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Rendelkezd rész

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperes részére 50.000 (6tvenezer)
forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A le nem rott 310.800 (haromszaztizezer-nyolcszaz) forint feliilvizsgélati eljarasi illetéket az

allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgald tényallas

A felperes mint bérbeadd és az alperes mint bérld 2008. Jjanuar 4.
napjan bérleti szerzdédést kotdttek a ... szam alatti ingatlanra (a
tovédbbiakban: perbeli ingatlan). A havi Dbérleti dij Osszegét
215.800 forint + afa Osszegben allapitottdk meg.
Az alperes a szerzddéskotést megeldzbden ismerte az ingatlan
tulajdonségait.
Az alperes az 1ingatlant a szilikséges mlemlékvédelmi munkdk miatt
2008. 4prilis 3-4n vette birtokba. Az alperes az Allami
kérelmet nylGjtott be a helyiség {izletté vald atalakitédsa céljabol,
de az engedélyt nem kapta meg. Arrdl tédjékoztattdk, hogy az &ltala
foglalkoztatni kivant két fdére tekintettel sajat vizesblokkot kell
kialakitani. Ezt kovetden az alperes - arra hivatkozédssal, hogy a
bérlemény irodai célra nem haszndlhatd - kérte a Dbérleti dij
leszallitasat, amelyhez a felperes nem Jjarulthozza, ezért az
alperes a Dbérleti dij megfizetésétdl elzarkdézott. A felperes a
bérleti dij fizetésének elmulasztéasa miatt 2008. oktdber 31. napjan
a bérleti szerzd&ddést felmondta és kérte a helyiség birtokba
bocsatasat, amely felhividsnak az alperes nem tett eleget.
A Székesfehérvari Varosi Birbdésdg a 18.P.22.827/2008/7. szama
jogerds itéletében kotelezte az alperest az ingatlan kilritésére és
a hatralékos Dbérleti dij, valamint 2008. november hdbnapra
hasznédlati dij megfizetésére. A birdsadg ugy foglalt &llast, hogy a
felperest az 1ingatlan hasznosithatdésadganak korlatozottsdga miatt
szavatossagi feleldsség nem terheli, mert az alperes valamennyi
sziikséges informacid Dbirtokdban dontdétt annak bérbevételérsl. A
felperes Jjogszerlen gyakorolta a felmondads Jjogat, az alperes a
helyiség bérleti dijdnak megfizetése aldl nem mentesiilhet.
A felperes a helyiség kiliritése irant végrehajtédst kezdeményezett,
amelyr6l tudomdst szerezve az alperes 2011. marcius 17. napjan a
perbeli ingatlant a felperes birtokaba bocsatotta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
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A felperes keresetében 27.749.710 forint Thaszndlati dij és
késedelmi kamata megfizetésére kérte kdtelezni az alperest. Arra
hivatkozott, hogy a bérleti Jjogviszony megszilnését kovetden az
alperes a perbeli ingatlan birtokba adaséara vonatkozd
kotelezettségének nem tett eleget.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. A Dbérleti
szerz&dés joerkdlcsbe itkdzés miatti érvénytelenségére hivatkozott,
és azt 1is 4&llitotta, hogy a felperest szavatossadgi feleldsség
terheli, mert az ingatlan alkalmatlan volt iroda céljédra. Utalt
arra 1s, hogy a Dbérleti szerzdéddés mar 2008. madjus 3. napjan
megszlint az annak 8.3. pontjaban irt bontdfeltétel miatt, ezért a
felperes sem Dbérleti, sem haszndlati dijat nem kovetelhet.
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Kifogasolta, hogy a felperes semmilyen dij megfizetésére nem
szblitotta fel, részére szadmladt nem kildott, igy maga 1is 1gy
tekintette, hogy az ingatlant nem hasznalja. Arra is hivatkozott,
hogy az ingatlant nem tudta ténylegesen Dbirtokba wvenni és
hasznalni, mert az - allapotdndl fogva - erre alkalmatlan volt,
ezen tulmendéen a szomszéd lakd a felperes Jjodvahagyasaval egy
lépcséhéazi kaput szereltetett fel, amely miatt nem tudott bejutni
az ingatlanba.

Az alperes a keresettel azonos Osszegl beszamitdsi kifogést
terjesztett eld allitva, hogy az irodédban régiségekkel kapcsolatos
kereskedést kivant mikodtetni, amely tevékenység elmaradasa miatt

kara (elmaradt haszna) meriilt fel. Viszontkeresetet is
eléterjesztett: kartérités Jjogcimén a felilvizsgdlati kérelem
benyuajtéaséaval 6sszefliggésben felmeriilt k6ltségeiben kérte

marasztalni a felperest.

Az elsdé- és masodfoku itélet
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Az elsb6fokl birbdsadg itéletében kotelezte az alperest, hogy fizessen
meg a felperesnek 25.710.830 forintot. A keresetet ezt meghaladdan,
mig a viszontkeresetet teljes egészében elutasitotta.

Hat&rozatanak indokoléséban rogzitette, hogy a bérleti
jogviszonyrdl, annak érvényes felmondaséardl, a jogviszony
megszlinése iddépontjardl (2008. oktdber 31.) és az alperes bérleti,

illetve hasznédlati dij fizetési kotelezettségérdl Jjogerds 1itélet
rendelkezik. Erre tekintettel a bérleti szerzddés megszlnése,
semmissége, a bérbeadd szavatossdgi feleldssége és a birtokba adéas
ténye a Pp. 229.S-&nak (1) bekezdésébdl kovetkezbden itélt dolognak
mindéstl, igy azok a perben nem vizsgalhatdk.

Megallapitotta, hogy az alperes jogcim nélkiili hasznaldnak mindsil,
ezért a lakédsok és helyiségek Dbérletérdl szdld 1993, évi LXXVIII.
torvény (a tovédbbiakban Ltv.) 20. §-a és 36. S-anak (1) bekezdése
alapjan hasznalati dij fizetésére koteles. Ennek Osszegét az
els6fokt Dbirbébsdg a bérleti szerzddésben megidllapitott 215.800
forint bérleti dij alapulvételével 4&llapitotta meg. A felperes
ugyanakkor nem Dbizonyitotta a szamldk esedékességkor tortént
kidllitésat, ezért az alperes késedelembe nem esett, amelynek
kovetkezménye, hogy a felperes késedelmi kamatot eredményesen nem
kovetelhetett. Jogellenes magatartas hidnyéara hivatkozva a
beszadmitédsi kifogédst és a viszontkeresetet elutasitotta.

Az alperes fellebbezése folytdn eljart masodfokt birdsdg itéletében
az elsé6fokt itéletet a per fétargyat érintd fellebbezett részében
helybenhagyta.

Indokolasédban kifejtette: az alperes alaptalanul hivatkozott arra,
hogy az ingatlan tényleges birtokldsanak és hasznalatanak hianyaban
visszaadési kotelezettség nem terhelte, igy hasznalati dij
fizetésére sem koOteles. Utalt azon jogi lehetdségekre, amelyeket az
alperes nem vett igénybe annak érdekében, hogy az ingatlant
birtokolni, illetve haszndlni tudja. Ramutatott, hogy az alperes az
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ingatlant sajat elhatdrozasadbdél nem hasznédlta, amely nem valtoztat
a jogcim nélkiili haszndlat tényén.

A masodfoklu birdésdg kitért arra is, hogy az anyagi jogerd Pp. 229.
S (1) bekezdése szerinti szabdlyara tekintettel az alperes
beszadmitédsi kifogasa érdemben nem volt vizsgalhatd. Hangsulyozta,
hogy az alperes az eldézményi perben védekezésként hivatkozott arra,
hogy a Dbérelt helyiség rendeltetésszerli haszndlatra nem volt
alkalmas. Ezt a kifogasadt az eljart Dbirdsdgok részletesen
vizsgadltak és alaptalannak itélték. Erre tekintettel az alperes a
kordbbi jogerdés itéletben foglalt tényeket és jogi okfejtéseket nem
tehette vitédssa. Ennél fogva alaptalanul hivatkozott a Pp. 229. §-
anak (3) bekezdésére.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett eld
feltilvizsgdlati kérelmet, amelyben - tartalmilag - annak hatédlyon
kiviil helyezését és elsbddlegesen a keresetet elutasitd hatarozat
hozataldt, masodlagosan az elséfokt birdésdg Uj eljarédsra és U]
hatérozat hozatalara utasitésat kérte. Megsértett
jogszabadlyhelyként a Pp. 206. § (1) bekezdését és 221. § (1)
bekezdését jeldlte meg.

Arra hivatkozott, hogy nem nyert bizonyitadst a perben a haszndlat
tényének folyamatos fenndllasa, amely a hasznalati dij
megadllapitidsédnak elengedhetetlen feltétele. HangsuUlyozta, hogy a
felperes nem tett eleget a Ptk. 4. § (1) bekezdésében foglalt
egylUttmikddési kdtelezettségének azzal, hogy a hasznadlati dij
fizetésére soha nem szdlitotta fel, szémlédkat sem kildott a
részére. Nem valdsult meg azon feltétel sem, hogy a helyiség jogcim
nélkiili haszndldként a birtokaban wvolt, ugyanis soha nem vette
birtokba azt és 2008 augusztusatdl az ingatlanba be sem juthatott.
A felperes feltlvizsgdlati ellenkérelmében a Jogerds 1itélet
hatalyaban valdé fenntartasat kérte.

A Kuria dontése és jogi indokai
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A feltlvizsgédlati kérelem nem alapos.

A felilvizsgédlati eljdrads rendkivili perorvoslat, amely szigoru
alakszerlségi szabalyokhoz kotott. A fellilvizsgalati kérelemnek
egyméssal szorosan Osszefliggdé kotelezd tartalmi kellékei: a
jogszabdlysértés és a megsértett Jjogszabalyhely megjeldlése,
valamint annak kifejtése, hogy a fél a hatdrozat megvaltoztatasat
milyen okbdél kivanja [Pp. 272. § (2) bekezdés, 1/2016. (II.15.) PK
vélemény III. pontja és 1indokolasa]. Ezen egylittes torvényi
feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett
jogszabadlyhelyet konkrétan megjeldli, mésrészt pedig a hivatkozott
jogszabadlysértést tartalmilag is kortilirja, az arra vonatkozd jogi
adlléaspontjéat kifejti, vagyis ha a jogszabadlysértésre vald
hivatkozdsa indokait is ismerteti.
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A Karia a jogerdés hatdrozatot a felperes felilvizsgalati kérelmében
megjeldlt korben és Jjogszabidlyhelyek tekintetében vizsgalta felil
és megallapitotta, hogy az a felilvizsgadlati kérelemben megjeldlt
okokbdél nem jogszabilysértd.

Az alperes tévesen hivatkozott a birtokbavétel és a jogcim nélkiili
haszndlat tényének hidnyara. A méasodfokt birdsdg helytalldan utalt
arra, hogy az elézményi perben hozott Jjogerds itéletben mar
megallapitdst nyert a perbeli ingatlan alperes &ltali Dbirtokba
vételének ténye és iddépontja (2008. 4&prilis 3.) 1is. Az anyagi
jogerd téargyi hatdlya (res iudicata) miatt ez a kérdés a Jjelen
perben mar nem 1is volt tamadhatdé. Ezzel kapcsolatos indokait a
masodfoku birdséag itéletének Jjogi indokoléaséban részletesen
kifejtette, indokoldsi kotelezettségének eleget tett.

A Dbirdsadg helyesen foglalt 4&llast abban a kérdésben is, hogy a
perbeli ingatlan tényleges hasznadlata az alperes elhatarozésan
milott. Miutdn a helyiség &ltala célzott funkcidjdt az alperes a
vele ko6z0lt feltételeket megismerve nem kivanta létrehozni, a
bérleti dij csokkentése iranti kérelmét pedig a felperes
elutasitotta, az alperesnek lehetésége lett volna a jogviszony -
ezdltal a megkezdett birtoklds és hasznalat - megsziintetésére. A
Kuria réamutat: az 4altala 5.P.22.244/2010/16. széamon csatolt iratok
kozott fellelhetd, 2008. julius 31-én irt valaszdban az alperes
maga hivatkozott a felperes 2008. Jjulius 10-én kelt TII.K-497-
7/2008. sza&mu levelében foglalt ajéanlatra, amelyben a bérleti
szerz&dés kozos megegyezéssel torténd megsziintetését vetette fel,
és amely lehetdéséggel az alperes nem kivant élni. Az a koérilmény,
hogy ezt kévetden az alperes a perbeli ingatlant nem hasznositotta,
a birtoklds (birtokban tartéds) tényén nem valtoztatott, 4&am az
elézményi  jogerds itéletben megdllapitott jogszerl felperesi
felmondast kovetdéen - 2008 novemberétdl - Dbirtokldsa Jjogcim
nélkiulivé valt.

A Kiria kiemeli, hogy a jogcim nélkitili haszndlathoz nem szikséges a
dolgot ténylegesen hasznalni, ez a haszndlatra Jjogosult szabad
dontésén malik. A jogcim nélkili hasznédlat megédllapitdsahoz
elegendé annak tényként rdgzitése, hogy az alperes a dolog birtokat
nem adta vissza a tulajdonosnak, 1igy tovédbbra is Dbirtokosnak
mindésiilt, a tulajdonos nem rendelkezhetett a dologgal. Nem sértette
meg tehat a felperes magatartadsa a Ptk. 4. § (1) bekezdését sem
azzal, hogy nem kildott szamlat az alperesnek, ugyanis megvaldsult
az ingatlan jogcim nélkiili hasznadlata. Helytdlld volt tovabba a
jogerds itéletben foglalt ténymegdllapitds arra vonatkozdan 1is,
hogy az alperes csak az elézményi jogerds itélet végrehajtasénak
kezdeményezését kovetden, 2011. marcius 17-én bocsdtotta a perbeli
ingatlant a felperes birtokédba.

Helytadllbdan és dontését megfeleléden indokolva (Pp. 221. $)
dllapitotta meg tehdt a mésodfokt Dbirdésédg, hogy a Dbérleti
jogviszony megszilnése és a lakds visszaadédsa kozotti iddészakban
(2008. oktdéber 31. és 2011. marcius 17.) az alperes jogcim nélkili



hasznaldénak mindstult, ezért az Ltv. 20. $§-a és 36. §S-dnak (1)
bekezdése alapjdn hasznalati dij fizetésére koteles.

[25] A Pp. 206. § (1) bekezdésével oOsszefliiggésben a Kuaria hangsulyozza:
a felilvizsgalati eljaras keretében &ltaldban nem vizsgalhatd a
birdésag mérlegelési kbrébe tartozd tényallads és nincs lehetdség a
bizonyitds adatainak Utjabb egybevetésére és értékelésére. A Karia
azt vizsgdlja, hogy az eljart birdésdg a mérlegelés korébe vont
adatok és bizonyitékok megallapitédsa és azok egybevetése sordn nem
jutott-e nyilvanvaldan helytelen és okszerltlen koOvetkeztetésre
(BH1996.506.). A perbeli esetben ilyen mérlegelési hiba nem
tortént, a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltak sérelmére nem
kertilt sor.

[26] A kifejtettekre figyelemmel a Kuria a jogerd&s itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatédlyaban fenntartotta.

Zard rész

[27] A Karia a Pp. 270. § (1) bekezdésére tekintettel alkalmazandd Pp.
78. § (1) Dbekezdése szerint kotelezte a pervesztes alperest a
felperes részére felllvizsgdlati eljarédsi koltség megfizetésére,
amelynek 0Osszegét a 32/2003. (VIII.22.) 1IM rendelet 3. § (5)
bekezdése alapjan allapitotta meg.

[28] Az alperes részére a felulvizsgdlati eljarasban engedélyezett
teljes személyes koltségmentesség folytén le nem rott
feliilvizsgdlati eljaréasi illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan az allam viseli.

[29] A Kuria a feliulvizsgadlati kérelmet az alperes kérelmére a Pp. 274.
§ (1) bekezdésére figyelemmel targyalédson biradlta el.

[30] Az itélet elleni felilvizsgédlatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e)
pontja zarja ki.

Budapest, 2017. marcius 2.

Bartal Géza s.k. a tanacs elndke, Dr. Szakaly Noémi s.k. eldadd
biré, Dr. Cseh Attila s.k. bird



