat (1993.
évi LXXVIII. toérvény /Lt./ 21. § (1) bekezdés), és lakashaszndlatéat
birdésagi itélet sem Dbiztositja - a Ptk. 193. § (1) bekezdésének
alkalmazédsédval - mint jogcim nélkiili ingatlanhaszndlét kotelezte az

ingatlan kiiritésére.

A felperes és a II. rendd alperes fellebbezése folytdn eljart
masodfokt Dbirdésdg az elsd8fokl Dbirdésdg 1itéletét helybenhagyta.
ftélete indokolédsdban kifejtettek szerint az els&8fokt birdsag
helytdlldé jogi kovetkeztetéssel jutott arra az &llaspontra, hogy az
I. rendl alperes a felperessel szemben - aki a kiegészitett itéleti
tényalléds értelmében kiviiladlloként, annak ismeretében vasadrolta meg
az anyja 1/2 tulajdoni illetéségét, hogy azon az I. rendd
alperesnek birdéi itéleten alapuld haszndlati joga van - a bérldé
jogallasédba kerilt és Jjogviszonyukra az Lt. rendelkezéseit kell
megfelelden alkalmazni. Ezzel Osszefiiggésben alaptalannak itélte a
ITI. rendld alperes fellebbezését is, mivel 4&lléaspontja szerint &t
nem illeti védelem, miutdn az Lt. szerint nem szerzett Jjogot az

ingatlan hasznélatéara.

A Jjogerds itélet ellen - annak hatdlyon kivil helyezése és a
jogszabadlyoknak megfeleld Uj hatdrozat meghozatala végett - a

felperes és a II. rendd alperes terjesztett eld feliilvizsgdlati



kérelmet. A felperes az elséfoklt itéletnek - az I. rendld alperes
vonatkozadsadban - a keresete szerinti megvaltoztatadsat, mig a ITI.
rendli alperes az elséfokl itélet red vonatkozd rendelkezésének a
megvaltoztatédsaval a felperes vele szemben eléterjesztett
keresetének az elutasitasat kérte. A felperes felllvizsgédlati
kérelmében kifejtett 4&llaspontja szerint a témadott masodfoku
itélet iratellenes és megalapozatlan; "kizadrt a bérlet szabalyainak
analégiaval torténéd alkalmazasa", mivel a perbeli ingatlan 1/2
tulajdoni illetdésége "bekdltdzhetd 4Aron és 4dllapotban kerilt
drverésre", azon "kivilalloként™" szerzett tulajdonjogot.
Hivatkozott arra, hogy "az ingatlanok végrehajtds ald vonaséanak az
ingatlant terheldé, a foglalds iddépontjdban fenndlld Jogok nem
jelentik akadalyat, a végrehajtdsi Jjog erdsebb wvalamennyi, az
ingatlanra vonatkozdé jognal". Elbaddsa szerint a felllvizsgédlati
kérelemmel tamadott Jjogerds itélet sérti az 4altala hivatkozott
anyagi és eljaradsjogi szabéalyokat.

A II. rendd alperes a feliilvizsgdlati kérelme alapjaként azt adta
elé: a felperes "mar az Aarveréskor tudta, hogy alperesek kodzdsen
bent laknak" az ingatlanban. Bentlakédsdnak Jjogcime az I. rendd
alperestédl szarmaztathatd, ezért nem tekinthetdé Jogcim nélkili

ingatlanhaszné&lénak.

A felperes feliilvizsgédlati kérelme alapos, a II. rendd alperes

feltilvizsgédlati kérelme nem alapos.

A Legfelsébb Birbdsagnak a felilvizsgalati kérelmek kozds tartalma
alapjan abban a jogkérdésben kellett &alléastfoglalni, hogy a per
tdrgyavéa tett ingatlanilletdségen - figyelemmel a felperes arverési
vétel Jogcimén torténd tulajdonszerzésére is - fennmaradt-e az
alperesek birtokladsa jogszerlségét megalapozd olyan lakhatédsi jog,

amelyet a felperes is biztositani, illetéleg tlrni koteles.



Az elsb6- és masodfokl birdésdg egyaradnt helyesen Jjart el, amikor
vizsgalta, hogy a lakottsdg szempontjadbdél milyen ingatlan volt az
arverés targya. Helyesen &llapitottdk meg, hogy okirattal igazoltan
és a felek 4ltal sem vitatottan a felperes az ingatlan bekoltdzhetd
allapoténak megfeleld becsérték alapjan kialakult arverési
vételdron szerzett tulajdonjogot. Az ingatlant az addés mint
tulajdonos nem hasznalta, igy azt kellett wvizsgélni, hogy az
alpereseknek - kiilonosképpen az I. rendl alperesnek - volt-e olyan
kételmi Jjogi jogosultsaguk, amelyet a felperessel szemben is

érvényesithetnek.

Ennek megitélésekor a mésodfoku birdésdg jogszabdlyt sértett, amikor
elfogadta az elsé6foku birdsadgnak azt az &lldspontjat, miszerint az
I. rendl alperes birtokldsat - a felperes jogszerzését kovetden is
- megalapozza a Dbirdéi itéleten alapuld haszndlati Joga. A
Szigetvari  Varosi Birdésadg 2.P.20.175/1996/10. szamu itéleti
rendelkezése ugyanis wvaldjédban nem keletkeztetett az I. rendd
alperes szaméara az ingatlan, illetéleg ingatlan illetdéség
mindenkori tulajdonoséaval szemben is hatdlyosuldé lakédshaszndlati
jogosultsdgot. A hivatkozott itélet - a Ptk. 237. S-4ra utalédssal -
a perbeli tulajdoni illetdséget eladni kivandé tulajdonos, és a
jelen per I. rendld alperese mint vevd kozott létrejdtt adasvételi
szerzd&dés érvénytelenségére vonatkozd szabdlyokat alkalmazva
torekedett olyan helyzet megteremtésére, mintha a szerzddés az
érintett felek kozott 1létre sem Jott volna. A kifejtettekbdl az
kovetkezik: azzal, hogy az eljart birdésdg az egyidejld teljesités
elrendelése kOrében az I. rendd alperes szamédra, a részére
visszajard vételdr onkéntes megfizetésének kikényszeritése végett
biztositotta az &ltala haszndlt ingatlanrész Dbirtokbaadésédnak
visszatartédsat - flggetlenlil a mésik fél 4ltal fizetendd késedelmi
kamat ellenében megitélt haszndlati dijtél - hatdrozatdval nem

keletkeztethetett olyan jogviszonyt, amely jogcimiil szolgdlhatna a



felperessel szemben is az I. rendd - és red tekintettel a II. rendd

- alperes lakéshaszndlatéara.

A Jjogerds itélettel helybenhagyott elséfoki itéletben hivatkozott
eseti dontésekben elismert Gn. "quasi bérlet" szabadlyainak analdgia
atjan torténd alkalmazidsanak az adott sajadtos jogi helyzetben nincs
torvényes indoka. Egyfeldél: az adott esetben az I. rendd alperes a
per targyava tett ingatlanilletéség tulajdonjogat az annak
dtruhdzédsédra vonatkozd szerzddés érvénytelensége miatt nem szerezte
meg, igy red vonatkoztatva nem Jjonnek szdéba a volt tulajdonos
érdekvédelmét szolgald indokok. Masfeldl: a bekdltdzhetd forgalmi
érték alapjan meghatdrozott kikidltédsi 4r mellett folyamatban volt
adrverés eredményeként, az ennek megfeleld vételdrat fizetd

felperesnek nem kellett szdmolnia a lakottsdg jogi terhével.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birbdsdg a Jjogerds itéletnek az
I. rendd alperesre vonatkozd, jogszabadlysértéssel meghozott
rendelkezését - a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan - hatadlyon kivil
helyezte, és annak helyébe 1lépden az elsbd6fokl birdsidg itéletét - a
Pp. 253. § (2) Dbekezdése alkalmazédsadval - megvaltoztatta akként,
hogy a Ptk. 193. § (1) bekezdésében irtak szerint kotelezte az I.
rendli alperest, mint jogcim nélkiili birtokost az &altala birtokban
tartott ingatlanrész kiliritésére és a felperes részére torténd
birtokbaadasra. A Legfelsdbb Birdésadg ezen itéleti rendelkezésébdl
szlikségszerlien kovetkezik, hogy a II. rendd alperes feliilvizsgéadlati
kérelme - minthogy a lakadshaszndlat Jjoga az 4altala kifejtettek
szerint is legfeljebb az I. rendl alperes e jogadhoz kapcsoldddan,
jarulékos Jelleggel 4l1 fenn - nem vezetett eredményre. A
Legfelsébb Birdésdg ezért a tamadott Jjogerds itélet red vonatkozd
rendelkezését - a Pp. 275. § (3) bekezdése értelmében - hatédlyadban

fenntartotta.



A fenti itéleti rendelkezés kovetkezményeként megvaltozott a
felperes és az 1. rendld alperes pernyertességének, illetdleg
pervesztességének aranya, ezért a Pp. 270. § (1) Dbekezdése
értelmében iradnyaddé Pp. 78. § (1) bekezdése szerint az I. rendd
alperes koteles megfizetni a pernyertes felperesnek az elséfoku
eljarassal és a Jjogerds 1itélet helyébe 1épd itéleti rendelkezés
folytdn a mésodfokt eljarassal felmerilt koltségét, melyek
Osszegszerlségének meghatédrozdsakor a Legfelsdébb Birbdsdg figyelembe
vette, hogy az elséfokt eljarédsban a felperes altal lerdétt eljaréasi

illeték a II. rendd alperes marasztaldsdval mar megtérilt.

A Legfelsébb Birbésdg a Pp. eldzbekben hivatkozott rendelkezései

alapjéan kotelezte az I. és a II. rendld alperest a felperes
eredményes és a II. rendld alperes alaptalan felilvizsgalati
kérelmével felmeriilt - a lerott fellilvizsgédlati illetéket, a jogi

képviseldédnek az &ltalénos forgalmi adéval novelt dijat és
készkiaddsat magédba foglald - felperesi kdltségek megtéritésére. A
IT. rendl alperes a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés
alapjan koteles a személyes illetékfeljegyzési joga folytan
megfizetni az &llam javdra a le nem rott feliilvizsgédlati eljérési

illetéket.

Budapest, 2007. szeptember 12.

Dr. Sz8ke Irén sk. a tandcs elndke, Dr. Orosz Arpad sk. eldadd

biré, Dr. Csentericsné Dr. Agh Biré Agnes sk. bird



