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A Févarosi [télétabla a dr. Graczer Adrienn jogtanacsos altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek - a dr. Csap6 Csilla ligyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen hasznalati dij megfizetése irant a Torvényszéken inditott perében a 2015. januar 29.
napjan kelt 17. sorszamu itélet ellen az alperes részérdl 18. sorszam alatt benyujtott fellebbezés
folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A masodfokl birosag az els6foku birosag itéletét a per fotargyat érintd fellebbezett részében
helybenhagyja.

A koltségek viselésére vonatkozo részében részben megvaltoztatja, és az alperes altal az allamnak
fizetendd le nem rott kereseti eljarasi illeték 6sszegét 186.500 (szaznyolcvanhatezer-6tszaz) forintra
leszallitja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 78.000 (hetvennyolcezer)
forint masodfoku eljarasban felmeriilt koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felek 2008. januadr 4. napjan bérleti
szerzOdést kotottek a Sz., M. utca 9. fszt. 5. szdm alatti ingatlanra (a tovabbiakban: perbeli ingatlan).
Az alperes a szerzddéskotést megelézoen az ingatlan tulajdonsagaival tisztaban volt, annak
hasznosithatosagi feltételeirdl, az irodai hasznalathoz sziikséges hatdsagi engedélyhez kotott
atalakitas sziikségességérol megfelelé informaciokkal rendelkezett. 2008. februar honapban a
perbeli ingatlannal szomszédos lakod a felperes engedélyét kérte a Iépcs6hdzban egy kapu
felszereléséhez, amelyre kérelmének kedvezo elbiralasat kovetden 2008. augusztusaban kertilt sor.
Az alperes az ingatlant a sziikséges miiemlékvédelmi munkék miatt 2008. aprilis 3. napjan vette
birtokba. A miiemlékvédelmi hivatal a helyiség iizletté alakitasa el¢ akadalyt nem gorditett, de tobb
feltételt szabott. Az alperes az Allami Népegészségiigyi és Tisztiorvosi Szolgalathoz kérelmet adott
be a helyiség tizletté¢ vald atalakitasa céljabol, azonban az engedélyt nem kapta meg. 2008. aprilis
26. napjan arrdl tajékoztattdk, hogy miutan az lizletben két fot kivan foglalkoztatni, koteles a
dolgozok részére sajat vizesblokkot biztositani. Az alperes arra hivatkozassal, hogy a bérlemény
irodai célra nem hasznalhatd, a bérleti dij leszallitasat kérte. A felperes a bérleti dij leszallitdsat nem
fogadta el, ezért az alperes a szerzOdésben kikotott bérleti dij megfizetésétdl elzarkozott. A felperes
a bérleti dij megfizetésének elmulasztasa miatt 2008. oktdber 31. napjara a bérleti szerzOdést
felmondta, kérte a helyiség birtokba bocsatasat, amelynek azonban az alperes nem tett eleget.



A Viarosi Birésag a 2009. marcius 13. napjan kelt 7. sorszamu itéletével az alperest kotelezte az
ingatlan kiiiritésére, és a hatralékos bérleti dij, valamint 2008. november honapra hasznalati dij
megfizetésére. A birésag ugy foglalt allast, hogy a felperest az ingatlan hasznosithatosdganak
korlatozottsaga miatt szavatossagi felelésség nem terheli, mert az alperes valamennyi sziikséges
informécio birtokdban dontdtt annak bérbevételérdl. A Megyei Birésag a 2009. november 12.
napjan kelt 3. sorszamu itéletével az elséfoku hatarozatot helybenhagyta. A jogerds dontést a
Legfelsébb Birosag Pfv.VIIL.20.541/2010/8. szamu itéletével hatalyaban fenntartotta. A felperes a
helyiség kiiiritése irant végrehajtast kezdeményezett, amelyrdl az alperes tudomast szerezve 2011.
marcius 17. napan a perbeli ingatlant a felperes birtokaba bocsatotta.

A fizetési meghagyasbol perré alakult eljarasban a felperes 27.749.710 forint hasznalati dij és
késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Keresetét arra alapitotta, hogy a bérleti
jogviszony megsziinését kovetden az alperes a perbeli ingatlan birtokba adasara vonatkozo
kotelezettségének nem tett eleget.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte hivatkozva a bérleti szerzddés jo erkolcsbe iitkozés miatti
érvénytelenségére, illetve tovabbra is allitva, hogy a felperest szavatossagi felelsség terheli, mert az
ingatlan alkalmatlan volt iroda céljara. Utalt arra is, hogy a bérleti szerzodés 8.3. pontjaban irt
bontofeltétel miatt a szerzédés mar 2008. majus 3. napjan megsziint, ezért sem bérleti, sem
hasznalati dijat a felperes nem kovetelhet. Allitotta, hogy a felperes a bérleti dij, illetve a hasznélati
dij megfizetésére nem szdlitotta fel, részére szamlat nem kiildott, igy maga is ugy tekintette, hogy az
ingatlant nem hasznalja, mely koriilménybdl kovetkezéen megalapozatlan a dij iddszakonkénti
emelése. Hivatkozott arra, hogy az ingatlant ténylegesen birtokba venni €s haszndlni nem tudta,
mert az allapotandl fogva erre alkalmatlan volt, ezen talmenden a felperes jovahagyasaval a
szomszéd lakd egy 1épcsOhazi kaput szereltetett fel, amely miatt az ingatlanba bejutni nem tudott. A
felperes kereseti kovetelésével szemben - azonos 0sszegben - beszamitasi kifogast terjesztett eld,
allitva, hogy az irodaban régiségekkel kapcsolatos kereskedést kivant miikddtetni, mely tevékenység
elmaradasa miatt a keresettel érvényesitett hasznalati dij 0sszegével megegyezd mértékii kara mertilt
fel. Viszontkeresetet is elOterjesztett, és kartérités jogcimén a feliilvizsgalati kérelem benytjtasaval
Osszefiiggésben felmeriilt koltségeiben kérte a felperest marasztalni.

Az elséfoku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 25.710.830
forintot. A keresetet ezt meghaladdan, mig a viszontkeresetet teljes egészében elutasitotta, az
alperest marasztalta 1.410.000 forint le nem rott kereseti eljarasi illetékben, €s a felperest kotelezte
az alperes javara elsOfoku részperkoltség megfizetésére. Hatdrozatanak indokoldsaban eldre
bocsatotta, hogy a felek kozott 2008. oktober 31. napjaig fennallt bérleti jogviszonyrol, annak
érvényes felmondasarol, a jogviszony 2008. oktéber 31. napjaval tortént megsziinésérdl, és az
alperes bérleti dij, illetve 2008. november honap tekintetében hasznalati dijfizetési kotelezettségérol
joger0s itélet rendelkezik. Erre figyelemmel mindazok az alperesi kifogasok, amelyek az elbiralt
koriilményeket érintik, igy a szerzdédés megsziinése, semmissége, a bérbeadd szavatossagi
felelossége és a birtokbaadas ténye a Pp. 229.§-dnak (1) bekezdésébdl kovetkezden itélt dolognak
mindsiilnek, igy azok a perben nem vizsgalhatok. A keresetet érintden kizarolag azt kellett elbiralni,
hogy az alperes a perbeli iddszakban jogcim nélkiili hasznalonak mindsiilt-e, és ennek
kovetkezményeként a felperest megilleti-e a hasznalati dij, és milyen Osszegben. Az alperes az
elézményi perben sziiletett jogerds hatarozat szerint az ingatlan birtokaba kertilt, amikor a felperes a
helyiség kulcsait részére atadta. A birtoklas megsziinéséhez a kulcsok atadas-atvételi eljaras
keretében torténd visszaadasa, a helyiség felmérése, allapotanak rogzitése volt sziikséges a bérleti
szerzOdés 8.3. pontja alapjan. Az alperes e kotelezettsége a bérleti szerz6dés felmondasat kovetden



is fennallt, és miutan ennek nem tett eleget, a felperes kénytelen volt végrehajtast kérni a helyiség
kitliritése irant. Nem talalta megalapozottnak az alperesnek azt a hivatkozasat, hogy a felperes a
hasznalati feltételeket nem biztositotta, és a 1€épcsOhazi kapu miatt a helyiségbe nem tudott bejutni.
A jogcim nélkiili hasznalathoz ugyanis a dolog tényleges hasznalata nem sziikséges, az a haszndlatra
jogosult szabad dontése. A jogcim nélkiili hasznalat megéllapitasdhoz elegendé annak tényként
rogzitése, hogy az alperes a dolog birtokat nem adta vissza a felperesnek. Az a koriilmény, hogy a
IépcsOhazban kaput szereltek fel, nem valtoztatja meg az alperes magatartdsanak értékelését,
ugyanis modjaban allt volna birtokvédelmi eljarast kezdeményezni. Mindezek alapjan az alperes
jogcim nélkiili haszndlonak mindsiil, ezért a lakasok ¢és helyiségek bérletérdl szolo 1993. évi
LXXVIIL torvény 20.§-a €s 36.§-anak (1) bekezdése alapjan hasznalati dij fizetésére koteles. Ennek
Osszegét az elsofoku birdsag a bérleti szerzodésben megallapitott 215.800 forint bérleti dij
alapulvételével a 10/2001.(IV.2.) szamu, illetve 48/2010.(XII.14.) szamu Onkorményzati
rendeletekben megallapitott emelés mértékét figyelembe véve allapitotta meg, azt is szem elott
tartva, hogy a bérleti dijat 2008. december 1. napjatél 2009. junius 30. napjaig 20%-o0s mértékii, mig
2009. julius 1. napjatol 2011. mércius 17. napjaig 25%-os mértékii AFA terheli. A felperes
ugyanakkor nem bizonyitotta a szamldk esedékességkor tortént kiallitdsat, ezért az alperes
késedelembe nem esett, melynek kovetkezménye, hogy a felperes késedelmi kamatot eredményesen
nem kovetelhet.

Az els6fokt birosag itéletével szemben az alperes fellebbezett, amelyben annak részbeni
megvaltoztatasaval a kereset teljes elutasitasat, illetve beszamitasi kifogasanak teljesitését kérte.
Allitotta, hogy az ingatlant soha nem vette birtokba, és oda 2008. jiliusat kovetden, a felperes
engedélyével felallitott 1épcséhazi kapu miatt nem tudott bejutni. Ebbol kovetkezéen nem volt
modja a helyiség visszaadasara sem, amelybe egyébként a felperes szabad bejarasa biztositott volt.
Kifogasolta, hogy az elsdfokt birdsag beszamitasi kifogasat érdemben nem vizsgalta. A beszamitasi
kifogds kapcsan ugyanis itélt dologrol csak annyiban lehet sz6, amennyiben a birdsadg az
ellenkovetelést az itéletbe ténylegesen beszamitotta. Mivel a perbeli esetben ilyen beszamitas nem
tortént, nem lett volna akadéalya koveteléseinek érdemi elbirdldsara, és a hasznalati dijra iranyulo
kereseti koveteléssel szemben valo beszdmitasara.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elsdfoku itélet helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birosag altal egyébként helyesen megallapitott tényallast a masodfokt birdésag a 2008.
januar 4. napjan kelt bérl;:ti szerz6dés alapjan azzal egésziti ki, hogy a felek a havi bérleti dij
Osszegét 215.800 forint + AFA 6sszegben allapitottak meg.

A masodfoku birdésag a tényallas fenti kiegészitése mellett is egyetértett az elsdfoku birdsag altal
levont jogi kovetkeztetésekkel, és az alperest részben marasztalo itéleti dontésével.

Az alperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy az ingatlan tényleges birtoklasanak és hasznalatanak
hianyaban visszaadasi kotelezettség nem terhelte, igy a lakasok és helyiségek bérletérdl szold 1993.
évi LXXVIIL. torvény 20.§-a és 36.§-anak (1) bekezdése alapjan haszndlati dij fizetésére sem
koteles. Azon tilmenden, hogy az elézményi perben meghozott jogerds itélet az alperes hasonld
targyu kifogasat elbiralva mar megallapitotta a perbeli ingatlan részére tortént birtokba bocsatasanak
tényét ¢€s idopontjat, az alperes a 2011. oktober 11. napjan Sz.-on kelt levelében maga sem vitatta,
hogy a perbeli ingatlant 2008. aprilis 3. napjan birtokba vette, ahogy a 2014. oktdber 6. napjan
megtartott targyaldson sem volt vitas, hogy a felperestdl az ingatlan kulcsait atvette. Az a koriilmény



pedig, hogy a bérleti szerz6dés fennalldsa alatt a szomszédos lakéd a felperes szakhatdsagi
hozzéjarulasaval bejarati kaput helyezett el, az elséfokt birdsag helyes kovetkeztetése szerint nem
elegendd annak megallapitasara, hogy az alperes a perbeli ingatlant ténylegesen hasznéalni nem
tudta. Amennyiben a felhelyezett kapu az ingatlanba val6 bejutasat barmilyen mdédon akadalyozta
volna, ugy nyilvanvaldan lehetdsége lett volna akar birtokvédelmi eljarast kezdeményezni, akar a
bérleti szerzddés teljesitését a felperessel szemben kikényszeriteni, végsd soron pedig a szerzddést
felmondani, és az ingatlan birtokba adasat felajanlani. Az alperes ezeket a jogi lehetoségeket nem
vette igénybe, ezért - amennyiben az ingatlanba vald bejutasa ténylegesen akadalyozott volt is - azt
kellett megallapitani, hogy az ingatlant sajat elhatdrozasdbol nem hasznalta. Mindez nem valtoztat a
jogeim nélkiili lakashasznalat tényén, igy az elséfokl bir6sag helyesen kotelezte a fellebbezésben
mar nem vitatott 6sszegli hasznalati dij megfizetésére.

Nem tévedett az els6fokt birésag akkor sem, amikor az alperes beszamitasi kifogasat érdemben
nem vizsgalta. Az alperes 2014. augusztus 21. napjan terjesztett eld beszamitasi kifogast arra
hivatkozéssal, hogy az ingatlant ténylegesen nem tudta hasznalni, illetve a helyiség a vizesblokk
hianya miatt a bérleti szerzédésben szerepld irodafunkcié céljara alkalmatlan volt. E hidnyossagok
miatt kereskedelmi tevékenységet az iizlethelyiségben nem tudott folytatni, amelybdl allitasa szerint
a keresettel érvényesitett Osszegli kar érte. Az alperes az elézményi perben a felperes keresetével
szemben védekezésként hivatkozott arra, hogy a bérelt helyiség rendeltetésszeri hasznalatra nem
volt alkalmas, ezért bérleti dijfizetési kotelezettség nem terheli. A korabbi perben eljart birdsagok
részletesen vizsgaltak az alperes ezzel kapcsolatos kifogasat, és megallapitottak, hogy az alperes
sikerteleniil probalta bizonyitani a helyiségnek a szerzédés szerinti tevékenységre vald
alkalmatlansagat. Részletesen kifejtették, hogy az alperes a palyazati feltételek és a helyiség
adottsagainak ismeretében vett részt a helyiség bérletére kiirt palyadzati eljarasban, neki kellett
elozetesen felmérnie, hogy az altala folytatni kivant tevékenység végzéséhez az adott helyiség
alkalmasnak mindsiilhet-e vagy sem. Hangsulyoztak, hogy a bérleményben folytatott tevékenység
gyakorlasahoz sziikséges feltétek biztositdsa kiilon kikotés nélkiill nem tartozik a bérbeado
szavatossagi kotelezettségei korébe. Megéllapitottak azt is, hogy az a korlilmény, mely szerint a
helyiségbdl két oldalfal vakolata nem tavolithato el, és 11j vezeték nem véshetd be, nem bizonyitja az
alperesnek azt az allitdsat, hogy a helyiség nem vagy kevésbé alkalmas a rendeltetésszerii
hasznalatra. Mindebbdl kovetkezden a birésagok arra az allaspontra helyezkedtek, hogy az alperes a
helyiség bérleti dijanak megfizetése alol nem mentesiilhet, mely kotelezettség teljesitésének
elmulasztasa miatt a felperes jogszertien gyakorolta a felmondas jogat.

A Pp. 229.§-anak (1) bekezdése szerint a keresettel érvényesitett jog targyaban hozott itélet jogereje
kizéarja, hogy ugyanabbdl a tényalapbol szdrmaz6 ugyanazon jog irant ugyanazok a felek - ideértve
azok jogutodjait is - egymas ellen 0j keresetet indithassanak, vagy az itéletben mar elbiralt jogot
egymassal szemben egyébként vitassa tehessék (anyagi jogerd).

Az anyagi jogerd targya a keresettel érvényesitett jogrdl vald dontés, az annak alapjaul szolgélo
relevans tények ¢és jogi okfejtések, igy a felek kozotti jogviszony mindsitése, amely utobb vitassa
nem tehetd, attol egy késObbi perben a birdésag sem térhet el (BH2002.235.).

Az idézett eseti dontésbdl és a torvény szovegébdl kovetkezden a korabbi ligyben hozott jogerds
itélet hatasa kétféle lehet. Vagy pergatlo, vagy az ugyanazon felek kozott késébbi perben az ottani
kereseti kérelem elbiralasa sordn kotelezden figyelembe veendd, és az indokoléds elemeivel feliil
nem biralhatd dontés. Ha a Pp. 229.§-anak (1) bekezdése szerinti feltételek barmelyike hidnyzik -
mint a jelen esetben a korabbi perben eldterjesztett ellenkovetelés beszamitasa - ugy az eldzményi
perben hozott jogerds dontésnek pergatld hatdsa ugyan nincsen, de kotelezd az utobb eljart birosagra



annyiban, hogy nem térhet el a jogvita szempontjabdl relevans, mar korabban meghozott dontésben
foglaltaktol (Pécsi {tél6tabla GfIV.30.098/2010.). Mindebbél kovetkezéen az alperes a korabbi
jogerds itéletben foglalt tényeket és jogi okfejtéseket vitassa nem tehette, beszamitasi kifogasa tehat
érdemben vizsgalhatdé nem volt. Ennek megfeleléen alaptalanul hivatkozott az alperes a Pp. 229.§-
anak (3) bekezdésére. A torvény e rendelkezése azt jelenti, hogy az alaposnak taldlt beszdmitéasi
kifogassal érvényesitett igény csak a tényleges beszamitas erejéig mindsiil itélt dolognak, mig az
alapos, de be nem szamitott (mint pl. a keresetet meghaladé 6sszegii) igény utobb is érvényesithetd.

A kifejtettekre figyelemmel a masodfokt birdsag az elséfoku birdsag itéletét a per fotargyat érintd
fellebbezett részében a Pp. 253.§-dnak (2) bekezdése és 254.§-anak (3) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az els6foku birésag ugyanakkor a Pp. 24.§-a (1) bekezdése a) pontjaban foglaltakat figyelmen kiviil
hagyva allapitotta meg a pertargy értékét, és ennek alapulvételével az alperest terheld kereseti
eljarasi illeték Osszegét is. A pertargy értéke helyesen 3.107.520 forint, az alperes altal fizetendd
kereseti eljarasi illeték Osszege 186.500 forint, amelyre marasztaldsat a masodfoka birdsag
leszallitotta, és ennyiben az elséfoku itéletet a Pp.253.§-anak (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta.
Eszlelte a masodfoka birosag, hogy tévesen tortént a felperesnek elséfoka perkoltségben vald
marasztalasa is, azonban a felperes fellebbezésének hianyaban ennek az itéleti dontésnek a
feliilbiralatara - kovetkezden a Pp. 253.§-anak (3) bekezdésébdl - nem keriilhetett sor.

Az alperes fellebbezése sikertelen volt, ezért a Pp. 78.§-dnak (1) bekezdése alapjan koteles a
felperes részére masodfoku perkoltséget fizetni. A felperes képviseldjének munkadijat a masodfoku
birdésag a Pp. 67.§-dnak (2) bekezdésére és 75.§-anak (2) bekezdésére tekintettel alkalmazando, a
birosagi eljarasban megallapithato ligyvédi koltségekrdl szold 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3.§-a
(2) bekezdésének a) pontja, valamint (5) bekezdése alapjan allapitotta meg. Az alperes a
fellebbezési eljarasi illeték viselésére vonatkozo részleges koltségmentességben részesiilt, ezért a
fellebbezési eljarasi illetéket a koltségmentesség alkalmazasarol szold 6/1986.(V1.26.) IM rendelet
13.§-anak (7) bekezdése és 14.§-a alapjan az allam viseli.

Pécs, 2016. februar 11.

. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. a tanacs elndke, Dr. Kutasi Tiinde s.k. eléado bird, Dr. Hrubi
Adrienn s.k. bird
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