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A Kuria a Mydloné dr. Isépy Eszter lgyvéd (iligyvéd cime) altal
képviselt felperesnek (felperes cime) a dr. Hambalké Dominika
ligyvéd (ligyvéd cime) dltal képviselt alperes (alperes cime) ellen
bérleti dij megfizetése 1irdnt a Pesti KoOzponti Keriileti Birdsdg
eldtt 28.G.301.127/2009. szdamon meginditott, és a Fdévdrosi Birdsdg
2011. februdr 18-4n 3.Gf.75.936/2010. szamon hozott  jogerds
részitéletével befejezett perében az alperes 3. sorszamu
feliilvizsgdalati kérelme folytdn targyaldson kiviili eljdrdsban
meghozta az alabbi

részitéeletct
A Kuria a jogerds részitéletet hatdlydban fenntartija.

Kételezi az alperest, hogy a felperesnek 15 napon belilil fizessen
meg 20.000 (Huszezer) forint + AFA feliilvizsgdlati perkéltséget, az
dllamnak az addéhatdsdg kiilén felhivasara 83.000 (Nyolcvanhdromezer)
forint le nem rott felililvizsgalati eljdrdsi illetéket.
Az alperes a felililvizsgdlati perkdltségét maga viseli.

I ndokolds

A peres felek kozott a 2007. mdrcius 1-tédl 2008. februar 28-ig
terjedd iddére bérleti szerzddés 4dllt fenn a felperes tulajdonat
képezéd eim alatti épiilet két, O6sszesen 108 m2 alapteriiletd
helyiségére. A felperes bérbeadd egy raktdrhelyiséget és két zart
parkolohelyet is biztositott az alperes bérld szamara. Az alperes a
bérleti szerzddés lejartat kovetden a bérleményt nem lritette ki,
azt 2008. szeptember 12-ig birtokdban tartotta. A bérlemény
haszndlatdaért 2008. mdrcius 1. napjatél nem fizetett, 1igy az
ingatlan kiliritéséig 640.000 forint  hatraléka keletkezett. A
parkoldhelyek utdn Jjdré bérleti dijat 620.000 forint + AFA
6sszegben a 2007. szeptember 1-tdl 2008. szeptember 12-ig terjedd
idére szintén nem fizette meg. Az alperes a tovabbi, 4altala
haszndalt 63 mZ2 alapteriilet utdn sem fizetett haszndlati dijat,
felperes alldspontja szerint 875.000 forint &sszegben.

A felperes keresetében 2.259.000 forint megfizetésére kérte az
alperest kételezni. Az alperes a tartozdsa d&sszegét nem vitatta,
beszamitdsi kifogasaval 2.729.077 forintot érvényesitett a
bérleményben végzett felujitasai ellenértékeként.

Az elsdéfoku bircsdag itéletével kételezte az alperest, hogy a
felperesnek fizessen meg 2.259.000 forintot, és a perkdoltséget.



Az alperes beszdmitdsi kifogdsdt a bérleti szerzddés 3/b. pontja és
az 1993. évi LXXVIII. térvény (Ltv.) 13.§-a alapjan alaptalannak
taldlta. Indokai szerint felujitdst az alperes csak a bérbeadd
eldzetes engedélyével végezhetett. Ez esetben a feleknek kiildn
okiratban kellett volna rdgziteni, hogy értéknéveld beruhdzds
térténik és annak elszamoldsdrol a felek hogyan &dllapodtak meg. Az
alperes okirati bizonyitékot nem nyujtott be, az alperes altal
inditvanyozott tanubizonyitdas az irasbeli megallapodast nem
potolhatta. Ezért a birdsdg a bizonyitdst melldzte. Régzitette azt
is, hogy az alperes 4altal hivatkozott munkdk nem voltak az Ltv.
11.8 (1) bekezdésében meghatdrozott, a bérbeadd helyett elvégzett
munkdlatok. Az e munkdkkal kapcsolatos kéltségviselés a torvény
szerint a bérldét terheli. Kéltségeli megtéritését az alperes a
jogalap nélkiili gazdagodds szabdlyai szerint sem kévetelhette a
szerz48déses  jogviszonyra tekintettel, melyben a felujitasi,
dtalakitdsi munkdk elszamolasdrol is megallapodtak.

A birdsdg a tulhaszndlat alapjdn igényelt kereseti kévetelést 1is
alaposnak taldlta.

Az alperes fellebbezése folytan eljaro masodfoku birdsag
részitéletével az alperest 1.384.000 forint tdéke megfizetésére
kételez8 itéleti rendelkezést helybenhagyta. Az ezt meghaladd
marasztaldst tartalmazé  részében az elsé foku itéletet a
perkdltségekre kiterjedbden hatdlyon kiviil helyezte és ebben a
keretben az elsdfoku birdsdagot a per ujabb targyaldsdara és ujabb
hatdrozat hozataldra utasitotta.

Az alperes beszamitdsi kifogdsdt szintén alaptalannak taldlta az
Ltv. 9.8 (1) bekezdése és a bérleti szerzd&dés alapjan. Az elsd foku
itélet indokait kiegészitve rdogzitette, hogy az alperes a perben
nem 4allitotta és nem 1is bizonyitotta, hogy az 4altala elvégzett
munkdlatok a felperes bérbeadd kellékszavatossdgi feleldssége
folytdn a felperest terhelték. A munkdk elvégzésével kapcsolatban a
bérleti szerzddés irdsbeli megdllapoddst rendelt. Ennek hidnydban a
beszamitdasi kifogds jogalapjdaban volt alaptalan.

A tulhasznadlat tekintetében tovabbi bizonyitast tartott
sziikségesnek. Ezért az elsd foku itéletet ebben a kdérben hatdlyon
kiviil helyezte és tovabbi bizonyitds felvételére utasitotta az
elséfoku birdsdgot.

A jogerds részitélet ellen elbterjesztett feliilvizsgalati
kérelmében az alperes fellebbezési indokait megismételve
sérelmezte, hogy a birdésdg beszamitdsi kifogdsa tdrgydban
megalapozatlan doéntést  hozott. Allitotta, hogy a szerzddés

megkdotését megeldzden a felperessel szoban megdllapodott a
sziikséges felujitdsi munkdk elvégzésérdl, melyek a felperest a
bérbeadé kellékszavatossdga alapjan egyébként 1s terhelték. A
birésdg indokolatlanul melldzte a megdllapodds 1étrejottével,
illetdleg a bérleti jogviszony terjedelmével kapcsolatban



eldterjesztett bizonyitdsi inditvanyokat, igy a szakértdi
bizonyitdsra vonatkozdan eldterjesztett inditvdnyt is. Tagaddsdval
szemben a birdsdg nem tisztdzta, hogy a 203. szdmu helyiséget
mennyiben hasznalta.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds részitélet
hatdlydban fenntartdsdra irdnyult. Eszrevételezte, hogy az alperes
az elsdéfoku eljdaras soran eldaddasat tébbszér valtoztatta. A
masodfoku eljdrdsban pedig olyan Udjabb tényeldadasokat tett,
melyeket értékelve a masodfoku birdsdg tovdabbi bizonyitdst rendelt
el.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.



A feliilvizsgalati kérelem 1indokaitol eltérden az alperes az
elséfoku eljdrdsban a bérleti szerzddés keretei k6zOtt tortént
marasztaldsdnak jogalapjdt és Osszegét nem vitatta. Igy nem tette
vitdssd, hogy a bérleti szerzddésben meghatdrozott alapteriiletd
bérlemény bérleti dijat a keresetben meghatdrozott iddtartamban nem
fizette. E kereseti kérelem elutasitdsdt kizardlag beszamitdsi
kifogdsa alapjan kérte. Ez utdbbi elbirdldasaval kapcsolatban
mindkét foku birdsdg helytalldan régzitette, hogy a bérleménnyel
kapcsolatban végzendd atalakitdsi, felujitasi munkalatok
elvégzésérdl és annak elszamoldsarol a felek a bérleti szerzddés
3/b. pontjaban rendelkeztek. A felperes «csak az értékndéveld
beruhdzdsok megtéritésére, annak megfeleld 1irdsbeli elszdmoldsa
alapjdn vallalt kételezettséget. E feltételek bizonyitdsa a Pp.
164.8 (1) bekezdése alapjan az alperest terhelte. Az alperes a
kbtelezd irdsbeliség hidnyaban e kételezettségének nem tett eleget.
A birdsdg ez okbol eljardsi hiba nélkiil utasitotta el az alperesnek
az ebben a kérben eldbterjesztett bizonyitdsi inditvanyait.

Az alperes beszamitdsi kifogdsa jogalapjaként a felperes
kellékszavatossdgi feleldsségére, illetdleg az Ltv. 10.8 (1)
bekezdésében, 11.8 (1) bekezdés a) pontjaban meghatdrozott
kételezettségére is hivatkozott. A birdsdg megalapozottan
allapitotta meg, hogy az alperes az Ltv. 11.§ (1) bekezdés a)
pontjdban meghatdrozott, azonnali beavatkozdst igényld hibdt nem
igazolt. A bérleti szerzddés 5. pontja értelmében a bérleményt a
megismert és megtekintett 4dllapotban vette dt. A bérleti jogviszony
megszinéséig (2008. februdr 28.) a felperessel szemben szavatossdgi
igényt nem érvényesitett, eddig az iddépontig a helyiségek bérleti
dijat is - a feliilvizsgdlati kérelemben jelzett szdmlazasi
problémdak ellenére - rendszeresen megfizette. Az Ltv. 9.5 (1)
bekezdésének alkalmazdsdt a megallapodds hidnya kizdrta. A (2)
bekezdésben foglalt irdsbeli felszdlitdasra az alperes a perben nem
hivatkozott, és annak megtérténtét nem is igazolta. E jogszabalyi
feltételek hidnya mellett az elsdfoku birdsdg helyesen hangsulyozta
azt is, hogy az alperes az allitott munkdlatok kdltségeit semmilyen
médon nem igazolta.

A tulhaszndlattal kapcsolatos ténybeli és jogkérdések a Pp. 270. §
(2) bekezdése értelmében a feliilvizsgalat tdrgyat nem képezték,
azokrol a folytatddd eljarasban dént a birdsdg.

Az ismertetett indokoknak  megfelelden a Kuria a jogerds
részitéletet a Pp. 275.8 (3) bekezdése alapjan hatalyadban
fenntartotta.

A feliilvizsgdlati kérelem eredménytelensége folytan kdételezte az
alperest a felperes jogi képviseleti dijdnak megfeleld
feliilvizsgdlati perkéltség és az illetékfeljegyzési joga folytdn le
nem rott felilvizsgdlati eljdrdsi 1illeték megfizetésére és sajat



felitilvizsgdlati perkéltsége viselésére.

Budapest, 2012. janudr 12.

dr. Kiss Mdria tandcselndék, eldaddé birdo s.k., dr. Rédeli Anna bird
s.k., dr. Farkas Attila bird s.k.

Sipos a kiadmdny hiteléil:
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