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A Kuiria a dr. Dezsd Antal Ugyvédi Iroda, lgyintézd: dr. Dezsd Antal
ligyvéd d4dltal képviselt felperesnek a dr. Brutdczky Jdnos ligyvéd
altal képviselt alperes ellen ingatlan kiliritése irdnt a Birdsdgon
1.P.50.396/2013. szam alatt folyamatban volt és a Térvényszék
42.Pf.638.632/2013/5. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélettel szemben az alperes 4altal eldterjesztett feliilvizsgalati
kérelem folytdn megtartott tdrgyaldson meghozta a kdvetkezd

iteletedct

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgdlati eljarasi
kbltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A helyrajzi szdm alatti lilizlethelyiséget az akkori tulajdonosai
2010. majus 3. napjan, 110.000 forint bérleti dij ellenében,
hatdrozatlan iddre bérbe adtdk az alperesnek. Megallapodtak abban,
hogy a bérbeaddk a szerzddést két évig rendes felmonddssal nem
bonthatjak fel, ezt kévetden pedig - hdrom hdénapos felmonddsi
idével - a szerzddés barmelyik fél részérdl felmondhatd. A
szerzddés szerint, ha a bérleményben olyan kdr keletkezik, amely
nem a bérldé hibajdbdél ered és ezért a bérld a helységet nem tudja
hasznalni, a bérbeadd kdteles az lizletet helyredllitani, a javitds
idejére pedig a bérld bérleti dijat, rezsit nem fizet.

A felperes 2011. szeptember 9-én megvette az 1ingatlant, majd
azonnali hatdllyal felmondta a szerzddést, amit azonban az alperes
nem fogadott el. A felperes ezért 2012. mdjus 5-én - 3 hodnapos
felmondasi 1iddével - rendes felmonddssal mondta fel a szerzddést.
2012. julius 5-én az lizlethelyiségben csétbrés miatt  kar
keletkezett, a helyreallitdasi munkakat a felperes az alperes
felhivdsa ellenére nem kezdte meg, ezért azokhoz az alperes fogott
hozza. Az alperes az ebbdl eredd igényének érvényesitésére kiildn
pert inditott a felperessel szemben. A bérleményt az alperes ezt
kévetden sem adta at a felperesnek, ott lizleti tevékenységet
folytat, bérleti dijra pedig utolsdé alkalommal 2012. augusztusban



fizetett meg 37.000 forintot a felperesnek.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsdg kételezze az alperest
az lizlethelyiség kiiliritésére és annak az eredeti dllapotban tdérténd
birtokba bocsdtdsdra. Kérte tovabbd az alperes kdételezését 2012.
augusztusdtol kezdddbden 3 hdénapra az elmaradt bérleti dij, a kdzds
kéltség és a villany d4dtaldanydiij, tovabba 2012. november 1-tdl az
ingatlan elhagydsdig havi 258.781 forint megfizetésére.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a
felperessel bérleti szerzddést nem kétdtt, igy  jogviszonyban sem
dllnak. A szerzddést ezért a felperes érvényesen nem mondhatta fel,
az alperes pedig jogalap nélkiili birtokosként élhet a visszatartdsi
jogaval addig, amig az Iindokolt koéltségeit a tulajdonos felperes
nem tériti megq.

Az elsdbfoku birdsag itéletével kételezte az alperest, hogy lritse
ki a bérleményt és bocsdssa azt eredeti d4dllapotaban a felperes
rendelkezésére. KOtelezte tovabba az alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 293.000 forintot és ennek a kamatdt, tovabba 2012.
november 1. napjatdl az ingatlan kiliritéséig havi 110.000 forint
haszndlati dijat, ezt meghaladdan pedig a keresetet elutasitotta.

Az itélet indokoldsa szerint a tulajdonosvdltozds a bérleti
szerz8dést nem sziintette meg, az tovdabbra 1s irdnyado volt a felek
jogviszonyaban. A szerzd&dést az arra jogosult felperes rendes
felmondassal mondta fel érvényesen, az alperes birtokldsa ezzel
valt jogcim nélkiilivé és koOteles ezért az ingatlant a felperes
részére 4dtadni.

A bérldt egyébként megilletd visszatartdsi  jog a Polgari
Térvénykonyvrdl szdélé 1959. évi IV. térvény (régi Ptk.) 433. §$-dnak
(2) bekezdése szerint 1ingatlan és lakdsbérletek esetén nem
alkalmazhaté, ettdl eltérden pedig a felek megdallapoddsa sem
rendelkezett. A szerzddés szerint a kdr elhdritdsa - ha az nem a
bérlé hibdjdbol ered - a bérbeadd feladata. Amennyiben ennek nem
tesz eleget, a lakdasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrdol szold 1993. évi
LXXVIII. térvény (Ltv.) 11. S-a (4) bekezdésének b) pontja szerint
helyette a javitdst a bérld is elvégezheti. A rendelkezés szerint
azonban nincs lehetdsége a bérldnek visszatartdsi jog gyakorldsdra,
csak a koéltségei megtéritését kérheti. Az ligyben tehdt nem volt
irdnyaddé a régi Ptk. 193. $-dnak (2) bekezdése, mert az alperes nem
jogalap nélkiili birtokos volt, hanem bérldként tartdzkodott az
ingatlanban.

Az alperes havi 110.000 forintot fizetett a bérleményért, amelyet a
bérleti szerzddés megszinésétdl kezdddden - az Ltv. 20. $-dnak (1)
bekezdése alapjdn - haszndlati dijként koteles megfizetni a



felperesnek. Erre az alperes attdl fiiggetleniil kételes, hogy a
bérleményt mire haszndlta, a felperes ezt meghaladd igénye azonban
megalapozatlan. A bérlemény javitdsa julius hodénapban megtdrtént,
ezt kévetden az lizlethelyiség mar haszndlhato volt, azt az alperes
hasznalta 1is. A felperes a keresetében csak augusztustol kért
bérleti dijat, igy a birdsdgnak nem kellett alldast foglalnia arrdl,
hogy kinek a hibajaboél kovetkezett be a kdresemény.

Az alperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elséfokui birdsdg itéletének nem fellebbezett rendelkezését nem
érintette, a fellebbezett rendelkezését azzal hagyta helyben, hogy
mellézte a kiliritésre kételezd rendelkezésbdl az ,annak eredeti
dllapotaban"” kitételt.

A jogerds itélet indokoldsa szerint nem volt megdllapithatd, hogy
az eredeti d4dllapotban tdérténd Adtadds melyik 4dllapotra vonatkozott
és e tekintetben bizonyitds lefolytatdsdra sem keriilt sor. A
bérbeadok azonban hozzdjarultak az lizlethelyiség d4dtalakitdsahoz,
igy a bérld jogszerien valtoztatott a helyiségen még akkor 1is,
amikor a bedzds kévetkeztében végeztetett munkdlatokat. Egyebekben
a masodfoku birdsdg az elséfoku birdsdg itéletét annak helyes
indokaira utaldssal hagyta helyben.

A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett eld
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben - tartalma szerint - kérte,
annak az elséfoku birdsag itéletére 1is kiterjedd hatdlyon kivil
helyezésével az elsdéfoku birdsag kotelezését aj eljdrds

lefolytatdsara és Uj hatdrozat hozataldra, vagy mdsodlagosan a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése mellett az elséfoku birdsag
itéletének a megvdltoztatdsdt és a kereset elutasitdsat.

A feliilvizsgalati kérelem indokoldsa szerint a jogerds itélet nem
tartalmazott rendelkezést arra vonatkozdan, hogy az alperes milyen
dllapotban kételes a perbeli helyiséget visszaszolgdaltatni, ezért
az jogszabalysértd. A felperes az eredeti allapotban vald birtokba
adast kérte, de az elséfoki birdsdg jogszabdlysértd moédon nem
folytatott le bizonyitdst arra vonatkozdan, hogy ez mit jelent. A
helyiség mdr 4dtalakitdsra keriilt, a feleknek e tekintetben voltak
is bizonyitdsi 1inditvdnyai, de az elséfoku birdsdg az eljarast
megszakitotta és a bizonyitékokat melldézte. Megszegte ezzel a Pp.
3. $-anak (2) bekezdésében foglaltakat és nem tett eleget a Pp. 3.
§-anak (3) bekezdésében eldirtaknak. Az alperes ebbdl eredden a
kdresemény miatt végzett felujitds folytdan 1ényegében nagyobb
értékd helyiséget kételes a felperesnek visszaadni.

A masodfoku birdsdg a részbeni megvaltoztatdssal megszegte a Pp.
213. $-anak (1) bekezdésében foglaltakat, mert déntése nem terjedt
ki teljesen a felperes keresetében foglaltakra. Kételes lett volna
vizsgdlni a birdsdg az eredeti allapotot, aminek az elmulasztdsat a



masodfoki birdsdg ilyen médon - a Pp. 3. $§-dnak (2) bekezdésében
foglaltakat is megsértve - probdlta megoldani.

A felperes arra hivatkozott, hogy a bérleti szerzddés nem érvényes,
keresetét a régi Ptk. 98. $§-dra, 99. $-dra, 112. $-dra és a 193. §-
dnak az (1) bekezdésére alapitotta. Az alperes ennek megfelelden
terjesztette eld a védekezését és a régi Ptk. 193. §-dnak (2)
bekezdésére hivatkozott. Amennyiben tudott volna arrdl, hogy a
birésdg a bérleti szerzddést érvényesnek tekinti, akkor lehetdsége
lett volna, hogy bizonyitsa a felperes szerzddésszegését. A birdsdg
ezért e tekintetben is megszegte a Pp. 3. $-dnak (3) bekezdésében
foglaltakat.

Nem keriilt értékelésre, hogy a felperes a bérleti szerzddést mar
kordbban, azonnali hatdllyal felmondta és a felmonddsat nem vonta
vissza. Az alperes erre adott valaszdat nem lehetett volna ugy
értékelni, hogy elismerte a bérleti szerzddés érvényességét, hiszen
a védekezése csak a rendkiviili felmondds elhdritdsdra irdnyult. Nem
lett volna értékelhetd a szerzddés fenndlldsdnak elismerésére az a
kériilmény sem, hogy ezt kdvetden megfizette a bérleti dijakat, mert
azt a szerzddés szerint a kdltségekre kellett forditani. A jogerds
itélet igy a Pp. 215. §-dban foglaltak megsértésével
tulterjeszkedett a kereseten, amely nem vonatkozott arra, hogy a
bérleti szerzddést rendes felmonddssal szintette volna meg a
felperes.

Az alperes az eljdrds sordn eldadott ellenkérelmében kérte a
felperes feleldbsségének a megallapitdsdt a kdr helyredllitdsa
tekintetében. Ehhez a nyilatkozathoz a birdsdg szintén kdotve volt,
mégsem tett eleget e vonatkozdsban sem a kételezettségének. A
munkdlatokat a felperes ledllitotta, vizsgdlni kellett volna ezért
azt, hogy megilleti-e a felperest a bérleti dij a javitds idejére
és jogos-e az ezt kévetd haszndlati dij irdnti igénye. A helyiséget
ezt kévetden, illetve a bérlet hdtralévé idejében ugyanis madr nem
lehetett megfelelden haszndlni.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
valéd fenntartdsdra és az alperes  perkéltségben térténd
marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdlasdahoz sziikséges mértékben feltdrt
és helyesen megdllapitott ténydllasbol helytalld jogi
kbvetkeztetéseket vont le, jogszabdlysértés nem tortént.

A jogerds itélet helyesen allapitotta meg, hogy a felek koézt
bérleti jogviszony 4allt fenn és azt a felperes jogszeriden mondta
fel. Az alperes kételes ezért a bérleményt a tulajdonos felperes



birtokdba bocsdtani. A felperes keresetében a ténydlldst erre a
rendes felmonddsra alapitotta és erre tekintettel kérte az ingatlan
kiliritését és 1épett fel az elmaradt bérleti dij, tovabba
haszndalati dij irdnti igényével. Az azonnali hatdlyu felmonddst az
alperes nem fogadta el és nem 1s adta at annak alapjan az ingatlant
a felperesnek. Ezt az allaspontjat fejtette ki az alperes a 2011.
december 7-1 nyilatkozatdban. Ezt a felperes tudomdsul vette, nem
fordult a birésdghoz, hanem bevarta a kétéves hatdridd leteltét és
ezt kdévetden élt a rendes felmondds lehetdségével. Téves és
iratellenes ezért az alperes azon hivatkozdsa, amely szerint a
felperes az 1gényét az azonnall hatalyu felmonddsra alapitotta
volna és nem alaposak ezért a feliilvizsgdlati kérelemben ezzel
kapcsolatosan megjeldélt jogszabdlysértésekre valo hivatkozdsai sem.

Tévesen alapitotta kérelmét az alperes tehdt arra, hogy nem volt
kbzte és a felperes kézdétt bérleti jogviszony és igy arra 1is, hogy
valamiféle visszatartdsi jog illette volna meg. A régi Ptk. 193. §-
dnak (2) bekezdése alapjdan egyébként ha a jogalap nélkiili birtokos
a dolog kiaddsat megtagadja, jogdalldsdra a felelds Jrzés szabdlyai
az irdnyaddak. A régi Ptk. 196. §-dnak (2) bekezdése szerint pedig
a felelds J&rzéd a dolgot nem haszndlhatja. Az alperesnek ez a
hivatkozdsa tehdt nem képezheti alapjat annak, hogy jogalap nélkiili
birtokosként a jogalap nélkiili birtokldsdt tovabb folytassa.

A bérlemény eredeti dllapotban valo visszaszolgdltatdsanak
kbtelezettsége - a felperes eldbaddasdnak megfelelden - egy a
bérbeadot védd rendelkezés annak érdekében, hogy a bérleményt ne
leromlott, lelakott dllapotban, hanem ugy kapja vissza, ahogyan azt
rendelkezésre bocsdtotta. A bérleti szerzddés 4. pontja szerint
azonban az alperes jogosult volt a bérlemény dtalakitdsdra és élt
is ezzel a lehetdségével, tovabba a bekévetkezett csdtdrés miatt 1is

beruhdzasokat végzett azon. A mdsodfoku birdsdag erre valod
tekintettel helyesen déntdtt arrdl, hogy az alperes nem kételezhetd
- jelentds kéltséggel - a bérlemény eredeti 4dllapotban valo

visszaaddsdra, hanem azt 4tadhatja ugy ahogy van a felperesnek.
Mindez azt jelentette, hogy a keresetbdl az eredeti d4dllapot
helyredllitdsdra vonatkozo igényt a birdsdg elutasitotta. Ezt a
felperes sérelmezhette volna, de nem tette, a birdsdag viszont igy a
kereseti kérelmet kimeritette és azon nem 1is terjeszkedett tul a
déntésével. Az gy megitélése szempontjabol tehdt kézdémbss az
eredeti dllapot kérdése, arra bizonyitdsi eljdrast sem kellett
volna lefolytatni. Az alperes azt 8t esetlegesen megilletd pénzbeli
kévetelését a beruhdzdsai utdn a mdsik - folyamatban 1év8 - perben
érvényesitheti, de ez semmiféle jogalapot nem teremt a szdmara
arra, hogy a felperes ingatlanat tovabb hasznalja.

Az alperes viszontkeresetet, beszdmitdsi kifogdst nem terjesztett
elé, 1igy e tekintetben fel sem meriilhetett, hogy a birdsag
valamilyen igényérdél ne déntdétt volna, vagy valamely igényéhez



kétve lett volna. Az ligyben a birdsdag csupdan az alperes
ellenkérelmében foglaltakat nem taldlta megalapozottnak.

A felperes a javitds idejére, 2012. julius havdra bérleti dij
iranti igényt ebben a perben nem érvényesitett, ezt kovetden pedig
az alperes a bérleményt kereskedelmi célokra mar haszndlta. 2012
augusztusdtol kezddédden tehdt kételes volt az alperes bérleti dijat
fizetni, a felmondasi 1idé leteltét kévetden pedig az alperes az

lizlethelyiséget nem adta vissza, ezért - fliggetleniil attdl, hogy
azt haszndlta-e barmire - kOteles a tovdabbiakban a hasznalati dij
megfizetésére.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogszabdlyoknak megfeleld
jogerds itéletet a Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlyaban
fenntartotta.

A Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
alperest a felperes javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §
(2), (5) és (6) bekezdése alapjdn a ténylegesen végzett Iligyvédi
tevékenységgel ardnyosan megallapitott - és a 4/A. § (1) bekezdése
szerint Afa-val névelt OSsszegli - ligyvédi munkadijbdél 4116
feliilvizsgdlati eljdrdsi koéltség megfizetésére.

Budapest, 2015. mdarcius 10.
Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskds Péter s.k. eldadd
birdé, dr. Kiglics Attila s.k. biro

A kiadmdny hiteléil:

Sz.5z. birésdagi iligyintézd



