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[télet

A Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem tamadott részét
nem érinti, fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 541.460
(6tszdznegyvenegyezer-négyszazhatvan) forint + 4fa masodfokua perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 2.354.452 (kétmillié-haromszazotvennégyezer-
négyszazotvenkét) forint fellebbezési illetéket a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 10032000-
01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara e hatarozat meghozatalanak napjatol
szamitott 60 napon beliil.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

[1] A felperes a modositott keresetében a Ptk. 6:142. § alapjan kartérités jogcimén
4.266.450 forint megfizetésére kérte kotelezni az alperest, amennyiben a szerzddés
érvényesen nem joOtt 1étre, Ggy utald magatartassal okozott karként a Ptk. 6:587. § alapjan
kérte ugyanezen tOkedsszeg és 2015. aprilis 25. napjatdl szamitott késedelmi kamatai
megfizetésére. Kérte tovabba kotelezni az alperest 5.000.000 forint foglald kétszeresének
visszafizetésére a Ptk. 6:185. § (3) bekezdése alapjan és ennek 2015. aprilis 25. napjatol
szamitott késedelmi kamataira. Kérte tovabba az alperest kotelezni 10.200.000 forint
kartérités megtéritésére 2015. 4prilis 25. napjatdl szamitott késedelmi kamataival a Ptk.
6:142. §, illetve a 6:587. § alapjan. Végiil a Ptk. 2:52. § és 2:43. § b) pontja alapjan 2.500.000
forint sérelemdij megfizetésére kérte kotelezni az alperest maganlakdshoz és maganélethez
valé személyiségi joga megsértése miatt.

[2] Az alperes a kereset elutasitdsat kérte, vitatta, hogy az adasvételi
el0szerzodésnek mindsiilne a vételi szandéknyilatkozat, kifogéasolta a felszolitasokat, azok
tartalmat, az elallast formai, tartalmi okok miatt nem tartotta megfelelonek, illetdleg
személyiségi jogsértést is vitatta.

[3] Az alperes viszontkeresetet is eldterjesztett, minddsszesen 5.317.265 forint
megfizetésére kérte kotelezni a felperest, gardzshasznalati dij, lakashasznalati dij, dramdjij,
csatornadij, vizdij, kukadij, gazdij, festés ¢és szemétszallitas koltsége, postalada, fiirddszobai
lampatestek koltsége, hatosagi zarnyitas kdltsége alapjan.
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[4] A viszontkeresetet a felperes elutasitani kérte, mivel vitatta annak mind
jogalapjat, mind 0sszegszerliségét.

[5] Az elséfoku birdsag az itéletében a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest
fizessen meg az alperesnek 3.445.670 forintot, mindezt meghaladéan a viszontkeresetet
elutasitotta. Kotelezte a felperest fizessen meg az alperesnek 1.196.962 forint perkoltséget.

Az itélet indokolésa szerint a helyrajzi szdm alatti ingatlan kizarolagos tulajdonosa a perben
nem allé személy, mig a tulajdonos férje az alperes javara holtig tart6 haszonélvezeti jog van
bejegyezve. A tulajdonos meghatalmazta az alperest, hogy az ingatlannal kapcsolatos
igyekben eljarjon. 2014. aprilis 24. napjan hatarozott idejii, 2017. junius 1. napjaig szo6l6
bérleti szerz8dés jott 1étre az ingatlanra a felperes, mint bérld és az alperes mint bérbeado
kozott. Ugyanezen a napon a felperes vételi szandéknyilatkozatot tett az ingatlan
vonatkozasaban, annak 1 ¢éven belili 31.900.000 forint vételar ellenében torténd
megvasarlasara, dsszesen 2.500.000 forint foglalo alperesnek tortént kifizetése mellett. A
felek kozott a viszony elmérgesedett, a bérleti jogviszony 2017. jinius 1. napjan megsziint,
azonban a felperes tovabbra is birtokban marad, végiil onkényesen elfoglalt lakas kiiiritése
irant inditott nemperes eljards és azt kovetd végrehajtasi eljards eredményeként 2018.
december 10. napjan vette vissza az ingatlan birtokat az alperes. A felperes elmaradt bérleti
dij irdnti igénye vonatkozasaban 2022. aprilis 25. napjan részegyezség jott 1étre a felek kozott,
amelyet az els6foku birdsag 22.P.20.405/2021/28. szamu végzésével jovahagyott, majd pedig
az ismételt bérleti dij iranti igényt a 2.P.20.405/2021/65/111. szamu, a Févarosi {tél6tabla altal
igyszaml. szam alatti helybenhagyd végzéssel birdlt el. Az els6foku birdsag a peres felek
kozotti jogviszony tekintetében ramutatott, hogy az alperes a targyaldson elismerte, hogy a
felperes altal megtett vételi szadndéknyilatkozatot a maga részérdl elfogadta, ez igy
elészerzédésnek mindsiil. Ezért megallapitotta az elséfoku birdsag, hogy a felek kozott a
hatdrozott 1d6 lejartaig egy bérleti szerzodés ¢és ezzel parhuzamosan az elallasig egy
adasvételi eldszerzOdés jott 1étre. Az alperes elismerte azt is, hogy a felperes nemcsak
500.000 forint, hanem 2.500.000 forint foglalot fizetett meg a részére. Az rPp. 163. § (2)
bekezdése alapjan mindezeket itélkezése alapjaul elfogadta. Ramutatott, hogy az alperes
okirattal igazolta, hogy az ingatlan tulajdonosanak, azaz feleségének meghatalmazasaval
rendelkezett, ennek ellenkezdjére a felperes igy alaptalanul hivatkozott. A hatarozott 1d6
lejarta utan a bérleti szerzodeést nem hosszabbitottdk meg, az alperes a 2017. junius 1. napjan
kelt levelében a felperest az ingatlan elhagyasara szolitotta fel. Az elséfokt birdsag
megitélése szerint igy a bérleti jogviszony a hatarozott idd lejartaval 2017. jinius 1. napjaval
megszint. A 2015. aprilis 23. és 24. id6szakbol ugyanazon felperesi jogi képvisel6 harom
kiilonbozd egymasnak ellentmond¢ tartalmu felperesi jognyilatkozatot szerkesztett. Egyrészt
az ingatlan természetbeni és jogi hidnyossdgainak poétldsara, megsziintetésére hivta fel az
alperest, masrészt elallast kozolt ezen okokra alapitva. A 2015. 4prilis 24-1 elallas egy olyan
2015. aprilis 8-1 irasbeli felszolitasra utal, amelynek tényleges megtorténtét és tartalmat a
felperes nem igazolta hitelt érdemlden, ilyen irat a perben nem volt megismerhetd, a felperes
nem bizonyitotta, hogy 2015. aprilis 24. napjan a telefonbeszélgetés milyen tartalommal
zajlott az alperessel és tényallitast sem tett a felperes. Megallapithato volt, hogy az alperes
mar a 2019. marcius 20-1 beadvanyaban kifogasolta az egymassal ellentétes tartalmu felperesi
jognyilatkozatokat. A felperes elallasa igy joghatés kivaltasara nem volt alkalmas. A felperes
az alperessel szemben hibas teljesitésre alapitott kellékszavatossagi igényt nem érvényesitett,
ezért a felek kozotti jogviszonyt az alperesnek a 2015. aprilis 29. napjan kelt felperesi
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szerzOdésszegésre, a hatralékos vételar nem teljesitésre alapitott elallasa sziintette meg. Az
alperes oldalan szerzOdésszegést nem latott megallapithatonak. A felperes magatartasara
visszavezethetden hitsult meg az adasvétel. A felperes jogosultsag nélkiil, a bérleti szerzédés
kifejezett tilalma ellenére értékndveld beruhdzasokba kezdett az ingatlanon, igy a Ptk. 6:142.
§-ara alapitott szerz6désszegéssel okozott kartéritési igény jogalapja hianyzik. A masodlagos
jogeim kapcsan ramutatott az els6foku birdsag, hogy a Ptk. 6:587. § torvényi tényallasi
elemei nem teljesiiltek. A felperes nem bizonyitott és nem is allitott olyan szandékos alperesi
magatartast, amelybdl eredéen 6t karosodas érte volna. A johiszemiiség és Onhiban kiviiliség
koriilményei a bérleti szerzodés kifejezett tilalma tiikrében pedig nem allhattak fenn. Eseti
dontések felhivasaval az els6fokt birdsag nem latott lehetdséget az alperes marasztaldsara
jogalap nélkiili gazdagodas cimén sem. Utalt a jogerds részegyezségre, amelybdl kdvetkezden
e jogcimen fennalld felperesi kovetelések teljes egészében kimeritésre, rendezésre kertiltek.
Az elséfoku birdsag kiemelte, hogy az adasvétel nem az alperesnek, hanem a felperesnek
felrohatd okbdl hiusult meg, ezért az adott foglalét a Ptk. 6:185. § (3) bekezdése alapjan
elveszitette, azt sem egyszeres, sem kétszeres 0sszegben nem kovetelheti vissza. Az elséfoku
birésag megallapitdsa szerint a felperesnek egy teljes év allt rendelkezésére az altala
megfizetni vallalt vételar elGteremtéséhez, a forras eldteremtésével kapcsolatos barmely
akadaly, esetleges fizetési nehézség az alperes €s a jelen per elbirdlasa szempontjabol is
kozombos. Utalt a felperes személyes meghallgatdsa soran tett nyilatkozatra. A
szerz6désszegés hianya, az utalé magatartas torvényi tényallasi elemeinek hidnya kapcsan a
korabban kifejtetteket a Ptk. 6:142. §, illetve a 6:587. §-ra alapitott kereset kapcsan is
iranyadonak tekintette. Az elséfokti birosdg a személyiségi jogsértést nem latta
megallapithatonak, mivel az, hogy a felperes nem eldre egyeztetett idépontokban megjelent
az ingatlanban, illetdleg az eldre egyeztetett napon érkezésekor ruhatlanul talalta a felperest,
amikor benyitott az ajton, megitélése szerint nem érte el a személyiségi jogi jogsértés szintjét.
Utalt a felek egymasnak ellentmondo6 személyes eldadésaira, egy tanu vallomasara, amelybol
azonban személyiségi jogsértésre kovetkeztetést nem tudott levonni, mivel Osszemos6do
eseményeket mondott a tani és konkrét eseményt, idopontot nem jelolt meg. Mindebbdl
kovetkezben a sérelemdijban marasztalasra sem volt lehetdség. Egyebekben utalt arra, hogy a
felperes csak allitotta a lelki, pszichés traumat, ami tekintetében nem inditvanyozott szakértoi
bizonyitast, igy az bizonyitatlan maradt. Ugyanigy bizonyitatlannak tartotta a felperes felé
iranyul6 fenyegetéseket ,,verOemberes” eldadast. Mindezek kifejtése mellett az elséfoku
birdsag a keresetet teljes egészében elutasitotta. Az alperesi viszontkeresetet részben itélte
meg. Ramutatott, hogy 2017 juniusaban sziint meg a hatarozott id6 lejartaval a bérleti
szerzOdés, ezt kovetden csak 2018. december 10. napjan keriilt az ingatlan az alperes
birtokaba. A felperes ezen id6szakban ténylegesen hasznalta az ingatlant, ezt alatdmasztjak a
fogyasztasi adatok, illetdleg a felperes korabbi nyilatkozata. Ugyanakkor kuriai dontések
felhivasaval ramutatott arra is az els6foku birdsag, hogy a hasznalati dij igényt megalapozza
az is, hogy a dolog birtokdt nem adta vissza a felperes a tulajdonosnak, illetve annak
meghatalmazottjanak az alperesnek a tulajdonos nem rendelkezhetett a dologgal. A Ptk.
6:341. § (2) bekezdése szerinti hasznalat nélkiili visszatartasi jog gyakorlasanak jogszabalyi
feltételét nem latta fennallonak. 2017. junius 2-t61 2018. december 9. napjaig a hasznalati dij
megfizetésére kotelezte a felperest, ennek mértékét az Ltv. 20. § (1) bekezdés masodik
mondatara figyelemmel allapitotta meg, minddsszesen 2.647.264 forintban. A kdziizemi dij
iranti viszontkeresetet megalapozottnak talalta, mivel bizonyitott volt azok felmeriilése és,
hogy alperes fizette meg a szolgaltatok felé, bérleti dijon feliil a rezsikoltségek viselésére is
koteles volt a felperes az Ltv. 20. § (1) bekezdése alapjan a jogcim nélkiili hasznalat
idészakaban is. A festés és szemét elszallitdsi koltség, a postalada koltség kiadasok
sziikségességét, mértékét a rendelkezésre allo bizonyitékok igazoltak, igy a viszontkereset e
korben is alapos volt. A hatésagi zarnyitas koltségét 29.500 forintban megitélte, mivel a
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végrehajté altal készitett jegyzOkonyv, mint kdzokirat csatolt szdmla kétségmentesen igazolta,
a felperes altali vitatas pedig talmutat a jéhiszemii pervitel keretein, figyelemmel arra, hogy a
végrehajtd jegyzOkonyvi megallapitasa szerint a felperes a végrehajtd érkezésekor jelen volt,
majd a helyszinrdl szitkozddva, kulcsokat az ingatlan udvaraba behajitva tdvozott ugy, hogy
tobb helység zarva maradt. A tovabbi bizonyitasi inditvanyokat sziikségtelennek tartotta, ezért
azokat mellézte. A perkoltség viselésérdl az rPp. 81. § (1) bekezdés alapjan rendelkezett.

[6] A felperes a fellebbezésében az itélet megvaltoztatasat kérte oly modon, hogy
valamennyi kereseti kérelmének adjon helyt a birdsag ¢és az alperes valamennyi
viszontkereseti kérelmét utasitsa el. Masodlagosan az itélet hatdlyon kiviil helyezését és az
elséfoku birésag 0j eljarasra utasitasat kérte. Vitatta, hogy olyan ellentmondés allna fenn a
2015. aprilis 23-24. kozotti id6szakbol szarmazd levelezések tartalma kdzott, mint amelyet az
elsofoku birosag kifejtett. Hangsulyozta, hogy az ingatlan hasznalata, felujitasa soran tobb
rejtett hibara, rendezetlen ingatlannyilvantartasi allapotra lett figyelmes, a szerkezeti hibak
kapcsan szakvélemény megkiildésével jelzett az alperesnek, annak kijavitasat
kellékszavatossag alapjan kérte. Jelezte azt is, hogy az ingatlan vételarat mibdl kivanja
finanszirozni. Az ingatlanok, amibdl a vételarat kivanta kiegyenliteni, értékesitése
bizonytalan volt, ezért a tulajdonat képezd nagyértékii festmények eladasa mellett dontott,
amelyre azonban ilyen gyors iddbeli korlat miatt csak a piaci viszonyokhoz képest
alacsonyabb aron volt lehetésége. Ramutatott, hogy az ingatlan tulajdoni lapjat megtekintve
latta, hogy beépitett elemként van nyilvantartva, az alperes csupan haszonélvezo, igy kérte az
alperest ezen rejtett hibak kijavitdsara, az ingatlan foldhivatali 4&tmindsitése érdekében vald
intézkedésre, illetdleg az épitési hatosagi iratok megkiildését az épitmény jogszeri, szakszerti
1étesitésének igazoldsara, illetdleg kérte a szerzddéskotési jogosultsag igazolasat is alperestdl.
Az alperes azonban ezen kéréseit megtagadta, a viszony is elmérgesiilt kozottiik, igy végiil
2015. aprilis 24. napjan kozolte alperessel, hogy a végleges szerzddés megkotésétol elall. Az
alperes azonban megkezdte a foldhivatali és épitési hatdésag bevonasaval az épiilet feltiintetés
igyintézését, amellyel megitélése szerint ellentmondésba keriilt az alperes a sajat allitasaival.
Kiemelte, hogy a foldméro ingatlanra valo érkezésérdl eldzetesen nem értesiilt. Hangstlyozta,
hogy az alperest felszolitotta, amelynek kozlését kovetden az alperes visszautasitotta a
felszolitasban foglaltak orvoslasat és nem volt hajlandé foglalkozni a felperes altal felvetett
problémaékkal. Allaspontja szerint adasvételi szerz6dés esetén az eladot alapvetd szavatossagi
kotelezettségek terhelik. Egyfeldl jogszavatossag, ami akadalyozza a vevo tulajdonszerzését,
igy ezen akadaly megsziintetésére megalapozottan hivta fol az alperest. Ezen okok az
el0szerzodést nem tették érvénytelenné, az eladod fOszolgaltatasat jogi értelemben nem tették
lehetetlenné¢, mivel a vevdi tulajdonszerzés akadalyai elharithatok lettek volna. A
kellékszavatossagi igények tekintetében is megalapozottan hivta fol az alperest a mindségi
hibdk megsziintetésére, kijavitasara. Nem tulajdonitott annak jelentdséget, hogy felperes mas
eljarasban lényegi eltérések nélkiil masik nyilatkozatot csatolt. Annak van megitélése szerint
dont6 jelentdsége, hogy a felszolitast alperes atvette. Olyan ellentmondast pedig, amelyre az
itélet hivatkozik nem meriilt fel, igy abbodl kovetkeztetéseket sem lehet levonni. Alaptalannak
tartotta azt a megallapitast, hogy a felszolitds és az eldllas kozotti egynapos 1d6
ellentmondasként értékelhetd. Az elallas a megtagadd nyilatkozatnak volt a kdvetkezménye.
Visszautasitotta a jogi képviseld rosszhiszemiiségére vonatkozd megallapitasokat ¢és ezeknek
az itélet indokolasabol valo torlését kérte. Hangstlyozta, hogy a jelen eljaras jelentOsen
elhuzddott. A per soran mindvégig személyesen jelen volt, igy méltanytalannak tartotta, hogy
amikor az egészsége nem engedte meg, nem tudott ismételten megjelenni személyesen a
birdsdg eldétt. Ramutatott alperes magatartasara, eldzetes engedély tajékoztatds nélkiili
ingatlanba belépésére, arra, hogy ra ¢€s élettarsara ranyitott, majd pedig erészakosan fellépo
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kényszeritd emberek keresték fel, amelyet renddrségi jegyz6konyv is bizonyit. Az ingatlan
hasznalata nélkiili Ptk. 6:341. § (2) bekezdés szerinti visszatartdsra vonatkoz6 felhivas
kapcsan utalt a JB Jarasbirosag elétt 12.Pk.50.078/2017. szam alatt folyamatban volt
nemperes eljarasban tett nyilatkozatra. Arra is figyelemmel tehat az elséfoku birdsag tévesen
jutott arra a ténybeli kovetkeztetésre, hogy a felperesi jogi képviseld altal szerkesztett harom
kiilonb6z6 egymadsnak ellentmond6 tartalmu nyilatkozat all rendelkezésre, igy logikailag
kovethetetlen modon és iratellenesen jutott kovetkeztetésekre az elséfokdl birdsag.
Megjegyezte, hogy az alperessel szemben feljelentést is tett, mely alapjan indult eljaras
megsziintetésre kertilt. Hangstlyozta, hogy 2014. aprilis 24. napjan kotott adasvételi
el6szerzodést kovetden, mivel bizott abban, hogy az ingatlant megvasarolja, jelentds felujitasi
munkalatokat végeztetett az ingatlanon, ezek elssorban az ingatlan gépkocsibehajtd
felujitasa, a gépkocsi bedlldo parkolorész térkoves kialakitasa, ereszcsatornak felszerelése,
felujitasa, eldszoba beépitett szekrény készitése, a konyhahelység berendezése, hasznalatra
alkalmassa tétele, festés, amelyekre azért volt sziikség, hogy lakhatasra alkalmassa tegye az
ingatlant. Hangsulyozta, hogy az ingatlant els6sorban megvasarolni kivanta, a beruhazéasokat
az adasvételi megallapodasra hajtotta végre. A felek eredeti szdndéka is adasvétel utjan
torténd ingatlanértékesitésre terjedt ki, a bérleti szerz6dést az ingatlankozvetitd javaslatira
kototték. Ervelése szerint az itélet tévesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az adasvételi
szerz0dés meghiusulasa a felperes feleldssége. Kiemelte, hogy bérleti viszony ideje alatt az
alperes rendszeresen tanusitott olyan magatartast, amely a felperes személyiségi jogait
stlyosan sértette. Megalapozatlannak tartotta ezért az itéletet abban, hogy ezen alperesi
jogsértések a személyiségi jogsértés szintjét nem érték el. Hangstlyozta, hogy traumatizaltak
az alperesi magatartasok, kezelésekre kellett jarnia, mindezek az egészséghez, emberi
méltosaghoz, a maganlakds, intim szféra sérthetetlenségéhez fliz6d6 jogat durvan sértették,
amely miatt sérelemdij irdnti igénye alapos. A lakashasznélati dijra vonatkoz6 viszontkereset
vonatkozasadban kiemelte, hogy arra nincs adat, hogy az ezen iddszak alatt lakas céljara
hasznalta volna. Az ingatlan birtokdt azonban az elszdmolasi vitara figyelemmel
visszatartotta, igy a Ptk. 6:341. § (2) bekezdése fennallt, az elszamolas a jelen per soran a
felek kozotti egyezségkotéssel kovetkezett be. A hatdsagi zartorés tekintetében fenntartotta,
hogy ilyen cselekményre okot nem adott, igy ennek koltsége nem kovetelhetd tole.

[7] Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérte. Ramutatott, hogy a fellebbezés nem tartalmazza azon jogsértések megjelolését, amire
alapozva a felperes az els6foku itélet megvaltoztatasat kéri. Vitatta a felperes allitasat az
ingatlan megvételi szandéka, valamint a festmény eladas korében. Utalt az itélet tényszerti
helytalld megallapitasaira. Hivatkozott az ¢épiiletfeltiintetési vazrajzra és foldhivatali
hatarozatra. Iratellenesnek tartotta a felperesi allitast, hogy a felek 2014. aprilis 24. napjan
ingatlan adasvételi el0szerzddést kotottek, mivel eldszor bérleti szerzddés jott 1étre, melyet
kovetéen vételi szandéknyilatkozat aldirasara keriilt sor. Az ingatlan lakhatasra
alkalmatlansdga, valamint a kifogéasolt alperesi magatartasra vonatkozd felperesi eldadast
megitélése szerint bizonyitékok nem tamasztjak ald. A sérelemdij igényt tovabbra is
elutasitani kérte. Allaspontja szerint a végrehajtoi jegyz6konyv igazolja, hogy a felperes a
végrehajtasi cselekményre okot adott.

[8] A fellebbezés nem alapos.



Févarosi [télétabla 7
4.P£.20.137/2025/4/11

[9] Fellebbezéssel nem volt tdmadott az elséfoku itéletnek a viszontkeresetet a
marasztalast meghaladoan elutasité rendelkezése. Az elsddleges kereset tekintetében 1étrejott
részegyezség alapjan a felperes 2-5. alatt eldterjesztett keresetei tekintetében hatarozott
érdemben az els6foku birdsag és a fellebbezés e kereseti kérelmek targyaban hozott dontést
tamadta érdemben. Ezért a Pp. 358. § (5) bekezdésre tekintettel a mésodfoku birdsag
mindezeket nem érintve a fellebbezési kérelemhez kotdtten biralta feliil az elséfoku itéletet.

[10] A rendelkezésre all6 adatok, bizonyitékok alapjan az els6foku birdsag
helytalloan allapitotta meg a tényallast €s abbol levont jogkdvetkeztetései, dontése is
helytallo. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel a masodfoku birdsag az alabbiakra mutat ra:

[11] Tényként volt megallapithatd, hogy a per targyat képezd ingatlan
vonatkozasdban az alperes jogosult volt a tulajdonos nevében eljarni. Az ingatlanra
vonatkozoan a peres felek kozott hatarozott idejii bérleti szerz6dés jott létre, amely a
hatarozott 1d6 lejartdval megsziint. Ezen tOlmenden a felperes az ingatlanra vételi
szandéknyilatkozatot tett, amelyben vallalta, hogy egy éven beliil 31.900.000 forint vételar
ellenében megvasarolja az ingatlant. A felperes a vételi szandéknyilatkozatot nem az ingatlan
tulajdonosa, hanem az okirat szerint az ingatlanreferens, mint megbizott felé tette. E megbizés
tényleges volta, tartalma nem volt bizonyitott. Igy a Ptk. 6:73. § (1) (2) bekezdésnek
megfeleld ingatlan adasvételi elészerzédésnek nem volt tekinthetd. Ugyanakkor a felperes
egyoldalu kotelezettségvallalast tehetett, amely 6t kototte. Nem volt vitas a felek kozott, hogy
2.500.000 foglalo keriilt atadasra.

A felperes az ingatlan birtokaba a bérleti szerz6dés alapjan keriilt. A bérleti szerzédésben
rogzitették a felek, hogy a bérl6 nem tarthat igényt az 4altala végzett beruhdzasok
ellenértékére, kivéve, ha irdsban megallapodnak ebben. A rendelkezésre allo bizonyitékok
ilyen eltéro irasbeli megallapodas 1étrejottét nem igazoltak. Megéllapodas hidnyaban a bérleti
szerz6dés alapjan a felperes nem tarthat igényt az altala az ingatlanban végzett beruhdzasok
ellenértékére. Az bizonyitott, hogy az alperes eljart az ingatlan ingatlannyilvantartasba
feltiintetése érdekében és ez utdbb meg is tortént. Az okiratok értelmében a bérleti szerz6dést
2017. jinius 1. napjaig kototték meg az ingatlanra, mig a vételi szandéknyilatkozat alapjan a
felperes 2015. 4prilis 24. napjaig kototte magat a nyilatkozatdhoz, ez idOpontig vallalta a
felperesnek a teljes vételar megfizetését. Az, hogy a felperes milyen forrasbol kivanta és tudta
volna biztositani a vételarosszeget a kotelezettségvallaldsa szempontjabol kozombos. Tény,
hogy a felperes az altala vallalt hatarid6éig nem tudta a vételarat megfizetni és vételar fizetését
fel sem ajanlotta. A csatolt levelezésekbdl megallapithatdoan a felperes az altala vallalt
hatarid6 eldtti napon, illetve az utolsé6 napon €It felhivassal az alperes felé, illetve kozolte
elallasi szandékat. Ezt megeldzd felszolitds megtorténtét a felperes nem bizonyitotta. A
felperes az ingatlan természetbeni és jogi hianyossagaira utalt. A jogi hidnyossagok
tekintetében az alperes eljart. A természetbeni hidnyossdgok a bérleti szerzédés
beruhdzasokat kizard kikotésére tekintettel nem értelmezheté. A felperes az ingatlan
birtokdban volt a bérleti szerzddés alapjan, igy tudott annak allagarol és tudataban kellett
lennie, hogy az ingatlanban beruhdzasokat nem végezhet. Ennek ellenére az ingatlanra
forditott beruhazasokat a sajat kockazatara tette. Az els6fokl birdsag helytalloan allapitotta
meg, hogy a felperes kellékszavatossagi igényt ténylegesen nem érvényesitett. A felperes
elallasa joghatds kivaltdsara nem volt alkalmas. Mindezek kiemelésével a bérleti és az
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»adasveételi elészerzédés” nem sziint meg a felperes elallasa folytan. Az alperes 2015. aprilis
29-i elallasa az ,,adasvételi szerzodés™ tekintetében mar nem volt relevans, mivel a felperes
altal vallalt kotelezettségvallalasi hataridét 2015. aprilis 24. napjat kovetden tortént. Az
azonban tény, hogy a felperes nem teljesitette a vételar fizetési kotelezettségvallalasat, igy a
felperes oldalan felmeriilt okbol nem jott 1étre az adasvételi szerz6dés.

[12] Az alperes oldalan szerzodésszegd magatartas nem volt bizonyitott. Ennek
hianyaban az els6foku birdsadg helytalloan allapitott meg, hogy felperes masodlagos ¢€s
negyedleges keresetének a Ptk. 6:142. §-ra alapitott jogalapja nem all fenn.

[13] A Ptk. 6:587. § szerinti utald6 magatartas akkor allapithaté meg, ha szandékos
magatartassal keriil a johiszemii személy alapos okkal olyan magatartds tanusitdsara,
amelybdl 6t 6nhibdjan kiviil karosodas éri. Az, hogy egy szerzddés nem jott 1étre a felek
k6zott onmagédban nem alapozza meg a Ptk. 6:587.§ szerinti biztatasi kart. A felperes volt az,
aki vallalasa ellenére nem volt abban a helyzetben, hogy a vételarat megfizesse, amely miatt
az Onhiba hidnya fel sem meriilhet. A felperes sajat kockazatvallalasaba tartott, a vételarnak
megfeleld Osszeg eldteremtése, az, hogy ezt milyen modon kivanja, illetve tudja megtenni az
alperes magatartasatol fliggetlen volt. A felperes kivanta az altala bérelt ingatlant késébb
megvenni. Az alperes oldalan szdndékos magatartas nem volt megallapithat6, amely a
felperest az éltala allitott karosoddsédhoz vezette. Ezért a Ptk. 6:587. §-ra alapitott masodlagos
¢s negyedleges kereseti kérelem sem foghatott helyt. A negyedleges kereseti kérelem
tekintetében még kiemeli a masodfoku birosag, hogy a felperes sajat elhatdrozasa volt, hogy
mivel mas mdédon nem sikeriilt volna eléteremtenie a vételarosszeget, ezért azt a festményei
eladdsabdl finanszirozza. Ennek kockazatat, a festmények eladasi és vételi araban mutatkozo
kiilonbséget, mint kart sajat maga kell, hogy viselje.

[14] A Févarosi [télétabla a harmadlagos kereset vonatkozasaban Ptk. 6:185. § (3)
bekezdés alapjan osztotta az elséfoku birdsag jogi allaspontjat.

[15] A személyiségi jogsértésen alapuld sérelemdij iranti kovetelést is
megalapozottan utasitotta el az elséfoku birdsag. Az volt csak tényként megallapithato, hogy
az alperes kopogas nélkiil ment be a nyitott ajton a felperes altal bérelt lakasba és talalta ott a
felperest ¢és harmadik személyt kellemetlen helyzetben. Ez magéanlaksértésként nem
értékelhetd, és a maganélet olyan foku sérelmét sem eredményezi, amely személyiségi
jogsértés megallapitasara alapot adott volna. Az, hogy a felperes ezzel okozati
Osszefliggésben olyan traumat szenvedett el, amely miatt orvosi kezelésre is szorult és a mai
napig traumatizélja nem volt bizonyitott.

[16] A megitélt viszontkereset vonatkozasdban is megalapozott az els6fokl birdsag
érdemi dontése, annak megvaltoztatasara kelld alap nem volt. A Févarosi [télétabla az
alabbiakat emeli ki: Tényként volt bizonyitott, hogy a bérleti szerz6dés lejartat kdvetden a
felperes tovabb hasznilta az ingatlant, annak birtokdban volt az ingatlan kitiritésére iranti
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nemperes eljaras alatt és az ennek alapjan lefolytatott végrehajtasi eljaras eredményeként
keriilt csak vissza az ingatlan birtokaba az alperes 2018. december 10. napjan. A felperes igy
2017. janius 1. a bérleti szerz6dés megsziinése és 2018. december 10. kozotti idére hasznalati
dij fizetésre koteles. Az ingatlant hasznalta, melynek ellenkezdjét nem bizonyitotta. A
felperesnek ingatlan visszatartdsi joga nem 4allt fenn. Az elséfoku birdsag eseti dontés
felhivasaval helytalldéan mutatott ra, hogy a hasznalati dij fizetési kotelezettség terheli a
felperest, tovabba az ezen iddtartamban bizonyitottan felmeriilt koziizemi dij fizetési
kotelezettsége. Az egyéb koltségek tekintetében a fellebbezés a zarnyitas koltségét tette
érdemben vitassa. Kozokirattal is bizonyitott tény, hogy végrehajtas, hatosagi zarnyitas utjan
keriilt vissza a felperes altal bérelt ingatlan az alperes birtokaba. Ez onmagéaban kizarja a
felperes azon allitdsat, hogy nem adott okot ilyen cselekményre. A zarral kapcsolatos,
szamlaval igazolt koltséget az alperes ezért alappal érvényesithette a felperessel szemben.

[17] A kifejtettek értelmében a FOvarosi [télétabla az els6fokl birdsag itéletének
fellebbezett rendelkezéseit az rPp.253. § (2) bekezdés alapjan helybenhagyta.

[18] A felperes fellebbezése eredménytelen volt. Az alperes a koltségét a 32/2003.
(VIIL.22.) IM. rendelet 3. § (2) (5) bekezdés alapjan felszamitotta. A fellebbezési
pertargyérték alapjan a felszamitott koltséget a masodfoki birdsag elfogadta és az IM.
rendelet 4/A. § (1) bekezdésére is figyelemmel, és az rPp. 78. § (1) bekezdés alapjan
rendelkezett a perkdltség viselésérol.

[19] A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt fellebbezési illetékrdl
figyelemmel az 1990. évi XCIIIL. torvény 78. § (4) bekezdésére és a 26/2022. (XI1.6.) IM.
rendelettel modositott 30/2017. (XI1.27.) IM. rendelet 3. §-dban foglaltakra hatirozott. A
masodfokul birosag tajékoztatja a felperest, hogy a fizetendd illeték a hatarozat jogerdre
emelkedését kovetd 60. napon valik esedékessé. Az illetéknek a rendelkezd részben megjeldlt
illetékbevételi szamlara torténd megfizetése sordn kozleményként fel kell tiintetni az
illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi hatdrozatot hozd birdsag
megnevezeését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addazonositd szdmat.
Figyelmezteti a felperest, ha az illetéket annak esedékességekor nem fizeti meg, az ad6zés
rendjérdl szolo torvény rendelkezései szerinti késedelmi potlékot kell fizetnie.

Budapest, 2025. majus 6.
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