A Kuria
mint feliilvizsgalati birdsdag

PHv.V.20.452/2015/6.

A Kuria dr. ifj. Hirsch Tamas iigyvéd (Hirsch Ugyvédi Iroda) dltal képviselt felperesnek dr. Bruszké
Emoke iigyved adltal képviselt alperes ellen helyiség kiiiritése irant a Pesti Kéozponti Keriileti
Birosag elott 10.P.50.009/2014. szamon meginditott perében a Foévarosi Torvenyszék 2014.
november 18. napjan meghozott 42.Pf.636.311/2014/4. szamu jogeros itéletével szemben az alperes
2015. februar 27. napjan 10. sorszamon eldterjesztett feliilvizsgalati kérelme folytan meghozta a
kovetkezo

Itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felperes 2014. januar 3. napjan eloterjesztett keresetében az alperes kotelezését kerte, hogy a 17,6
m? alapteriiletii helyiséget ingdsagaitol kitiritve, tisztan, rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas
dllapotban bocsassa a rendelkezésére. A 2007. julius 16. és 2013. december 31. napja kozotti
idoszakra 1.190.354 forint dijhatralék és ennek 2010. oktober 1. napjatol szamitott a Ptk. 301. § (1)
bekezdese szerinti késedelmi kamata, 2014. januar 1. napjatol havi 17.436 forint haszndlati dij
megfizetésere is kérte kotelezni. Eléadta, hogy a megjeldlt helyiség a kizardlagos tulajdonat képezi,
melyre az alperessel 2006. augusztus 4. napjan hatarozatlan idore szolo bérleti szerzodést kotott. Az
alperes 2013. december 31. napjaig 1.190.354 forint bérleti és hasznalati dijhatralékot halmozott
fel. A felperes 2014. januar 31. napjan a bérleti szerzodeést 2013. marcius 31. napjara felmondta,
amit az alperes nem vett at. A bérleti szerzodés megsziint, az alperes az ingatlant 2013. aprilis 1.
napjatol jogcim nélkiil hasznalja.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Allitdsa szerint a bérleti szerz6dés még 2007-ben megsziint. A
bérlemeényt kitiritve, tisztan, rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas dllapotban atadta a felperesnek.
A felperes koteles lett volna 2007. harmadik negyedévében felszolitani hatralék a megfizetésere, igy
az 2012-ben eléviilt volna. Hat és fél éven keresztiil nem kapott fizetési felszolitast. A felperes semmit

s

A Pesti Kozponti Keriileti Birosag 2014. aprilis 22. napjan meghozott 10.P.50.009/2014/6. szamu
iteletével kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek tizenot napon beliil 1.101.620
forintot, ennek 2011. januar 1. napjatol a kifizetés napjaig jaro a késedelemmel érintett naptari
félévet kdveto napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezo mértékii kamatat, valamint 83.240
forint perkoltséget. Ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta. Kotelezte az alperest, hogy az



adohatosag kiilon felhivasara az dllam javara fizessen meg 78.650 forint le nem rott eljardsi
illetéket, mig az ezt meghalado 5.325 forint illetéket rendelkezésére szerint az allam viseli.
Itéletének indokoldsdban ismertette a lakdsok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabdlyokrol szold 1993. évi LXXVIII. tdérvény (Lakds tv.) 2. § (1)
bekezdését, 24. § (1) bekezdés a) pontjat, 25. § (1), (5), 36. §
(1) bekezdését. Az alperes hivatkozdsdra tekintettel elsdbként arrol
déntétt, hogy a bérleményt 2007 nyardn a felperesnek tisztan,
kiiliritve a birtokaba bocsdtotta-e. Tajékoztatta az alperest, hogy
ezt a tényallitdst & kételes bizonyitani. Megallapitotta, hogy az
alperes a bizonyitdsi kételezettségének nem tett eleget, igy nem
tudta megdllapitani, hogy a szerzddést az alperes felmondta volna,
hogy a helyiséget kiliritette volna. Vagyis a bérleti jogviszony a
felek koézott 2007 nyarat kévetden 1is fennallt. Megallapitotta
viszont azt, hogy a felperes felmonddsa alaki hibds. A felperes
2013. janudr 31. napjan adta postdra a fizetési felszdolitasat, amit
a posta kétszer (2013. februdr 1. és 8. napjan) kisérelt meg az
alperesnek kézbesiteni. A kiildeményt 2013. februdr 19. napjan
szdrmaztatta vissza a felpereshez, 1igy a kézbesitési vélelemrdl
sz6l6 Pp. 99. § (2) bekezdése értelmében ezt kévetd nyolc nap allt
az alperes rendelkezésére, hogy tartozdsdt kiegyenlitse. A felperes
azonban mar 2013. februdr 21-1 keltezéssel felmondott, igy az nem
eredményezhette a célzott Jjoghatds megvaldsuldsat, a Dbérleti
szerz48dés megsziinését. Az elsdfoku birdsdg erre alapitva a helyiség
kiliritése irdnti kereseti kérelmet elutasitotta.

Megallapitotta azt 1s, hogy a kimutatdsban szerepld tartozas
megfizetését az alperes nem tudta igazolni, 7jollehet e kérben 1is
tajékoztatast kapott arrdl, hogy &6t terheli a bizonyitds, miszerint
a hdtralékként terhére rott tartozds nem &ll1 fenn, vagy nem olyan
6sszeg erejéig, mint azt a felperes megjeldlte. A felperes 2007.
julius 16. és 2013. december 31. napja kézdtti idére 1.190.354
forint dijhdtralék megfizetésére kérte kételezni az alperest. A
pénzkdvetelés tekintetében az alperes eléviilésre hivatkozott,
melyet az elséfoku birdésdg a Ptk. 324. § (1), 325. § (1), 326. §
(1) és 327. § (1), (2) bekezdése keretében vizsgdlt. Az alperes
bérleti dijfizetési kdOtelezettségére a Lakas tv. 12. § (1)
bekezdése irdnyadd. A bérleti dij eldre esedékesen fizetendd, igy
az eléviilés szempontjdbdél a tartozds havi esedékességének volt
jelentdsége. A 2013. februdr 27. napjdn kézbesitettnek tekintendd
fizetési felszolitds megszakitotta az eléviilést, 1igy a 2008
februdrjat megeldzd  idbszakra vonatkozé  bérleti dijtartozdas
tekintetében az alperes helytdlldan hivatkozott az eléviilésre. Az
alperest 2008 februdrjdtol 2013. december 31. napjdig 1.101.620
forint bérleti dijfizetés terhelte, és az elsdfoku birésdg ennek
megfizetésére kételezte a kbzéparanyos 1idétdl szamitott Ptk. 301. §
(1) bekezdése szerinti kamattal egyltt.

Régzitette: a bérleti jogviszony jelenleg 1is fennall, ezért az
alperest mindaddig terheli a fizetési kételezettség, amig a
bérleményt jogszerilien le nem adja, illetve ameddig a felperes a



szerzd8dést jogszerd felmonddssal meg nem sziinteti. Erre tekintettel
mellézte a jov8re nézve a haszndlati dij fizetésére vonatkozd
kbtelezettséget.

A perkdltségrdl a Pp. 81. § (1) bekezdése, a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3. § (1) bekezdés a) pontja, a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése, 14. $-a alapjdn hatdrozott.

Az alperes fellebbezésében az elsdfoku itélet megvdltoztatdsdt és a
kereset elutasitdsdt kérte.

A Fovarosi Torvényszék 2014. november 18. napjan meghozott 42.Pf.636.311/2014/4. szamu
itéletével az elsofoku birosag itéletének nem fellebbezett rendelkezéseit nem érintve, fellebbezett
rendelkezését részben megvaltoztatta, és az alperes dltal a felperesnek fizetendo perkoltség osszegét
12.700 forintra, illetékfizetési kotelezettségét 15.000 forintra leszallitotta, egyben megdllapitotta,
hogy az allam 15.000 forint le nem rott eljarasi illetéket visel. Egyebekben az elsofoku birdsdag
itéletét azzal a pontositassal hagyta helyben, hogy 2014. januar 1. napjatol a késedelmi kamat
mértéke a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamattal
megegyezo mértékii. Kotelezte az alperest, hogy tizendt napon beliil fizessen meg a felperesnek
12.700 forint masodfoku perkoltséget. Az alperest feljogositotta 71.400 forint tébbletként lerott
fellebbezési illeték visszaigénylésére.

A masodfoku birosag szerint az elsofoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, és elfogadta
az abbol levont jogi kévetkeztetéseket is. Fellebbezés hianyaban a helyiség kiiiritésére iranyulo,
valamint a 2008 februarja elotti bérleti dijra vonatkozo igényt elutasito elsofoku itéleti
rendelkezéseket nem vizsgalhatta feliil.

Osztotta az elsofoku birosag allaspontjat, miszerint az alperesnek kellett bizonyitani a helyiség 2007
nyaran tortént atadasat. E kotelezettségnek az alperes nem tett eleget. Nem bizonyitotta, hogy a
bérleti szerzodeést 6 maga korabban felmondta volna, és igy az 2007-ben megsziint volna. A
jogviszonyt a felperes 2013. februar 21-i felmonddsa sem sziintette meg, ebbol kovetkezoen az az
elsofoku itélet meghozatalanak idépontjaban is fenndllt. Az alperes tehdt erre az idoszakra is koteles
bérleti dijat fizetni.

Sem a Lakas tv., sem a Ptk. nem tartalmaz olyan rendelkezést, mely szerint a bérbeado
meghatarozott idon beliil kételes lenne a bérldt a hatralék megfizetésére felszolitani, majd ennek
elmulasztasa esetén koteles lenne a bérleti szerzodést felmondani, és ennek hianyaban bérleti dijat
sem kovetelhetne. A Lakas tv. 25. § (1) bekezdése szerint a bérbeado ugyan kételes a bérlot a
kovetkezményekre figyelmeztetéssel irasban felszolitani, de ez a kotelezettség csak arra vonatkozik,
hogy ennek hianyaban nem élhet felmonddssal. A felszolitas hianya nem érinti a bérleti dij iranti
kovetelést. Nincs olyan jogszabalyi rendelkezés sem, amely szerint a bérbeado kételes volna a
bérlemény rendeltetésszerii hasznalatat ellendrizni, koteles volna a bérlot a rendeltetésszerii
haszndlatra felszolitani, ennek hianyaban pedig nem terjeszthetne elo bérleti dij iranti kovetelést. A
bérbeado igényérvényesitésének egyetlen korlatja az eléviilés, ahogy arra az alperes is hivatkozott,
és ahogy azt az elsofoku birosag figyelembe is vette. Hogy a felperes hosszii ideig nem ellendrizte a
bérleményt, nem dllapitotta meg azt, hogy senki sem hasznalja, nem szolitotta fel az alperest a
hatralék megfizetésére, és nem mondta fel a bérleti szerzodést, pusztan azzal a kévetkezménnyel jar,
hogy az eléviilési idon tul eloterjesztett bérleti dijigényét nem érvényesitheti. Az elsofoku birosag
tehat helytalloan allapitotta meg a felperes bérleti dij iranti igényének alapos voltat.

A perkéltség tdargydban a dbéntését a Pp. 78. § (1) bekezdésére, a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendeletre alapozta azzal, hogy a
pertargyérték a Pp. 24. § (2) bekezdés c) pontja szerint szdmitva
209.232 forint volt.



Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogeros itélet hatalyon kiviil helyezését és elsédlegesen az
elséfoku itélet megvaltoztatasaval a kereset elutasitdsat, mdsodlagosan az elsofoku birosag uj
eljarasra és uj hatarozat hozatalara torténo utasitasat kérte. Az alperes szerint az elsofoku birosag
nem tarta fel azt a koriilményt, miként lehetséges, hogy a felperes a helyiséggazdalkodasi feladatai
ellatasa soran nem észlelte, hogy a bérbeadas utjan hasznositott helyiségre az altala ,,bérloként
nyilvantartott személy” tobb éve nem fizet bért, hogy a felperes ellenorzési kotelezettséget
teljesitette-e, a bérlo rendeltetésszerii bérleményhasznalatat ellenorizte-e. Nem vizsgalta, hogy a
felperes az onkormanyzati vagyon kezelése korében az elvarhato gondos és jogszabalyszerii
magatartast tanusitotta-e. A felperes a felmondasi jogat nem rendeltetésszeriien, illetve a Ptk. 277. §
(4) bekezdésébe iitk6z6 modon gyakorolta. Az eljaras soran eléadta, hogy a bérleti jogviszonya még
2007-ben megsziint. 2007 juniusdban befizette és ezzel rendezte a helyiség addig esedékes bérleti
dijat, ezt maga a felperes dltal csatolt kimutatas igazolja. Egyidejiileg a helyiséget kitiritve,
rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban a felperesnek visszaadta. Birtokon kiviil van, a
kulcsokkal nem rendelkezik, de ugy tiinik minderrdl a felperesnek nincs tudomdsa. Elbadta azt is,
hogy okirattal nem tudja igazolni a helyiség, illetve a kulcsok visszaadasat. Ugyanakkor tény, hogy
2007 juniusat kovetoen a felperes tobb éven keresztiil semmiféle felszolitdast nem intézett hozzd, és
felmonddassal sem élt. A felperes rautalo magatartasaval a szerzédést maga is megsziintnek
tekintette. A felperes magatartasa sérti a Ptk. 4. §-aban elbirt johiszemii és rendeltetésszerii
joggyakorlas kovetelményét. A Lakas tv. értelmében ha a bérlé a bérfizetésre megallapitott
idopontig a lakbért nem fizeti meg, a bérbeado koteles a bérlot - a kovetkezményekre
figyelmeztetéssel - a teljesitésre felszolitani. A bérleti dijak elmaradasat éveken keresztiil tudomasul
vevo felperes hat és fel év elteltével jogszeriien nem kévetelheti visszamenolegesen a bérleti
dijhatralék megfizetést. Az elsofoku birosag tehat a Pp. 206. § (1) bekezdésébe iitkozo6 modon nem
tarta fel teljes koriien a tényallast. Feliilvizsgadlati kérelmében hivatkozott a Képviselotestiiletének a
lakasok és helyiségek bérletére, elidegenitésére és megszerzésére vonatkozo szabalyokrdl szolo
7/2006. (I1l. 10.) rendeletére, ennek 4. § (11) bekezdésére, miszerint a rendeltetésszerii hasznalatot,
a lakasbol valo bejelentés nélkiili tavollétet, a mellékvizmérore kotott szolgaltatoi szerzodést a Zrt.
évente egyszer, lakossagi bejelentés alapjan pedig sziikség szerint ellendrzi. A 20. § (1) bekezdése
szerint a helyiségekre is iranyadoak a lakasok bérbeaddsdra vonatkozo rendelkezések azzal, hogy e
S (3) bekezdeés a) pontja azonnali hatalyu felmondast szabadlyoz arra az esetre, ha a bérfizetési
kotelezettséget felszolitas ellenére nem teljesitik. A felperes mind az évenkénti ellendrzési
kotelezettségét, mind a bérleti dij fizetésére vonatkozo felszolitdasi kotelezettséget éveken keresztiil
nem teljesitette, igy megszegte a sajat rendeletében, de a Ptk. 277. § (4) bekezdésében is irt
szabdlyokat. A felperes magatartasa a Ptk. 5. § (1) és (2) bekezdésében foglalt joggal valo visszaélés
tilalmat is sértette. Az a tény, hogy nem tudta, és okiratokkal tovabbra sem tudja igazolni a bérleti
jogviszony 2007. juniusi megsziinését, a kulcsok visszaadasat, nem jelenti a bérleti jogviszony
fenndllasat, és nem nyujt jogalapot a bérleti dij iranti kévetelésre.

A felperes nem terjesztett elo feliilvizsgalati ellenkérelmet.

A feliilvizsgalati kérelem a jogerds itélet jogszabalysértését abban jelolte meg, hogy az elsofoku
birésag a ténydlldast nem tdarta fel, a jogerds itélet nem vette figyelembe azt az eléadasat, hogy a
szerzodes 2007-ben megsziint, hogy a felperes a felmondadsi jogat nem rendeltetésszeriien
gvakorolta. A Kuria a jogerds itéletet ebben a keretben vizsgalta feliil.

A feliilvizsgalati kérelem a kovetkezok szerint nem alapos.
A jogerds itélet feliilvizsgalatara a Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében csak jogszabalysértés miatt
van mod, a perben tamadott jogerds itélet azonban nem jogszabalysérto.



Az elséfoku birdsag - megismerve a védekezését - teljesitette a Pp.
3. § (3) bekezdésébdl kdvetkezds kotelezettségét, és tajékoztatta az
alperest, &t terheli annak bizonyitdsa, hogy a bérleti jogviszony
2007-ben megszint, és a bérleményt kiilritve, tisztan,
rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas d4dllapotban visszaadta a
felperesnek. Az alperes bizonyitdsi koOtelezettségének nem tett
eleget. EbbdSl kévetkezden az elsdfoku birdsdg bizonyitott tényként
csak azt tudta figyelembe venni, hogy a felek kézott 2006.
augusztus 4. napjdn hatdrozatlan idére szdlo bérleti szerzddés joOtt
létre a perrel érintett raktdrhelyiségre, és hogy azt a felperes
kivdanta megscziintetni 2013. februdr 21. napjdn kelt felmonddssal.
Mint nem bizonyitott tényt nem vehette figyelembe a szerzddés 2007.
évi megszinését, és a helyiség birtokdanak visszaaddsat, hiszen az
alperes még a feliilvizsgdlati kérelme szerint sem tudja ezt az
dltala allitott tényt bizonyitani.

Az alperes sem az elsdéfoki, sem a masodfokiu, de a feliilvizsgalati
eljdrdsban sem tudott olyan jogszabdlyi rendelkezésre hivatkozni,
ami konkrétan a helyiségbérleti szerzd8dések esetén kimondand, a
bérlemény ellendrzésének elmulasztdsa, a bérleti dij megfizetésének
meghatdrozott 1iddén tuli kévetelése azzal a kévetkezménnyel jarna,
hogy a bérbeadd ilyen koévetelést a jévében nem tdmaszthatna.
Jogszabdlyi eldirds hidnyaban nem jar jogvesztéssel, hogy a
bérbeadé a bérldt az elmaradt dijfizetésre nem szdélitja fel, hogy
ennek  kbOvetkeztében a szerzddést nem mondja @ fel. Egyetlen
kévetkezmény, amit az alperes védekezésére egyébként az elsdfoku
birdsdg alkalmazott 1is, hogy az eléviilési 1iddén tul érvényesitett
kévetelést elutasitotta.

A felililvizsgdlati kérelemben hivatkozott Ptk. 277. § (4) bekezdése
szerint a felek a szerzddés teljesitésében egyiittmikdédésre
kbtelesek. A kotelezettnek a szerzddés teljesitése érdekében ugy
kell eljarnia, ahogy az az adott helyzetben dltaldban elvdrhatd, a
jogosultnak  pedig ugyanilyen  mddon eld kell segitenie a
teljesitést. A bérleti dij tekintetében a felperes jogosultnak
mindsil, és az alperes nem tudott olyan bérbeaddl magatartdsra
hivatkozni, ami a teljesités eldsegitését sértette volna. Onmagdban
a bérlemény ellendrzés elmulasztdsa, az elmaradt bérleti dij
megfizetésére vald felszdlitds hidnya ebbe a kdrbe nem sorolhatd.
Az alperest a felperes magatartdsa nem gatolta, hogy az esedékes
dijakat fizesse, az alperesnek a felperes bdrmely magatartdsdtol
fliggetleniil tudnia kellett, hogy fizetési kdbtelezettség terheli.

A felililvizsgalati kérelemben még felhivott Ptk. 4. § (1), (4), 5. §
(1) és (2) bekezdésének alkalmazasa sem  jdrhat azzal az
eredménnyel, hogy a felperes a hatdrozatlan 1iddére szold bérleti
szerz8désen alapuld bérleti dij koévetelésére vonatkozd jogat,



igényét elveszitse a szerzddés fenndllta alatt, minthogy annak
jogszabadlyszerid megsziintetését egyik fél sem tudta igazolni.

Mivel a jogerds itélet a felililvizsgalati kérelemben megjeldlt okbol
nem volt jogszabdlysértd, azt a Kuria - a Pp. 274. § (1) bekezdése
szerint targyaldson kiviil meghozott hatdarozatdaval - a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta. A feliilvizsgdlati
eljardsban a felperes oldaldn megtéritésre jogosito képviseleti
tevékenység nem volt, 1igy e tdrgyban a Pp. 270. § (1) bekezdése
szerint alkalmazandd Pp. 79. § (1) bekezdése alapjdn rendelkezni
nem kellett.

Budapest, 2016. mdrcius 9.
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