A KURIA
mint feliilvizsgalati birésag
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A Kuria a Gordczné dr. Mucsi Erzsébet ligyvéd 4dltal képviselt
felperesnek a Dr. Gedénczedl Csaba ligyvédaltal képviselt I.r.
alperes a személyesen eljdrt II.r. alperes a személyesen eljart
IIT.r. alperesek ellen ingatlan haszndlati dij irdnt a Kiskunhalasi
Jardsbirdsdg eldtt 10.P.20.508/2011. szamon meginditott perében a
Kecskeméti Térvényszék  2013. december  13. napjan meghozott
2.Pf.20.833/2013/8. szamu jogerds itélete ellen a felperes d4dltal
benyujtott feliilvizsgdlati kérelem, az alperesek 4dltal benyujtott
feliilvizsgdlati ellenkérelem folytdn -tdrgyaldson kiviil- meghozta a
kévetkezd

I télete t:

A Kuria a Jjogerds itélet alpereseket marasztald rendelkezését
hatdlyon kiviil helyezi és a keresetet ebben a részében elutasitja,
a Jjogerds itéletet keresetet elutasitd részében  hatdlydban
fenntartija.

Kbotelezi a felperest, hogy az alpereseknek 15 nap alatt fizessen
meg 300.000 (Haromszdzezer) Ft perkdSltséget és az d4dllamnak kiilén
felhivdsra téritsen meg az alperesek személyes koltségmentessége
folytdn le nem rott 199.900 (Egyszdzkilencvenkilencezer-kilencszaz)
Ft fellebbezési és 102.300 (Egyszdzkettdezer-hdromszdz) Ft
feltilvizsgdlati eljardsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas:

Az alperesek 2004. februdr 24.-én ko6tétt szerzddéssel 2004. majus
1-td1 kezdddden hatdrozatlan idére  bérbevették a felperes
tulajdondban 1évé s a felperes anyja altal haszonélvezett
lakodohazat. A bérleti dijat a szerzddé felek havi 35.000 Ft-ban
dllapitottdk meg azzal, hogy ez az d&sszeg minden év janudr 1.
napjatol a jegybanki alapkamat valtozdsdnak megfeleld ardnyban
emelkedik. A bérleti szerzddésben kikétdtték, hogy ha az alperesek



a bérleti jogviszony megszinését koévetd napon az 1ingatlant nem
adjak a felperes birtokdaba, 15 nap elteltével a bérleti dijjal
azonos lakdshaszndlati dij a kétszeresére, 45 nap eltelte utdn a
hdromszorosdra emelkedik. A felperes a bérleti szerzddést a bérleti
dij fizetésének elmulasztdsa miatt 2006. januar 25.-én felmondta.
Az alperesek az 1ingatlanbol 2006. majus 1. napjdn elkéltéztek,
ennek ellenére 2006. augusztus 1. napjdn J6k 1is felmonddst kézdltek
a felperessel 2006. szeptember 30.-dra szdldan. Az alperesek az
ingatlanban maradt biutoraikat és egyéb 1ingdsdgaikat csak 2008.

szeptember 11.-én vitték el a bérleménybdl. Ez alkalommal
jegyzdkényv késziilt, amely szerint ekkor tortént meg a lakds
kulcsainak 4dtadasa. Roégzitették a jegyzdkdnyvben a mérddrdk

allasdat, és azt, hogy 5 db radidtor hidnyzik. A felperes anélkiil,
hogy az alpereseket erre eldézetesen felszolitotta volna,
keresetében 2.373.820 Ft felemelt haszndlati dij megfizetésére
kérte az alpereseket egyetemlegesen kdételezni. Kérte tovdbba
egyetemlegesen kdtelezni az alpereseket a radidtorok ellenértékének
66.000 Ft-nak, és 173 m3 viz dijdanak 124.144 Ft-nak a megfizetésére
is.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték. Azzal védekeztek, hogy
az ingatlant mar 2006. majusdban elhagytdk. Az ott maradt
ingdsagaik tulajdonjogardl ,lemondtak”, a kulcsokat sem a felperes,
sem a haszonélvezd nem volt tdle hajlandd atvenni. Viszontkeresetet
inditottak a bérleti szerzddés hasznalati dijra vonatkozd
kikoétéseit tartalmazdé 11. pontja érvénytelenségének megdllapitdsa
irdnt. Viszontkeresetiik indokaként arra hivatkoztak, hogy a bérleti
szerzd8dés kérdéses kikétése jogszabdlyba, nevezetesen a lakdsok és
helyiségek bérletérdl szolo 1993. évi LXXVIII. tv. (Ltv.) 20. § (2)
bekezdésébe litkézik. Ez a jogszabdly ugyanis kimondja, hogy a
hasznalati dij a szerzddés megsziinését koévetd 6 honap eltelte eldtt
nem emelhetd, ezért a szoban forgd kikStés semmis.

Az elsdéfoku birdsdag a keresetet elutasitotta. A doéntését azzal
indokolta, hogy az alperesek 2006. mdjus 1-jén az 1ingatlanbdl
elkdltéztek. A felperes az egylittmikddést megtagadva nem fogadta
el az alperesektdl a kulcsokat. A felperest az ingatlan birtokba
vételében nem akaddlyozta az sem, hogy az alperesek ,,a
tulajdonjogrol valéd  lemondds  szdndékdval egy-két  butort az
ingatlanban hagytak”. Az alperesek az elkbltbzést kovetden mar nem
voltak jogcim nélkiili lakdshaszndaldk, igy haszndlati dij fizetésére
sem kotelesek.

A mdsodfoku birdsdg az elsdfoku itéletet hatdlyon kiviil helyezte. A
végzésének 1indokoldsdban kifejtette, hogy a felperes felmonddsa
érvénytelen volt, mert nem felelt meg a Ltv. 25. § (1) és (2)
bekezdése eldirdsainak, ugyanis a felperes a felmonddst megeldzden
nem szolitotta fel az alpereseket a lakbértartozdsuk megfizetésére.



A lakdsbérleti jogviszonyt ezért nem a felperes, hanem az alperesek
felmondasa szlintette meg 2006. szeptember 30.-aval. Mivel az
alperesek a lakast 2006. oktober 1-tdl 2008. szeptember 11. napjaig
jogcim nélkiil haszndltéak, haszndlati dij fizetésére kételesek.
Kifejtette azt a jogi dllaspontjdt, hogy radidtorok leszerelésével
kapcsolatos kdrért a Ptk. 195. § (3) bekezdése alapjdn az alperesek
feleld8sséggel tartoznak, mert ez a kdr a felperesnél nem
kévetkezett volna be. Arra utasitotta az elsdfoku birdsdgot, hogy
vizsgalja: a bérleti jogviszony tartama alatt az alperesek milyen
O0sszeget fizettek a felperesnek és van-e a felperes részére 4dtadott
O0sszegeknek olyan része, ami a hasznalati dijra szdmolhatd el. Az
alperesek viszontkeresetét illetden az volt a jogi d4lldspontija,
hogy arra nincs sziikség, mert a szerzddés érvénytelenségére
alperesek kifogdsként is hivatkozhatnak.

Az elsdéfoku birdsdg kiegészitett itéletével az alpereseket
egyetemlegesen 2.373.820 Ft haszndlati dij megfizetésére kdtelezte,
ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. A viszontkereset alapjan
a bérleti szerzddés haszndlati dijra vonatkozoé rendelkezésének
részleges érvénytelenségét dllapitotta meg,; a kérdéses kikdtést
annyiban nyilvdnitotta érvénytelenné, amennyiben az a felperest
emelt Osszegld hasznalati dijra a bérleti jogviszony megszuntét
kévetd 6 honap eltelte eldtt jogositotta.

Itéletét a koévetkezdkkel indokolta:

A Ltv. 17. § (1) bekezdése akként rendelkezik, hogy a szerzddés
megszinésekor a bérld kételes a lakdst és a lakds berendezéseit
rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas dllapotban a bérbeaddnak
visszaadni. A lakdsbérleti szerzddés az alperesek felmonddsa
kévetkeztében 2006. szeptember 30.-aval megszint. Az alperesek a
butoraikat és egyéb 1ingdsdagaikat csak 2008. szeptember 11.-én
szdllitottak el,; a lakds birtokba adasa csak ezzel tértént meg. Az
alperesek 2006. oktdber 1-tdl 2008. szeptember 11-ig jogcim nélkiili
lakdshasznalok voltak. A Ltv. 20. § (1) bekezdése értelmében a
jogcim nélkiili lakdshaszndalo a bérleti dijjal azonos J8sszegi
hasznalati dijat koételes fizetni. A Ltv. 20. § (2) bekezdése
lehetdévé teszi, a jogcim nélkiili haszndlat kezdetétdl szamitott 6
hénap elteltével a haszndlati dij emelését. A lakdsbérleti
szerzddésnek az a kikbtése, amely a haszndlati dij fizetési
kételezettséget szabdlyozta csak részben, mégpedig annyiban volt
érvénytelen, amennyiben a haszndlati dij felemelését a bérleti
jogviszony megszinését kdévetd 6 hoéonap eltelte eldtt 1is Ilehetdvé
tette. A kérdéses szerz48dési feltétel azonban abban a részében,
amely a haszndlati dij mértékét a bérleti dij hdromszorosdban
dllapitotta meg, nem litkézik jogszabalyba, ezért nem érvénytelen.
Az alperesek igy 2007. 4dprilis 1-td1 2008. szeptember 11-ig a havi
41.800 Ft bérleti dij hdromszorosdat kitevd havi 125.400 Ft
haszndlati dij fizetésére voltak kdotelesek. A vizelfolydst és a
radidtorok leszerelését és elvitelét karként kellett értékelni.
Ezeket a kdrokat az alperesek akkor lettek volna kételesek



megtériteni a felperesnek, ha & van birtokban nem kévetkeztek volna
be. A felperes arra hivatkozott, hogy az ingatlan birtokba addsa
esetén felujitdsi munkdkba kezdett volna, 1igy 4dllando feliigyelet
hidnydban a kdr a felperes birtokldsa esetén 1is bekdvetkezett
volna, ezért az alperesek kdrtéritési feleldssége a Ptk. 195. § (3)
bekezdése alapjan sem volt megallapithato.

A masodfoku birdsdg mindkét fél fellebbezése folytan meghozott
jogerds itéletével a marasztaldasi J&sszeget 1.022.920 Ft-ra és
kamataira leszallitotta. A masodfoku birdésag itéletének
indokoldsdban megallapitotta, hogy az alperes a perinditast
megeldzden az alpereseket nem szolitotta fel hasznalati dij
fizetésére és nem kézélte velilik a felemelt haszndlati dij irdanti
igényét. A tovdbbiakban kifejtette:

A haszndlati dij emelése az 1ngatlannal rendelkezni jogosult
egyoldalu déntése alapjdn tdrténik. A térvény

ugyan nem irja eld, de az emelés mértékét és kezdSé iddpontjat
kb6z61ni kell a hasznalodval. Kiilénésen  indokolt ez a nem
Snkormdnyzati bérlakdsok esetén. Onkormdnyzati lakdsok esetén a
haszndlati dij fizetési kdOtelezettséget jogszabdly, Onkormdnyzati
rendelet szabdlyozza, 1igy az d&nkormdnyzati bérlakds esetén nincs
sziikség kiilén tdjékoztatdsra. A nem Snkormdnyzati lakds bérbeadojat
azonban egylittmikédési kételezettségébdl és a rendeltetésszerd
joggyakorlds koévetelményébdl eredden terheli az eldzetes
tajékoztatdsi kdtelezettség. A felperes e kotelezettségének nem
tett eleget, ezért a birtokba addsig terjedd teljes iddére csak a
bérleti dijjal azonos &sszegld hasznalati dijra tarthat igényt. A
2006. oktober 1. és 2008. szeptember 11. koézott keletkezett
haszndlati dij tartozas 976.700 Ft. Az alpereseknek 2006.
szeptember 30.-an 19.780 Ft bérleti dij tulfizetése volt, amelynek
beszamitdsa utdn a felperes jogszerd hasznalati dij kévetelése
956.200 Ft. Az elsdéfoku birdsdg Jjogi d4dlldspontjdval szemben
megalapozott volt a felperes radidtorok hidnydval kapcsolatos
kdrtéritési kovetelése. Az alperesek nem vitattdk, hogy a birtokba
adasi jegyzdkonyv felvételekor 5 db radidtor hidnyzott, nem tették
vitdssd azok értékét sem. A kdr a felperesnél nem kévetkezett volna
be, ezért az alperesek a felperes szdban 1évé kardt a Ptk. 195. §
(3) bekezdése alapjdn kotelesek megtériteni. A kdrtéritési Osszeg
66.000 Ft. Alaptalanul kévetelte a felperes a 2006. szeptember 30.
és 2008. december 31. kézdtti idében tértént 173 m3 vizfogyasztds
ellenértékét. A felperes a vizdijtartozds keletkezésének részleteit
a perben nem kivdnta feltdrni, ezért azt kellett elfogadni, hogy a
kdr olyan okbol keletkezett, amellyel OJsszefiiggésben keletkezett
karokat a tulajdonos kdételes viselni.

Az alperesek feliilvizsgalati kérelmiikben a jogerds itélet részbeni
megvaltoztatdsdt és a kereset teljes elutasitdsat kérték. Azzal
érveltek, hogy az ingatlant mar 2006. évben elhagytdk. A felperes
visszaélésszerlden kévetel hasznalati dijat. A felperes



kikoltdbzésiiket koévetden az 1ingatlan birtokbavételében nem volt
akaddlyozva, a kovetelését igy sajat felrdohatd magatartdsdra
alapitija.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében azt sérelmezte, hogy az
érvénytelenség megdllapitdsdra irdnyuld viszontkereset
vonatkozdsaban a pert a masodfoku birdsdg nem sziintette meg. Arra
hivatkozott, hogy a viszontkereset vonatkozdsaban a fellebbezése
csak az elsdéfoku itélet 1indokoldsa ellen iranyult. A masodfoku
birésdg tulterjeszkedett a fellebbezési kérelmén. Kifejtette, hogy
semmis szerzddésre a birdsdg nem 1s alapithatott marasztalod
itéletet. Az érvénytelenség viszontkeresettel vald megallapitdsdra
sziikség nem volt. Kérte a marasztaldsi O&sszeg felemelését az
dltala kifizetett wvizdijjal 124.144 Ft-tal, a viz ugyanis az
alperesek birtokldsa idején ,folyt el”. Sérelmezte a perkdltség
megdllapitasat.

Az alperesek felililvizsgdlati kérelme alapos, a felperesé alaptalan.

A Pp. 270. $-dnak (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatdt
jogszabdlysértés esetén teszi lehetdvé a feliilvizsgdlati kérelem és
ellenkérelem kereteli kézott. A feliilvizsgdalati eljadrdasban a Pp.
275. $§-anak (1) bekezdése értelmében a Kuria a jogerds itéletet az
abban megdallapitott tényallds alapjdn biralja feliil. Ettdl a
ténydalldstdl csak az esetben térhet el, ha azt a jogerds itéletet
hozo birdsag a bizonyitékok nyilvdnvaldan okszeritlen
mérlegelésével, ellentmonddsos kévetkeztetéssel d4allapitotta meg,
vagy ha az az iratok tartalmaval ellentétes.

A Kuiria nem értett egyet az eljart birdsdgoknak azzal az
dllaspontjdval, hogy az alperesek azt kdévetden 1is jogcim nélkili
lakdshasznalodk voltak, miutdn felmondasukkal a lakdsbérleti
szerzddést megsziintették és a lakdsbol néhany biutoruk
hdtrahagydsdval kikéltéztek. A felperest a 4. lakdsszobds hdzban
maradt néhany butor nem akaddlyozta az ingatlan birtokbavételében,
anndal 1is 1inkdbb nem, mert az alperesek ezeknek az 1ingdsagoknak a
tulajdondval felhagytak. Nem volt akaddlya a felperes birtokba
lépésének az sem, hogy d4dllitdsa szerint az alperesek a lakds
kulcsdt nem adtdk At neki. Mivel az alperesek a lakdsbol
véglegesen, a visszatérés szdndéka nélkiil elkdltdztek, a felperes a
zdr feltérésével is bejuthatott volna a hdzba, s ezzel nem kébvetett
volna az alperesek sérelmére birtokhdboritdst. A felperes nem 1is
bizonyitotta, hogy a kulcsot az alperesek a felszolitdsa ellenére
nem adtdk 4&t. Nincs elfogadhatd magyardzat arra sem, hogy ha a
birtokba 1épésének bdrmi akaddlya volt, annak elhdritdsa irdnt
miért nem 1intézkedett tébb mint két évig. A tisztességes és
johiszemd joggyakorlds Ptk. 4. § (1) bekezdésébe foglalt alapelvi
kbvetelményével nem egyeztethetd J6ssze, hogy a felperes a csekély
értékid butorok felelds Srzdként valo kezelése helyett



indokolatlanul hosszu idé eltelte utan hasznglati dijat
kévetelhessen. A Kuiria dlldspontja szerint a felperest az ingatlan
birtokbavételében az alperesek nem akaddlyoztdk. Ha a felperes nem
élt tulajdonosi  jogaival az sajat felrohatéo magatartdsdanak
kévetkezménye, amelyre a Ptk. 4. § (4) bekezdése értelmében jogokat
nem alapithat. A felperes akkor jdrt volna el elvarhatdé mdédon, ha
felel8s J&rzdként cselekszik. A Ptk. 197. § (1) bekezdésének
megfeleld helyes magatartds az lett volna, ha az alpereseket a
butorok elvitelére felszdlitja és ha azokat az alperesek a
felszolitds ellenére sem szallitja el, azokat értékesiti vagy ha
értéktelenek és értékesithetetlenek voltak azokat lomlerakd helyre
elszdllitja. Ez esetben a kdéltségel megtéritését koévetelhette volna
az alperesektdl. Téves a masodfoku birdsdg jogi allaspontja, hogy a
szerz&dés semmisségére kifogdsként nem lehet hivatkozni, hanem
ehhez viszontkeresetre van sziikség; a megtamadasi jog
érvényesithetd csak kifogds utjdn. A szerzddés semmisségére a Ptk.
234. § (1) bekezdése értelmében védekezésként jogérvényesitésként
kizadré kifogds utjan is lehet hivatkozni s a semmisséget hivatalbodl
is figyelembe kell venni. Az alperesek ezért feleslegesen
inditottak viszontkeresetet a bérleti szerzddés hasznalati dijra
vonatkozoé kikdtése érvénytelenségének megdllapitdsa irant. Ennek
azonban a Kuiria jogi dlldspontja folytdn mdr csak a perkdéltségre és
a viszontkereseti 1illetékre kihatd kévetkezménye van. Minthogy az
alperesek a lakasboél valo kikéltézésiiket kbvetden nem mindsiiltek
jogcim nélkiili lakdshaszndlodnak, a felperest haszndlati dij nem
illeti meg s a kikéltdbzést kévetden keletkezett karokat 1is nekil
kell wviselnie, a Kuria az alperesek feliilvizsgdlati kérelmét
teljesitve a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan a jogerds itélet
alpereseket marasztald részében hatdlyon kivil helyezte és a
keresetet egészében elutasitotta, a felperes altal tamadott
rendelkezését pedig hatalyadban fenntartotta. Az alperesek teljes
egészében pernyertesek lettek, ezért a felperes a Pp. 270. $-dnak
(1) bekezdése szerint alkalmazandoé Pp. 78. § (1)bekezdése alapijan
kételes az alperesek elsd, masodfoku és feliilvizsgdlati
perkéltségét, valamint az alperesek személyes kdltségmentessége
folytdn le nem rott fellebbezési és felililvizsgalati illetéket is a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet alapjan megtériteni.

Budapest, 2015. julius 1.

Dr. Molnar Ambrus s.k. a tandcs elndke Dr. Szics Joézsef s.k. eldadod
bird Dr. Madardsz Anna s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:

tisztviseld






