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ITELET

Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
megfellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 588 000
(6tszaznyolcvannyolcezer) forint masodfoku eljarasi koltséget.

A le nem rétt 2 500 000 (kettomilliootszazezer) forint fellebbezési illeték az allam terhén
marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS

A tényallas

[1] A felperesi onkormanyzat a 2004. februar 3. napjan kelt ,,Haszndalati jogot
alapitd szerzédéssel” az alperes hasznalatdba adta a tulajdondt képezd ingatlan helyrajzi
szama helyrajzi szamu, természetben ingatlan cime szam alatt talalhatd sporttelep
megjelolésii, 15000 m? nagysagu ingatlanrészt, melyre, mint a Magyar Allam tulajdonat
képezd ingatlanra, a Kincstari Vagyoni Igazgatosdg javara 2013. februar 18. napjaig
elidegenitési s terhelési tilalom volt bejegyezve.

[2] A szerzOdés 1.2 pontjaban rogzitésre keriilt, hogy a felperesi 6nkormanyzat az
elidegenitési és terhelési tilalom fennallasa alatt kizardlag sport célra, illetve sportlétesitmény
céljara hasznalhatja, hasznosithatja az ingatlant, tovabba a 3. pontban az, hogy a felperesi
onkormanyzat tdmogatta az alperes azon szandékat, mely szerint kizarolag sajat beruhazasban
teniszcentrumot kivan épiteni, melyre tekintettel a felperes az ingatlanrészt a konkrétan
meghatéarozott céllal és iddre téritésmentesen adta az alperes hasznélatéba.

[3] A téritésmentes hasznalatba adés feltételeként rogzitésre keriilt, hogy az
alperes a jogerds €pitési engedély kézhezvételétdl szamitott 18 honap alatt egy legalabb 80 m?
alapteriileti klubhazat és 4 szabadtéri teniszpalyat l1étesit, melyek kozil 1 palya télen fedett,
majd 2008. aprilis 15. napjaig tovabbi 3 szabadtéri teniszpalyat 1étesit, melyek koziil 1 palya
szintén télen fedett. A szerzddés 4. pontjaban rogzitésre kertilt, hogy a felperesi onkorméanyzat
az alperes sajat erdforrasaibol megvalositasra keriild sportberuhdzas kozérdekli jellegére
tekintettel a jogviszony fennalldsa alatt hasznalati dijat nem allapit meg, azonban az alperes
ezen idOszak alatt viselni koteles a felmertild koziizemi dijakat.
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[4] A szerz6dés 6. pontja azt tartalmazta, hogy a haszndlat targyat képezd
ingatlanrészt az alperes kizardlag milyen meghatarozott célra hasznéilhatja, mely korben
rogzitésre keriilt az is, hogy a felperesi 6nkormanyzat részére tenisz sportrendezvények és
iskolai teniszoktatas céljara — eldzetes egyeztetés alapjan — minden év majus 1-tdl oktdber 15-
ig heti két alkalommal két palyat 8 és 14 ora kozott 3 oOra idStartamra téritésmentesen
rendelkezésre kell bocsatania. A szerzddo felek a szerz8dést hatarozott idére 2018. december
31. napjaig (15 évre) kototték meg azzal, hogy varakozdsuk szerint ezen idOpontig az
ingatlan, mint telek tulajdon az alperes tulajdonéaba keriil, mig ellenkezd esetben a hasznalati
jog automatikusan tovabbi 99 évre meghosszabbodik.

[5] Rogzitésre kerlilt a szerz6dés 11. pontjaban az is, hogy a szerz6do felek kozott
a hatarozott iddre 1étrejott jogviszony megsziinik, ha az ingatlan elidegenithetévé valik. Erre
az esetre a felperes vételi jogot biztositott az alperes részére az elidegenitési és terhelési
tilalom jogerds foldhivatali torlésétd]l kezd6dd 1 évig azzal, hogy ha ezen id6tartam alatt az
alperes a vételi jogaval ¢€l, ugy jelképes, 1 eurd vételarért kiilon szerzodéssel az ingatlan
teriiletet a felperes az alperes tulajdonaba adja. A szerz6dés 12. pontjaban kikototték,
amennyiben az alperes a vételi szandékat nem kivanja érvényesiteni, ugy egymas kozott a
felek elszdmolnak, mely elszdmolasra a szerzédés 10.4 és 10.5 pontjaban foglaltakat tekintik
iranyadonak. E szerzddés megsziinésétdl szamitott kétszer 30 napon beliil kotelesek
elszdmolni egymadssal, az elszamoldsra a javaslatot 30 napon belill az a fél koteles
eléterjeszteni, aki a szerzddés megsziintetését kezdeményezte. Az alperes csak olyan
értekndveld atalakitasi, korszerlsitési koltségeinek megtéritését kovetelheti, amelyhez
elézetesen a felperes hozzajarult, és amely beruhazasokat 4allagsérelem, valamint a
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapot veszélyeztetése nélkiil elvinni nem tudja.
Megallapodtak, hogy az alperes altal elvégzett beruhazasok értéke tekintetében elfogadjak a
kérésiikre az Igazsagiigyi Szakértdi Intézet altal kijelolt szakértd szakvéleményében
megallapitott elszamolaskori értéket azzal, hogy értékndveld beruhdzasok kdrében az alperes
javara elszamoljak az altala kifejezetten erre a célra alapitott és miikddtetett cég értékét. A
szerz6dés 13. pontjaban a felek a tulajdonszerzés tovabbi feltételeként rogzitették, hogy a
tertilet kizarolag sport célra hasznéalhat6 és hasznosithato.

[6] Az ismertetett szerzOdés utjan alperes haszndlatdba adott ingatlan Gvezeti
besorolasa a felperesi Onkormanyzat képviselotestiilete 15/2004. (VI.25.) rendeletében
foglaltak szerint ,,KSP” volt, azaz olyan sport, szabadidds pihenés és testedzés céljara
szolgal6 terliletnek mindsiilt, melyen az Onkormdényzati rendeletben foglaltak szerint
sportlétesitmény és az alaprendeltetéshez kapcsolddo kereskedelmi, szolgaltatd és vendéglato
¢épiilet, valamint szolgalati lakas volt l1étesithetd. A beépitettség 10%-ban volt maximalva, az
épitmény magassdg minimum 3,5 maximum 10,5 méterben keriilt meghatarozasra, a
zoldfeliilet minimalis aranya 40% azzal, hogy a teriilet korbe fasitando.

[7] A peres felek 2004. februar 19. napjan a ingatlan cime szam alatti sporttelep
alperes hasznalatdba adott teriiletrészét bejartak, megallapitva, hogy az ingatlanrész
felépitmény és kdzmii nélkiili fiives teriilet, a utca 1 neve és a utca 2 neve utcak feldli oldala
betonoszlop soros, drétfonatos keritéssel hatarolt, mig a teriilet tobbi hatara nincs bekeritve, a
sarokpontokat a bejaraskor a felperes az alperes részére megmutatta. Az ekkor felvett
jegyzokonyvben az alperes hasznalataba adott ingatlanra, mint a ingatlan helyrajzi szama/1l
helyrajzi szamu ingatlanra utaltak, arra hivatkozassal, hogy a sporttelep elvi megosztés
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szerinti jelzésének ez felel meg. Targyként a ingatlan helyrajzi szdma/l helyrajzi szdmu
ingatlanrész birtokba adasat jelolték meg.

[8] A szerz0dés megkdtését kovetden az alperes a felperes altal ingyenesen
hasznalataba adott 15 000 m?-es teriiletbdl 1 210 m?-es részt vett igénybe a szerz0dés szerinti
célra, sportlétesitmények 1étrehozasara, az ezt meghalado teriiletet nem hasznalta. Az ingatlan
utca 1 nevei utcahoz kozeli részén 2004-2005-ben egy 190 m? bruttd alapteriileti foldszintes,
tetotér beépitéses klubhazat Iétesitett klubszobaval, biifével, teakonyhaval, o6lt6z6 ¢és
tarolohelyiségekkel, irodaval, kazanhazzal, vizesblokkokkal. A klubépiilet mogotti a
szabadtéren 4 db, egyenként 800 m? alapteriiletii teniszpalyat alakitott ki, tovabba létesitett
egy fedett teniszpalyat, egy 657 m?-es folia fedésti konnytliszerkezetes épitményen beliil 607
m?-es alapteriilettel. Ezen 1étesitményeken tal felperesi hozzajarulassal 2009-ben egy egytert,
bruttd 196 m?-es asztalitenisz csarnok is épiilt. A felépitmények és a sportpalydk l1étesitéséhez
az alperes sajat forrasait hasznalta fel, ahhoz a felperes nem jarult hozza.

[9] Az elidegenitési és terhelési tilalom lejartat majd 2013. februar 25-i ingatlan-
nyilvanitasi torlését kovetden a felperesi onkormanyzat 18/2013. (V.31.) szdmu rendeletével
megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan az Onkorményzat korlatozottan forgalomképes
vagyona korébe tartozik, egyben ugyanezen rendeletben ugy rendelkezett, hogy a
korlatozottan forgalomképes vagyonelemek, - a rendelet 5. § a) és b) pontjdban felsorolt
tovabbi vagyonelemekkel egyiitt - a nemzeti vagyon részét képezd dnkormanyzati vagyonnak
a kozvetleniil kotelezd onkormanyzati feladat- és hataskor ellatasat vagy gyakorlasat szolgald
torzsvagyonaba tartoznak.

[10] Az alperes 2013. junius 4-én bejelentette a felperesnek, hogy nem kivan €Ini a
vételi jogaval, és kérte a szerzddés szerinti elszamoldst. A felperes az alperes ismételt
felhivasaira sem reagalt, ezért az alperes kozjegyz0d eldtt nemperes eljarasban kezdeményezte
igazsagiigyi szakértdi vélemény beszerzését a szerz0dés szerinti beruhazasai ellenértékének a
megallapitasara. A kozjegyzd altal beszerzett szakértdi vélemény a beruhdzasok értékét
76 740 000 forintban hatdrozta meg. Az elkésziilt szakértéi véleményt az alperes 2014.
marcius 26. napjan kelt levelével kiildte meg a felperesi onkormanyzatnak, felszolitva azt
arra, hogy a szakérti véleményben foglalt dsszeget 25 000 forint ligyvédi koltséggel egyiitt
15 napon beliil fizesse meg részére. A felperesi onkormanyzat 2014. 4prilis 24-én 49/2014.
szamu onkormanyzati hatarozataban gy foglalt allast, hogy az alperes igényének teljesitését
nem tdmogatja.

[11] Az alperes 2014. julius 22. napjan pert inditott (elézményi per) a felperessel
szemben a szakértdi véleményben megallapitott ellenérték és jarulékai megfizetésére,
keresetét elsddlegesen a szerzddés teljesitése szerinti elszamolasra, masodlagosan az alperes
(jelen perbeli felperes) altal a szerzédésszegéssel okozott kar megtéritésére alapitotta. Az
ellenkérelem elsddlegesen arra iranyult, hogy a hasznalati jogviszony nem sziint meg, mert az
ingatlan nem valt elidegenithetévé, az az dnkormanyzat térzsvagyonaba tartozik, hivatkozott
tovabba a szerzddés 11. és 10.5 pontjanak a semmisségére, a vételi jog kikotésének
érvénytelenségére, €s ennek kovetkeztében arra, hogy nem gyakorolhaté a 12. pontban
rogzitett rendelkezés sem. A jelen perbeli felperes — alperesként — vitatta a szakértdi
véleményben foglaltakat, egyuttal 2016. november 7. napjan beszamitasi kifogast terjesztett
elé 2013. marcius 1. napjatol kezdddden havi 1 575 000 forint hasznélati dij iranti igény
megfizetése, tovabba rendkiviili avulas miatt bekdvetkezett karanak megtéritése irant.
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[12] A Budapest Kornyéki Torvényszék a keresetet 20.P.20.855/2016/13. szamu
itéletével birdlta el, mely a FOvarosi [tél6tabla 5.P£.20.360/2017/4/11. szama, 2017. junius 27.
napjan kelt itéletével valt jogerdssé. A jogerds itéletet a Kuria 2018. oktdber 2. napjan kelt
it¢letével hatalydban fenntartotta. A jogerds itéletben foglaltak szerint a felperesi
onkormanyzat 76 740 000 forintot volt koteles annak 2014. aprilis 16. napjatdl szédmitott
kamataival egyiitt megfizetni a jelen per alperese részére a hasznalati szerzddésbdl eredd
elszamolas eredményeként. A birdsdg a beszamitasi kifogasnak eljarasi okbol nem adott
helyt, mivel azt elkésettnek mindsitette.

[13] Az itélétabla itéletében kifejtette, a felperesi Oonkormdanyzat az elszamolés
teljesitését alaptalanul tagadta meg, melybdl kovetkezben az alperes, mint jogosult
vélaszthatott a Polgari torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
313. §-aban foglaltak alapjan a késedelem és a lehetetleniilés jogkdvetkezményei kozott. Az
alperes a lehetetleniilés jogkovetkezményeként megtéritési igénnyel €It a felperessel szemben,
pénzszolgaltatas teljesitését kérte a felperesi onkormanyzattdl, mely szolgaltatassal a felperesi
onkormanyzatnak kellett volna eldl jarnia, ennek azonban nem tett eleget, amire tekintettel az
alperes a Ptk. 281. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan az ingatlant nem volt koteles
elhagyni.

[14] A Kuria itéletének [13] bekezdésében kitért arra, hogy a felperes (jelen per
alperese) a szerz0dés megsziinésétdl kezdodden valoban jogalap nélkiil hasznalja ingyenesen
a teriiletet és a felépitményeket, ezt azonban nem az avulas korében kell értékelni, hanem a
hasznalat fejében — annak egy¢b feltételei fennallasa esetén — hasznalati dij jar. Ez az igény a
beszamitasi kifogas — elkésettség miatti — nem érdemi elutasitasa folytan csak kiilon perben
érvényesithetd.

[15] A szerzddéses jogviszony megsziinését kovetden, 2013. marcius 1. napjatol
kezdddden a peres felek kozott folyamatban volt elszamolasi jogvita teljes id6tartama alatt a
perbeli ingatlan 1210 m? teriiletén a fedett és szabadtéri teniszpalydkat, klubhazat és
asztalitenisz csarnokot mindvégig az alperes hasznélta, a sportlétesitményt az alperes
lizemeltette, annak hasznélatdért a felperes részére haszndlati dijat nem fizetett, az
iizemeltetés soran keletkezett hasznokkal nem szamolt el.

[16] A Kiria itéletének meghozatalat és kézbesitését kovetden a felperes a beruhazas
értékét a jogerds itéletben foglaltak szerint az alperes részére megtéritette, melyet kovetoen,
2019. januar 15. napjan az alperes az ingatlant a felperes birtokaba adta. Az ingatlan birtokba
adasara  kozjegyz6 neve kozjegyzO mellett mikodo kozjegyzOhelyettes neve
kozjegyzohelyettes kdzremiikodésével kertilt sor, aki jegyzOkonyvben rogzitette ténytanuisitas
formajaban a birtokba adas koriilményeit, valamint az ingatlan, az ingatlanon 1évo épiiletek,
épitmények allapotat. A jegyzdkonyvhoz fénykép-dokumentacié keriilt csatolasra.

[17] A peres felek kozott 2004. februdr 3. napjan kotott, hasznalati jogot alapitd
szerzOdés targyat képezé 15000 m? nagysagu ingatlanrész ©6nalld, varos neve belteriilet
ingatlan helyrajzi szdma/l helyrajzi szdmu ingatlanként torténd bejegyzésére — a ingatlan
helyrajzi szama helyrajzi szdmu ingatlanbol telek alakitas utjan — a korményhivatal neve
33687/2018. (X.3.) szdmu hatarozataval keriilt sor.
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[18] A felek kozott a ingatlan helyrajzi szdma helyrajzi szdmu ingatlanon fennallo
elidegenitési és terhelési tilalom 2013. februdr 28-1 torlésével megsziint szerzodeésbdl eredd
elszdmolas alapjat képezd, az szakértdi inézet neve, szakértd neve okleveles épitészmérnok,
igazsagligyi ¢épitész szakértd altal 2014. februar 28. napjan készitett igazsagiigyi muszaki
szakértéi vélemény (a tovabbiakban: intézet rovid neve szakértéi vélemény) altal rogzitett
allapothoz képest a 2019. januar 15-1 birtokba adasig a rendes karbantartas elmulasztasa miatt
a klubhazban 1 098 000 forint osszegli, a térburkolatokban 173 000 forint dsszegli, a salakos
teniszpalyadkban 940 000 forint 6sszegl, a keritésekben és a locsoldhalozatban 195 000 forint
Osszegll, az asztalitenisz csarnokban 649 000 forint Osszegli, a fedett teniszpalya csarnok
flitési rendszerében 288 000 forint Gsszegll, a fedett csarnokban 1évo salakos teniszpalyaban
190 000 forint dsszegl atlagos mértéket meghaladd, azaz rendkiviili avulas (értékcsokkenés)
kovetkezett be. A klubhazban a vizesblokkok burkolatai, a tetétéri edzéterem padldburkolata
karosodott; a térburkolatokndl megsiillyedt, széthullott térburkolati feliiletek keletkeztek; a
kiiltéri salakos teniszpalydkndl a felGjitand6 felsd réteg karosodott; a keritések ¢€s a
locsolohalozat felujitdsa sziikségessé valt. Az asztalitenisz csarnok belsd padloburkolata
javitasra; a fedett teniszpalya csarnok fiitési rendszere korszerliségi ¢s mukodési
feliilvizsgalatra szorul; ugyanezen teniszpalya salakjanak felsé rétege feltjitandd a rendes
¢éves karbantartasok elmulasztasa miatt.

A felperes keresete és az alperes ellenkérelme

[19] A felperes a Budapest Kornyéki Torvényszéken 2020. marcius 23. napjan
benyujtott, - jogalapjat és késedelmi kamat igényének kezdd iddpontjat illetden - késdbb
modositott keresetében hasznalati dij cimén 51 380 000 forint és annak 2017. oktober 1.
napjatol a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamata megfizetésére, valamint
kartérités cimén 4 613 000 forint és annak 2018. februar 1. napjatdl a kifizetés napjaig jaro a
Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamata, tovabba a 32/2003. (VIIL.28.) IM
rendelet szerinti perkoltség megfizetésére kérte kotelezni az alperest.

[20] Hasznalati dij iranti igényét arra alapitotta, hogy alperes a ingatlan helyrajzi
szama/l helyrajzi szam alatti ingatlant, az azon létesitett tenisz sportcentrum felépitménnyel
egylitt jogalap nélkiil hasznélta az elidegenitési és terhelési tilalom torlését, illetve a felek
kozott 2004. februar 3. napjan kotott szerzdédés megsziinését kovetden, azt csak 2019. januar
15. napjan adta a felperes birtokaba, mig a kartéritési igénye vonatkozasaban arra hivatkozott,
hogy a 2013. februdr 28. napja és 2019. januar 15. napja kozott eltelt 6 év alatt jelentOs
amortizacid kovetkezett be az ingatlanon és felépitményein annak okan, hogy az alperes a
karbantartési, allagmegovasi kitelezettségeinek nem tett megfelelden eleget.

[21] A hasznélati dij irdnti igénye targyaban elsddleges jogalapként rosszhiszemii
jogalap nélkiili birtoklasra hivatkozott a Ptk. 195. § (3) bekezdésében, tovabba a Kiria
itéletében foglaltakra utalva, a BH2005. 359 szdmu dontésben, valamint a Legfels6bb Birosag
1/2010. (V1.28.) PK véleményében foglaltakra. Az elszamolds dogmatikai jogalapjaként a
jogalap nélkiili elszamolas szabalyait jelolte meg. Masodlagos jogalapként hivatkozott a Ptk.
201. § (1) bekezdésére, az alapjan a visszterhesség vélelmére, ennek korében a BH2009. 220
dontésben foglaltakra. Harmadlagos jogalapként a Ptk. 339. § alkalmazasaval kartérités cimén
kérte az alperes kotelezését, eldadva, hogy jogellenesen vonta el az alperes a felperes jogait a
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birtoklasra, haszndlatra, hasznok szedésére vonatkozodlag, melybdl eredden keletkezett kar
hasznalati dij megtéritése utjan lehetséges. Az okozati Osszefiiggést felperes ugy hatarozta
meg, hogyha idében visszaadta volna az ingatlant az alperes, akkor azt hasznélni, hasznositani
tudta volna, egyuttal hivatkozott arra, hogy az, hogy az alperes hasznositotta az ingatlant, ez
pedig a karonszerzés tilalmaba iitkdzik. Negyedleges jogalapként a Ptk. 196. § (2) és (3)
bekezdésére alapitottan az alperes, mint felelds 6rz6 helytallasi kotelezettségére hivatkozott, a
BH2010. 296 eseti dontésre is utalva.

[22] Rendkiviili avulasbol eredd kartéritési igényét a Ptk. 195. § (3) bekezdésében
foglaltakra és a Ptk. 355. § (4) bekezdésére alapitotta, eldadva, hogy a kartéritésbe az
értekesokkenés is beletartozik, amit a rendes karbantartds elmulasztdsa okozott, egyben e
korben a BH2006. 111 szamu és BH 2011. 164 szamu dontésekben foglaltakra hivatkozott.

[23] Késedelmi kamat igénye vonatkozasdban eléadta, hogy annak kezdd idépontjat
a kozéparanyos idéponttdl hatarozta meg arra figyelemmel, hogy alperes 2013. méarcius 1-jén
esett késedelembe a hasznalati dij fizetésével, illetve, hogy a visszterhesség vélelme alapjan a
birtoklas jogcimének megsziinésétdl koteles ellenértéket fizetni.

[24] Az alperes elsOdlegesen az eljards megsziintetését kérte a Pp. 240. § (1)
bekezdésének a) pontjara, és 176. § (1) bekezdésének d) pontjara, itélt dologra hivatkozassal,
érdemi ellenkérelme a felperes keresetének elutasitasara és perkoltségekben marasztaldsara
iranyult. Ennek korében egyrészt arra hivatkozott, hogy nincs helye hasznalati dij iranti igény
eléterjesztésének vele szemben, masrészt arra, hogy a felperes hasznalati dij irdnti igénye
eltilzott, miutan a hasznalati szerz6désben az ingatlannak az ellenértékét a felek mindossze 1
eurdban hatdroztak meg.

[25] Alperes hivatkozott tovabba a Ptk. 321. § (1) bekezdése és a Ptké. 50. § (1)
bekezdése alapjan a felperes kovetelésének eléviilésére, eldadva, hogy az eléviilési id6 nem
nyugodott és nem is szakadt meg, ebbdl kovetkezdleg az eléviilés 2018. februar 28. napjat
megeldz6 igényekre bekdvetkezett. A kartéritési kereset vonatkozasaban azt adta eld, hogy az
avulast a Kuria az eldzményi ligyben sziiletett itéletében kizarta. A hasznalati dij iranti igény
vonatkozasaban hivatkozott a Fovarosi [télétabla el6zményi iigyben sziiletett itéletének azon
rendelkezésére, mely az egyéb feltételek alkalmazasat kizarta, ez okbol 6 nem volt koteles
elhagyni az ingatlant, amibdl érvelése szerint az kdvetkezik, hogy nem mindsiilt rosszhiszemi
birtokosnak. Utalt arra, hogy az itél6tabla és a Kuria is megallapitotta, ¢ jogkdvetden jart el,
ugyanakkor a felperesi dnkormanyzat hatraltatta a peres felek kozott folyamatban 1€vé per
befejezését. Emellett azzal érvelt, hogy a szerzddés szerint a felépitmény alperesi tulajdonban
volt, igy azutan hasznalati dij a felperesnek nem jarhat, ennek korében okirattal alatdmasztva
utalt arra, hogy a felperes kiilon épitményadot is kivetett ra.

[26] Ellentétesnek talalta a felperes igényét azzal, hogy nem tekintette a szerzddést
megszintnek. Hivatkozott tovabba arra is, hogy a Ptk. 195. § (2) bekezdése alapjan a
johiszemii birtokos addig, amig vissza nem kovetelik téle a birtokot, a hasznokért és a
karokért nem felel. Eldadta tovabba, hogy a dolog allagfenntartdsahoz sziikséges volt annak
hasznalata. Hivatkozott a haszndlatnak az ingyenességére, amit a korabbi szerzodésben
foglaltakra alapitott, masrészt arra, hogy valdjaban teljesitette az ellenértéket azzal, hogy
ingyen oktatott gyerekeket iskolai rendezvények korében. Hivatkozott tovabba arra, hogy
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azon ingatlan, melyre a felperes keresetlevelében hivatkozik, azaz a véaros neve belteriilet
ingatlan helyrajzi szdma/l helyrajzi szamt ingatlan, az ingatlan-nyilvantartasban nem is
létezett abban az iddszakban, melyre a felperes haszndlati dij irdnti igényt kivan
érvényesiteni. Az avulds korében érvényesitett alperesi igénnyel Osszefliggésben hivatkozott
arra, hogy betorés tortént a szakértdi szemlét megeldzden.

Az elsofoku itélet

[27] Az elséfoku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy a felperes részére 15
nap alatt fizessen meg hasznalati dij cimén 15 926 391 forintot, valamint ezen tokedsszeg
utani jarulékokat, tovabba kartérités cimén 3 533 000 forintot és ezen tékedsszeg utani
jarulékokat. A birosdg a felperes keresetét ezt meghaladdan elutasitotta. Rendelkezett a
pernyertesség-pervesztesség aranyaban a perkoltség megosztasrol, valamint a le nem rott
eljarasi illeték aranyos megfizetésérol.

[28] Az itélet jogi indokolasanak kiinduld pontjaként rogzitette, hogy az el6zményi
iigyben hozott, Kuria altal feliilvizsgalt jogerds itélet miatt a jelen perben mar nem lehetett
vitassa tenni, hogy az alperes altal hasznalt felperesi ingatlanra bejegyzett elidegenitési és
terhelési tilalom torlésével a felek kozti hasznalati szerzodés megsziint. Ezen idéponttol
szamitott egy éves idStartamon beliil élhetett volna az alperes vételi jogaval, melyet azonban
nem kivant gyakorolni és mar 2013. junius 4. napjan ezt kdzolve, elszamolasi igényt jelent be
a felperes felé. A hasznalati szerz6dés megsziintét kovetden az alperes nem rendelkezett
jogalappal az ingatlan birtoklasara, és az ingyenes hasznalat lehetdsége sem allt fenn. A
felperesi keresetben megjel6lt jogalapok koziil a birosag a Ptk. 193-196. §-aiban szabalyozott
jogalap nélkiili birtokos jogallasara, illetve a felelds 6rzésre vonatkozo rendelkezéseket talalta
a perbeli jogvita elbirdlasa szempontjabol irdnyadonak. Az alperes 2013. marcius 1. napjatol
kezdddden az ingatlan birtoklasara a felépitményekre is kiterjedéen nem volt jogosult, azt a
Ptk. 193. § (1) bekezdése alapjan koteles lett volna a felperesnek, mint tulajdonosnak kiadni.
A felperes 2013. junius 4-ei levelébdl, valamint a szerzodési feltételek ismeretébdl
kovetkezden az alperesnek tudnia kellett a birtoklasi joganak megsziinésérdl, ennek ellenére
az ingatlant nem adta at a felperesnek, ezért a birdsadg bar rosszhiszemi birtokosnak
mindsitette, a Ptk. 193. § (2) bekezdése értelmében megallapitotta, hogy 6t a visszatartési jog
gyakorlasa megillette, ezaltal jogalap nélkiili birtokosként a felelds 6rz06 jogallasara igy nem a
Ptk. 195. §-dban irtak, hanem a Ptk. 196. §-dban rogzitett rendelkezések az iranyadok. Az
alperes azért gyakorolhatta jogszerlien visszatartasi jogat, mert a felperes elzarkozott a

rrrrrr

[29] A Ptk. felelés Orzésre vonatkozd szabdlyainak ismertetése nyoman a
torvényszeék kitért arra, nem fogadhaté el az alperes hivatkozasa, mely szerint a
tovabbhasznalatra azért keriilt sor, mert ez a dolog fenntartasdhoz sziikséges lett volna. Az
ingyenes hasznalatot nem alapozza meg kozérdekl tevékenység és az az alperesi hivatkozas
sem, hogy az ingatlan értékét a hasznalati szerzdédésben 1 eurds ellenértékkel lehetett volna
megvaltani. E korben a birdsag kitért arra, hogy ezt kizarolag a szerzddésben rogzitett egyedi
koriilmények, feltételek fennalldsa esetén lett volna iranyadd. Azonban mivel az alperes vételi
jogaval nem ¢€lt, az azt kdvetd iddszakra ez az értékmeghatarozas nem vehet6 figyelembe.
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[30] Az alperes eléviilési kifogasat a birdsadg a 2015. aprilis 1-jét megel6zd iddszakra
nézve taldlta megalapozottnak, figyelemmel arra, hogy a perinditdsra 2020. marcius 23.
napjan keriilt sor. Ez a hasznalati dij igény eléviilését megszakitd iddpont, melyet megel6z6 5
évnél korabbi iddszakra nézve az eléviilés folytan a felperes birdsag el6tt mar nem
érvényesithet igényt.

[31] A haszndlati dij Osszegszeriiségét a birésag az eldzetes kozjegyzoi bizonyitas
utjan beszerzett szakértéi vélemény aggéalyossaga miatt, a perben beszerzett ujabb
szakvélemény alapjan hatarozta meg. Részletesen elemezte a szakértéi vélemény
értékmeghatarozasi modszerét, a megfelelonek tekintett Gsszehasonlitd adatokat, tovabba
alperes javara értékelte azt a tényallasi elemet, hogy 15 000 m?-es ingatlanbdl csupan 1 210
m?-en valdsult meg a sportpalya rendeltetésnek megfeleld hasznélat. A teriilet jelentésebb
rész¢ét az alperes ténylegesen nem is vette hasznalatba. A birosag kitért még arra, hogy a
felperesi inditvany alapjan keriilt sor a szakvélemény atdolgozasara, mely mar megfeleld
Osszehasonlitd adatokat vett figyelembe ¢és ezeket alapul véve az alperes altal ténylegesen
hasznalt ingatlan, 1 210 m?-es felépitményes alapteriiletére aggalytalanul hatarozta meg éves
bontdsban a haszndlati dijakat 2015. és 2019. januar 15-e kozotti idészakra nézve, mely
dijosszegeket az itélet indokolasa éves bontasban tartalmazza. A birdésag mind a felperesi,
mind az alperesi aggalyokat a perben késziilt szakvéleménnyel kapcsolatban alaptalannak
mindsitette, ezért tovabbi szakvélemény kiegészitést, illetve a szakértd személyes
meghallgatasat sem latta sziikségesnek, igy a hasznalati dij fizetési kotelezettség
megallapitasat erre az aggalytalan szakértdi véleményre alapitotta.

[32] A Dbirésag nem talalta megalapozottnak az ingatlan felelds Orzésével
Osszefiiggésben felmertilt koltségekkel kapcsolatos alperesi hivatkozast, tekintettel arra, hogy
erre nézve csak sajat hozzavetOleges szamitdsat csatolta, egyéb bizonyitékot nem
szolgaltatott. A hasznalati dijigényre nem hat ki az, hogy a sportcentrum miikddtetése
esetlegesen veszteséges volt, ezért a birdsag az ezzel kapcsolatos alperesi igazoldsokat is
figyelmen kiviil hagyta.

[33] A felperes keresethalmazatdnak masik jogalapon el6terjesztett igényét vizsgalva
a Ptk. 195. § (3) bekezdése alapjan megallapitotta a kartérités iranti igény jogalapjanak
fennalltat, mivel a rosszhiszemii birtokos felelds a dologban bekodvetkezett mindazokért a
karokért, amelyek a jogosultndl nem kovetkeztek volna be. A Ptk. 355. § (4) bekezdését
idézve rogzitette, e korben teljes mértékli kartéritési feleldssége all fenn alperesnek. Ebbe
beleértendd az az értékcsokkenés, amely rendkiviili avulasbol ered. E korben a kozjegyzdi
kirendelés folytan késziilt szakértdi véleményt vette a karmegallapitds alapjaul, mely a
felépitményeket tételesen szamba véve az altalanos miszaki avulds értékét meghalado
mértékll 4llagromlds miatti értékcsokkenést hatdrozta meg. A birdsdg kizardlag a fedett
teniszpalya-csarnok tartoszerkezetére ¢és foliaboritdsara vonatkozolag szakértd altal
megallapitott rendkiviili avulasi dsszeget nem fogadta el felperesi karigény alapjaul, utalva
arra, hogy az elézményi perben a szakértd is tigy nyilatkozott, a fedett teniszcsarnoknal a
szerkezetre és folidra vonatkozdan a siirli cseresziikséglet meriil fel, az iddjarasnak kitett
elemek jelentdésebb természetes avuldsa a jellemz6. Ekként az alperes Kkartéritési
kotelezettségét ezen 0sszeg levonasaval a szakértdi vélemény alapjan hatdrozta meg.
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[34] A Dbirosag részletes levezetést adott arra nézve, hogy a pernyertesség,
pervesztesség pontosan meghatirozott aranyaban milyen modon keriilt sor a felmeriilt
koltségek, valamint a le nem rott eljarasi illetékfizetés megosztasa a felek kozott.

A fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem

[35] Az itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, kérve annak részbeni
megvaltoztatasat és a hasznalati dijban, valamint kartéritésben marasztald részt illetden a
keresetét elutasitd rendelkezés megvaltoztatasadval az alperes kereseti kérelem szerinti teljes
marasztalasat. Masodlagosan az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését és ugyanezen
birésag 1) eljardsra és 0 hatarozat hozatalara utasitdsat kérte, mert az els6foku birosag
szakértd bizonyitassal kapcsolatos eljarasat szabalysértonek mindsitette.

[36] Fellebbezésének indokolasdban elsddlegesen kitért arra, hogy az elséfoku
itéletben megallapitott tényallassal, valamint a kereset jogalapjanak mindsitésével egyetért, a
fellebbezés az itéletben rogzitett marasztalds Osszegszerliségére iranyul. A fellebbezési
allaspont szerint a hasznalati dij 6sszegének megallapitasa soran tévesen itélte meg gy az
els6foktl birdsag, hogy csak 1210 m*-es teriilet utdn all fenn a hasznélati dijra valo
jogosultsaga. Az itélet megallapitotta, az alperes az ingatlan egészére nézve jogalap nélkiili
birtokos volt, és elzarta 6t attdl, hogy az ingatlan teljes teriiletét hasznalni tudja.
Hangstlyozta, a hasznalati dij a jogalap nélkiili birtoklas miatt azért jar, mert tulajdonosként
elesett a haszndlattdl, ez nem a hasznositads lehetdségének elmaraddsa miatti kartérités, az
elszamolas alapja az, hogy a jogalap nélkiili birtokos megtéritési kotelezettség hidnyaban az
altala hasznalt dolog hasznaval jogalap nélkiil gazdagodna.

[37] A Ptk. 196. § (2) és (3) bekezdés iranyadd rendelkezéseire hivatkozva kiemelte,
e torvényi rendelkezések a dolog egészére vonatkoznak, mely jelen esetben az egész ingatlan
jogilag egységes tulajdonat jelenti az, mint oszthatatlan szolgaltatds keriilt az alperes
birtokaba. A felelds 0rz6 feleldsségének korlatozasa csak akkor lehetséges, ha a hasznalat a
dolog egy részére vonatkozoan all fenn. A dolog hasznilata az egész dologra kiterjed, a
tulajdonjog is annak egészén, oszthatatlan modon fennallt jelen esetben. Felperes felhivta a
figyelmet, hogy az elséfoku eljaras soran csatolta azokat az okiratokat, melyek igazoljak,
hogy az alperes jogellenes magatartasa 6t a teljes ingatlan hasznositasatol fosztotta meg, igy
értelemszertien a hasznalati dijnak a teljes teriilet méretéhez kell igazolnia. Kiemelte, a per
soran O bizonyitotta azt is, hogy ezeken a terilileteken fennallt volna a lehetdsége bérbeadas
utjan bevételt realizalnia, és ez az alperes szamara is lehetséges volt. A felperes ezaltal
konkrét haszontol is elesett, mert a tervezett bérleti szerzOdések megkdtésére az alperes
jogalap nélkiili birtokladsa miatt nem kertilhetett sor.

[38] Felperes felhivta a figyelmet arra is, hogy az itélet e tekintetben allaspontja
szerint aggalyos szakvéleményen alapul. A keresetlevélhez csatolt eredeti szakvéleményhez
képest az ujabb szakvélemény teljesen eltérd, joval alacsonyabb hasznalati dijat hatarozott
meg. Az ezzel kapcsolatos aggaly oka, hogy a szakértd csak az ingatlan egy részére allapitotta
meg a hasznalati dijat. A szakértd ennek soran a vizsgalat targyat ugy modositotta, hogy az
eltérésnek nem adta indokat, és igy allapitott meg a kordbbihoz képest joval alacsonyabb
Osszegli hasznalati dijat. Nem tlnik ki a szakvéleménybdl az sem, hogy az un. felépitményes
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ingatlan megjelolés pontosan az ingatlan mely részére vonatkozik. A szakértd nem
mérlegelhette, hogy az ingatlan mely részére nézve allapit meg hasznalati dijat, az ingatlan
egészét kellett volna alapul vennie a dijszamitds sordn. A felperes kifogasolta a
szakvélemény-modositasban szerepeltetett dsszehasonlitd adatokat is, azoknal a telek és a
felépitmény mérete is joval kisebb. Ennek ellenére az 1 m?-re vetitett értéket a szakértd
magasabb 0Osszegben allapitotta meg, mint a perbeli ingatlanét. Hianyzik az ujabb
szakvéleménybdl a forgalmi érték-meghatarozas egzakt levezetése is. Felperes megjegyezte, a
szakérté rendelkezik szakmai kompetenciaval, igy az ¢ feladata a legmegfelel6bb vizsgalati
modszer kivalasztasa. A birdsdg a kordbban alkalmazott médszertdl eltérd alkalmazésat nem
irhatta volna eld. Sérelmezte, hogy inditvanya ellenére az els6foku birdsag a szakvélemény
tovabbi kiegészitését melldzte, jollehet a jelzett aggalyok csak igy lennének kikiiszobolhetdk.
Kiemelte tovabba, a hasznalati dijat nem befolydsold tényezd, hogy az ingatlan
onkormanyzati térzsvagyon része, és hogy kizarélag sportkomplexumként hasznosithat6. Az
ingatlan forgalomképessége nem szamit a hasznalati dij megallapitasnal. A hasznalati dij
Osszegét a forgalomképesség nem korldtozza, tehat nincs hasznalati dijat korlatozo tényezo.
Az alperes jogalap nélkiili birtoklasa a hasznositasi lehetOséget vette el, ezért felperes kérte az
eredeti szakvéleményben foglalt modszer elfogadasat.

[39] A fellebbezési allaspont szerint az elséfokt birosag tévesen melldzte a fedett
teniszpalya csarnok tartoszerkezetére és folia boritasara vonatkozoan megallapitott 1 080 000
forint Osszegli rendkiviili avulast kartéritésként figyelembevételét, azt ugyanis maga a
szakértd is megallapitotta, szakkérdést a kompetenciaval nem rendelkezd birdsag nem
biralhatta volna feliil. A masik perben késziilt, hivatkozott szakvélemény, és szakértoi
nyilatkozat pedig nem képezte a jelen eljaras targyat.

[40] Osszefoglalasként felperes eléadta, a keresethez csatolt szakvéleményt téves
indokok alapjan mindsitette aggéalyosnak a birésag. Ezzel szemben a per soran készilt
szakvélemény-kiegészités az aggalyos, az tovabbi kiegészitésre szorul, ilyen forméban nem
alkalmas az Osszegszeriiség bizonyitasdra. A birosdg jogkorét tullépve hatdrozta meg a
szakért6 felé, hogy milyen szakmai szempontok szerint készitse el a kiegészitést és tévesen
indult ki abbol, hogy a hasznalati dij csak az ingatlan egy része utan jar. Ugyancsak tévesen
mellézte a fedett teniszpalya csarnok tartdszerkezetére és folia boritasara vonatkozdan
megallapitott 6sszeg figyelembevételét a marasztalas soran.

[41] Az alperes a fellebbezéssel szemben ellenkérelmet terjesztett eld, melyben
egyuttal az itélet hatdlyon kiviil helyezését is inditvanyozta. Ez utobbi kérelmet az itélétabla
tartalma szerint csatlakoz6 fellebbezésnek tekintette, melyet kiilon alakszerli jogerds
végzéssel visszautasitott (9. sorszamu végzes).

Az itélotabla dontésének indokai
[42] A felperes fellebbezése alaptalan.

[43] A jelen peres eljarasra a Polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. tv.
(Pp.) rendelkezései az irdnyadok. A Pp. 370. § egyértelmiien meghatirozza, hogy a
masodfoktl birdsdg a fellebbezés soran milyen korben birdlhatja el az els6fokli birdsag
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itéletét. A feliilbiralati jogkor az adott kérdés vizsgalatanak és mindsitésének joga, amely
magaban foglalja az elséfokl birdsag dontésének megvaltoztathatdosagat. A Pp. 369. §-a a
masodfoku birdsag feliilbiralati jogkorének tipusait hatdrozza meg és azt is szabalyozza, hogy
a feliilbiralati jogkor milyen keretek kozott gyakorolhato. Alapvetd, hogy a fellebbezés okat
¢s annak indokait a félnek egyértelmlien meg kell hataroznia és ezzel kell kijeldlnie a
masodfokl birdsagtol kért jogvédelem targyat és korét (Pp. 371. §). Mind a fellebbezd félnek,
mind ellenfelének tisztdban kell lennie azzal, hogy milyen okbol, az elséfoku eljaras
konkrétan milyen cselekményeit sérelmezve terjesztette eld a fellebbezést €s csak ez jeldlheti
ki a masofokt jogvita kereteit. Az ilyen tartalmu fellebbezés, illetve ellenkérelem
alkalmazkodik a tisztességes eljaras kovetelményéhez.

[44] A fellebbezés tartalmat illetéen az uj Pp. rendelkezései szerint tovabbra is a
fellebbezd fél kotelezettsége annak hatarozott megjelolése, hogy a jogorvoslat soran a
masodfokt birosag milyen dontést hozzon. A kifogésolt rendelkezést, vagy annak valamely
részét mennyiben és milyen okbdl valtoztassa meg, vagy helyezze hatalyon kiviil [Pp. 371. §
b) pont], tovabba azt az anyagi vagy eljarasjogi szabalysértést is meg kell jeldlnie, amire a
fellebbezését alapitja [Pp 371. § d) pont].

[45] A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elsdfokl birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatasat, €s az alperes kereset szerinti marasztalasat, masodlagosan pedig az elséfoku
birosag itéletének teljes egészében torténd hatdlyon kiviil helyezését és az elsdfoka
birdsdgnak 1) eljardsra és Uj hatdrozat hozataldra utasitdsat kérte, valamint az alperes
marasztalasat az els6- €s masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltségben.

[46] A Pp. 383. § (1) bekezdése szerint a masodfoku birdsag — az itélet hatalyon
kiviil helyezésére e torvény szerint nincs sziikség — az ligy érdemében dont.

[47] Az elobbiek azt jelentik, amennyiben a fellebbezés az elséfoku birdsag
itéletének megvaltoztatdsdra €s hatalyon kiviil helyezésére is irdnyul, Ggy a madasodfoku
birosagnak eldszor a hatalyon kiviil helyezés iranti kérelmet kell vizsgalnia, €s csak ennek
megalapozatlansaga esetén donthet az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatdsara iranyulo
fellebbezési kérelemrol.

[48] A felperes fellebbezésében nem jeldlt meg a Pp. 380. §-dban szabalyozott, az
itélet kotelezd hatadlyon kiviil helyezését megalapozd eljarasi szabalysértést €s ilyet az
itélotabla sem észlelt, igy a Pp. 381. §-a szerinti, az itélet mérlegelhetd hatalyon kiviil
helyezésének feltételeit kellett vizsgélni.

[49] A Pp. 381. § szerint a masodfokll birésag az elséfoku birdsag itéletét végzéssel
hatalyon kiviil helyezheti, és az elséfoki birésagot j eljarasra és 0ij hatdrozat hozatalara
utasithatja, ha sziikséges az elséfoku eljardas megismétlése, vagy kiegészitése, mert az
elsofoku eljaras lényeges szabalyainak megsértése az iigy érdemi eldontésére kihatott, és
annak orvosldsa a masodfoku eljarasban nem lehetséges, vagy nem észszert.

[50] A felperes a hatalyon kiviil helyezésre iranyul6 fellebbezési kérelmében eldadott
allaspontja szerint az elséfoku birdsag indokolatlanul rendelte el a kozjegyzoi eljarasban
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késziilt szakértdi vélemény ,kiegészitését”, egyuttal az elséfoku eljarasban elkésziilt
szakvéleményt aggalyosnak mindsitette. Ennek okat abban jeldlte meg, hogy a szakértd csak
a perbeli ingatlan egy részére allapitott meg hasznélati dijat, masfel6l a hasznélati dij
megallapitdsa soran a szakértd a vizsgalat targyat ugy modositotta, hogy annak nem adta
indokat. A fellebbezési allaspont szerint a felhasznalt 6sszehasonlité adatok alkalmatlanok a
szakvélemény kialakitdsadhoz. Olyan ingatlanok kertiltek 6sszehasonlitasra, ahol a telekteriilet
nem ismert; nem vildgos az sem, hogy a szakértd altal megjelolt ingatlanokbdl miért csupan
négy ingatlan keriilt kiemelésre, illetve hidnyzik a szakvéleményben annak levezetése, hogy a
szakérté a perbeli ingatlan forgalmi értékét milyen tényezdk alapjan, milyen modszerrel,
milyen 1épésekkel allapitotta meg. Utalt arra, inditvanyozta, hogy a szakért egészitse ki a
szakvéleményét az altala megjeldlt szempontok figyelembevételével, ezt azonban a birdsag
nem rendelte el, ezért ez mar csak a megismételt eljarasban lehetséges.

[51] A Pp. 316. § (1) bekezdése alapjan a kirendelt szakértd szakvéleménye
aggalyos, ha

c) onmagaval, illetve a perbeli adatokkal ellentétes, vagy
d) egyébként a helyességéhez nyomatékos kétség fér.

[52] A (3) bekezdés szerint az aggalyos szakértéi vélemény a perben bizonyitékként
nem veheto figyelembe.

[53] A Pp. 317. § (1) bekezdés d) pontja értelmében a birésag felhivja a fél
figyelmét, ha a maganszakértdi vélemény, vagy a kirendelt szakértd szakvéleménye aggalyos.

[54] Az els6foku birdsag a per érdemében megtartott targyaldson (30. szamu
jegyzOkonyv 2. oldal) a Pp. elébbi szakaszara hivatkozassal helyesen hivta fel a felperes
figyelmét arra, hogy a pert megel6zOen, igazsagiligyi szakértd kirendelésére iranyuld
nemperes (kozjegyz6i) eljarasban kirendelt szakértd 2 neve igazsagiigyi szakértd (szakértoi
intézet 2 neve) altal késziilt szakvélemény aggalyosnak tekinthetd, mivel a szakérté nem a
perbeli sportlétesitményt magaban foglalé ingatlannal azonos vagy hasonlo jellegl
ingatlanokat vett figyelembe az Osszehasonlitds alapjaul. A jegyzokonyv 3. oldalan
rogzitettek szerint a felperes maga is kérte a szakvélemény , kiegészitését”, egyuttal jelezte,
hogy a szakvéleményt aggalytalannak, azaz felhasznalhatonak tekinti a jelen perben.

[55] A Pp. 307. § (1) bekezdés c) pontja szerint a birésdg inditvanyra szakért6t
rendel ki, ha az adott szakkérdés vonatkozasdban a mas eljarasban — jelen esetben a megel6z6
kozjegyz6i nemperes eljardsban — kirendelt szakértd szakvéleménye aggalyossaga

kikiiszoboléséhez sziikséges felvilagositds megadasa vagy a feltenni inditvanyozott kérdések
megvalaszolasa érdekében sziikséges.

[56] Az eldbbiekbdl kovetkezik, hogy az els6foku birdsag altal kirendelt szakértoi
intézet 2 neve altal készitett igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény (53. sorszamu
perirat) valojaban nem a kordbbi, kozjegyzoi eljarasban készitett — aggalyos, ezért

bizonyitékként figyelembe nem vehetd — szakvélemény kiegészitése, hanem 06nallo, uj
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szakvéleménynek tekintendd ezért a korabbi szakértéi véleménytdl eltéré megallapitasa nem
eredményezi a Pp. 316. § (1) bekezdés c) pontja szerinti (6nmagaval, illetve a perbeli
adatokkal ellentétes) aggalyossagot. Ilyen esetben a birdsag a korabbi, aggalyosnak mindsitett
szakvéleményt figyelmen kiviil hagyja, és az altala aggalytalannak tekintett perbeli, Uj
szakvéleményt veszi itélkezés alapjaul szolgald bizonyitéknak [Pp. 316. § (3) bekezdés].

[57] A birdsag altal kirendelt szakértd az 53. sorszam alatt benyujtott szakvélemény
6. oldalan jelezte, hogy a birosag kirendeld végzésének megfelelden vette szdmba feladatait
¢s azokat aszerint is végezte el. A szakvélemény 7. oldalan pedig megjeldlte ¢s megindokolta
a valasztott vizsgalati modszert is.

[58] Az elséfoku birdsdg felhivasara a felperes 61. sorszamu beadvanyédban tett
észrevételt a szakértdi véleményre; Iényegében ugyanezt ismételte meg a fellebbezésében is.
Az elséfokt birdsag ezzel szemben az itélet [42] bekezdésében részletesen indokolta a
felperes szakvéleményre tett észrevételeivel kapcsolatos allaspontjat. Az abban rogzitettekkel
az itélétabla is mindenben egyetért; a szakértd a kirendelé végzésben foglaltaknak
megfelelden mar olyan dsszehasonlité alapadatokat hasznalt, amelyek a perbeli ingatlannal
azonos jellegli, hasznositasti ingatlanok, illetéleg méreteikben is, elhelyezkedésiikben is
OsszevethetOk a perbeli ingatlannal. A kigy(jtott adatokbol az el6zd szempontok szerint
mérlegelve valasztotta ki a szakértd azt a néhdny ingatlant, amelyre alapozva tette meg a
megallapitdsait. Ezen alapadatok kivalasztasa, illetdleg a végleges 0sszehasonlitasba keriild
ingatlanok meghatirozédsa a szakértdé kompetencidjaba tartozik. Kirivo, észszeriitlen
csoportositast, értékelést az itélotabla sem észlelt. Az els6foku birdsag tehat helytalldan
melldzte az elséfoku eljardsban késziilt szakvélemény tovabbi kiegészitését, azt itélkezése
alapjaul szolgalo bizonyitékként vehette figyelembe.

[59] A felperes arra is hivatkozott, hogy birtokba adas esetén mas célra is
hasznosithatta volna azt ingatlant, igy helytelen a sportcéll hasznositasra sziikiteni az
Osszehasonlitast. Valgjaban, mivel a felperesi onkormanyzat a sajat, 18/2013. (V.31.) szamu
rendeletében (elézményi per 13.P.20.603/2014/12/F/1l. szam\ beadvany 5. § c¢) pont, Il.sz.
melléklet 1. pont) megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan a nemzeti vagyon részét képezd
onkormanyzati vagyonnak a kdzvetleniil kotelezé onkormanyzati feladat- és hataskor ellatasat
vagy gyakorlasat szolgald — korlatozottan forgalomképes — tOrzsvagyonaba tartozik, sajat
maga korlatozta az ingatlan hasznositasat sportcélokra, igy indokolatlan lett volna az ettdl
eltérd célu hasznositas lehetdségének vizsgalata.

[60] Az elézéekre figyelemmel az itélotdbla nem allapitott meg eljarési
szabalysértést, igy alaptalan az els6fokt itélet hatdlyon kiviil helyezésére iranyulo
fellebbezési kérelem.

[61] A felperes fellebbezésében kérte az elséfoku birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatasat és az alperes kereset szerinti marasztalasat azzal, hogy az itél6tabla a
korabbi szakvéleményben megallapitott mértékii hasznalati dij figyelembevételével, a teljes
perbeli ingatlan vonatkozasaban allapitsa meg a hasznélati dijat. Emellett kérte, az itélotabla a
kartéritési tételek kozott az elsdfokt birdsag altal figyelmen kiviil hagyott, a csarnok
tartoszerkezetére és foliaboritdsara vonatkozo, szakértd altal megallapitott 1 080 000 forint
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Osszegll avulast is olyan kartételnek mindsitse, amelynek megtéritése az alperest terheli és
erre figyelemmel kérte a kartérités 0sszegének felemelését ezen 0sszeggel.

[62] A hasznalati dij Osszegszeriiségét illetben az eldbbiekben kifejtetteket az
itélotabla fenntartja, a koradbbi szakértéi véleményben megallapitott hasznalati dijak
aggalyossaga miatt a perben készitett szakértoi véleményben megfeleld 6sszehasonlitd adatok
modositasra, pontositasra keriiltek, az aggalytalan szakvéleményben megallapitott mértékii
hasznalati dijakat igy helyesen vette itélkezése alapjaul az els6foku birosag [Pp. 316. § (3)
bekezdés].

[63] A felperes a hasznalati dijak mértékének megvaltoztatisa mellett az els6foku
itélet azon megallapitasat is vitatta, hogy az elséfoku birésag nem a teljes perbeli ingatlan,
hanem csak az abbdl az alperes altal ténylegesen hasznalt ingatlanrész vonatkozasaban
allapitott meg hasznalati dijat. A felperes fellebbezésében is utalt arra, hogy a perbeli ingatlan
jogilag oszthatatlan, egysé€ges helyrajzi szamon szerepel a telekkonyvi nyilvantartasban, azt
az alperes jogalap nélkiil birtokolhatta.

[64] Az itélotabla allaspontja szerint nincs jelentésége annak, hogy csak az elséfokt
eljarasban keriilt kialakitasra telekkonyvileg a perbeli bérleti szerzédésben meghatarozott
ingatlan. A hasznalati dij ugyanis a valdsadgban ténylegesen birtokolt ingatlan vonatkozasaban
terheli az alperest, fiiggetlen attol, hogy ez telekkdnyvileg hogyan van rogzitve.

[65] A peradatokbol megallapithatd, és a felperes altal sem vitatott tény, hogy az
alperes nem hasznalta a hasznalati szerzddésben részére rendelkezésre bocsatott teljes
ingatlant, hanem abbol egy kisebb hanyadon alakitotta ki a sport célu felhasznaldshoz
sziikséges felépitményeket, sportpalyakat. A perbeli adatok szerint a szerz6dés 2013. marcius
1-én tortént megsziinését kovetden a felperes nem kisérelte meg birtokba venni a perbeli
ingatlan alperes altal nem hasznalt, nem birtokolt hanyadat sem, annak ellenére sem, hogy az
csak két oldalrol, az utcak feldl volt keritéssel elzarva (el6zményi per 13.P.20.603/2014/1/F/6.
szamu melléklet 4. oldal, 5.2. pont).

[66] A jelen perben alkalmazandé Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV.
torvény (Ptk.) 193. § (1) bekezdése értelmében, aki jogalap nélkiil van a dolog birtokaban,
koteles a dolgot a birtokldsra jogosultnak kiadni. A (2) bekezdés szerint a birtokos a dolog
kiadasat megtagadhatja, amig a birtokldssal kapcsolatosan 6t megilletd igényeket ki nem
elégitik; jogallasara a felelds 6rzés szabdlyai iranyadok.

[67] Az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a hasznalati jogot alapitd
szerzOdés megsziinését kovetden az alperes a Ptk. eldbbi rendelkezésére figyelemmel
jogszeriien tagadhatta meg az ingatlan birtokba adasat — erre a peradatok szerint a felperes
nem is szolitotta fel —, mivel a szerz8dés altal biztositott valasztasi lehetdségével élve a
szerzOdés 10.4., illetve a 10.5. pontja szerinti elszdmolast kivanta lefolytatni a felperessel.

[68] A felperes a szakértdi véleménnyel aldtdmasztott alperesi igény teljesitésétol
onkormanyzati hatérozattal elzarkozott, ezért az alperes, mint jogalap nélkiili birtokos a Ptk.
193. § (2) bekezdés szerint az Ot szerzddés szerint megilleté igények kielégitésének
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megtorténtéig a dolog kiaddsat megtagadhatta. A Ptk. 193. § (2) bekezdés els6é mondat
masodik fordulata értelmében ilyen esetben jogallasara a felelds Orzés szabalyai az iranyadok.
A visszatartasi jog gyakorldsa nem a jogalap nélkiili birtoklds meghosszabbitasat jelenti: a
jogalap nélkiili birtokos a felelds 0rz6 jogallasaba keriil. A visszatartasi jog gyakorlasaval a
korabbi jogcim nélkiili birtokos kotelezettségei Orzési kotelezettséggé alakulnak 4t, jogai
helyébe pedig a felelds 6rzét megilletd igények 1épnek (Polgari Torvénykonyv Magyarazata 1.
kotet 694. oldal 2. pont, KJK. Kerszov. Kiadé Budapest 2004.; tovabbiakban roviden: Ptk.
Kommentar).

[69] A Ptk. 196. § (1) bekezdése alapjan, aki a dolgot mas érdekében anélkiil tartja
maganal, hogy arra kiilon jogviszonynal fogva jogosult vagy koteles volna, a dolog drizetérdl
a jogosult koltségére és veszélyére mindaddig koteles gondoskodni, amig az a dolgot at nem
veszi (felelds 6rzés). A felelds 6rz6 a dolgot koltségei megtéritéséig visszatarthatja.

[70] A (2) bekezdés értelmében a felelds Orzés tartama alatt a felelés 6rz6 a dolgot
nem hasznélhatja, kivéve amennyiben a hasznélat a dolog fenntartdsahoz sziikséges. Ha a
dolgot e tilalom ellenére mégis hasznalja, a jogosulttal szemben minden olyan karért felel,
amely enélkiil nem kovetkezett volna be.

[71] A (3) bekezdés alapjan a felelds 6rzo koteles a dolog meglevd hasznait kiadni és
az elfogyasztott vagy beszedni elmulasztott hasznok értékét — az 6rzésbdl folyd igényei
beszadmitasaval — megtériteni.

[72] A felek jogviszonyara tehat nem a Ptk. 193-195. §-ban rdgzitett altalanos
elszamolasi szabalyok az irdnyadok, hanem a felelds Orzés fent idézett specidlis szabdlyai.
Ennek oka, hogy a dolgot hatalmaban tart6 személy tudataban van annak, hogy a birtoklasra
mar nincs jogcime, egyszersmind a szandéka sem iranyul a dolog megtartasara, e tényleges
alkalmazni. A felelds 6rzés elvi alapja az, hogy senki sem lehet kozombds mas személyek
vagy tarsadalom javai irant, ha azok valamilyen modon a tényleges hatalméba keriilnek. A
felelos 6rzés olyan kiilonleges jogviszony, amely a felelds 6rzé szdmara kiillonboz6 jogokat
ad, egyuttal kotelezettségeket is ro rea annak a ténynek alapjan, hogy valaki, valamilyen
dolgot mas érdekében, atmenetileg tart maganal. A felelds O0rzd elsddleges kotelezettsége a
dolog Orzése, hogy azt milyen modon teljesiti, a dolog természetétdl fiigg. Ehhez kell mérni,
hogy milyen magatartas, milyen intézkedés varhat6 el t6le. Fészabaly a dolog hasznalatanak
tilalma, kivételes esetben erre csak akkor jogosult a felelos 6rz0, ha dolog fenntartasahoz ez
sziikséges (Ptk. Kommentér 1. kotet 699-700. oldal).

[73] A perbeli esetben az alperes nem vitatottan tovabb hasznalta a 2013. ¢és 2019.
kozotti iddszakban az ingatlan sportlétesitménynek kialakitott részét és sportolasi lehetdséget
biztositva maganszemélyek szamara bérbeadas, kiadas utjan azt hasznositotta is. Ez alapjan a
sportlétesitmény, mint tovabb hasznalt ingatlanrész utdn beszedett, tovabba a beszedni
elmulasztott hasznok értékével kell elszamolnia alperesnek a felperes felé, melyet a szakért6i
vélemény altal kikalkulalt hasznalati dij testesit meg (BH2005. 359., BH2008. 37. szamu eseti
dontések). Ilyen hasznok, jovedelmek a sportlétesitményen kiviil es6 ,,parlag” teriilet kapcsan
nyilvanvaléan nem jelentkezhettek, az egész ingatlant egyébként is csak sport célra lehetett
volna hasznalni, hasznositani, ez pedig azt feltételezi, hogy kizardlag a sportolasra célszerlien
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kialakitott ingatlanrész alkalmas ilyen meghatarozott céla miikodtetéssel torténd
haszonszerzésre. A parlagteriilet esetében ugyanakkor sport célu tevékenység folytatasanak
lehetdsége hidnyaban beszedhetd, vagy beszedni elmulasztott haszon nem meriilt fel.

[74] Mindebbdl az kovetkezik, hogy csak a ténylegesen hasznalt ingatlanrészt lehet
figyelembe venni a hasznalati dij megallapitasakor, hiszen az ingatlan tobbi részét az alperes
sporttevékenységre nem hasznalta és hasznositani sem tudta, tehat beszedni elmulasztott
haszon ott nem meriilhetett fel. Az els6foku birdsag ezért helyesen allapitotta meg, hogy
hasznalati dijat csak az alperes altal ténylegesen haszndlt ingatlanrész utdn érvényesithet a
felperes.

[75] Az elézéekre figyelemmel az itélétabla megalapozatlannak talalta a hasznalati
dij — vagyis a beszedett, illetve beszedni elmulasztott hasznok — megtéritésére iranyulo igény
felemelését célzo fellebbezési kérelmet.

[76] Az els6foku birdsag itéletének [55] bekezdésében okszeriien mérlegelte a
foliaboritds avulasara figyelemmel elOterjesztett kartéritési igényt, amikor az elutasitotta.
Kétségtelen, hogy a tartoszerkezet és a folia avulasat a korabbi peres eljarasban késziilt
szakértdi véleményében a szakértd megallapitotta, hiszen valamennyi avulast vizsgalnia
kellett, ugyanakkor 6nmagaban az avulasi tétel 0sszegszertiségének meghatarozasa még nem
teszi megalapozottd ezt a kovetelést. Az itél6tabla allaspontja szerint az els6fokll birdsag
helyesen hivatkozott az elézményi perben a Budapest Kornyéki Torvényszék
20.P.20.855/2016/12. szam jegyzokdnyvében rogzitett szakértd neve igazsagligyi szakértd
nyilatkozatara, mely jelen per anyagat is képezd bizonyiték.

[77] A Pp. 279. § (1) bekezdése szerint a birosadg a perben jelentds tényeket, a felek
tényallitasainak és a perben tanusitott magatartasanak, valamint a per targyaldsa soran
megismételt bizonyitékoknak ¢és egyéb peradatoknak az egybevetése, egyenként ¢és
Osszességében torténd értékelése alapjan a meggydzodése szerint allapitja meg. A (3)
bekezdés szerint a birdsag a kartérités, vagy egyéb tartozds Osszegét, ha az a szakértdi
vélemény vagy mas bizonyiték alapjan nem allapithatd meg, a per Osszes koriilményeinek
mérlegelésével belatasa szerint hatarozza meg.

[78] Az els6foku birésag helyesen, valamennyi peradat figyelembevételével
hatarozta meg, hogy a perbeli ingatlan alperes altal hasznalt ingatlanrészének rendkiviili
avulasa mely kartételek vonatkozasaban allapithaté meg és e kdrben helytalldan értékelte az
eldzményi perben meghallgatott szakértd allaspontjat. Az itélétdbla ezzel kapcsolatban
hangsulyozza a szabadtéri foliasator — koztudomdsuan fokozott iddjarasi kitettségére
figyelemmel — avuldsdnak megitélése nem mindsiil olyan szakkérdésnek, amely kizardlag
szakértéi kompetencia igénybevételével lenne meghatarozhatd, azaz az elséfoku birosag
érdemben mérlegelhette, hogy az alperes altal 1étesitett fedett sportpalya félia boritdsanak
avulasa nem tekinthetd olyan rendkiviili allagromldsnak, amely Osszefiiggésben éllna az
alperes magatartasaval és amely megalapozné a felperes karigényét. Az id6jarasi viszonyok
miatti amortizalodéas, rongalddas egyébként sem az alperesi hasznélattal van okozati
Osszefiiggésben. Az Orzés ideje alatt a kdrveszElyt f6szabaly szerint a jogosult (jelen esetben
felperes) viseli, az & terhére esik minden olyan kar, amelynek megtéritése mastdl nem
kovetelhetd (Ptk. Kommentar 1. rész 700. oldal).
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[79] Az elézéekre figyelemmel az alperest terheld kartérités, kereset szerinti
felemelésére iranyulo fellebbezési kérelem is megalapozatlan.

[80] Az alperes az itéldtabla perben eljard tanacs elndkének felhivasara bejelentette,
hogy nem kivan csatlakozo fellebbezést benytjtani, fellebbezési kérelme — tartalma alapjan —
az elséfoku birosag itéletének helybenhagydsara iranyult. Az elébbiekre figyelemmel az
alperesnek az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezésére iranyuld kérelmét az itélétabla
tovabbra is csatlakozd fellebbezésnek tekintette és azt 9. szdmu jogerds végzésével
elutasitotta, ez okbol az els6foku itélettel, illetve az elséfoku eljarassal kapcsolatban ott tett
tényallitasai nem voltak figyelembe vehetdk.

[81] A fentiek alapjan az itélétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett
részét nem érintve, a megfellebbezett rendelkezéseit a Pp. 383. § (2) bekezdése értelmében
helybenhagyta.

[82] Az eredményteleniil fellebbezd felperes a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan
koteles megtériteni az alperes jogi képviseldjének munkadijat, amelynek mértékét az
itélotabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja, valamint az (5)
bekezdése alapjan allapitotta meg.

[83] A felperes altal le nem roétt fellebbezési eljarasi illeték a Pp. 102. § (6)
bekezdése alapjan az allam terhén marad.

Szeged, 2023. szeptember 7.

Dr. Hamori Attila s.k. Dr. Dobler Laszlo s.k. Dr. Tolna Andras s.k.

a tanacs elnoke eldado bird tablabiro



