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1. Alapvetés

Az ingatlan arverés az egyik legfontosabb és ezaltal a legpontosabban szabalyozando
végrehajtoi intézkedés a birosagi végrehajtas rendszerében. Ennek egyik oka, hogy az
esetek tilnyomo részében csak ez az intézkedé€s biztosithatja a viszonylag nagy 6sszegli
kovetelések jogosultjainak kielégitését, mig az addésok oldalarol vizsgalva ez az
intézkedés az, mely a legmélyebben avatkozik be a kotelezettek életébe és leginkabb
befolyasolja azt a kés6bbiekben. E megfontolasok mentén a birdsagi végrehajtasrol szolo
1994. évi LIIL torvény (tovabbiakban: Vht.) masok mellett e targykorben tartalmazza az
leginkabb részletes rendelkezéseket a végrehajtas szabalyai és a jogosultak, valamint

kotelezettek jogai vonatkozasaban.

Mindazonaltal a jogszabaly ezekkel a rendelkezésekkel még nem tett eleget kiildetésének,
mivel a jogosultak kielégitése csak akkor valosulhat meg, ha az ingatlanarverések
rendszerszinten is hatékonyan miikodnek — természetesen az adott kornyezetben hato
piaci viszonyok kozott. Az arverési vevOok minden esetben joval nagyobb kockazatot
vallalnak, mint az adott ingatlant a felek kozotti konszenzus révén 1étrejott szerzodés
jogcimén megszerzo vevok. Az esetek tilnyomo részében nincs lehetdségiik az ingatlan

belso kialakitasanak és allapotanak megtekintésére.

A Vht. t6bb garancidlis jellegli, az arverési vevok jogait biztosito rendelkezést is tartalmaz
példaul az arverési vevo birtoklasanak biztositasa targykorében, mégis a vizsgalt témakdor
szempontjabol, a tulajdonszerzés tehermentességét garantald rendelkezések a leginkabb

Iényegesek.

Az arverési vétel és ezen beliil is az ingatlanok arverési vétele dsszességében gyakran
hasonlit inkabb szerencsejatékra, mint ténylegesen az ingatlan adasvétel egy specialis
formajara. Az ingatlantulajdonos ados johiszemiisége mellett is eldfordul, hogy az
ingatlanok jelent6sen amortizalt allapotban keriilnek atadasra. Ennek oka, hogy az ados
altalaban elmulasztja azoknak a sziikséges karbantartasoknak az elvégzését, melyek az
ingatlan megfeleld allapotdnak fenntartdsdhoz sziikségesek. Az ismételten
kihangsulyozott johiszemiiség mellett sem érdeke az addsnak, hogy pénzt koltson egy
olyan ingatlanra, mely arverését nem tudja elkeriilni. Az adds rosszhiszemiisége esetén

pedig oriasi karok érhetik az ingatlant Gigy, hogy az az arverési vevo elétt, a birtokba vétel
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napjaig rejtve marad. Az arverés soran az ingatlan megtekintésére csak a bent lakdval
egyeztetett idopontban keriilhet sor, igy altalaban az arverési vevo kiils6 megtekintés
alapjan dont a vételrdl, de gyakran el6fordul, hogy az ingatlan épitési technologiaja is
ismeretlen marad eldttiikk. Mindezekhez hozza kell szamitani, hogy egyiittmiik6d6 ados
esetén, az arverést érintd kifogas hianyaban is legalabb 3-4 honap telik el a licittdl az
ingatlan birtokba vételéig. Ez az idétartam az adds egylittmitkddésének hianyaban 6-7
hoénapra, a moratérium idészakanak kozbejotte esetén akar egy évre, mig kifogas esetén
akar 2 évre is elhuzddhat. E koriilményeket kompenzalta sokaig, hogy arverésen altalaban
olcsobban lehetett egy adott ingatlant megvenni, mint piaci viszonyok kozott. Ezt
azonban részben az ingatlanarak robbanasszerii névekedése, masrészt pedig a Vht. 147.
§ (3) bekezdésének, 2017. marcius 21. napjatol hatalyos, a 2017. évi XIV. torvény 2. §-a
altal megallapitott szovege az esetek tobbségében feliilirta. Ez utobbi rendelkezés,
fogyasztdi szerzodésen alapuld végrehajtas esetén, a lakdingatlanra tett érvényes vételi

ajanlat minimalis Gsszegét, a becsérték dsszegében hatarozza meg.

Elmondhat6 tehat, hogy az arverésen vasarolt ingatlan vonatkozéasdban csak nehezen
becslilheté meg az az 6sszeg, melyre a vevonek sziiksége lesz az ingatlan rendeltetésszertii
hasznalatra alkalmas allapotanak visszaallitasahoz. Az arverési vevl az esetek egy
részében a kozmiivek atirdasa soran szembesiil azzal, hogy a vizkézmii-szolgaltato, a
fogyasztasi helyen fennallo dijtartozasra hivatkozassal megtagadja a szerz6déskotést,
vagy a dijtartozasra tekintettel bevezetett korlatozas feloldasat. A vevo csak abban az
esetben veheti igénybe a korlatozasmentes vizkozmii-szolgaltatast, ha a korabbi
tulajdonosok, haszndlok altal felhalmozott tartozas Osszegét megfizeti. A fizetendd
Osszeg egyes esetekben, példaul egy elhanyagolt vagy nem észlelhetd csétorés esetén
milliés nagysagrendet is elérhet és az arverési vételarral is konkuralhat. Szerencsére ez
ritkén fordul eld, azonban néhany szdzezer forintos tartozas fennmaraddsa rendszeresnek
mondhat6. Amennyiben az arverési hirdetményen a vizkdzmii-szolgéltatd, mint
végrehajtast kéro feltiintetésre keriil, a tapasztalt vevé mar szamolhat ezzel a koltséggel
hiszen a hirdetményen a kovetelés tOkedsszege megtalalhato, igy nagyjabol pontos
kovetkeztetés vonhato le a fizetendd 6sszegre. Azonban a szolgaltatok sok esetben nem,
kiilondsen az ingatlan tulajdoni lapjan megjelend szamos végrehajtasi eljaras esetén nem
koltenek a végrehajtas meginditasara, hanem megvarjak az ingatlan értékesitését €s annak
vevojétol kisérlik meg behajtani a kérdéses dsszeget. Az esetleges tartozas irant érdeklddo

potencialis vevok, az ados személyiségi jogaira hivatkozassal nem kapnak felvilagositast
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a szolgaltatotol, itt jegyzem meg, hogy e gyakorlat allaspontom szerint is helytallo.
Ilyenkor viszont valoban csak a kdzmii atirasakor tudhatja meg a vevo, hogy van-e kozmii
tartozas €s ha igen milyen 0sszegli. A Magyar Birdsagi Végrehajtoi Kar az anomalia
felszamolasa érdekében egyeztetést folytatott a vizkozmii-szolgaltatokkal, melynek
eredményeként sziiletett egy rovid ido elteltével visszavont ajanlas. Az ajanlas szerint az
arverést megeldzden a végrehajto keresse meg a szolgaltatot a kozmii tartozas mértékérol
¢s a kapott adatokat tiintesse fel az arverési hirdetményen. Véleményem szerint az ajanlas
tobb okbdl is aggalyos. Az egyeztetés utan azt vartak el a végrehajtoktol, hogy olyan
adatokat tegyenek kozzé, melyekrdl a szolgaltatd, azonosithatd érdekldddk részére is
megtagadta a felvildgositast. Ilyen adatok barki szamdra torténd kozzététele
nyilvanvaloan jogszabalysértd, igy nem alkalmazhatd. A kisebbik probléma az, hogy az
adatkérés ismét elhuzza azt az egyébként is hosszl idot, melynek elteltével az ingatlan
arverés egy végrehajtas foganatositasa soran lefolytathatd. Masrészt sajat tapasztalatom,
hogy egyes, remélhetden csak elszigetelt esetekben a szolgaltatd, az arverésrol vagy
értékesitésrol tortént tudomasszerzést kovetden azonnal bevezette a dijhatralék esetén
alkalmazhat6 korlatozast. Osszességében elmondhato, hogy az arverési vevének olyan
»kotelezettséggel” is szamolnia kell az arverés soran, melynek fennallasarol vagy

Osszegérol torvényesen nem szerezhet tudomast.

2. Tulajdonszerzés arverésen €s annak korlatjai

2.1 Az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése, mint eredeti szerzésmod

Jelentds eldrelépést jelentett a Polgari Torvénykdnyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban Ptk.), mely szakitott a korabbi jogirodalmi allasponttal, ami az ingatlan
tulajdonjoganak hatosagi arverés ttjan torténé megszerzését szarmazékos szerzésmodnak
tekinti.! A Ptk. 5:41. § (1) bekezdése szerint ,,Aki a dolgot hatdsagi hatarozat vagy
hatosagi arverés utjan johiszemiien szerzi meg, tulajdonossa valik, tekintet nélkiil arra,
hogy korabban ki volt a tulajdonos.” A (3) bekezdés szerint ,,A dolog tulajdonanak

hatésagi hatdrozattal vagy hatosagi arverés utjan vald megszerzésével megsziinnek a

! Kiss Nikolett — Osztovits Andras — Pomeisl Andras — Villdam Krisztian: A birdsagi végrehajtasrol sz616 1994,
évi LIIl. térvény Nagykommentarja (szerk.): Dr. Osztovits Andras, OPTEN Informatikai Kft. 2015.561. o.
2 polgari Térvénykényvrél sz6l6 2013. évi V. térvény 5:41. § (1) bekezdés



harmadik személynek a dolgot terheld jogai, kivéve, ha a hatoésagi hatarozattal vagy

hatésagi arverés tjan szerzé e jogok tekintetében nem volt johiszemii.”>.

Ugyanez a fejezet rendelkezik arrdl az 5:41. § (3) bekezdésében, hogy a hatosagi arverés
esetén az ingatlan tulajdonjogat az arverési vevo a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzésével szerzi meg.

2.2 A tulajdonszerzés korlatairdl altalaban

2.2.1 Dologi jogi jellegili korlatok

Elészor is az sziikséges, hogy attekintsiik, a tulajdonszerzés viszonylatdban milyen
korlatokat allit a jogalkoto az arverési vétel esetén. A Vht. 137. § (1) bekezdése ugy
rendelkezik, hogy a végrehajtas al4 vont ingatlan tulajdonjogat megszerzo 1) tulajdonos
tulajdonjogat, mint korlatozo jogosultsag, kizarolag a telki szolgalom, a kdzérdekii
hasznalati jog, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog, tovabba a
torvényen alapulo haszonélvezeti jog korlatozza. Ez utobbi abban az esetben is, ha nincs
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve. A haszonélvezeti jog vonatkozasaban korlatozast
is tartalmaz a jogszabaly, igy a haszonélvezeti jog nem terheli az uj tulajdonos
tulajdonjogat még, ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték is, ha a haszonélvezé a
végrehajtast kér6 kovetelésének kielégitéséért felelds, valamint, ha azt a jelzalogjog

keletkezését kovetden szerzddéssel 1étesitették.

A telki szolgalom fogalmat a Ptk. 5:160. § (1) bekezdése hatarozza meg, eszerint ,, Telki
szolgalom alapjan az ingatlan mindenkori birtokosa atjaras, vizellatas, vizelvezetés, pince
1étesitése, vezetékoszlopok elhelyezése, épiilet megtamasztasa céljara vagy az ingatlan
mindenkori birtokosa szdmara elény0s mas hasonl6 célra mas ingatlanat meghatarozott
terjedelemben hasznalhatja, vagy kovetelheti, hogy a masik ingatlan birtokosa a

jogosultsagabol egyébként folyd valamely magatartastol tartozkodjék.”?.

crcr

értelmében ,,Ingatlanra kézérdekbdl, a jogszabalyban feljogositott személyek javara -

3 polgari Térvénykényvrdl sz6l6 2013. évi V. térvény 5:41. § (3) bekezdés
4 Polgari Torvénykényvrél sz616 2013. évi V. térvény 5:160. § (1) bekezdés



hat6sag hatarozataval - szolgalmat vagy mas hasznalati jogot lehet alapitani. A hasznalati

jog alapitasaért a korlatozas mértékének megfeleld kartalanitas jar.”>.

A Ptk. 5:147. § rendelkezik a haszonélvezeti jog tartalmar6l, mely szerint
,Haszonélvezeti joganal fogva a jogosult a mas személy tulajdonaban all6 dolgot

birtokaban tarthatja, hasznélhatja, hasznosithatja és hasznait szedheti.”.

Mindenképpen emlitést érdemel a fennmarado jelzalogjog kérdése. E jogot a Vht. 137. §
nem nevesiti, igy az arverési vételt kovetden az ingatlant terheld jelzalogjog torlésre
keriil, azonban a Vht. 151. § (1) és (2) bekezdése az alabbiak szerint rendelkezik a
jelzalogjog fennmaradasanak esetérdl: ,,Az arverési vevd megallapodhat a jelzalogos
hitelezével, hogy a jelzalogjog - amennyiben a vételarbol a jelzalogos hitelezd
kielégitéshez jutna - az ingatlanon tovabbra is fennmarad. Ha az arverési vevo a
végrehajtonal a megallapodast igazolta, - a kikoltozési kotelezettségének a 154/B. §
szerint eleget tevo adost megilletd Osszeg kivételével - visszatarthatja a vételarat, illetleg
azt arészét, amely a jelzalogos hitelezd kovetelésének kielégitéséhez sziikséges.”’. Ebben
az esetben a teher fennmaradasdhoz nem elegend6 a jogszabaly rendelkezése, ahhoz
sziikséges az arverési vevo €s a jelzalogos hitelezd kozott 1étrejott megallapodas, melynek
1étrejottét a felek a végrehajto eldtt igazoltak. A megallapodason kiviil a jogintézmény
alkalmazhatosadgahoz sziikséges még egy objektiv koriilmény, mégpedig az, hogy
vételarbol, annak kifizetése és felosztasa esetén, a jelzalogos hitelez6 kielégitéshez jutna.
Itt fontos megemliteni a BH 237/2001. szamt hatarozatot, mely kimondja, hogy a
visszatartott vételarnak vagy vételarrésznek nem kell a jelzalogos hitelezd teljes
kovetelésének kielégitésére elegenddnek lenni, elégséges ha e kovetelés részben

kielégithetd, erre utal a jogszabaly , kielégitéshez jutna” kitétele®.

A haszonélvezeti joggal kapcsolatos bir6i gyakorlat vonatozasaban két dontés emelendd
ki. A Legfelsobb Bir6sag Pfv.I11.20.765/2007/7. szam1 hatarozataban a haszonélvezeti
joggal terhelt ingatlan tulajdonjogdnak megszerzését kovetd cselekményekrol

rendelkezik.’ Kimondja, hogy a haszonélvezeti jog fennallta lakottsagot feltételez abban

> Polgari Térvénykonyvrél sz616 2013. évi V. tdrvény 5:164. § (1) bekezdés

6 Polgari Térvénykonyvrél sz6l6 2013. évi V. térvény 5:147. §

7 Birdsagi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIIl. térvény 151. § (1) és (2) bekezdés
8 BH 237/2001. szdmon kozzétett hatarozat

° Legfelsébb Birésag Pfv.111.20.765/2007/7. szdmu hatérozata



az esetben is, ha a haszonélvez6 nem lakik az ingatlanban. Ennek megfelel6en a
tulajdonjog megszerzését kovetden birtokba 1épésre nincs lehetdség. Birtokba 1épésre
csak a haszonélvezeti jog megsziinését kovetden keriilhet sor. Az EBH 502/2001. szamu
hatarozat kimondja, hogy szerz6dés hatalytalansaga esetén az arverési vevo tehermentes
tulajdont szerez az ingatlanra bejegyzett haszonélvezeti jogra tekintet nélkiil. A hatarozat
szerint a Vht. 137. § (1) bekezdés c) pontja csak elvi lehetéségét teremti meg annak, hogy
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog az uj tulajdonos tulajdonjogat
korlatozza. Nem vonatkozik azonban ez a rendelkezés arra az esetre, amikor a
haszonélvezeti jog fenntartasarol rendelkezd szerzodés a végrehajtast kéré személy

iranyaba hatdlytalan.

2.2.2 Mez6- és erdogazdasagi hasznositasu foldek

A Vht. 137. § (3) bekezdés tartalmaz még korlatozo rendelkezéseket a mezd- ¢és
erdogazdasagi hasznositasu foldek tekintetében. E korben amennyiben a fo6ldén
szerzOdéssel alapitott foldhasznalati jogosultsag all fenn harmadik személy javara, agy
az 0j tulajdonos tulajdonjogat a foldhaszndlati jogosultsag is korlatozza.'? Ez a korlatozas
a tobbivel szemben konkrét hataridohoz kotott, mivel a felek Vht. 137/A. § (2)
bekezdésében felsorolt jogeselekményei hianyaban, a foldhasznalati jogosultsag, az 1j
tulajdonos tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését koveto 6. honap

utolsé napjan megsziinik.!!

2.2.3 Buniigyi zarlat

Bar korlatozast nem tartalmaz, a Vht. 137/B. § megsziinteti a biiniigyi zarlattal
kapcsolatos korabbi jogbizonytalansagot annak kimondasaval, hogy ha az ingatlan
értékesitésére!?, a Vht. 139. § (5) — (7)'® bekezdése alapjan intézkedni lehet, akkor az
ingatlant megszerz0 11j tulajdonos tulajdonjogat a bliniigyi zarlat ténye nem korlatozza. A
Vht. 139. § (5) — (7) bekezdése részletesen szabalyozza, hogy a bliniigyi zarlattal terhelt
ingatlan arverésére milyen esetekben lehet intézkedni. E két utobbi, a 2017. évi CXCVII.
torvény 37. §-a altal beiktatott, 2018. jilius 1. napjatol hatalyos rendelkezés megsziinteti

10 Birésagi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIIl. térvény 137. § (3) bekezdés

11 Birésagi végrehajtasrol sz816 1994. évi LIl térvény 137/A. § (2) bekezdés
12 Birdsagi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIII. térvény 137/B.

13 Birdsagi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIII. tdrvény 139. § (5) - (7) bekezdés



azt az anomaliat, melyet az ingatlan-nyilvantartasi hatosagok joggyakorlata okozott, mely
alapjan az elarverezett ingatlan tulajdoni lapjardl a biiniigyi zarlatot nem torolték azzal az
indokkal, hogy az nem az ingatlant terheld jog, hanem a nyilvantartasba feljegyzett tény.
Ki kell emelni, hogy a leirt gondolat nem a joggyakorlat kritikaja, mivel a problémat a

korabban fennallt jogalkotasi hianyossag okozta.

2.2.4 Kotelmi jogi jellegii korlatok

Az elarverezett ingatlant a korabban kifejtetteken til nem csak dologi jogi jellegli, de
kotelmi jogi jellegli jogosultsagok is terhelhetik'*. Ezt a BH 191/2003. szamu hatérozat
allapitja meg. Ilyen kotelmi jogi jellegli jogosultsag a foldet terheld haszonbérleti jog,
melyr6l a Vht. azota hatalyba Iépett 137/A. §-a kiilon is rendelkezik. A BH 364/2004.
szamu hatérozat is kimondja a kotelmi jogi jellegli jogosultsagok fennmaradasat, mely
soran kiindulé pontként annak vizsgalatat hatarozza meg, hogy milyen ingatlan volt az
arverés targya, figyelembe veszi tovabba azokat a koriilményeket, amelyek alapjan az
arverési vételarat megallapitottak.'> A BDT 1999.43 hatarozat értelmében a lakdsban
maradé volt tulajdonost a bérlével azonos jogallas illeti meg, mivel a becsérték
megallapitadsara, az ingatlan lakottsaganak értékcsokkenté hatasanak figyelembe
vételével keriilt sor. Ugyanerrdl rendelkezik a Legfels6bb Birosag Pfv.111.23.162/1998/3.
szamu hatarozata, ami alapjan a lakasban maradé volt tulajdonos nem mindsiil jogcim
nélkiili hasznalonak, igy annak kiliritésére kotelezni nem lehet. Ugyanezzel a targykorrel
¢és a bérldvel azonos jogallast volt tulajdonossal szemben gyakorolhaté felmondassal,
tovabba a haszonbérlettel foglalkozik a BH 56/2004. szamu ¢s a Pfv.1.20.596/2007/7.

szamu hatarozat.

Mint késobb latni fogjuk a birdi gyakorlat bizonyos iddszakokban ilyen, az arverési
értékesitést kovetden fennmaradod kotelmi jogi jellegli jogosultsagként értelmezte a

vizk6zmii-szolgaltato fogyasztasi helyen fennallo tartozasara vonatkozo igényét is.

14 BH 191/2003. szdmon kozzétett hatarozat
15 BH 364/2004. szdmon kozzétett hatarozat
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3. A vizkozmi-szolgaltatasi dij, mint tulajdonszerzési korlat
3.1 A vizkézmii-szolgaltatok allaspontja és jogi érvelése

A szolgaltatok érvelése kettds. Egyrészt arra hivatkoznak, hogy a vizik6zmi-
szolgaltatasrol szolo 2011. évi CCIX. torvény (a tovabbiakban: Vksztv.) 51. § (5)
bekezdés alapjan, ,,Ha a vizikozmii-szolgaltatonak a felhasznalasi helyre vonatkozdan
korabbi kozszolgaltatasi szerz0dés alapjan rendezetlen kovetelése all fenn, akkor az adott
felhasznalas hely tekintetében az 58. § (1) bekezdés szerint jarhat el.”!6. A Vksztv. 58. §
(1) bekezdés alapjan a szolgaltato a létfenntartasi, a kdzegészségiigyi és a katasztrofa-
elharitasi vizigények teljesitése mellett a vizikozmi-szolgaltatds korlatozasa, illetve
felfiiggesztése korében jogosult, a szolgaltatds korlatozasara az ott leirt médokon.!” A
masik hivatkozasi alap a vizikdzmii-szolgaltatasrol szol6 2011. évi CCIX. torvény egyes
rendelkezéseinek végrehajtasarol szolé 58/2013. (IL.27.) Kormany rendelet (a
tovabbiakban Vkszt. Vhr.) 55. § (3) bekezdés e) pontja. E rendelkezés szerint a
szolgaltato, a vizikozmii-torzshalézat mentén fekvo ingatlan, vizikozmii-halozatba vald
bekotését igénylo személy igénybejelentését elutasitja, ha az adott felhasznalasi helyen

lejart hataridejli vagy vitatott dijtartozas all fenn.'®

3.2 Torténeti attekintés

Mi lehet az oka ennek a véleményem szerint alapvetden rossz €és nem koherens
jogalkotasnak. Azon tilmenden, hogy az alapvetd problémat a hibas jogalkalmazasi
gyakorlatban latom, az nem lehet kérdés, hogy a jogalkotdé valamilyen modon

privilegizalni akarta a vizikézmi-szolgaltatasi szerz6désekbol eredd koveteléseket.

Ilyen rendelkezés el6szor a kdzmiives ivovizellatasrol és a
kézmiivesszennyvizelvezetésrol szolo 38/1995. (IV.5.) Kormény rendeletben jelenik
meg. E rendelet 8. § egészitette ki 0j (4) bekezdéssel, a modositasara kiadott 37/1999.
(I.26.) Kormany rendelet 7. §-a és 1999. marcius 13. napon Iépett hatdlyba. E (4)

bekezdés szerint ,,A fogyasztd, illetéleg az elkiilonitett vizhasznald személyében beallott

16 Vizikézmi-szolgaltatasrdl szolé 2011. évi CCIX. térvény 51. § (5) bekezdés

7 Vizikézm-szolgaltatasrdl szolé 2011. évi CCIX. térvény 58. § (1) bekezdés

18 A vizikdzm(-szolgéltatdsrél sz616 2011. évi CCIX. térvény egyes rendelkezéseinek végrehajtasarol szolo
58/2013. (11.27.) Kormany rendelet 55. § (3) bekezdés e) pont
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valtozast a régi ¢€s 1j fogyaszto, illetdleg elkiilonitett vizhasznald egyiittesen koteles a
vizmérdallas megjelolésével a valtozastol szamitott 30 napon belill a szolgaltatonak
bejelenteni.!” A bejelentés elmulasztasa esetén az abbol eredd karokért az elkoltdozd
fogyasztd és az 11j fogyaszto, illetdleg az elkiilonitett vizhasznalo egyetemlegesen felel.”.
A normaszoveg egészen 2013. marcius 1. napjaig, a Vkszt. Vhr. hatalybalépéséig,
valtozatlan tartalommal volt hatalyos. A Vkszt. Vhr. 60. § (1) bekezdése hasonld
tartalommal szabdlyozza a kérdéskort, am tartalmaz egy nagyon lényeges valtozast. Itt az
uj felhasznald egyetemleges feleldssége mar nem csak a valtozas hataridoben torténd
bejelentésének elmulasztasabol eredd karokért, hanem a hataridé elmulasztasa esetén a
felhasznalasi helyen fennall6 dijtartozas megfizetéséért is fennall.?’ Még a kordbbi
jogszabaly esetén a korabbi dijtartozas csak akkor volt kdvetelhetd az 01j fogyasztotol, ha
a szolgaltato bizonyitotta, hogy a régi tulajdonostdl valo behajthatatlansag és a bejelentési
kotelezettség hataridejének elmulasztasa kozott okozati Osszefiiggés all fenn, az uj
jogszabaly esetén ehhez a hataridé mulasztas ténye elegendd. Az j normaszdveg szerint
»A felhasznald személyében bekovetkezett valtozast a korabbi és az 1j felhasznalo
koteles a vizmérdallas megjeldlésével a valtozastol szamitott 30 napon beliil a vizikdzmii-
szolgaltatonak bejelenteni az {izletszabalyzatban meghatarozottak szerint. A bejelentés
elmulasztasa esetén a felhasznalasi helyen fennalld dijtartozas megfizetéséért és a
vizikdzmii-szolgaltatot ért karokért a korabbi és az uj felhasznald egyetemlegesen

felel.””?!.

A szabalyozas 2017. julius 1. napjaig marad hatalyban, amikor a Vkszt. Vhr-t modositd
342/2016. (XI.17.) Kormany rendelet 20. §-a modositja azt. E mddositas szerint ,,Ha a
felhasznalasi helyen a felhasznald személye megvaltozik, a korabbi és az 11j felhasznalod
a valtozast legkésébb - a (6) bekezdésben foglalt kivétellel - a birtokatruhazastol szamitott
15 napon belill kotelesek a vizikdzmii-szolgaltatonak az iizletszabalyzatban foglaltak
szerint bejelenteni és annak rendelkezései szerint eljarni.”??. A hataridé tehat lerovidiil,

mig az egyetemleges feleldsség eltiinik. Megmarad ugyan a korabbi kozszolgaltatasi

19 K6zmiives ivovizellatasrol és a kézmlivesszennyvizelvezetésrél szol6 38/1995. (IV.5.) Kormany rendelet
8. § (4) bekezdés

20 A vizikbzm(i-szolgaltatdsrol sz6l6 2011. évi CCIX. térvény egyes rendelkezéseinek végrehajtasarol sz616
58/2013. (11.27.) Kormany rendelet 60. § (1) bekezdés

21 A vizikbzm(i-szolgaltatdsrol sz6l6 2011. évi CCIX. térvény egyes rendelkezéseinek végrehajtasarol sz616
58/2013. (11.27.) Kormany rendelet 60. § (1) bekezdés

22 A vizikdzmii-szolgaltatasrol szold 2011. évi CCIX. térvény egyes rendelkezéseinek végrehajtdsardl sz616
58/2013. (11.27.) Kormany rendelet 60. § (1) bekezdés 2017. julius 1. napjatél hatalyos sz6vege
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szerzOdésben foglaltak teljesitéséért fennallod korlatozott feleldssége az 11j fogyasztonak,
ehhez azonban mulasztasa mar nem elegendd, arra van sziikség, hogy a szolgaltato, a
valtozasbejelentéstol szamitott 30 napon beliil megtartani kivant, és eldzetesen irasbeli

értesitéssel kozolt ellendrzését akadalyozza.

3.3 A joggyakorlat elemzése

A korabbi jogalkalmazasi gyakorlat a jogvitaban a vizkdzmii-szolgaltatonak adott igazat,
melyre jo példa a Fovarosi Torvényszék P.24605/2014/7. szamu, békéltetd testiilet

ajanlasanak hatalyon kiviil helyezésérdl sz6l6 hatarozata.

3.3.1 Fovarosi Torvényszék P.24605/2014/7. szamu hatarozata

Az ajanlas tényallasa szerint a fogyasztd arverési vétellel vasarolt ingatlant, melynek
birtokba adasa tehermentesen megtortént. Ezt kovetben az arverési vevo eljart a
kozmiszolgaltatoknal a tulajdonosvaltozas atvezetése érdekében, azonban a felperes a
vizorat csak azzal irta at, ha az el6z6 tulajdonos tartozasat megfizeti. Fogyasztd panasszal
¢lt, panaszat azonban elutasitottak, ezért a békéltetd testiilethez fordult a fogyasztoi
jogvita eldontése érdekében. Sérelmezte, hogy ez nem az 6 fogyasztasa, a végrehajtonak
az ingatlant tehermentesen kell az arverési vevo részére atadni. A testiilet eljarasdban a
szolgaltato arra hivatkozott, hogy a Vksztv. 51. § (5) bekezdése szerint jart el, amikor a
rendezetlen kdvetelés miatt az 58. § (1) bekezdés b) pontja szerint szikitét helyezett el.
A tartozas megfizetését pedig az Vkszt. Vhr. 72. § (8) bekezdése alapjan kérte. A testiilet
ajanlasanak jogi indokolasa kitért arra, hogy a Vksztv. 52. § (1) bekezdése alapjan a
szolgaltatasért a vizmérd szerinti felhasznalonak kell fizetnie, aki ebben az esetben az

el6z6 tulajdonos volt, igy az 1 tulajdonostol kovetelt dij megfizetésének nem volt

jogalapja.

Az ajanlassal szemben a szolgaltato kereseti kérelmet terjesztett eld, amelyben az ajanlas

hatalyon kiviil helyezését kérte.

A birdsag allaspontja szerint a testiilet ajanlasa helyesen allapitotta meg azt, hogy a
vizk6zmii-tartozas az ingatlan régi tulajdonosat terheli. Ebben a korben vita a felek kdzott

a perben sem mertilt fel, a perben ezt a szolgaltato is elismerte. A birdsag szerint tévedett
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a testiilet, amikor arra alapitotta dontését, hogy az arverés Utjan megszerzett ingatlant
tehermentesen kapta meg az 1j tulajdonos. A Ptk. 5:41. § (1) bekezdése valdéban ugy
rendelkezik, hogy aki a dolgot hatosagi hatarozat vagy hatdsagi arverés ttjan johiszemtien
szerzi meg, tulajdonossa valik, tekintet nélkiil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos.
Ezzel 6sszhangban a Vht. 137. § (1) bekezdése meghatarozza azokat a dologi jogi
terheket, amelyek a végrehajtas ala vont ingatlant megszerz6 1 tulajdonos tulajdonjogat
terhelhetik. Abbol a ténybdl azonban, hogy az arverési vevo tulajdonjogét csak ezen
dologi jogok terhelhetik, nem kovetkezik, hogy nem lehetnek olyan egy¢b, kotelmi alapu
jogosultsagok is, amelyek az ingatlan j tulajdonosara kihatnak. A birdsag utalt itt a BH
1991/2003. szamu hatarozatra. Mindezekbdl az kovetkezik, hogy az arverési vevo altal
megszerzett tulajdonjog tehermentessége csupan a dologi jogokra vonatkozik, dologi jogi
terhektdl mentesen lehet arverés utjan a tulajdonjogot megszerezni. A szolgaltatonak a
régi tulajdonossal szemben fennalld, koziizemi dijtartozasbol eredo kovetelése ettdl még
nem sziinik meg, a felperes kovetelése ugyanis a korabbi tulajdonossal szemben fennallo
pénzkdvetelés, nem az ingatlan tulajdonjogdhoz kapcsolédik, hanem kd&telmi
jogviszonybol szarmazo kovetelés. Ezen kotelmi jogviszonybdl szarmazo kovetelést nem
érinti a tulajdonos személyének megvaltozasa, még ha az 0j tulajdonos végrehajtasi
arverés soran szerzett is. A szolgaltatonak tehat a kotelmi jogi alapu igénye tovabbra is

fennall, amelynek kotelezettje a régi tulajdonos.

A Vksztv. 58. § (5) bekezdése azonban arrdl rendelkezik, hogy ha a vizk&zmii-
szolgaltatonak a felhasznalasi helyre vonatkozdéan korabbi koziizemi szerzédés alapjan
rendezetlen kdvetelése all fenn, akkor az adott felhasznalasi hely tekintetében a vizkozmi
szolgaltatasrol szolo torvény 58. § (1) bekezdése szerint jarhat el. Ez jelenti az atfoly6 viz
mennyiségét csokkentd sziikité elhelyezésének lehetOségét, illetve a vizszolgaltatas
idében és mennyiségben valo korlatozasat.

A hatalyos jogszabaly tehat, mivel az kifejezetten a korabbi koziizemi szerzddés alapjan
fennall6 rendezetlen tartozasrol szol, a szolgaltatonak torvényes jogot és lehetOséget
teremt az adott felhasznalasi helyre vonatkozodan a szolgaltatasat korlatozni, igy tehat nem
jart el jogellenesen akkor, amikor a kozmiitartozas fogyasztasi helyén a korlatozast
fenntartotta. A szolgaltatd tajékoztatasa kitért arra is, hogy a korlatozas mindaddig
fennmaradhat, amig a korabbi rendezetlen kovetelés kiegyenlitésre nem keriil. Ezen
jogszabalyi rendelkezés értelmében az 0 fogyasztonak az ingatlan rendeltetésszerii

hasznalatdhoz valoban meg kellett fizetnie az eldz6 tulajdonos tartozasat, azonban erre
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nem a felperes jogellenes magatartasa miatt kényszeriilt, hanem a hatalyos jogszabalyok
adtak ra lehetdséget. Mivel a testiilet ajanlasa helyesen hivatkozott arra, hogy a Vksztv.
52. § (1) bekezdése értelmében ez a vizdijtartozas a korabbi felhasznal6 tartozasa, ezért
az 1j fogyasztonak a tartozas rendezése utan alapos igénye keletkezik a régi fogyasztoval

szemben a helyette megfizetett tartozas kovetelésére.

A Szegedi {télétabla G£.30079/2018/5. szamu hatérozata az arverési vevékre és ezéltal

attételesen a végrehajtasi rendszer miikddésére nézve kedvezo valtozast hozott.

3.3.2 A Szegedi [tél6tabla Gf.30079/2018/5. szamu hatarozata

Arverési vevd arverési vétel itjan szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat. Ezt kévetéen
kérelmet terjesztett el6 a vizkdzmi-szolgaltatonal, amelyben az ingatlanon fennalld
vizkorlatozas megsziintetését, a kdzszolgaltatasi szerzodés megkdtését, és a nyilvantartott
korabbi tulajdonos altal felhalmozott viztartozas korabbi tulajdonos fel¢ torténd
érvényesitését kérte. A szolgaltatd a kérelem teljesitését elutasitotta azzal az indokkal,

hogy a perbeli ingatlanon 1év6 felhasznalési helyen lejart hatarideji viztartozas 4all fenn.

Az arverési vevy altal kezdeményezett eljarasban a békéltetd testiilet ajanlasaban a
szolgaltatonak azt ajanlotta, hogy kosse meg a vizkozmii szolgaltatéi szerzodést a
fogyasztoval, a szolgaltatas korlatozasat a fogyasztasi helyen sziintesse meg. Az ajanlas
indokolasa szerint a szolgaltato a fogyasztd érdekeit csorbitva jogellenesen tagadta meg
a vizkdzmi szolgaltatasi szerzédés megkotését, illetve a szolgaltatas korlatozasanak
feloldasat. A fogyasztd az ingatlant arverésen, ezért a Ptk. 5:41. § (4) bekezdésére
figyelemmel tehermentesen szerezte meg, mert a dolog tulajdonanak hatésagi hatarozattal
vagy hatosagi arverés Gtjan torténé megszerzésével megsziinnek harmadik személynek a
dolgot terheld jogai, kivéve, ha a hatdsagi hatarozattal vagy hatoésagi arverés utjan szerzo
e jogok tekintetében nem volt johiszemil. Az arverési vevd, jelen esetben a fogyaszto,
nyilvanvaléan nem volt rosszhiszemii. Ugyanerre a kovetkeztetésre vezet a Vht. 137. §
(1) bekezdésének rendelkezése is, mely szerint a végrehajtas ala vont ingatlant megszerzo
uj tulajdonos tulajdonjogat csak telki szolgalom, kozérdekli hasznalati jog, toérvényen

alapuld haszonélvezeti jog terhelheti akkor is, ha az nincs az ingatlan-nyilvantartasba

23 F@varosi Torvényszék P.24605/2014/7. szdmu hatdrozata
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bejegyezve. E jogszabalyhelyek nem tartalmaznak sem megkiilonboztetést, sem sziikitést
arra vonatkozoan, hogy harmadik személy kovetelése dologi vagy kotelmi jellegii-e. llyen
jogalkotoi szandék hianyaban pedig nem lehet kiilonbséget tenni dologi vagy kotelmi
jellegli, harmadik személyt terheld jogok kozott. Ezért a szolgaltatd kotelmi igényére
torténd hivatkozas sem megalapozott, mert a harmadik személlyel szembeni kovetelés
kotelezettje nem az arverési vevo, hanem a korabbi szerz6do fél. A kovetelés behajtasa a
felperes feladata és kockazata, melyre korabban jogosult lett volna, azonban ezt nem tette.
A fogyaszto johiszemiisége nem kérddjelezhetd meg, mert az ingatlan-nyilvantartasba be
nem jegyzett kdvetelésrol még erre iranyuld kérése esetén sem tdjékoztathatta volna a
felperes. A felperes a kovetelés behajtas kockazatat nem terhelheti a fogyasztora azzal,

hogy nem tesz meg mindent annak érdekében, hogy kovetelése megtériiljon.

A szolgaltatd keresetében azt kérte a birdsagtol, hogy az alperes ajanlasat helyezze
hatalyon kiviil. Keresete indokolasaként hivatkozott a Ptk. 6:256. § (1) bekezdésére,
amely szerint a kozszolgaltatasi szerzodés alapjan a szolgaltatd altalanos gazdasagi
érdeki szolgaltatas nyujtasara, a felhasznal6 dij fizetésére koteles. A Vkszt. Vhr. 55. §
(3) bekezdése kogens rendelkezés, melytdl a szolgaltatd nem térhet el. Emellett a hatalyos
iizletszabalyzatanak 4. szamu melléklet 3.2. pontja ugyancsak a szerzodéskotés
feltételévé teszi, hogy a felhasznalasi helyen ne legyen lejart hataridejii vagy vitatott
szamlatartozas. A Vksztv. 51. § (5) bekezdése kimondja ugyanakkor, ha a vizkézmi
szolgaltatonak a felhasznalasi helyre vonatkozoan korabbi kozszolgaltatasi szerzodés
alapjan rendezetlen kovetelése all fenn, akkor az adott felhasznalasi telephely
tekintetében az 58. § (1) bekezdése szerint jarhat el. Miutan eredeti szerzésmoddal tortént
a tehermentes tulajdonszerzés az csak a Vht. 137. § (1) bekezdésében meghatarozott
dologi jogokra vonatkozik, ezért a kotelmi jellegi igény fennmaradt és az az Uj
tulajdonosra is kihat.

Az elsofoku birosag itéletében a testiilet ajanlasat hatalyon kiviil helyezte. Indokolasaban
hivatkozott a Vht. 137. § (1), és a Ptk. 5:41. § (4) bekezdésére, melyekbdl arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a korlatozasmentes tulajdonszerzés a dologi jogi igények
aloli mentességre vonatkozik. A vizk6zmi hasznalat lehetdsége azonban nem dologi jog,
az szerzodésen alapul, ezért ennek a korlatozadsmentességét sem a Ptk., sem a Vht. nem
garantalja. A Vkszt. Vhr. 55. § (3) bekezdés e) pontja szerint a vizkdzmi szolgaltato az
igénybejelentést elutasitja, ha az adott felhasznalasi helyen lejart hataridejii vagy vitatott

dijtartozas all fenn. Ez azt jelenti, hogy a jogszabaly a vizk6zmii szolgaltatonak nem
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enged mérlegelési lehetéséget abban a kérdésben, hogy megkothetd-e az adott fogyasztasi
helyre vonatkozoan a szolgaltatasi szerzodés, hanem a fogyasztasi helyen fennallo vizdij
tartozas esetére kifejezetten tiltja azt. Ezért tévedett a testiilet, amikor a fogyasztd
kérelmének helyt adott.

A testiilet fellebbezése folytan lefolytatott eljarasban az itéldtabla az els6éfoku birdsag jogi
allaspontjaval nem értett egyet €s az itéletet hatalyon kiviil helyezte, mellyel az ajanlast
hatdlyaban fenntartotta. Indokoldsa szerint a Ptk. 6:256. §-a rendelkezik a
kozszolgaltatasi — perbeli esetben vizikdzmii-szolgaltatasi — szerz6désrdl. E torvényi
rendelkezés (1) bekezdése szerint a kozszolgaltatasi szerzddés alapjan a szolgaltatd
altalanos gazdasagi érdekli szolgaltatds nyujtasara, a felhasznald pedig dij fizetésére
koteles. A (2) bekezdés szerint a szolgaltatot szerz6déskotési kotelezettség terheli. A
rendelkezésbdl megallapithatéan a Ptk. ezen szerzddési tipusrdl csupan néhany elvi
rendelkezést fogalmaz meg, ezzel azt juttatja kifejezésre, hogy a kozilizemi szolgaltatasok
nyujtasa polgari jogi természetil, az egyenjogusag és mellérendeltség altal meghatarozott
szerzOdéses jogviszony keretei kdzott torténik, alapvetden a megrendeld érdekeinek szem
elott tartasaval. A Ptk. ezzel egyértelmiivé teszi, hogy e szerzddés a Ptk. hatalya ala
tartozik, és rogziti, hogy a szolgaltatot fOszabalyként szerzodéskotési kotelezettség
terheli. A perbeli jogvita alapjat képezd vizikozmii-szolgaltatasra vonatkozo
részletszabalyokat a Vksztv. és Vkszt. Vhr. tartalmazzak. A Vksztv. 51. § (3) bekezdése
szerint a vizikozmi-szolgaltatd jogszabalyban meghatarozott feltételek fennallasa esetén
a felhasznaloval — felhasznalasi helyenként — kozszolgaltatdsi szerzédést kot. A
vizikdzmi-szolgaltatasba bekapcsolt ingatlan tekintetében a vizikdzmii-szolgaltatd és a
lakossagi felhasznald kozott a kozszolgaltatdsi szerzodés a vizikdzmii-szolgaltatas
igénybevételével is 1étrejon. Az (5) bekezdés szerint, ha a vizikozmii-szolgaltatonak a
felhasznalasi helyre vonatkozoéan korabbi kozszolgaltatasi szerz6dés alapjan rendezetlen
kovetelése all fenn, akkor az adott felhasznalasi hely tekintetében az 58. § (1) bekezdése
szerint jarhat el. Ez a torvényhely a vizikozmi-szolgaltatd jogait tartalmazza, a
vizikdzmil-szolgaltatas korlatozasa, illetve felfiiggesztése korében. Igy azt a rendelkezést
is tartalmazza, hogy — egyebek mellett — jogosult a kozilizemi ivoviz szolgaltatast kiilon
berendezés beépitésével idoben és mennyiségben korlatozni, azt felfiiggeszteni. A Vkszt.
Vhr. 55. § (1) bekezdése szerint a vizikdzmii térzshal6zat mentén fekvo ingatlanoknak a
vizikbzmi halozatba torténd bekdtését a vizikdzmi-szolgaltatonal az ingatlan
tulajdonosa, vagy egyéb jogcimen hasznaloja kezdeményezheti. A (3) bekezdés azon

eseteket tartalmazza, amikor a vizikozmii-szolgaltatdé az igénybejelentést elutasitja. E
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jogszabalyhely e) pontja szerint elutasitasi indok, ha az adott felhasznalasi helyen lejart

hataridejii, vagy vitatott dijtartozasa all fenn.

A birdsagnak elsddlegesen abban a jogkérdésben kellett allast foglalnia, hogy a hatdsagi
arveréssel szerz6 arverési vevd, az ingatlant kotelmi jogi szempontbdl tehermentesen
szerezte-e meg, vagy sem, ¢és ra az agazati jogszabalyok rendelkezése alkalmazhato-e. A
jogtudomany mar régota kiilonbséget tesz eredeti és szarmazékos tulajdonszerzési moédok
kozott. Eredeti tulajdonszerzés esetén az 0j tulajdonjogviszony tartalmara nincs hatassal
az el6z6 tulajdonjogviszony tartalma, igy nem érvényesiilnek az azt terheld egyes
korlatozasok sem. Szarmazékos tulajdonszerzés esetén azonban az el6z6 tulajdonos
tulajdonjoga szall at az ujabb tulajdonosra, valdjaban alanyvaltozas kovetkezik be a
tulajdonos személyében, amely nem valtoztat a fennallt jogviszony tartalman: az uj
tulajdonos a jogosultsagokkal egyiitt a kotelezettségeket és korlatozasokat is megszerzi.
A szarmazékos szerzésmoddoknal sziikségképpen jogelddrol és jogutddrodl van szo, mig
az eredeti szerzésmodoknal a jogutddlas fogalmilag kizart. A Ptk. az arverési vevo
ingatlan tulajdonszerzését eredeti szerzésmodnak mindsiti. A dolog tulajdonjoganak
hat6sagi hatarozattal vagy hatosagi arverés utjan valdo megszerzésével, ha a szerzo
johiszemi volt, foszabalyszertien megsziinnek a harmadik személynek a dolgot terheld
jogai. Eléfordulhat azonban, hogy a hatdsagi hatarozattal vagy hatdsagi arveréssel torténd
tulajdonszerzéshez vezetd eljaras jogi kereteit meghatarozo jogi normak erre nézve is
tartalmaznak rendelkezést. A Vht. 137. §-adban foglalt rendelkezések szerint az ingatlan
tulajdonjoganak bir6sagi végrehajtas alapjan torténd megszerzése esetén a végrehajtas ala
vont ingatlant megszerz6 Uj tulajdonos tulajdonjogat az ott irt jogok terhelik. Ebbdl
kovetkezden tehat eredeti tulajdonszerzési modnal a Ptk-ban meghatarozott f6szabalytol
eltérden a tulajdonszerzésre vezetd eljarast szabalyoz6 jogszabaly kifejezetten
meghatarozza, hogy az ingatlant, a tulajdonszerzést kdvetden — az 1j tulajdonos
vonatkozasaban — milyen, harmadik személyt illetd dologi jogok terhelhetik. A kotelmi
jogi igények esetében is a Ptk. f0szabalya érvényesiil eredeti tulajdonszerzés esetén, azaz
a korabbi tulajdonostol fliggetlentil valik tulajdonossa az uj tulajdonos, ami egyben azt is
jelenti, hogy teher- és korlatozasmentes tulajdonjogot szerez. Az itélotabla vizsgalta,
hogy a hatésagi arveréssel torténd tulajdonszerzésre vezetd eljaras jogi kereteit
meghataroz6 jogi normak a kotelmi terhekre tartalmaznak-e a foszabalytol eltérd
rendelkezéseket. Ilyen — kotelmi jogi kotelezettségek fennmaradasara vonatkozo

rendelkezéseket tartalmaz — a Vht. 141. §-a. A Vht. 141. § (1) bekezdése szerint ingatlant
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foszabalyszerlien bekoltozhetd allapotban kell arverezni, de a (3) bekezdés szerint
lakottan kell arverezni, ha abban a végrehajtasi eljaras megindulasat megelézéen kotott
érvényes bérleti szerz0dés alapjan bérlo lakik, és a Vht. 141. § (3) bekezdés b)-f) pontig
terjedd tovabbi esetekben. Az ingatlan lakottan valo értékesitése a végrehajtasi eljaras
soran olyan lényeges koriilmény, melyrdl egyrészt az arverezési vevoket értesiteni kell,
masrészt ez az arverési vételarra is kihatassal van. Jogszabalyi kivételt tartalmazo
rendelkezés hidnyaban, ha az arverés tjan vald szerzés nem lakottan torténik, korabbi
harmadik személyek kotelmi alapti jogosultsagai az ingatlan uj tulajdonosat nem terhelik.
Mindezekbdl kovetkezik, hogy az eredeti és a szarmazékos tulajdonszerzési modok
jogkovetkezményeiket illetéen egymastol eltérnek. Eredeti tulajdonszerzési mod esetén
akar dologi, akar kdtelmi jogi teherrdl van sz6, csak akkor terhelhetik az 0j tulajdonos
tulajdonjogat, amennyiben arrdl kiilon specidlis, a szerzésre vezetdi eljarasjogi kereteket
meghataroz6 jogszabalyok erre kifejezett rendelkezést tartalmaznak. Azonban a
szolgaltato altal hivatkozott jogszabalyok koziil a Vht. nem tartalmaz rendelkezéseket
arra vonatkozoan, hogy eredeti tulajdonszerzés esetén a vizikdzmii-szolgaltatas
vonatkozasaban a korabbi kotelmi jogviszonybdl szarmazé terhek fennmaradnak. A
Vksztv. és a Vkszt. Vhr. pedig nem mindsiilnek tulajdonszerzésre vezetd eljaras kereteit
meghataroz6 normaknak. Ezért a vizikdzmii-szolgaltatasbol eredd korabbi fogyasztoval
kotott szerz6désbol eredd kotelmi kovetelés az 0j tulajdonost nem terheli. A kdvetelés
tovabbra is a korabbi fogyasztoval szemben érvényesithetd. Az Alaptdrvény 28. cikke
tartalmaz szabalyt a birdi jogértelmezésre. Eszerint a birosagnak a jogalkalmazas soran a
jogszabalyok szdvegét elsdsorban azok céljaval és az Alaptérvénnyel 6sszhangban kell
értelmeznie. Az Alaptorvény és a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy
a jozan észnek ¢és a kozjonak megfeleld erkdlcsos €s gazdasagos célt szolgalnak. Ebbol
kovetkezOen az azonos targykorrel rendelkezé jogszabalyokat egymadssal és az

Alaptdrvénnyel is 6sszhangban kell értelmezni és alkalmazni.*

A Kuria Gfv. VIL 30.371/2018. szamon meghozott, BH 2019.11.307 szamon kdzzétett
dontésével a Szegedi itélétabla hivatkozott itéletét hatalyon kiviil helyezte. Dontését az

alabbiakkal indokolta.

24 57egedi [télGtabla Gf.30079/2018/5. szamu hatarozata
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3.3.3 A Kuaria Gfv. VII. 30.371/2018. szamu hatarozata

Az itélotabla helytalloan rogzitette itéletében, hogy a Ptk. ezen szerzodéstipusrol csak
néhany elvi rendelkezést fogalmaz meg, a kdziizemi szolgaltatasok kozds vonasa, hogy a
szerz0dés megkotésére, Iétrejottére, tartalmara, megsziinésére stb. vonatkozo
rendelkezések garancidlis okokbol kiilon 4gazati jogszabalyok jorészt kogens
részletszabalyaiban jelennek meg. Ennek megfelelden tartalmazza a Vksztv. 51. § (7)
bekezdése, miszerint a kozszolgaltatasi szerz6désre az e tdrvényben nem szabalyozott
kérdésekben a Ptk. kdzszolgaltatasi szerzodésre vonatkozo eldirasait kell alkalmazni. A
Vksztv. 53. § (1) bekezdése szerint adott felhasznalasi hely tekintetében a
kozszolgaltatasi szerzodés - tobbek kozott - akkor sziinik meg, ha a felhasznalo
személyének megvaltozasa miatt a felhasznalasi helyre nézve a vizikdzmii-szolgaltato uj
kozszolgaltatasi szerzodést kotott. A Vksztv. 74. § (1) bekezdés 10. pontjaban foglalt
felhatalmazas alapjan a Vkszt. Vhr. 55. §-a tartalmazza a kdzszolgaltatasi szerzodés
létrejottére vonatkozo6 részletes szabalyokat. Annak 55. § (3) bekezdése sorolja fel azokat
az eseteket, amikor az igénybejelentést a szolgaltatd koteles 5 napon beliil elutasitani.
Ennek egyik esete az e) pontban irtak szerint, ha az adott felhasznalasi helyen lejart
hataridejii vagy vitatott dijtartozas all fenn. E rendelkezések egyiittes értelmezésébdl
kovetkezik, hogy a Ptk. 6:256. § (2) bekezdésében irt szerzodéskotési kotelezettség a
szolgaltatot csak abban az esetben terheli, ha a szerzodéskotés agazati jogszabalyban

meghatarozott feltételei megvaldsulnak.

A Kiria egyetértett a feliilvizsgalati kérelemben kifejtettekkel, miszerint a Vksztv. 2. §-
aban irtaknak megfeleléen a vizikdzmii-szolgaltatds nem az ingatlan tulajdonjogahoz
kapcsolodo jogosultsag, hanem lakossagi felhaszndlo esetén a vizikdzmi-szolgaltatasi
jogviszony kozszolgaltatasi szerzodés megkotésével vagy a vizikozmii-szolgaltatas
igénybevételével keletkezik. A vizikozmii-szolgaltatasrol szolo szabalyozas sajatossaga,
hogy a kodzszolgaltatasi szerzodés csak a Vksztv. 53. §-aban részletezett esetekben sziinik
meg, az a szerz0dott lakossagi ligyfél szerzodésszegése esetén sem mondhato fel, igy
akkor sem, ha a lakossagi felhasznal6 fizetési kotelezettségeinek nem tesz eleget. Az 51.
§ (5) bekezdése értelmében, ha a vizikdzmii-szolgaltatonak a felhasznalasi helyre
vonatkozodan korabbi kozszolgaltatasi szerz6dés alapjan rendezetlen kovetelése all fenn,
akkor az adott felhasznalas hely tekintetében az 58. § (1) bekezdése szerint jarhat el (pl.

korlatozhatja a koziizemiivoviz-szolgaltatast), de jogosultsiga a szerzddés
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megsziintetését, felmondasanak jogat nem foglalja magaban. Az itél6tabla jogerds
itéletében maga is helytalloan rogzitette, hogy a felperes kovetelése tovabbra is a korabbi
(a tartozast felhalmoz6) hasznaloval szemben érvényesithetd. A Kuaria megitélésre szerint
onmagaban ebbdl kovetkezik, hogy a vizikozmil szolgaltatas alapjan a korabbi
hasznaloval fennallt és csak az 0j szerzédés megkotésével megsziing jogviszonybdl eredd
kovetelések nem az ingatlanhoz, hanem a (korabbi) felhasznalohoz kétddnek, azok tehat
a tulajdonosvaltozastol fliggetleniil fennmaradnak. Ez azt is jelenti, hogy ezen
kovetelésrél mint az ingatlant terheld jogrol, illetve kotelmi igényrdl a tulajdonszerzés
eljarasi kereteit meghatarozo jogszabalyoknak nem kellett rendelkezniik. A Kuria
egyetértett ezért a felperes allaspontjaval, hogy nincs jogértelmezéssel feloldandd
ellentmondas az agazati szabalyozas ¢és a Ptk., illetve a Vht. eredeti tulajdonszerzésre

vonatkoz6 szabalyozasa kozott.

Vitathatatlan, hogy a dijhatralék Iéte kihat az arverési vevore, ugyanis mindaddig, amig
az fennall, maga nem tud a fogyasztasi helyre 1j kozszolgaltatasi szerzodést kotni, igy
nem jut vizszolgaltatashoz. A masodfoku birdsag helytalloan észlelte, hogy a szolgaltatasi
helyiil szolgalé ingatlant arverés utjan megszerz0 fogyasztd (az informalodas és
igényérvényesités szempontjabol) hatranyosabb helyzetben van, mintha adasvétel utjan,
vele szerzddéses jogviszonyban allotodl szerzett volna tulajdont. A Kuria megitélése
szerint ugyanakkor a vonatkozd specialis vizikozmi-szabalyozas mellett még az
Alaptorvény 28. cikkének felhivasaval sem lehet olyan megalapozott kovetkeztetésre
jutni, hogy a Vkszt. Vhr. 55. § (3) bekezdés e) pontjaban foglalt kogens rendelkezés
eredeti tulajdonszerzés esetén nem alkalmazando, és a felperest a fogyasztasi helyet
terheld dijhatralék ellenére kotelezni lehet a szerzédés megkotésére, mert ez contra legem
értelmezésre vezetne. A fentiekbdl kdvetkezik, hogy az alperes ajanlasa nem felelt meg a

vonatkoz6 anyagi jogszabalyoknak.?
4. Osszegzés

Ha a vizkézmi-tartozassal kapcsolatban kifejtetteket sszegezni akarjuk, akkor elészor
is azt kell latnunk, hogy az arverési vevd szemszOgébdl tekintve visszaléptiink a
startmezdre. Az itéleteket attekintve azonban megallapithatjuk, hogy azok hatalyban

fenntartott részei fontos megallapitasokat tartalmaznak. Ilyenek az alabbiak:

2> Kdria Gfv. VII. 30.371/2018. szamu hatarozata
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» A vizkdzmii-szolgaltatasi szerz6désbol eredd kovetelése a szolgaltatonak a
korabbi (tartozast felhalmozo) hasznaloval szemben all fenn, az vele szemben
érvényesithetd.

» A Vksztv. 53. § (1) bekezdésére tekintettel a vizsgalt esetben a korabbi
fogyasztoval 1étrejott kozszolgalati szerzodés csak az 0j fogyasztoval megkotott
kozszolgalati szerzodés 1étrejottével sziinik meg, annak hianyaban fennmarad. A
felmondasi okok a kérdéses esetkdrben nem johetnek szamitasba.

» Az 1j fogyaszto a hatralék fennallasaig nem jut vizszolgaltatashoz.

a régi fogyasztoval szemben.

Ha a kérdéskort a kovetelés eléviilése szempontjabol vizsgaljuk érdekes kovetkeztetések
vonhatok le. El6szor is meg kell vizsgalni az eléviilés joghatasait és azok lehetséges

hatésait az arverési vevOre nézve.

A Ptk. 6:22. § (1) bekezdése szerint a kdvetelések &t év alatt éviilnek el.?® A (2) bekezdés
alapjan az eléviilés kezdd idépontja a kovetelés esedékessé valasanak idépontja.?’
Figyelemmel arra, hogy a vizk6zmii-szolgaltatasi szerz6dés alapjan fizetend6 dij havonta
esedékes, igy megallapithatd, hogy azok, amennyiben a jogosult azokat birdsagi

eljarasban nem érvényesitette, egyenként éviilnek el.

A lényeges kérdés, hogy az arverési vevo rendelkezik-e perinditasi joggal a kovetelés
eléviilésének megallapitasa targyadban. A vitdban érdekelt fél sajat jogan akkor nyujthat
be keresetet, ha 6 az érvényesitett jog anyagi jogi jogosultja. Mivel a fél kereshetdségi
joganak kérdéskore meghaladna e dolgozat kereteit, itt csak annyit kivanok rogziteni,
hogy a kérdéskor vélhetden megosztana az eljard birdsagokat €s a dontés gyakran vezetne

a keresetlevél visszautasitisahoz a Pp. 176. § (1) bekezdés e) pontja alapjan.?®

Ha tovabb vizsgaljuk az esetkort, rajohetiink, hogy a kereshetdségi joggal kapcsolatban
felvetett anomalidk 1ényegében jelentéktelenek, hiszen a kovetelés egy része nem tud

eléviilni. A Vksztv. 53. § (1) bekezdés a) pontja értelmében a kdzszolgaltatasi szerzodés

26 polgdri Torvénykdnyvrél szél6 2013. évi V. térvény 6:22. § (1) bekezdés
27 Polgari Térvénykonyvrél sz616 2013. évi V. torvény 6:22. § (2) bekezdés
28 Polgari perrendtartasrol szolé 2016. évi CXXX. térvény 176. § (1) bekezdés e) pont
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csak az 0j kozszolgaltatasi szerzodés megkdtésével sziinik meg. Mivel a szerzodés a
lakossagi tigyfél esetében, szerzodésszegés esetén sem mondhatd fel, a tartozast
felhalmozo fogyasztd szerzodése a kovetelés fennallasaig, tehat az 10j szerzddés
akadalyainak elharulasaig fennmarad. A vizkdzmi-szolgaltatok {izletszabalyzatait
megvizsgalva a fogyasztd altal fizetendd dij, erds leegyszerisitéssel alapdijbol és
fogyasztas utan fizetend6 dijbol all. Alapdijat annak kell fizetnie, aki a vizkézmi-
szolgaltatoval az adott honap elsd napjan kozszolgaltatdsi jogviszonyban all. Erre
tekintettel a régi fogyasztoval fennalld szerzodés iddtartama alatt a szolgaltatot a
mindenkori alapdij megilleti. Az ebbdl levonhatd kovetkeztetés talan a leglényegesebb a
vizsgalt esetkor kapcsan. Feltéve, hogy a szolgaltatd perben érvényesitette a kovetelését
egy bizonyos iddpontig, ami alapjan a régi fogyasztoval szemben végrehajtasi eljaras is
indult, amennyiben a kovetelés a végrehajtas soran nem tériil meg, az eléviilés idovel
bekovetkezik. Amennyiben az 11j fogyaszté kereshetdségi jogat elfogadjuk, 6 az eléviilés
megallapitasa és ennek nyoman a szerz0déskotés és a korlatozas megsziintetése elott

fennall6 akadaly megsziinésének megallapitasa irant pert indithat.

Célt érhet-e az 1) fogyaszto pernyertessége esetén? A valasz véleményem szerint az, hogy
nem. Ennek egyik oka, hogy mivel az alapdij a szerzodés fennallasa alatt folyamatosan
jar, a szolgaltatd mindig rendelkezni fog 6t évnek megfelelé mértékii, el nem éviilt alapdij
tartozassal. A masik ennél lényegesebb akadaly az eléviilés joghatasa. Az eléviilés
joghatasa a Ptk. 6:23. § (1) bekezdése szerint egyebek mellett az, hogy az ilyen kdvetelés
birosagi eljarasban nem érvényesithetd.?’ Az eléviilés a kovetelést nem sziinteti meg, az
obligatio naturalis-ként fennmarad. A Vksztv. 51. § (4) bekezdése az akadalyt
,rendezetlen kovetelés™*'-ként, a Vkszt. Vhr. 55. § (3) bekezdés e) pontja ,lejart
hatéridejii dijtartozds™>!-ként hatarozza meg. Egyik akadaly fennallasanak sem feltétele,

hogy az bir6sagi uton érvényesithetd legyen.

Levonhat6 tehat az a kdvetkeztetés, hogy a szerzodéskotést és korlatozas feloldasat
akadalyoz6 koriilmény, annak eléviilésére tekintettel hataridé nélkiil fennmarad, az csak
a kotelezettséggel nem érintett harmadik fél teljesitésével harithato el. Véleményem

szerint nem vitas, hogy a szerz6déskotés megtagadasa és a korlatozas fenntartasa jelentds

2 polgéri Torvénykdnyvrél szél6 2013. évi V. térvény 6:23. § (1) bekezdés
30 vizikézmi-szolgaltatasrol sz616 2011. évi CCIX. tdrvény 51. § (4) bekezdés
31 vizikézmi-szolgéltatasrol sz616 2011. évi CCIX. térvény 55. § (3) bekezdés e) pontja
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kényszeritd eréként hat az 0j tulajdonosra annak érdekében, hogy teljesitsen a kotelezett
helyett. A szolgaltatas korlatozasa eleve ezt a célt szolgalja, amit a szolgaltatd, immar a

tartozas felhalmozasaban vétlen uj tulajdonossal szemben alkalmaz.

Ez az eléviiléstol fliggetleniil fennmaradd kényszerhelyzet vitathatatlanul indokolt és
elfogadhaté addig, mig az ingatlan tulajdonosa a tartozast felhalmoz6 felhasznalo, de
allaspontom szerint komoly erkdlcsi aggalyokat vet fel abban az esetben, ha a pressziot
vétlen harmadik személlyel szemben alkalmazzak. Ezek azok az erkolcsi aggalyok,
melyek miatt a Kuria azon megallapitdsa, hogy a szolgaltatd szerzddéskotési
kotelezettségének megallapitasa az Alaptorvény 28. cikkének felhivasaval, contra legem
értelmezéshez vezetne, igy nem helytallo, szamomra a 28 cikk tartalmara is tekintettel,

bar logikailag hibatlan, erkolcsileg nem elfogadhato.

Az Alaptorvény 28. cikke szerint a ,,A birésagok a jogalkalmazas soran a jogszabalyok
szOvegét els6sorban azok céljaval és az Alaptorvénnyel Gsszhangban értelmezik. A
jogszabalyok céljanak megallapitasa soran elsdsorban a jogszabaly preambulumat, illetve
a jogszabaly megalkotasara vagy modositasara iranyulod javaslat indokolasat kell
figyelembe venni. Az Alaptorvény és a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni,

hogy a jozan észnek és a kozjonak megfeleld, erkdlcsds és gazdasagos célt szolgalnak.”>?,

Az idézett szovegbdl kovetkezik, hogy a jogszabalyoknak a jozan észnek és a kdzjonak
megfeleld, erkolesos €s gazdasagos célt kell szolgalniuk. Mi lehet az a cél, mely alapjan
a vizkdzmii-szolgaltatot ilyen elényben kell részesiteni a tobbi kdziizemi szolgaltatoval
szemben? Természetesen nem kérdés, hogy az orszag ivovizkészletének fenntartasa joval
fontosabb cél, minthogy minden idoben rendelkezziink elegendé gazzal €s elektromos
energiaval, kiilondsen azért, mert ez utdbbiak alternativ és megujuld forrasokkal
kivalthatok. A kérdés az, hogy a rendelkezés hozzajarul-e az orszag egészséges

ivovizkészletének megorzéséhez. A valasz véleményem szerint egyértelmiien nem.

Allaspontom szerint a megoldast kizarélag a jogszabaly modositas jelentheti, mivel

egyetlen olyan jogszabaly sem szolgalhat a jozan észnek és a kozjonak megfeleld

32 Magyarorszag Alaptorvénye 28. cikk, Magyarorszag Alaptérvénye hetedik. mddositdsa 8. cikk altal
megallapitott szoveg
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erkolcsos célt, amely lehetové teszi, hogy egy tartozasért sem kozvetleniil sem pedig
kozvetve felelossé nem tehetd személyt, akar a legesekélyebb kényszerrel is e tartozas

megfizetésére 0sztondzzon.
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