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Rendelkezé rész

A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felperesek mint bérbeadok és az alperes mint bérld 2006. junius 29-én bérleti
szerzOdést kotottek az abban megjeldlt ipari helyiségre és a hozzad tartozo teriiletre (a
tovabbiakban: bérlemény) 2006. szeptember 1-t6l 2008. augusztus 31-ig azzal, hogy a bérlet
ideje a bérld kivansaga szerint meghosszabbithatd (4.). A szerzddo felek szabalyoztak a bérld
gondozasi (16.), valamint karbantartasi és helyreallitasi (17.) kotelezettségét, az épitészeti
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valtoztatasokat (25.), a visszaadasi jegyzokonyv készitését (31.), az épitészeti valtozasok

visszaallitasat (32.), tovabba a karok kijavitasat (33). A bérleti szerz6dés megkotésekor az
alperes atadott a felpereseknek 1.149.000 forint 6vadékot.

[2] 2008. augusztus 31-ét kovetden a felek nem kotdttek ujabb szerzodést, de
megallapodasuk alapjan az alperes tovdbb hasznilta a bérleményt ¢€s fizette a bérleti
szerzOdésben meghatarozott dijat.

[3] Az alperes 2012. november 30-aval felmondta a szerz6dést, a bérleményt azonban
ténylegesen 2013. februar 5-ig hasznalta. Dijfizetési kotelezettségét ugyanakkor 2012
oktoberétdl dsszesen 1.888.142 forint vonatkozasaban nem teljesitette. A visszaadas el6tt nem
javitotta ki a hasznalattal kapcsolatos karokat, amelyek javitasi koltsége 2013-as arakon
Osszesen 3.620.249 forint volt.

A kereset, a beszamitas, valamint az azokkal kapcsolatos védekezés

[4] A felperesek kereseteikben elmaradt bérleti dij és kartérités megfizetésére kérték
kdotelezni az alperest azzal, hogy koveteléseiket csokkentették az ovadék dsszegével.

[5] Indokolasuk szerint az alperes koteles a bérlemény tényleges hasznalataig bérleti dij
megfizetésére, valamint a bérlemény helyreallitdsaval kapcsolatban felmeriilt karok
megtéritésére.

[6] Az alperes ellenkérelmében kérte a kereset elutasitasat.

[7] Indokolésa szerint az 6vadék Osszege fedezte a tényleges hasznalat ellenértékét. A
bérleményt rendeltetésszeriien hasznalta, kart nem okozott.

[8] Az alperes a kereseti kovetelés egészével szemben beszdmitassal €1t a bérleményben
altala végzett és visszahagyott értéknoveld raforditdsok miatt. Allitotta, hogy a felek kozott
szobeli megallapodas jott 1étre a beruhdzasok elszamolasara.

[9] A felperesek a beszamitassal szemben arra hivatkoztak, hogy az alperes a bérleti
szerz6dés alapjan nem kovetelheti az elvégzett munkak megtéritését. Kozottik a
beruhazasokra vonatkozoan nem jott 1étre kiilon megallapodas.

Az elso- és a masodfoku itélet

[10] Az els6foku birosag kotelezte az alperest 4.342.310 forint megfizetésére, ezt
meghaladodan a keresetet elutasitotta.

[11]  Indokolasa szerint a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabalyokrdl szolo 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.)
36. § (1) bekezdése, a 37. §-a és az 1. § (3) bekezdése, valamint a Polgari Torvénykonyvrol
sz0616 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 423. §-a, a 425. § (1) bekezdése és a 218. §
(3) bekezdése alapjan a hatarozott idOre kotott bérleti szerzédés 2008. augusztus 31-én
megszint, mert azt irdsban nem modositottak. A felek hiaba allapodtak meg szoban a tovabbi
hasznalatrol, ez a szerzodés nem tekinthetd bérleti szerzodésnek, hanem csak hasznalati
megallapodasnak. Az alperes felmondasa e hasznalati megéallapodasra vonatkozott.

[12] A bérleti dij iranti keresetet ezért hasznalati dij iranti keresetként biralta el. Az alperes
nem bizonyitotta, hogy a 2012 oktoberi hasznalati dijat megfizette, azt pedig elismerte, hogy
novembert6] nem fizetett dijat. Allitotta, hogy 2013 januarjaban adta vissza a bérleményt, de
a felek eldadasa és az okirati bizonyitékok alapjan az els6fokt birdsag azt allapitotta meg,
hogy a bérleményt 2013. februar 5-én adta at. Az alperes igy 2012 oktdberétdl 2013. februar
5-ig 1.888.142 forint hasznalati dij megfizetésére koteles.
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[13] A kartéritési kovetelés elbirdlasandl abbdl indult ki, hogy a felek nem rogzitették a
bérleti szerz6dés megkdtésekor a bérlemény allapotat és fényképfelvételeket sem készitettek,
valamint a jogviszony megsziinésekor sem késziilt ilyen dokumentacid. A bérlemény a bérleti
szerz6dés megkotésekor rendeltetésre alkalmas allapotban volt, igy az alperesnek kellett
bizonyitania, hogy a rendeltetésszerli hasznalatot meghaladdo karok nem hozhatok
Osszefiiggésbe bérléi magatartasaval. A korabbi bérld altal inditott per anyagéaban talalhatod
bizonyitékokbdl kovetkeztetést lehetett levonni a bérlemény szerzddéskotéskori allapotara,
valamint arrél tantk is nyilatkoztak. A bérleti szerz0dés megkdtését megel6zo ideiglenes
hasznalatbavételi engedély azt tamasztotta ald, hogy a bérlemény rendeltetésszerli hasznalatra
alkalmas allapotban volt. A felperesek kartéritési igényiiket a Ptk. 425. § (1) bekezdésére
alapitottak, de tényallitasaik kozott karbantartasi kotelezettség elmulasztasaval kapcsolatos
elemek is fellelheték voltak, ezért azt kellett tisztazni, hogy a szerzddés pontosan milyen
kotelezettségeket rott az alperesre. A Lakés tv. 37. §-a a felek megallapodasara bizza a
karbantartasi feladatok telepitését. A felek szerzddése ugyanakkor nem hatarozta meg
egyértelmiien, hogy a bérlét milyen karbantartasi kotelezettség terhelte, ez a 16. és a 33. pont
alapjan sem allapithatd meg. Mindebbdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a bérld
karbantartasi kotelezettsége kizarolag a rendeltetésszerli hasznalatnak mar nem tekinthetd
hasznalatbol eredé karok megtéritésére vonatkozik. Az ezekkel kapcsolatos Osszes javitasi
koltség Osszegét a kirendelt szakértd szakvéleménye alapjan 3.603.168 forintban hatarozta
meg.

[14] A beszamitast alaptalannak itélte. Abbol indult ki, hogy valamennyi beruhdzas a
bérleti szerz6dés fennallasa alatt valosult meg, igy a megtéritéssel kapcsolatos igényeket a
bérleti szerz6dés rendelkezései alapjan kell elbirdlni. Az elektromos haldzat bovitése, a
stritettlevegd-rendszer felszerelése, az lizemi konyha beszerelése az alperes tevékenységi
korébe esd, azt segitdé berendezések elhelyezését jelentette, amelyeket a szerzddés alapjan a
bérbeadonak nem kell megtéritenie. A ndi 6ltozOvel és az ipari kapuval kapcsolatban az
alperes nem bizonyitotta, hogy az altala allitott megallapodas 1étrejott a felek kozott. Az
energiabdvités az alperes ipari tevékenységével kapcsolatos koltséget jelent, igy az nem
szamolhato el.

[15] Mindezek alapjan az alaposnak itélt felperesi koveteléseket az 6vadék Osszegével
csokkentve 4.342.310 forint megfizetésére kotelezte az alperest.

[16] Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoka birosag kiegészitett itéletével az
els6foktl birosag itéletének fellebbezett részét részben megvaltoztatta és az alperes
marasztalasat 4.359.391 forintra felemelte, ezt meghaladéan helybenhagyta.

[17] Indokolésaban egyes kijavitasi koltségek, valamint azok teljes Osszege
vonatkozédséban pontositotta az elséfoku birosag altal megallapitott tényallast.

[18] A masodfoki birosdag nem értett egyet az elséfoki birosag bérleti szerzodés
megsziinésével ¢és annak hasznalati megéllapodassa alakuladsaval kapcsolatos jogi
okfejtésével. A Lakas tv. 1. § (1) és (3) bekezdése, a 2. § (5) bekezdése és a 36. § (1)
bekezdése, valamint a Ptk. 431. § (2) bekezdése alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
bérleti szerz0dés hatarozatlan idétartamuva alakult at, igy az csak a felmondassal szlint meg.
A bérleti szerzddést a felek ugyan hatarozott idére kototték, de egyik fél altal sem vitatottan a
bérleti id6 lejartat kovetden az alperes a bérleményt a korabbiakkal azonos feltételek mellett
tovabb hasznalta, és ez ellen a felperesek nem tiltakoztak. Az els6fokl birdsag ezért a bérleti
dij iranti keresetet tévesen birdlta el hasznalati dij iranti kdvetelésként. A felek kozotti
jogviszonyra igy a bérleti szerzddés rendelkezései irdnyadok azzal, hogy ha az az adott
jogvitara nem tartalmaz szabalyozast, gy hattérszabalyként a Ptk. rendelkezései
alkalmazandok. A bérleti szerz6dés rendelkezései alapjan helyesen hivatkozott az elséfoku
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birdsag arra, nem lehet megallapitani, hogy a szerzOdésben eldirt gondozési kotelezettség — a
rendeltetésszerli hasznalaton tilmendéen — mennyiben rott tobbletfeladatot a bérldre. A
hattérjogszabalyként szolgald Ptk. 427. § (1) és (3) bekezdése, valamint a Lakés tv. 37. §-a
alapjan helyesen jutott az els6foku birdsag arra a kovetkeztetésre, hogy az alperes kizardlag a
rendeltetésszerli hasznéalatot meghaladd kéarok megtéritésére koteles. A bérleti szerzédés
értelmezése alapjan azt nem lehetett megallapitani, hogy az alperes ezt tilmenden is koteles
lenne az eredeti allapot helyredllitasara. A felperesek semmilyen bizonyitékkal nem
tamasztottdk ala azt az allaspontjukat, hogy az alperes a rendeltetésszerii hasznalatot
meghaladé karokon tul egyéb, az eredeti allapot helyreallitasaval kapcsolatos koltségeket is
viselni tartozik. A rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan az els6foku birosag helyesen
allapitotta meg, hogy a bérlemény a bérleti szerz6dés megkotésének iddpontjaban
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban volt, amelynek indokait és az ezeket
alatamaszto bizonyitékokat a masodfoku birdsag részletesen ismertette. A kirendelt szakértd
kizardlag azokat a javitasi koltségeket vette figyelembe, amelyek a rendeltetésszera
hasznalatot meghalad6 karokbol erednek, és az elséfoku birdsag kizardlag ezeket a kijavitasi
koltségeket itélte meg. Mivel a rendeltetésszerti hasznalatot meghalad6é kéarok az alperes
bérleménybdl torténd kikoltozésekor mertiltek fel, az elséfoku birdsag a javitasi koltségeket
helyesen erre az idépontra hatarozta meg. A masodfoku birdsag egyes tételekkel kapcsolatban
azonban pontosittatta a kirendelt szakértd szakvéleményét.

[19] A bérleti dijjal kapcsolatban rdgzitette, nem volt vitds az eljards soran, hogy az
alperes 2013. februar 5-ig nem fizette meg a bérleti szerz6dés szerinti bérleti dijat, amelynek
Osszege 1.888.142 forint volt. A bérleti szerzddés megkotésekor ugyanakkor 4tadott
1.149.000 forint 6vadékot, amely beszamithato a dijtartozéasba, igy az alperes a kiilonbozet
megfizetésére koteles.

[20] A beszamitast az els6éfokl birdsag helyesen itélte alaptalannak. Az alperes egyes
tételek vonatkozasdban beszamitasdit nem tartotta fenn. A reddny- és reluxaszereléssel,
valamint a n6i 6lt6z6 kialakitdsaval kapcsolatos koltségek vonatkozasdban maga az alperes
sem allitotta, hogy a felek kozott kiillon megallapodas jott volna 1étre, ezért a bérleti szerzddés
rendelkezései alapjan ezeket a beruhazasokat nem lehetett elszdmolni. A villanyszerelési
halozatbdvitéssel és a stritettlevegd-rendszerrel kapcsolatban az alperes nem bizonyitotta,
hogy a felek kozott az Osszegszerlis€ég vonatkozasaban is létrejott az altala allitott
megallapodas.

[21] A masodfokl birdsag hivatalbdl észlelte az elséfokl birdsadg szamitasi hibajat, amit
kijavitott, és erre figyelemmel valtoztatta meg az els6foku birdsag itéletét.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[22] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében kérte a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését,
¢s elsddlegesen uj hatarozat hozatalaval a kereset elutasitasat, masodlagosan az els6- vagy a
masodfokt birdsag 0j eljarasra és 0j hatdrozat hozatalara utasitasat. A feliilvizsgalati kérelem
szerint a jogerds itélet sérti a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 3. § (3) bekezdését, a Ptk. 99. §-at, valamint a Lakas tv. 36. § (1)
bekezdését és a 23. § (2) bekezdését.

[23] Indokolasaban arra hivatkozott, hogy a masodfoku eljarasban eldadott nyilatkozatait
teljes mértékben fenntartja a feliilvizsgalati kérelemben foglalt kiegészitésekkel.

[24] A Pp. 3. § (3) bekezdésének a megsértésével kapcsolatban eldadta, hogy a jogerds
itélet nincs Osszhangban a bizonyitasi kotelezettségre ¢és teherre vonatkoz6 jogszabalyi
rendelkezésekkel. A felperesek kartéritési kovetelésiiket a Ptk. 425. § (1) bekezdésére
alapitottdk, igy a kartéritési feleldsség feltételeit nekik kellett volna bizonyitaniuk. A
felpereseket terhelte volna a bizonyitasi kdtelezettség €s teher arra vonatkozoan, hogy 6 a
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bérleményt rendeltetésellenesen, illetve szerzddésellenesen hasznalta, és ezzel kéarosodast
okozott. Ezeket a koriilményeket a felperesek nem bizonyitottdk, 6t mégis marasztaltak. A
masodfoku birosag allaspontja szerint, ha barmely dolgot, barmikor, barmilyen koriilmények
kozott, barmiféle karosodas ér, akkor nem a tulajdonosnak mint karosultnak kell bizonyitania,
hogy a kart ki okozta, mely magatartassal és az jogellenes volt, hanem az érintett dolog
évekkel korabbi nem kizarolagos birtokosa koteles azt bizonyitani, hogy a kart nem 6, hanem
egy altala esetleg nem is ismert harmadik személy okozta. Ez az allaspont nyilvanvaléan
ellentétes a bizonyitasi kotelezettséggel és teherrel. A jogerds itélet megalapozatlan, annak
allaspontja teljesen ellentmond a formdllogika szabdlyainak. Onmagaban abbél, hogy a
bérlemény a bérleti szerz6dés megkdtésekor rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas volt, még
nem vonhaté le kovetkeztetés a kartéritési igény alapossiagara. A szakvélemény
vonatkozdsdban fenntartotta a korabban eldadottakat. A szakvélemény egyaltalan nem
alkalmas a kereset alatamasztisdra. Azzal kapcsolatban a madasodfoku birdsag helytelen
kovetkeztetésre jutott. Aggalyosak és Dbizonyitasra alkalmatlanok a szakvélemény
elkészitéséhez felhasznalt fényképfelvételek. Semmi nem bizonyitja, hogy a karosodasokat &
okozta. A masodfoku birdsdg nem volt tekintettel arra a koriilményre, hogy a bérleti
szerz8dés hogyan hatarozta meg a bérlemény hasznalatanak céljat, amely sziikségszeriien egy
nagyobb mértékil igénybevételt jelentett. A masodfoku birésag elmulasztotta a bizonyitottsag
hianyardl tajékoztatni a feleket, tovabba annak hidnydban marasztaltak. A beszamitas korében
tovabbi bizonyitast kellett volna lefolytatni, ennek hidnyaban jogszabalysértén utasitottak el a
beszamitast, amely szintén megalapozza a Pp. 3. § (3) bekezdését érintd jogszabalysértést.

[25] A Ptk. 99. §-anak a megsértésével kapcsolatban arra hivatkozott, hogy e rendelkezés
alapjan a tulajdonos viseli azokat a karokat, amelyek megtéritésére mast nem lehet kotelezni.
Mivel a felperesek nem tudtdk bizonyitani tényallitdsaikat, igy 6 nem kotelezhetd a
karosodasok megtéritésére, ezért azokat a felpereseknek kell viselniiik.

[26] A Lakas tv. 36. § (1) bekezdésével és a 23. § (2) bekezdésével kapcsolatban arra
hivatkozott, a masodfoku birésag jogszabalysérté modon allapitotta meg, hogy a bérleti
szerz6dés hatarozatlan id6tartamuva alakult at. A bérleti szerzodésre a Lakas tv. rendelkezései
iranyadok, amelyek specidlisak a Ptk. szabalyaihoz képest. A Lakas tv. 36. § (1) bekezdésére
figyelemmel a 23. § (2) bekezdése alapjan a bérleti szerz0dés megszint a hatarozott ido
lejartaval. Erre nem alkalmazhat6 a Ptk. 431. § (2) bekezdése, mert a bérleti szerzddés
megsziinésére a Lakés tv. 23. § (2) bekezdése iranyadd. Ezt tdmasztja ala a BH2020. 299.
szamu, valamint a Karia Pfv.20.591/2019/11. és a Pfv.21.745/2018/11. szamu hatarozata is.

[27] A beszamitassal kapcsolatban eldadta, hogy a masodfoku birdsag azt a bérleti
szerzOdés rendelkezései alapjan utasitotta el, amely helytelen és jogszabalyellenes, hiszen a
bérleti szerz6dés megsziint. Az a tény, hogy 6 a bérleményt tovabb hasznalta, nem jelenti azt,
hogy a két évre megkotott bérleti szerzddésben foglalt feltételek alapul szolgalhatnak az
elszamolasra, illetve, hogy a felek szandéka ugyanezen feltételekre terjedt ki e tekintetben. A
masodfoku birdsag kiegészitette a bizonyitast, de csak arra, hogy a felek kozott 1étrejott-e
megallapodds a beruhdzasi koltségek megtéritésére. Mivel a bérleti szerzodés korabban
megszlint, ezért a beszamitasra tovabbi bizonyitast kellett volna lefolytatni. A masodfoku
birdsag jogszabalysértd modon utasitotta el a beszamitést, amely megalapozza a Pp. 3. § (3)
bekezdése szerinti jogszabalysértést.

[28] Az I rendl felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében — tartalma szerint — kérte a
jogerds itélet hatalydban fenntartasat. Indokolasa szerint az els6foku birésag helytelen
igyvitelt folytatott, szemben a masodfoku birosag szakszerl és célszerti eljarasaval.

A Kiria dontése és jogi indokai
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[29] A Pp. 272. § (2) bekezdése és a Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan a Kuria a jogerds
itéletet a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt megsértett jogszabalyhely, az ott eldadott
jogszabalysértés, valamint a kérelem jogi indokai altal meghatarozott keretek kozott
vizsgalhatja felil.

[30] A feliilvizsgalati kérelem hivatalbdli elutasitasdnak egyes kérdéseirdl szolo 1/2016.
(II. 15.) PK wvélemény 3. pontja szerint a feliilvizsgalati kérelem egymadssal szorosan
Osszefiiggd kotelezO tartalmi kellékei a jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely
megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a hatarozat megvaltoztatasat milyen okbol
kivanja. Ezen egyiittes torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett
jogszabélyhelyet konkrétan megjeloli, masrészt pedig a hivatkozott jogszabalysértést
tartalmilag 1is koriilirja, az arra vonatkozd jogi 4alldspontjat kifejti, vagyis ha a
jogszabalysértésre vald hivatkozdsa indokait is ismerteti. A 3. ponthoz fiizott indokolas
szerint a feliilvizsgélati kérelem kdzponti eleme a megsértett jogszabalyhely megjeldlése és a
jogszabalysértés koriilirasa, mert ezek hatdrozzdk meg a Kuria feliilbirdlati lehetdségének
tartalmi és perjogi kereteit. Az elobbivel szemben az a kovetelmény érvényesiil, hogy a fél a
feliilvizsgalati kérelmében pontosan jelolje meg azt a jogforrast és azon beliil azt a konkrét
jogszabalyhelyet, amelynek megsértésére hivatkozik. A 4. ponthoz flizott indokolas szerint
érdemben csak azok a hivatkozasok vizsgalhatok, amelyek esetében a torvény altal eldirt
tartalmi kovetelmények maradéktalanul teljesiiltek, az egyéb hivatkozasokat a Kauria
figyelmen kiviil hagyja.

[31] Mindezek alapjan a Kuria a jogerés itéletet a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott
vizsgalhatta feliil, valamint érdemben csak azokat a hivatkozéasokat vizsgalhatta, amelyek
tartalmazzak a megsértett jogszabalyhely megjeldlését és a jogszabalysértés koriilirasat is.

[32] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében eldadta, hogy valamennyi masodfoka
eljarasban tett nyilatkozatat — a feliilvizsgalati kérelemben irt kiegészitésekkel — teljeskoriien
fenntartja. A Kuria kovetkezetes gyakorlata szerint azonban a feliilvizsgalati kérelemben nem
elegendd a korabbi nyilatkozatokra torténd utalds (Kuria Pfv.V.20.301/2015/6., megjelent
BH2015. 307.; BH2009. 122., BH1998. 558., BH1995. 99.). A Kuria ezért a korabbi
nyilatkozatokat — mivel azok nem a jogerds itélet jogszabélysértésére vonatkoznak —
érdemben nem vizsgalhatta, csak a feliilvizsgalati kérelemben ténylegesen eldadottakat
vehette figyelembe.

[33] A Kuridnak a feliilvizsgalati kérelem alapjan azt kellett vizsgalnia, hogy az abban
megjelolt indokok alapjan a jogerds itélet sérti-e a Pp. 3. § (3) bekezdését, a Ptk. 99. §-at,
valamint a Lakas tv. 36. § (1) bekezdését és a 23. § (2) bekezdését.

[34] Az alperes eljarasi jogszabalysértésként kizardlag a Pp. 3. § (3) bekezdésének a
megsértésére hivatkozott azzal az indokkal, hogy a kartéritési koveteléssel Osszefiiggésben a
felpereseket terhelte volna a bizonyitasi kotelezettség, az eljart birdsagok szerint mégis neki
kellett volna bizonyitania, hogy nem 6 okozta a kart. A felperesek nem bizonyitottak, 6t
ennek ellenére marasztaltdk. A méasodfoku birosag helyteleniil értékelte a bizonyitékokat, az
aggalyos szakvéleményt is bizonyitékként vette figyelembe, ezért a jogerds itélet
megalapozatlan. A Pp. 3. § (3) bekezdését sérti az is, hogy a masodfoku birdsag a
beszamitasra nem folytatott le tovabbi bizonyitast.

[35] Az alperes altal megsértettként allitott Pp. 3. § (3) bekezdése a bizonyitasi teher, mig
a Pp. 164. § (1) bekezdése a bizonyitasi érdek szabalyozasat tartalmazza. A bizonyitasi érdek
arra vonatkozik, hogy a per eldontéséhez sziikséges (relevans) tényt melyik félnek kell
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bizonyitania, mig a bizonyitdsi teher azt szabdlyozza, hogy ki viseli a bizonyitas
elmaradasanak vagy sikertelenségének a kovetkezményét {Kuria Pfv.1.21.222/2020/9. [28]}.
E két jogszabalyi rendelkezés szoros tartalmi kapcsolatban 4ll egymassal: a Pp. 164. § (1)
bekezdése hatarozza meg az adott tényallitassal kapcsolatban bizonyitasi érdekkel rendelkez6
(bizonyitd) fél személyét, mig a Pp. 3. § (3) bekezdése erre a (bizonyitd) félre helyezi a
bizonyitas elmaraddsa vagy sikertelensége jogkOvetkezményének a viselését. Az alperes
feliilvizsgalati kérelmében azt sérelmezte, a masodfokll birdsdg szerint nem a felpereseknek
kellett bizonyitaniuk, hogy & okozta a kart a rendeltetésellenes hasznalattal, hanem neki
kellett bizonyitania, hogy nem & okozta a kart. Az alperes ezzel a bizonyitasi érdek téves
meghatarozasara hivatkozott, ugyanakkor a Pp. 164. § (1) bekezdésének a megsértését nem
allitotta, ezért azt a Kuria sem vizsgalhatta. Mivel a megsértettként allitott bizonyitasi teher
[Pp. 3. § (3) bekezdés] a bizonyitasi érdekkel rendelkezd (bizonyito) felet [Pp. 164. § (1)
bekezdés] terheli, a Pp. 164. § (1) bekezdésének a megsértése azonban a feliilvizsgalati
kérelem tartalmi hidnyossaga miatt érdemben nem volt értékelhetd, ezért a Kuria a kartéritési
koveteléssel Osszefiiggésben nem foglalhatott allast a Pp. 3. § (3) bekezdésének a
megsértésérdl, mert az a bizonyitasi érdek szabalyozasan alapul.

[36] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott a Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti
tajékoztatasi kotelezettség megsértésére is, de nem adta eld, hogy annak hianyat vagy téves
teljesitését allitja-e, valamint milyen indokkal. E tartalmi hidnyossag ebben a korben is kizarta
az érdemi vizsgalat lehetdségét.

[37] Az alperes sérelmezte a bizonyitékok — egyebek mellett az 4ltala aggalyosnak tartott
szakvélemény — értékelését, valamint a bizonyitas melldzését. Feliilvizsgalati kérelmében
azonban nem allitotta sem a bizonyitékok értékelésére [Pp. 206. § (1) bekezdés], sem a
szakvélemény aggalyossagara [Pp. 182. § (3) bekezdés], sem a bizonyitas melldzésére [Pp. 3.
§ (4) bekezdés] vonatkozé eljarasi jogszabalyi rendelkezések megsértését. A Kuria ezért a
bizonyitékértékelés és a bizonyitas mell6zése helyességét nem vizsgalhatta sem a keresettel,
sem a beszamitassal 0sszefliggésben.

[38] Az alperes a Ptk. 99. §-d4nak a megsértését arra alapitotta, hogy a felperesek nem
bizonyitottak kereseti tényallitasaikat, ezért a bérleményben beallott kart nekik kell viselnitik.

[39] A Ptk. 99. §-a szerint a tulajdonos viseli a dologban beéllott azt a kart, amelynek
megtéritésére senkit sem lehet kotelezni. A masodfoktl birosag — a fentiek szerint a
feliilvizsgalati eljarasban érdemben nem vizsgalhatdo — bizonyitékértékelése alapjan arra a
kovetkeztetésre jutott, a felperesek bizonyitottdk kartéritési keresetiik tényallitasait, igy az
alperes a Ptk. 425. § (1) bekezdése alapjan felelds a bérleményben bekdvetkezett karért. Az
alperes feliilvizsgalati kérelmében a Ptk. 425. § (1) bekezdésének a megsértését nem allitotta,
igy a Kuria az erre alapitott érdemi dontés helyességét nem vizsgalhatta. Mivel a méasodfoku
birosag dontése szerint a karért az alperes felelds, igy annak megtéritésére 6 kotelezhetd, a
tulajdonosnak nem kell viselnie a beéllott kart, a jogerds itélet ezért nem sérti a Ptk. 99. §-at.

[40] Az alperes a Lakas tv. 36. § (1) bekezdésének és a 23. § (2) bekezdésének a
megsértését arra alapitotta, hogy a Lakds tv. és a Ptk. viszonya, valamint a Kuria ezzel
kapcsolatos hatarozatai alapjan a helyiségbérletre nem alkalmazhaté a Ptk. 431. § (2)
bekezdése.

[41] Az els6foku birdsag a Lakas tv. €s a Ptk. szabalyozasa alapjan arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy a bérleti szerzddés a hatarozott id6 elteltével megsziint, igy az ezt kdvetd szdbeli
megallapodads nem tekinthetd bérleti szerzédésnek, az hasznalati megallapodas. A masodfoku
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birdsag ezzel nem értett egyet, mert allaspontja szerint a Ptk. 431. § (2) bekezdése alapjan a
bérleti szerzddés hatarozatlan idétartamuva alakult at.

[42] A jogeros itéletnek ez a kdvetkeztetése sérti a Lakas tv. 36. § (1) bekezdését és a 23. §
(2) bekezdését. A Kuria mar tobb hatdrozatdban allast foglalt a hatdrozott idére sz6lo
lakasbérlet (helyiségbérlet) specialis szabalyai, valamint a Ptk. dologbérletre vonatkozo
altalanos szabalyai kozott elhelyezett Ptk. 431. § (2) bekezdése viszonyaval kapcsolatban. A
hatarozott idore szolo lakéasbérlet nem alakul 4t hatarozatlan idejiivé, ha a bérlé a lakast a
hatdrozott 1d6 letelte utdn tovabb hasznalja ¢és fizeti a bérleti dijat (Kuria
Pfv.111.20.423/2013/6.). A helyiségbérletre a Ptk. csak mint altalanos szabdly, a Lakas tv.
specialis rendelkezései utdn alkalmazandé. A Lakas tv. 36. § (1) bekezdése folytan a
helyiségbérlet megsziinésére a lakéasbérlet szabdlyait kell megfeleléen alkalmazni, ezért a
helyiségbérleti szerzodés a Lakas tv. 23. § (2) bekezdése alapjan a hatarozott id6 elteltével
megsziinik. A Lakas tv. mint specidlis jogszabaly nem tartalmaz olyan rendelkezést, hogy a
hatérozott id6 utani hasznalat tiltakozas hidnyaban a szerz6dés hatarozatlan idejlivé alakulasat
eredményezné {Kuaria Pfv.V.20.591/2019/11. [42]}. A Kuria hivatkozott hatarozataiban
kifejtett jogértelmezés a jelen perre is iranyado.

[43] A jogerds itélet jogszabalysértése ugyanakkor az alabbi okokbdl nem érinti magat az
érdemi dontést.

[44] A bérleti szerz6dés megszlinését kovetden a felek kdzott nem vitatottan tovabbra is
szerzOdéses kapcsolat allt fenn ugyanolyan tartalommal, igy az érdemi dontés alapjaul
szolgald jogok és kotelezettségek szempontjabol nincs jelentdsége a bérleti szerzdés
megsziinésének. Maga az alperes ligyvezet6je adta eld, hogy ,,[m]i kezdeményeztik a
szerzOdés lejartat kovetden azt, hogy irjunk egy Gjabb szerzddést, azonban a felperes mindig
halogatta, hogy majd, majd, nem keriilt sor 01j szerz6dés megkdtésére. Nem arrdl volt sz6 itt,
hogy lettek volna olyan rendelkezések, amelyeket Gjra kellett volna targyalni, hanem azt
szerettiik volna, hogy legyen egy irasbeli szerz6dés.” (3.P.20.161/2016/29. masodik oldal).

[45] Az els6foku birdsag — alperessel megegyezd — allaspontja szerint a bérleti szerzddés
megszlnt a hatdrozott id6 lejartaval, ezért a szoban 1étrejott hasznalati megallapodés alapjan
az alperes tartozasa 1.888.142 forint hasznalati dij {[32]-[34]}. A masodfoku birosag a bérleti
szerz6dés megsziinése €s hasznalati megallapodassa alakulasa korében eltérd — és a fentiek
szerint jogszabalysértd — kovetkeztetésre jutott {[24]-[29]}, ugyanakkor az alperesi tartozas
Osszegét az els6fokll birosaggal egyezden hatarozta meg, csak azt bérleti dijnak tekintette
{[68]}. A bérlemény hasznilata utan fizetendé ellenszolgaltatds korében igy a jogerds
itéletnek a Lakas tv.-vel kapcsolatos jogszabalysértése nem érinti magat az érdemi dontést.

[46] A masodfoku birdsag allaspontja szerint a felek kozotti jogviszonyra a hatarozatlan
idotartamuva alakult bérleti szerzodés rendelkezései az iranyadok, és szerzédéses rendelkezés
hianyéaban alkalmazand6 hattérjogszabalyként a Ptk. {[30]}. A kartéritési kereset elbiralasaval
Osszefiiggésben ugyanakkor arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a bérleti szerzodésbdl nem
lehet megallapitani az alperes gondozasi, hasznalati, valamint az ezek megszegésébdl eredd
kartéritési kotelezettségét, ezért dontését a hattérjogszabalyként alkalmazott Ptk.-ra — és nem
a bérleti szerzédésre — alapitotta {[31]-[34], [42]}. Ennek eredménye azonban azonos az
elsofoku birdsag dontésével, a Lakas tv. fentiek szerinti megsértése igy nem érintette a
kartéritési kereset érdemi elbiralasat sem.

[47] A beszamitassal kapcsolatban az alperes feliilvizsgalati kérelmében megsértett
jogszabalyhelyként kizarélag a Pp. 3. § (3) bekezdésére hivatkozott a tovabbi bizonyitas
mell6zése miatt. Ez a jogszabalysértés a [35]-[37] bekezdésekben irtak szerint érdemben nem
vizsgalhato, mert a Pp. 3. § (3) bekezdése nincs tartalmi Osszefliggésben a bizonyitas



Kuria 9
[.P£v.20.681/2022/12

mellézésével. Ezt meghaladéan hivatkozott arra, hogy beszamitasat tévesen a bérleti
szerzOdésre alapitva utasitottak el, e vonatkozasban azonban megsértett jogszabalyhelyet nem
jelolt meg.

[48] Mindezek alapjan a jogerds itélet a fentiek szerint sérti a Lakas tv. 36. § (1)
bekezdését és a 23. § (2) bekezdését, de ez nem ¢érinti a feliilvizsgalati kérelemmel érintett
érdemi dontést, ezért a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban
fenntartotta.

Zaro rész
[49] Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, de a személyesen eljaro
I. rendii felperesnél nem meriilt fel feliilvizsgalati eljarasi koltség, ezért arrdl a Kuria nem

hatarozott a Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében alkalmazandé Pp. 77. §-a, valamint a Pp. 78.
§ (1)-(2) bekezdése alapjan.

[50] A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet targyalason kiviil birdlta el a Pp. 274. § (1)
bekezdése értelmében.

[51] Az itélet ellen a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2023. majus 23.
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s.k. biro, Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. bird, Nyiréné dr. Kiss I1diké s.k. bird



