A KURIA
mint felilvizsgalati birdésag

Pfv.VI.20.638/2012/4.szam

A Kuria a Kelemen, Mészdros, Sdndor & Tdrsai Ugyvédi Iroda
ligyintézd&: dr. Hetzmann Albert lgyvéd dltal képviselt felperesnek a
dr. Dunai Joézsef iligyvéd d4dltal képviselt alperes ellen 1ingatlan
kiiiritése irdnt a Budakdérnyéki Birésdg eldtt 3.P.21.286/2010. szam
alatt folyamatban volt és mdsodfokon a Budapest  Koérnyéki
Térvényszék 2.Pf.23.182/2011/4. szamu itéletével befejezett perében
a jogerds itélet ellen az alperes 4dltal benyujtott feliilvizsgalati
kérelem folytdn targyaldson meghozta a kovetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 50.000 (6tvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi
kéltséget, valamint kiilén felhivdsra az allamnak 263.400
(kétszdazhatvanhdromezer-négyszaz) forint le nem rott
feliilvizsgalati illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokol as

Az alperes 1987. junius 22. napjatol volt bérldéje a felperes P,,
S. utca 32. szam alatti bérlakdsdnak, amely kettd szoba, konyha,
flirdészoba, eldészoba és kamra helyiségekbdél 4all. A felperes
jogelddje és az alperes kézott 1989. november 13-dn 1létrejdtt
lakdsbérleti szerzddés 6) pontja szerint a perbeli ingatlan
szolgdlati 1lakdas, komfortos, 85 m2 teriiletd. A szerzdds felek a
lakds havi bérleti dijat 1.020 forintban hatdaroztdk meqg.

Az alperes mint bérldé és a felperes mint bérbeadd 1994. junius 29-



én julius 1. napjaval térténd  hatdlybalépéssel lakdsbérleti
szerzd&dést kétottek a perbeli ingatlan bérletére. A szerzddés 5)
pontjdban a szerzddés idStartamdat az alperes munkaviszonyanak
fenndlldsdig hatdroztdk meg, a 6) pont szerint a lakds szolgalati
lakas, a 7) pont értelmében pedig komfortos, 85 m2 alapteriiletd. A
szerzddés a lakds havi bérleti dijat 80 forint/m2-rel szamitva
6.800 forintban hatdrozta meg. Az alperes a szerzddés alairdsat
kévetden 1994. julius 5. napjdn kelt levelében kifogdsolta a lakbér
ezen Osszegét és kérte a lakds kedvezdtlen adottsdgai miatt annak
ujboli megdllapitdasdt. A felperes jegyzdje 1994. oktdber 7-én kelt
levelében arrol tajékoztatta, hogy a lakbérmédositdsban térténd
megegyezésig, ennek hidnydban a birdsdg jogerds hatdrozatdig a
kordbban kézo61lt lakbért koteles megfizetni. Ezt kévetden az 1994.
december 5-1i levelében koézblte az alperessel, hogy a képviseld-
testiilet a lakbércsékkentés irdnti kérelmet nem fogadta el, ezért
az alperes a szerzddésben megdllapitott lakbért kdteles megfizetni.
Tajékoztatta tovabbd arrol, hogy a lakbér birdsdg 4altal tdrténd
megallapitdsa irant keresetet indithat.

A felperes a képviseld-testiilet hatdrozata alapjdn tértént késdbbi
lakbéremelésekrdl az alperest folyamatosan tdjékoztatta és arrodl
is, hogy lakbérhdtraléka &ll fenn. Az alperes azonban az Uj lakbér
kézlését kovetden a lakbér Ssszege ellen minden esetben kifogdssal
élt, a felperes pedig birdsdghoz nem fordult. Az eltelt évek alatt
az alperes a lakbértartozdsdt nem rendezte.

A felperes 2007. marcius 9-én kelt levelében kéz6lte az alperessel,
hogy az 1994. junius 29-1 szerzddés alapjdn jelentds OJsszegi
lakbérhatraléka van és felszdlitotta, hogy azt 8 napon beliil
rendezze, ellenkezd esetben a szerzddést felmondja. Az alperes a
felhivdsnak nem tett eleget, ezért a felperes a felek kézotti
szerzd&dést 2007. dprilis 30. napjara felmondta. Utalt arra is, hogy
a felmonddst a lakbérhdtralékon kiviil az 1is megalapozza, hogy az
alperesnek van sajdt tulajdonu hdza, amiben lakik, igy a szolgdlati
lakdsra nem jogosult.

A felperes médositott keresetében kérte, hogy a birdsdg kdtelezze
az alperest a lakads kiliritésére és a felperesnek térténd birtokba
bocsatdsra, tovabba 1994. juliusatol a bérleti szerzddés
felmonddsdaig 1.664.420 forint bérleti dijhdtralék, 2007. majusatol
az itélet meghozataldaig 1.932.295 forint haszndlati dij, &sszesen
3.596.715 forint megfizetésére, tovdabba az itélet kihirdetésétdl a
birtokba bocsdatdsig a helyi ¢énkormdnyzati  rendelet szerinti
hasznalati dij megfizetésére. Keresetét az 1993. évi LXXVIII.
térvény (Ltv.) 23-25. §-dra, valamint a felperes 7/1994. (V.30)
Onkormdnyzati rendeletében, valamint a 4/2008. (IT.28)
Onkormdnyzati rendeletében foglaltakra alapitotta.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte.



Eldéadta, hogy a felperes 4dltal ké6z61lt valamennyi bérleti dijemelés
esetében 8 napon beliil kifogdst terjesztett eld, a felperes pedig
nem kérte a birdsagtol a lakbér megallapitdast, igy a kordbbi
6sszegld lakbért kételes megfizetni, aminek eleget tett. A
felperesnek 1igy a felmondasra nem volt oka. Az alperes eldadta
tovabbda, hogy a lakbér 6sszegét azért nem fogadta el, mert a lakas
nem volt komfortos. A felperes komfortos lakds alapjan hatdrozta
meg a havi bérleti dij ©6sszegét, ezért a 1994. junius 29-1
szerzddésben megallapitott bérleti dij vonatkozdsdban a szerzddés
részleges semmissége allapithatd megqg.

Az elséfokt birdsdg kotelezte az alperest, hogy a perbeli bérlakdst
15 napon beliil 1ingdsdgaitdl kiliritett 4dllapotban bocsdssa a
felperes birtokdba, tovabba kotelezte, hogy fizessen meg 15 napon
beliil a felperesnek 1.967.645 forintot, valamint 2011. marcius 18-
tél a birtokbaaddsig fizessen a felperesnek havi 34.000 forint
hasznalati dijat minden hoénap 10. napjaig. A birdsag a felperes
keresetét ezt meghaladdan elutasitotta. Itéletének indokoldsdban
kifejtette, hogy a felek az 1994-ben megkététt szerzddésben a
lakbér mértékében kifejezetten megdllapodtak. Az Ltv. 1. § (3)
bekezdése alapjan alkalmazandd Ptk. 240. § (1) és (3) bekezdése
szerint a szerzddést kézbs  megegyezéssel vagy  egyezséggel
modosithatjak, ennek hidnydban a Ptk. 241. §$-a alapjan kérhetik a
szerzd8dés birdsag dltal térténd moédositdsdt. Miutdn ez nem tértént
meg, a felek jogviszonydban a szerzddésben kikétdtt lakbér az
irdanyaddé. Ugyanakkor a birdsdg arra az 4dllaspontra jutott, hogy az
1994. évi szerzddéskdtést koévetden a Ilakbéremelések kézlésétdl
széamitott 8 napon beliil az alperes az Ltv. 6. § (2) bekezdése
alapjan kifogdst terjesztett eld és miutdan a felperes nem kérte a
lakbér birdsdg dltal térténd megallapitdsdat, a kordbbi 6.800 forint
6sszegld  lakbért kellett volna az alperesnek valtozatlanul
teljesitenie. Az alperes ennek sem tett eleget, 1igy a felperes
felmonddsa az Ltv. 23. § (1) bekezdésének c) pontja és 24. § (1)
bekezdésének a) pontja alapjan megalapozott volt. A felek kézdtti
jogviszony igy 2007. 4dprilis 30. napjdn megszint. Az alperes
azonban nem bocsatotta a felperes birtokaba a perbeli lakast, igy
az Ltv. 91/A.S-dnak 13) pontja szerint jogcim nélkiili hasznalodnak
mindsiil, aki haszndlati dijat kételes fizetni, illetve a haszndlat
jogcime hidnydban kételes a lakdst 1ingdsdgaitdl kiliritve a Ptk.
193. § (1) bekezdése alapjdn a felperes birtokdba bocsdtani. A
hasznalati dij vonatkozdsaban az Oonkormdnyzati rendeletben
foglaltak az irdnyaddk. A 7/1994. (V.30.) szamu Onkormdnyzati
rendelet 12. $-a ugy rendelkezett, hogy a jogcim nélkiili haszndlat
kezdetétdl hat hdénapig a lakbérrel azonos Osszegd hasznalati dijat
kell fizetni, ezt kévetden a 12. hénap végéig a lakbér
kétszeresének megfeleld a haszndlati dij, a 18. honap végéig a
lakbér hdromszorosdnak megfeleld ©6sszegi, majd ezt kévetden a
lakbér O&6tszdérdsének megfeleld  Osszegld hasznalati dijat kételes a
felperesnek az alperes megfizetni.



Az elsdéfoku birdsdg beszdmitotta az alperes altal teljesitett
O0sszegeket. Azt d4dllapitotta meg, hogy a lakbér vonatkozdsdban az
alperes 229.840 forintot teljesitett, igy 817.360 forint
lakbérhatraléka keletkezett. A haszndlati dijtartozdasboél 65.160
forintot fizetett meg, 1igy az alperes felé fenndlldé hasznalati
dijtartozdsa 1.150.285 forint, 1igy O&sszesen 1.967.645 forintot
kbételes a felperesnek megfizetni az itéletben megdllapitott mddon.

A birodsdg az alperesnek a komfortfokozattal kapcsolatos
érvénytelenségi kifogdsdat bizonyitottsdg hidnydban nem taldlta
megalapozottnak.

Az alperes fellebbezése folytdan eljdré masodfokd birdsdag az
elsdéfoku birdsdg itéletét fellebbezett részében részben
megvaltoztatta és az alperest terheld marasztaldsi Osszeget
1.934.085 forintra leszallitotta. Egyebekben az elsdfoku itéletet
helybenhagyta. A mdsodfoku birdsdg a peradatok alapjdn a tényalldast
akként mdédositotta, hogy az alperes 1994. julius 1. napja és 20009.
december 31. napja kézott 301.410 forintot, majd 2010. és 2011.
évben az elsdfoku itélet meghozatalaig 27.150 forintot teljesitett,
tehdt O&sszesen 328.560 forintot fizetett meg a felperesnek. Ezen
tulmenden megdallapitotta, hogy az elsdfoku birdsdg helyesen foglalt
dlldst abban a kérdésben, hogy a felek az 1994. junius 29-1
bérleti szerzddésben a lakbér 6sszegében megdllapodtak. A szerzddés
1994. julius 1. napjdtdol kezdddden hatdrozta meg a lakbérfizetési
kbtelezettség mértékét. A felek a szerzddésben rendelkeztek a
lakbér d&sszegérdl, igy az alperest nem illette meg a lakbérkézlés
esetén rendelkezésére 4&116 kifogdsolasi jog. A komfortfokozat
kérdésében eldterjesztett érvénytelenségi kifogds tdrgyaban a
masodfokui birdsdgnak az volt az 4alldspontja, hogy az elsdfoku
birdsdg megfeleld tajékoztatast nyujtott az alperesnek a
bizonyitdsi kételezettségérdl, aki annak nem tett eleget, 1igy az
elséfokui birdsdg helytdlldan utasitotta el az érvénytelenségi
kifogast.

A masodfokiu birdsdg jogi d4dlldspontja szerint tehdt a felmondas
jogszerd volt, a felek kézott a bérleti jogviszony megszint. Ennek
alapjan az alperest 1994. julius 1. napjatol 2007. aprilis 30.
napjdig terjedds iddészakra lakbér, majd 2007. mdjus 1. napjatdl
2011. mdrcius 17. napjdig haszndlati dij fizetési kételezettség
terhelte. Ennek d&sszegét az elsdfoku birdsdg helyesen dllapitotta
meg 2.262.645 forintban. Ugyanakkor az alperes 4altal beszamithato
teljesités Osszegét a mdsodfoku birdsdg modositotta. Ennek alapjan
az alperes hdtralékdnak Osszegét 1.934.085 forintban hatdrozta meg
a felperes altal becsatolt kimutatds alapjan.

A jogerds itélettel szemben az alperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben az eljart birdsdgok itéleteinek hatdlyon kiviil



helyezését és a felperes keresetének elutasitdsat kérte.
Megismételte a fellebbezési eljdrdsban mdr eldadottakat miszerint a
birdsagok nem deritették fel az ligyet teljes terjedelemben, a
tényekbdl levont kévetkeztetéseik pedig jogszabdlyellenesek. Az
alperes a feliilvizsgdlati kérelemben vitatta a jogerds itélet azon
megédllapitasat, hogy a lakbér 6sszegében a felek kézott
megdllapodas jott 1létre. Utalt arra, hogy mdr a szerzddés
aldirdasakor kifogdasolta a lakbér {ésszegét, az ellen szdban
tiltakozott, majd irdsban is kifogdst terjesztett eld. Alldspontija
szerint a szerzd8désre nem volt sziikség, mivel 1987. ota lakott a
lakdasban bérleti jogviszony alapjan. A lakbérkdozlést kdvetden pedig
miutan az alperes azt nem fogadta el, a felperesnek kellett volna
birdésdghoz fordulnia. A lakds komfortfokozatdaval kapcsolatban
vitatta, hogy a bizonyitdsi kdételezettségét elmulasztotta volna. Az
alperes szerint a birdsag nem tett eleget tajékoztatdsi
kbtelezettségének, nem magyardzta el a jogl képviseld nélkiil eljard
alperesnek, hogy mit takarnak a viszontkereset vagy a beszamitdsi
kifogds fogalmak. Erre tekintettel vitatta az érvénytelenségi
kifogds elutasitdsdra vonatkozo itéleti rendelkezést.

A felperes a feliilvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban valé fenntartasat kérte.

A feliilvizsgalatli kérelem nem megalapozott.

Az alperes a feliilvizsgalati kérelmében mind az dltala fizetendd
bérleti dij Osszegét, mind pedig a felmondds jogszerilségét vitatta.
Alldspontja szerint 1994. junius 29-én nem volt sziikség Uj
szerz8dés megkdtésére, hiszen a bérleti jogviszonya mar kordbbi
idészaktdél kezdve fenndllott. Ezzel szemben a perbeli iddszakban
irdnyadé jogszabdlyl rendelkezések alapjan megallapithatd, hogy
kordabban a lakdsjogot rendeleti szintd szabdlyozds tartalmazta,
ezen alapultak a megkdtétt bérleti szerzddések, az 1993 évi
LXXVIIT. térvény hatdlybalépésével a bérleti szerzddés  jogi
alapjaiban bekbvetkezett vdltozdsok miatt aj szerzddések
megkétésére keriilt sor. Az Ltv-t  hatdlyba 1éptetd Atmeneti
rendelkezések junius 30. napjdig adtak id8t az JOnkormdnyzatoknak a
sajat rendeleteik megalkotdasdra, ami a bérleti szerzddéskdtés
eldfeltétele volt. A jelen ligyben ezért keriilhetett sor 1994.
junius 29-én a felek kd&z6tt a bérleti szerzddés megkdtésére. Az
alperes tehdt a felililvizsgalati kérelmében alaptalanul hivatkozik
arra, hogy az 1994. junius  29-1 szerzddés tulajdonképpen
lakbérkézlésnek mindsiil, amellyel szemben az Ltv. 6. S (2)
bekezdése alapjdn hatdriddében kifogdst emelt. Az eljardo birdsdgok
jogszerien allapitottak meg, hogy felek  kdézdtt szerzddéses
megallapodds jétt létre, a szerzddést az alperes 1is aldirta. Nem
vitatott, hogy az alperes kifogdsolta a bérleti dij &sszegét és a
felperes jegyzdjének 1994. oktoberi levelében foglaltakra
tekintettel a felek kézdott fiiggé jogi helyzet alakult ki. Ebben az



iddszakban adtmenetileg az alperes valodban jogosult volt a kordbban
megallapitott lakbér megfizetésére. Ugyanakkor 1994. december 5-én
a jegyzd tajékoztatta az alperest a képviseld-testiilet déntésérdl,
miszerint a lakbércsékkentés irdnti kérelmét nem fogadtdk el, és
figyelmeztette arra 1is, hogy ha ezzel nem ért egyet ugy a lakbér
birdsdg dltal térténd megdllapitdsa irdnt keresetet indithat. Ezzel
a levéllel a felek ké6z6tt fenndlld fiiggé jogi helyzet megszint. Az
alperesnek ezt kévetden a féggd iddszakra visszamendlegesen 1is a
szerzd8désben régzitett 6.800 forint lakbért kellett volna
megfizetnie, kivéve abban az esetben, ha a lakbér megdllapitdsa
irant birdsdaghoz fordul és ott a pert megnyeri. Az alperes azonban
jogl 1lépéseket nem tett az Ugyben.

Miutdn az alperes a 6.800 forint &sszegd havi lakbért nem fizette
meg a felperesnek, 1igy a felperes alappal élt a felmondas
eszkézével és az Ltv. 91/A. $-dnak 13. pontja értelmében az alperes
a jogszerd felmondds kdovetkeztében jogcim nélkiili lakdshasznalova
valt, aki hasznalati dijat kételes fizetni mindaddig, amig a
felperes részére az altala elfoglalt lakdst birtokba nem bocsatija.
Megjegyzi a Kuria, hogy az alperes jelentds lakbérmegtakaritdast ért
el azzal, hogy mds OJOnkormanyzati Ilakdsok bérlidivel szemben a
perbirdsdg az atlagos lakbér téredékét, havi 6.800 forintot szdmolt
fel a terhére a felmonddsig terjedd idbszakra miutdn a felperes
elmulasztotta, hogy a lakbér kézlését kdvetden az alperes
kifogdsdra tekintettel birdsdaghoz forduljon az emelt J8sszegld lakbér
megdllapitdsa érdekében.

Az alperes a felililvizsgdlati kérelmében vitatta azt 1is, hogy a
lakas komfortfokozatdval kapcsolatos bizonyitdsi kételezettségérdl
a birdsdg megfelelden tdjékoztatta volna, illetve hivatkozott arra,
hogy a viszontkereset vagy a beszamitdsi kifogds fogalmakat sem
magyarazta meg a birdsdg, holott jogi képviseld nélkiil jart el. A
periratokbol ezzel szemben megadllapithatd, hogy az eljdrd birdsagok
tébbsz6r 1s tajékoztattak az alperes hozzdtartozdi képviseldjét
eljardsi jogairol Pl. az 5. sorszamu jegyzdkdényvben vagy a 7.
sorszamu jegyzdkdnyvben 1is szerepelt ilyen tajékoztatds. Az alperes
hozzdtartozol képviseldje azonban kifejezetten uUgy nyilatkozott,
hogy viszontkeresetet, illetve beszamitdsi kifogdst nem kivan

eldterjeszteni. A lakas komfortfokozatdval kapcsolatban a
21286/2010/4 sz. 1ratban tdjékoztatta az alperest a birdsdg a
bizonyitdasi kotelezettségérdl. Az alperes 4dllitdsdval szemben

egyébként mdr az 1989. november 13-d4n 1étrejott lakdsbérleti
szerzddés is komfortosnak mindsitette a perbeli szolgdlati lakdst.
Emiatt az alperes évekig nem emelt kifogast, csak az 1994-ben
kialakult lakbérvita sordn hivatkozott a lakds rossz adottsdgaira.
Ezzel kapcsolatban azonban bizonyitdsi inditvdnyt a tajékoztatds
ellenére nem terjesztett eld.

A kifejtettek alapjdn a jogerds itélet nem 7jogszabalysértd, ezért



azt a Karia a Pp. 275. § (3)  Dbekezdése alapjdn hatalydban
fenntartotta.

Az alperes felililvizsgadlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Po. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandé Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjdn az alperes kételes megfizetni a felperesnek a
felitilvizsgalati eljdrdssal felmeriilt kéltségeit. Ennek d&sszegét a
Karia a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése
szerint hatdrozta meg azzal, hogy az az altalanos forgalmi adot 1is
tartalmazz.

Az alperes illetékfeljegyzési joggal rendelkezett, pervesztességére
tekintettel azonban az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. térvény
74. § (3) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §
(2) bekezdése alapjan kételes megfizetni kiilén felhivdsra az
dllamnak a le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket.

Budapest, 2013. janudr 22.

Dr. Wellmann Gydérgy s.k. a tandcs elnbke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldaddé birdé, Oroszné dr. Kerekes Anna s.k. biro
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