Pfv.V.20.064/2014/11.

A Kuiria a dr. Nagy Andrea ligyvéd altal képviselt felperesnek a dr.
Bercsényi Gabor ligyvéd 4dltal képviselt alperes ellen kartérités
megfizetése irant a Pesti Kozponti Keriileti Birdsdgon
4.P.50.771/2012. szam alatt folyamatban volt, és a Févdrosi
Térvényszék  42.Pf.633.783/2013/6. szamu  itéletével befejezett
perében az alperes dltal eldterjesztett felililvizsgdlati kérelem
folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta az alabbi

iteéeletet:

A Kuria a Jjogerds itélet felililvizsgalati kérelemmel tdmadott
rendelkezését hatdlyaban fenntartija.

Kbtelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperes
részére 40.000 (Negyvenezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdsi
kbltséget.

Az alperest a feliilvizsgdalati eljdrds kordbbi szakaszdban képviseld
dr. Mészdros Ottilia pdrtfogd ligyvéd dija az alperes terhére esik.

A le nem rott 125.700 (Egyszdzhuszonbtezer-hétszdaz) forint
feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felperes .. projekt kereteil kézott beruhdzdként
multifunkciondlis épitiletek kivitelezésében vett részt, és
szdandékaban 4llt egy irodahdz megépitése is. Az alperes lakdsa a
beruhdzds teriiletéhez kbzel helyezkedett el, ezért a felek 2008.
marcius 08-dn megdllapodtak abban, hogy a felperes a felmeriild
kellemetlenségekért (por- és zajhatds) 1.600.000 forint
kartalanitast fizet az alperes részére, 2008. februar 15-tdl
kezddddben pedig a 2009. oktdber 31-ig, de legkésdbb a beruhdzas
zajjal és porral jaro épitési munkdinak befejezéséig (az ideiglenes
hasznalatbavételi engedély kiaddsdaig) az alperes haszndlataba adja
az .... Sszam alatti lakdsingatlant. A megdllapodasban foglaltakkal
6sszhangban a felperes a megeldézdleg a perben nem szerepld

bérbeaddétol havi 154.000 forint bérleti dij ellenében bérbevett
ingatlan vonatkozdsdban 2008. marcius 07-én albérleti szerzddést



kotott az alperessel.

A tervezett 1rodahdz megépitése az 1ddékdSzbeni gazdasdgli valsdg
miatt meg sem kezd8d6tt, a multifunkciondlis épiileteket azonban
megépitették, azokra 2010. november 22-én a jogerds
haszndlatbavételi engedélyt is kiadtdk.

A felperes 2010. november 30-an 3 havi felmonddasi 1iddével felmondta
a ... kotétt bérleti szerzddést. Az alperes azonban a kordbban
albérletbe vett lakdst csupdn 2011. szeptember 03-dn bocsatotta
vissza a felperes birtokaba.

A felperes keresetében 1.484.829 forint kdrtérités megfizetésére
kérte az alperest kételezni. Arra hivatkozott, hogy az alperes
jogcim nélkiili lakdshaszndlatdnak iddszakdban 1.028.400 forint
bérleti dijat, 79.830 forint kézdés kdltséget, 125.000 forint
takaritdsi és festési kdbltséget, 22.760 forint vizdijat, 42.473
forint dramdijat és 186.366 forint gdzdijat fizetett meg a
tulajdonos részére. E kiaddsokat az alperes, mivel a lakdst nem
liritette ki  kellé  1iddben, az allaspontja szerint  koteles
megtériteni.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Azzal érvelt, hogy az albérleti szerzddés nem szint meg, az
irodahdz megépitése ugyanis nem fejezdddtt be. Megjegyezte, hogy a
sajat lakdasaba egyébként sem tudott visszakdéltdézni, az 1ingatlan
ugyanis az épitkezés kovetkeztében lakhatatlanna valt.

Az elsdéfoktu birdsdg itéletében az alperest 1.484.829 forint és
jdrulékali megfizetésére kdételezte, a mdsodfoktu birdsdg azonban az
elséfoku itéletet részben megvaltoztatta, és az alperest terheld
marasztalas Osszegét 1.257.239 forintra és jarulékaira
leszdllitotta.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint a felek kézdtti albérleti
szerz8dés bontd feltétellel Gétt 1étre, a feltétel pedig 2010.
november 22-én, a haszndlatbavételli engedély jogerdre emelkedésével

bekébvetkezett. A szerzddés ezért ebben az 1iddépontban - minden
tovabbi jogcselekmény nélkiil - megszint; az alperes a bérlemény
hasznalatdra a tovabbiakban nem volt jogosult. A jogellenes

hasznalat idd&szakdban a felperes dltal a lakds tulajdonosa részére
megfizetett haszndlati dijat, valamint az dram- és gdzfogyasztds
igazolt ellenértékét erre figyelemmel az alperes kételes a felperes
részére megtériteni.

A jogerds itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése, és
elsddlegesen az elsdéfoku itélet megvaltoztatdsa és a kereset teljes
elutasitdsa, mdsodlagosan pedig az elsdéfokd birdsdg Uj eljardsra és
uj hatdrozat  hozataldra utasitdsa 1irdnt - az alperes élt



feliilvizsgdlati kérelemmel.

Kifejtette, hogy a jogerds itélet sérti a Polgari Térvénykdnyvrdl
szolo 1959. évi IV. tdérvény (Ptk.) 340. § (1) bekezdését, valamint
a polgdri perrendtartdsrol szold 1952. évi III. térvény (Pp.) 163.
§ (1) bekezdését és 206. § (1) bekezdését. A bérleménybdl ugyanis
az albérleti szerzddés megszinését kévetden azért nem koéltdzott ki,
mert a sajat lakdsa nem volt lakhatdé dllapotban. Sérelmezte, hogy a
birésdg e vonatkozdsban a sziikséges szakértdi bizonyitdst nem
folytatta le, hanem elfogadta a felperes megbizdsa alapjan eljart
maganszakértd megdllapitdsait. Megjegyezte, hogy a felperes igérete
ellenére sem nyujtott segitséget a lakdsdban sziikséges javitdsi és

feltjitdsi munkdk elvégzéséhez, vele szemben ezért - sajat
felrohatd magatartdsa, illetve kdrenyhitési kotelezettsége
elmulasztdsa miatt -  kdrtéritési  igényt megalapozottan nem

érvényesithet.

Az alperes vitatta a kdrtéritési igény Osszegét 1is. Alldspontija
szerint ugyanis a felperesnek az érintett iddszakban csupan 924.000
forint hasznalati dijfizetési kételezettsége meriilt fel, a
tényleges gdzfogyasztds ellenértéke pedig 10.499 forint volt.

A felperes feltilvizsgalati ellenkérelme elsddlegesen a
feliilvizsgalati kérelem hivatalbdli elutasitdasdra irdanyult.
Ervelése szerint az adott iligyben feliilvizsgdlatnak nincs helye, az
alperes feliilvizsgdlati kérelmében vitatott érték ugyanis a
hdrommillio forintot nem haladja meqg. Emellett a kérelem
elkésettségére 1is hivatkozott. Mdsodlagosan a felperes a jogerds
itélet hatdlyaban valod fenntartasat kérte.

A Pp. 271. § (2) bekezdése szerint nincs helye feliilvizsgdlatnak
olyan vagyonjogi ilgyekben, amelyekben a feliilvizsgdlati kérelemben
vitatott érték, illetve annak a 24. §, valamint a 25. § (3) és (4)
bekezdése alapjan, tovabba a 25. § (3) bekezdésének az egyesitett
perekre torténd megfeleld alkalmazdsaval megdllapitott értéke a
hdrommillié forintot nem haladja meg. Ez az értékhatdrtdl fiiggd
kizdrds azonban nem vonatkozik - egyebek mellett - azokra az
ligyekre, amelyek ingatlan tulajdondra, vagy ingatlant terheld jogra
vonatkoznak, vagy 1ingatlanra vonatkozd jogviszonybdl erednek. A
felperes pedig a perben a felek kézdtt 1létrejoétt lakdsalbérleti
szerz8dés megszegésébdl eredd igényt érvényesitett, igy a Pp. 271.
§ (2) bekezdésének elsd mondataban meghatdrozott hdarommillids
értékhatdr a jelen ligyre nem irdnyadod.

A feliilvizsgdlati kérelmet a Pp. 272. § (1) bekezdése értelmében az
elsdéfokui  hatdrozatot hozoé birdsdgndl a hatdrozat koézlésétdl
szdmitott 60 napon beliil kell benytujtani vagy ajanlott
kiildeményként postdra adni kettdvel toébb példdnyban, mint ahdany fél
a perben érdekelve van. A jogerds itéletet az alperes részére a



visszaérkezett tértivevénybdl kitidnden 2013. november 04-én
kézbesitették, a felililvizsgalati kérelmet pedig az alperes 2014.
janudr 03-d4n adta postdra. A kérelmet tehdt hatdriddben érkezettnek
kell tekinteni.

Mindezekre  figyelemmel a felililvizsgalati kérelem hivatalboli
elutasitdasdara nem keriilhetett sor; a Kuria a kérelmet érdemben
birdalta el.

A feliilvizsgdlati kérelmet a Pp. 273. § (5) bekezdése értelmében a
feltilvizsgalati hataridd elteltét kévetden nem lehet
megvadltoztatni, kiegésziteni, és a feliilvizsgalati eljdrdsban a Pp.
275. § (1) bekezdése szerint bizonyitds felvételére sem keriilhet
sor.

Az alperes a felitilvizsgalati eljdrds sordn kérelmét tébb
beadvdnyaban kiegészitette, és egyik beadvanydhoz okiratot 1is
mellékelt. A beadvdnyok azon hivatkozdsait, amelyek az eredeti
felitilvizsgalati kérelemben nem szerepeltek, a Kuria a Pp. 273. §
(5) bekezdésében foglaltakra tekintettel a feliilvizsgdlati kérelem
elbirdldsa sordn nem vehette figyelembe, és a Pp. 275. § (1)
bekezdése értelmében az Uj bizonyitékot sem értékelhette.

Az igy elbirdlt feliilvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Kuria a felililvizsgdalati eljaras eredményeként megallapitotta,
hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okbdl
nem jogszabdlysértd.

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozdé egyes szabdlyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. térvény
(Ltv.) 23. § (2) bekezdése kimondja, hogy a hatdrozott iddére szolo,
illetdleg valamely feltétel bekdvetkezéséig tartd lakdsbérleti jog
a szerzddésben meghatdrozott 1dd elteltével, illetdleg a feltétel
bekébvetkezésekor megszinik.

A felek kézdtti albérleti szerzddés a rendelkezésre 4116 okiratok
szerint 2009. oktdber 31-ig, 1illetve, ha a felperesi beruhdzds ezt
kévetden fejezddik be, az ideiglenes haszndlatba vételi engedélyek
kiaddsaig, a zajjal, porral jaro kivitelezési munkdlatok
befejezéséig, vagyis hatdrozott 1iddre jétt 1étre. A szerzddésben
meghatdrozott megszinési feltétel pedig a per adatali szerint
bekévetkezett, a beruhdzdssal érintett ingatlanokra ugyanis 2010.
november 22-én nem vitdsan jogerds hasznalatba vételi engedélyt
adtak. Az albérleti szerzddés ezért ebben az idépontban az Ltv. 23.
§ (2) bekezdése alapjan - minden tovdbbi jogcselekmény nélkil -
megszint.

Az alperes a szerzddés megsziinését kévetden nem vitatottan nem



liritette ki a lakdst, és nem bocsatotta azt vissza a felperes
birtokadaba. Ezért a Ptk. 318. § (1) bekezdése és 339. § (1)
bekezdése értelmében kételes a felperes ezzel Osszefliggésben
keletkezett kdrdt megtériteni.

Annak bizonyitdsa, hogy a szerzdédés megszinését kdvetden @ a
felperesnek felrdhatd okbol nem tudta a bérleményt kiliriteni,
vagyis &6 maga ugy jadrt el, ahogy az az adott helyzetben 4dltaldban
elvarhato, a felperes ugyanakkor megsértette kdrmegeldézési
kételezettségét, a perben a Pp. 164. § (1) bekezdése értelmében az
alperes kételezettsége volt. E vonatkozdsban azonban az alperes az
elsdéfoku birdsdg tobbszori felhivdsa (... szamu jkv. 3. oldal,
szamu  jkv. 2. oldal) ellenére sem ajanlott fel megfeleld
bizonyitdst. Allitdsdval ellentétben az alperes ebben a kdérben az
elsdéfoku eljdrds sordn igazsdgligyil szakértd kirendelését sem kérte.
A csupan a mdsodfoku eljardsban eldterjesztett bizonyitdsi
inditvanyok teljesitését pedig a mdsodfoku birdsdg a Pp. 235. § (1)
bekezdésének helyes alkalmazdsdval melldzte.

A birdsdg a polgari perben, ha a térvény mdsként nem rendelkezik, a
Pp. 3. N (5) bekezdése értelmében alakszerd  bizonyitdsi
szabdlyokhoz, a bizonyitds meghatdrozott modjdhoz vagy
meghatdrozott bizonyitdsi eszkbzO0k alkalmazdsdhoz nincs kétve,
szabadon felhasznalhatja a felek eldaddsait, valamint felhaszndlhat
minden egyéb bizonyitékot, amely a tényalldas  felderitésére
alkalmas. Nem sértett ezért jogszabdlyt a birdsag azzal, hogy
déntése meghozatala sordn a felperes altal csatolt maganszakértdi
véleményben foglaltakat 1is figyelembe vette. A maganszakértd
megallapitdsainak cdfolatdra alkalmas bizonyiték pedig a per soran
nem keletkezett.

A feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt jogszabdlyok megsértése
nélkiil hatdrozta meg a birdsdg a felperest megilletd kartérités

O6sszegét is.

Az albérleti szerzd8dés megszinésére tekintettel ugyanis a felperes

a bérlemény tulajdonosaval kotott bérleti szerzdédést is
megsziintette. A lakdst azonban - mivel azt az alperes nem lritette
ki - nem tudta a tulajdonos birtokdba visszabocsdtani, igy az Ltv.

20. § (1) bekezdése értelmében a tulajdonos részére a bérleti
dijjal azonos O0sszegl hasznalati dijat kellett fizetnie.

A bérleti dij havi O6sszege a lakdsbérleti szerzddés megsziinésének
iddépontjaban a rendelkezésre 4&l1l16 adatok szerint 171.400 forint
volt. A tulajdonos részére igazoltan megfizetett 6 havi hasznalati
dij O0sszegét, 1.028.400  forintot mindezekre  figyelemmel az
alperesnek a Ptk. 318. § (1) bekezdése és 339. § (1) bekezdése
alapjan meg kell téritenie.



A csatolt okiratok alapjan a Pp. 206. § (1) bekezdésének megsértése
nélkiil, a bizonyitékok helyes mérlegelésével d4dllapitotta meg a
birésdg az alperes 4dltal fizetendd gdzszolgdaltatdsi dij OJsszegét
is.

A kifejtettek értelmében a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta, és az alperest a Pp.
78. § (1) bekezdése szerint a felperes felililvizsgalati eljardsi
kbltségének megfizetésére kdtelezte.

A le nem rott 125.700 forint feliilvizsgalati eljdrdasi illetéket a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14. $-a értelmében az dllam viseli.

Az &t korabban képviseld partfogd ligyvéd dija a pervesztes alperes
terhére esik. A dij viselésérdl a jogi segitségnyujtdsrol szolo
2003. évi LXXX. térvényben foglaltaknak megfelelden az illetékes
jogl segitségnyujtod szolgalat rendelkezik.

Budapest, 2014. oktober 30.

Dr. Bartal Géza s.k. a tandcs elnéke, Dr. Farkas Attila s.k. eldado
biré, Dr. Simonné Dr. Gombos Katalin s.k. bird



