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Rendelkezd rész

A Kuria a Jjogerds itélet felilvizsgalattal tamadott rendelkezéseit
hatadlyon kivil helyezi.

Az elséfokl itéletet ebben a kdrben - a II. rendld alperest érintéd
részében - helybenhagyja.

Kotelezi a II. rendl alperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg a
felperes részére 150.000 (Szazotvenezer) forint egyiittes masodfokt

perkdltséget és felilvizsgadlati eljarasi koltséget.

Kotelezi a II. rendd alperest, hogy fizessen meg az allam javara,
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felhivasra 429.100 (Négyszazhuszonkilencezer-szaz) forint le nem
rétt feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A felperes a tulajdonat képezé ... keriilet ... hrsz.-0, ténylegesen
szam alatt elhelyezkedé irodahelyiséget a megbizottja altal az
I. rendld alperessel 2010. médrcius 05-én megkdtdétt hatdrozatlan
idére sz616 bérleti szerzddés alapjan idgyvédi iroda céljara az I.
rendd alperes haszndlatdba adta. A havi bérleti dij 2010. mércius
1-t81 kezdédben 329.000 forint + AFA volt. Az I. rendd alperes
2011. junius 22-én az ingatlan egy irodahelyiségét igyvédi
irodaként toérténd haszndlatra albérletbe adta a II. rendd alperes
részére és biztositotta szdmdra az 1ingatlan fennmaradd részének
hasznédlatéat is.
Az I. rendld alperes a bérleti dijfizetési kotelezettségének
felszblitds ellenére sem tett eleget, ezért a felperes a bérleti
szerz&édést 2012. november 30. napjara felmondta. A II. rendd
alperes 2013. julius 2-an kikoltdzott az ingatlanbdl. Az I. rendd
alperes a Jjelen per soréan, 2015. februdr 13-&n bocsatotta a
bérleményt a felperes birtokéba.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[3]

[4]

A felperes mbédositott keresetében az I. rendd alperest az ingatlan
kiliritésére, valamint 12.364.150 forint héatralékos bérleti dij és
jarulékai megfizetésére kérte kotelezni. Kérte tovabba, hogy a
birdésadg egyetemlegesen kételezze az I. rendd és a II. rendd
alperest a 2012. december 1. és 2013. julius 2. kozdotti idbszakra
4.290.596 forint hasznalati dij és késedelmi kamatai, valamint

k1lén az I. rendd alperest 2013. Jjulius 3-td6l a bérlemény
kiliritéséig felmerild tovabbi hasznédlati dij és kamatai
megfizetésére.

Az I. rendld és a II. rendd alperes érdemi ellenkérelme a kereset
elutasitasdra iranyult. A II. rendl alperes arra hivatkozott, hogy
a felperes eleve Ugyvédi irodaként torténdéd hasznalat céljara adta
bérbe az ingatlant az I. rendd alperesnek, ezzel pedig hozzadjarult
ahhoz 1is, hogy & maga az irodahelyiséget ilyen célbdél hasznadlatba
vegye. Megjegyezte, hogy a felperes a késbébbiekben nem 1is
kifogasolta, hogy a bérleményt &6 haszndlta. Sérelmezte, hogy nem
kapott té&jékoztatdst a felperes és az I. rendld alperes kozdott
létrejdtt Dbérleti szerzddés felmondasardl, valamint, hogy a
felperes nem szdbélitotta fel az ingatlan kiliritésére és a hasznédlati
dij fizetésére sem.



Az elsé- és masodfoku itélet
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Az elsb6foku birbdsdg itéletében az I. rendld alperest az ingatlan
kiiritésére és 12.364.150 forint hatralékos Dbérleti dij és
jarulékai megfizetésére kdtelezte. Egyetemlegesen kotelezte tovabba
az I. rendd és a II. rendl alperest, hogy fizessenek meg a felperes
részére 4.290.596 forint haszndlati dijat és annak 2013. marcius
16-t6l a kifizetésig jard késedelmi kamatait. Emellett kotelezte az
I. rendd alperest kiilon 14.431.053 forint hasznalati dij és
jarulékai, valamint a 2014. mdjus 1-tél a helyiség kilritéséig jard
idészakra havi 1.904.917 forint haszndlati dij megfizetésére.

A masodfoku birdsag az elsb8foku itéletet részben megvaltoztatta, és
a IT. rendd alperessel szemben eléterjesztett keresetet
elutasitotta, az I. rendd alperes hasznédlati dijfizetési
kotelezettségét pedig 36.750.328 forintra és jarulékaira felemelte.
A jogerds 1itélet indokolédsa szerint a felperes jogszerlen mondta
fel az I. rendl alperessel kotott bérleti szerzddést, igy az I.
rendl alperes az ingatlan kilUritéséig terjedd idészakra koteles az
O0sszegszerliségében nem is vitatott hatralékos bérleti és hasznalati
dijat, valamint koz0s koltséget megfizetni. A II. rendd alperes
azonban megalapozottan nem kotelezhetd haszndlati dij fizetésére.
Kétségtelen, hogy a II. rendl alperes a bérleményt mindvégig jogcim
nélkil hasznédlta, az alperesek ugyanis a felperes hozzajarulésa
nélkil érvényesen nem kothettek albérleti szerzdddést egymassal. A
felperes azonban elézetesen nem szdélitotta fel a II. rendl alperest
hasznédlati dij fizetésére és a pert is csak azt kodvetbden inditotta
meg, hogy a II. rendd alperes mar elkoltozott az ingatlanbdl.
Visszamendélegesen pedig a hasznalati dij jogszerlen nem
igényelhetd; a hasznédlati dij fizetését a jogcim nélkiili hasznédlat
ténye Onmagdban nem alapozza meg.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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A jogerds itéletnek a II. rendd alperesre vonatkozd rendelkezései

ellen - azok hatalyon kiviil helyezése és elséddlegesen az elséfoku
itélet helybenhagydsa, méasodlagosan pedig a masodfokl birdsadg 1Uj
eljarasra és 0Uj hatdrozat hozataldra utasitédsa irédnt - a felperes

élt felilvizsgalati kérelemmel.

Kifejtette, hogy a jogerds itélet sérti a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabadlyokrdl sz616 1993, évi LXXVIII. torvény (Ltv.) 20. § (1)
bekezdését, 36. § (1) bekezdését és 91/A. § 13. pontjat, a Polgéari
Torvénykdonyvrdl sz6ld 1959, évi IV. tdorvény (Ptk.) 195. §-4t, az
6nkormanyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi Jjog
gyakorlasardl, tovabba az Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakéasok és

helyiségek elidegenitésének szabidlyairdl, bérbeadéasédnak
feltételeirdl szd6ld 34/2004. (X.13.) onkormanyzati rendelet 38. §
(1) és (2) bekezdését, valamint a birbsagi eljarésban

megdllapithaté udgyvédi koéltségekrdl szold 32/2003. (VIII.22.) 1IM
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rendelet 1. § (1) bekezdését.

Ervelése szerint a II. rendd alperes az Ltv. 20. § (1) bekezdése
értelmében a jogcim nélkili lakdshasznalat miatt kiilon felszdlités
hidnydban is koteles hasznalati dijat fizetni. A II. rendd alperes
joé- vagy rosszhiszemlségének e vonatkozdsban nem volt Jjogi
jelentdsége, a Ptk. 395. S$-a ugyanis a jogvita elbirdlédsa sordn az
Ltv. 20. § (1) bekezdésének specidlis rendelkezésére figyelemmel
nem alkalmazhatd. Ettdl fluggetleniil - miutdn a II. rendd alperesi
igyvédi irodadnak  tisztéban kellett lennie azzal, hogy az
onkorményzati 1{zlethelyiséget tulajdonosi hozzadjédrulds hiédnyaban
nem veheti albérletbe - szerinte az is megédllapithatdé, hogy a II.
rendd alperes a Ptk. 395. § (3) bekezdésének alkalmazadsa soran
rosszhiszemlinek minésiilne, és igy e jogszabdlyi rendelkezés alapjan
is hasznédlati dijfizetési kotelezettség terhelné.

Sérelmezte azt 1is, hogy a II. rendld alperes Javara Ugyvédi
munkadijbél 4116 mésodfokl perkdltség megfizetésére kotelezték. Az
igyvédi iroda IT. rendd alperest ugyanis a perben nem

meghatalmazott igyvéd, hanem az iroda torvényes képviseldje
képviselte, igy a II. rendd alperes lgyvédi munkadij megtéritésére
a véleménye szerint pernyertessége esetében sem jogosult.

A II. rendl alperes felilvizsgalati ellenkérelme a jogerds 1itélet
hatdlyaban valdé fenntartdsara irédnyult.

A Kuria dontése és jogi indokai
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A feliilvizsgédlati kérelem megalapozott.

A Karia a felilvizsgédlati eljaréds eredményeként megallapitotta,
hogy a jogerds itélet a felilvizsgalati kérelemben megjeldlt okbdl
jogszabalysértd.

Az Ltv. 36. § (1) bekezdésének utald szabdlya alapjidn a nem lakés
céla helyiségek Dbérlete esetében 1s iranyadd Ltv. 33. § (1)
bekezdése kimondja, hogy a bérld a lakdst vagy annak egy részét a
bérbeadé hozzadjadrulédsaval adhatja albérletbe. Ezzel ©6sszhangban a
felperes 34/2004. (X.13.) oOnkormanyzati rendeletének 34. S§-a is
akként rendelkezik, hogy a nem lakds célu helyiség albérletbe wvagy
mas Jjogcimen torténd tovabbi haszndlatba adéasdhoz tulajdonosi
hozzajarulas sziikséges.

Az Ltv. 33. § (1) bekezdésének alkalmazadsa soran kialakult birdi
gyakorlat a Dbérbeadd (tulajdonos) hozzajaruladsat - a torvény e
rendelkezéséhez f{izOtt miniszteri indokolédssal Osszhangban - olyan,
a Ptk. 215  § (1) bekezdésének alkalmazadsi  korébe tartozd
nyilatkozatnak tekinti, amelynek hidnyadban az albérleti wvagy més
jogcimen torténd haszndlatba adidsra vonatkozd megallapodids nem jon
létre. A felperes pedig a rendelkezésre 4ll6 adatok szerint nem
jarult hozza ahhoz, hogy az I. rendd alperes a bérleményt a II.
rendld alperes hasznalatdba adja. Az wugyanis, hogy a felperes
igyvédi iroda céljadra adta Dbérbe az ingatlant az {gyvéd
foglalkozast I. rendd alperesnek, Onmagdban nem Jjelenti azt, hogy a
felperes ahhoz is hozz&jarult, hogy az I. rendd alperes az iroda
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haszndlatat albérleti szerzd&ddés megkdtésével atengedje a II. rendd
alperesnek. A perben keletkezett bizonyitékok alapjan nem
dllapithatdé meg az sem, hogy a felperes a II. rendd alperes
helyiséghasznédlatdt ténylegesen tudomédsul vette volna, abba rautald
magatartdssal beleegyezett volna. A II. rendld alperes tehat a
perbeli ingatlant - a masodfokld birdésdg helyes megadllapitédsanak
megfelelden - mindvégig jogcim nélkiil hasznédlta.

A jogcim nélkiili haszndld pedig a jogosult részére az Ltv. 20. §
(1) bekezdése alapjan hasznalati dijat kételes fizetni. A felperes
dijkovetelését a II. rendl alperes OsszegszerUségében az elsdéfoku
eljards soradn nem vitatta, az ebben a kdrben csupdn az elséfoku
itélet elleni fellebbezésben eldéterjesztett Ujabb hivatkozéasait
aldtédmasztd bizonyitékok pedig a perben nem keletkeztek. Mindezek
figyelembevételével az elsédfokl birdsdg Jjogszabidlysértés nélkil
kotelezte a II. rendl alperest haszndlati dij fizetésére.
Helytdlldéan hivatkozott a felperes arra 1is, hogy a II. rendd
alperes a Ptk. 195. $§-4dnak alkalmazédsa soradn rosszhiszemld Jjogalap
nélkiili birtokosnak minésiilne. Azt ugyanis, hogy a helyiség
albérletbe vagy mas jogcimen torténd hasznédlatba adéséhoz
tulajdonosi hozzajaruléds szikséges, jogszabaly, az Ltv. 33. § (1)
bekezdése, valamint a 34/2004. (X.13.) oOnkormanyzati rendelet 34.
§-a irta eld, igy errd6l a II. rendd alperesnek eleve tudnia
kellett. A rosszhiszeml jogalap nélkili birtokos pedig a Ptk. 195.
§ (3) Dbekezdése értelmében a rosszhiszemlvé valasatdl kezdbddden
koteles a tulajdonos részére hasznalati dijat fizetni.

Az eldbzetes irasbeli felszdblitads hianya tehdt a perbeli tényallas
mellett a hasznalati dijigény érvényesitését nem zarta ki.

A kifejtettek értelmében a Kuria a Jjogerds itéletnek a II. rendd
alperesre vonatkozdé rendelkezéseit a Pp. 275. § (4) bekezdése
alapjan hatalyon kivil helyezte, és a Jjogszabadlyoknak megfeleld
els6foku itéletet ebben a kdrben helybenhagyta.

A dontés elvi tartalma

[21]

A jogcim nélkiili lakédshaszndld a jogosult részére haszndlati dijat
koteles fizetni.

Zard rész
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A II. rendld alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles a
felperes mésodfokt  perkdltségét és feliilvizsgalati eljarasi
koltségét megfizetni.

A felperes személyes 1illetékmentessége folytadn le nem rbétt
feltilvizsgdlati eljarasi illetéket a 6/1986. (VI.26) IM rendelet
13. § (2) bekezdése alapjidn a II. rendd alperes koteles az &llam
javara, kilon felhivasra megfizetni.



Budapest, 2016. marcius 24.



