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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: P{v.V.22.237/2016/13.
A tandacs tagjai: Dr. Molnar Ambrus a tanécs elndke, Dr. Madarasz Anna el6ado biro, Dr.
Keresztes Klara I1diko bird

A felperes:

A felperes képviseléje: Dr. Faludi Csaba tigyvéd
Az alperes:

Az alperes képvisel6je: Dr. Torok Béla tigyvéd

A per targya: lakas kiiiritése
A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél: alperes (25., Pfv.3. és 5. sorszdm)

A masodfoku birésag neve és a jogerds hatarozat szama: Szegedi Torvényszék
4.Pf£.21.223/2016/3.
Az elso6foki birdsag neve és a hatarozat szama: Szegedi Jarasbirosag 4.P.20.438/2015/20.

Rendelkezo rész

- A Kauria a jogerds itéletet hatalydban fenntartja.

- Kételezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 6.350 (hatezer-
haromszazotven) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

- A le nem rétt feliilvizsgalati eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A kereseti kérelem és az alperes védekezése

2015. februar 23. napjan eldterjesztett keresetében a felperes az alperes kotelezését kérte, hogy a .
szam alatti ingatlant harminc napon belill hagyja el, azt az ingdsagaitol kitiritett allapotban adja
vissza a felperesnek. Eldadta, hogy a megjel6lt cimen 1évOm? alapteriiletii 6sszkomfortos lakas a
tulajdonat képezi, és az 1983. januar 11. napjan 1étrejott hatarozatlan idejii bérleti szerzddés alapjan
az alperes bérli. Az alperesnek 2008. november 16. és 2014. augusztus 21. napja kozotti idére
391.953 forint lakasbérleti dijtartozasa halmozodott fel. A felperes 2014. majus 12., janius 17. és
augusztus 26. napjan is felszolitotta az alperest a lakbérhatralék megfizetésére figyelmeztetve a
felmondas terhére. Mivel a legutolso fizetési hatarido is (2014. szeptember 2.) eredményteleniil telt
el, a bérbeadd, a felperes ingatlankezeld szerve 2014. oktober 31. napjara a bérleti szerzodést
felmondta. Az alperes 2014. oktdber 15. napjan vette at az iratot. A felmondas érvénytelensége
megallapitasa irant az alperesnek kellett volna pert kezdeményezni. Mivel az alperes a lakast nem
hagyta el, 2014. november 10. napjan kozolte vele, hogy 2014. oktober 31. napja 6ta nincs érvényes
jogcime a bérlemény hasznalatara, felszolitotta annak leadasara. Az alperes valasziratabol kideriilt,
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hogy 6nszantabol nem kivanja a bérleményt elhagyni. Mivel az alperes jogalap nélkiil van a lakas
birtokaban, koteles azt a felperesnek kiadni. Felhivasra kozolte, hogy az dnkormanyzat tulajdonaban
allo onkormanyzati lakasok bérletérol, a lakbérek mértékérdl és a lakbértamogatasokrol szolo
45/2006. (XII. 13.) Kgy. rendelet szabalyozza a hatalya ala tartozo lakésok bérét, ami az alapbérleti
dijat jelenti, és ebbdl megallapithato, hogy az alperes altal vitatott bérleti dij megegyezett a
rendeletben eldirt szamitassal. A régi Ptk. 205. § (2) bekezdése értelmében a feleknek nem kell
megegyeznilik olyan kérdésben, amit jogszabaly rendez. A 45/2006. (XII. 13.) Kgy. rendelet
jogszabaly. Vagyis a feleknek a lakbér mértékében, annak esetleges modositasaban nem kell
megegyeznilk, €s birdsaghoz sem kell fordulniuk. Ha az alperes nem kivanta elfogadni a kozolt
lakbérvaltozast, neki kellett volna birdsaghoz fordulnia, és egy ilyen perben vizsgalhatta volna a
birosag, hogy a bérbeadod a jogszabaly szerinti lakbért kozolt-e. A rendelet értelmében a per targyat
képezd bérlemény harmadik lakodvezetbe tartozik, 6sszkomfortos, panel technoldgiaval késziilt. A
kereset jogszabalyi hivatkozasa a Ptk. 5:9. § (1) bekezdése, a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozo6 egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL. térvény
(Lakas tv.) 17. § (1) bekezdése volt.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Eldadta, hogy mar a felperesi fizetési felszolitasokra is
kozolte, nincs lakbérhatraléka, €s részletesen le is vezette ennek okat. Amikor a felperes a
felmondast kozolte, azt a kézbesitést kdvetd napon irdsban visszautasitotta, illetve nem fogadta el.
Ezt kdvetden varta, hogy a felperes pert kezdeményezzen a felmondas érvényesitése érdekében, de
ez nem tortént meg. A 2014. november 10-1 iratbol szerzett tudomast a szerz6dés jogcimének
egyoldalu modositasarol, a jogecimnélkiiliségrol és a lakashasznalati dijrol. Ezt kovetden a
felperessel folytatott iratvaltasban kifejtette, miért nem ért egyet a felperesi allasponttal. Sajat
allaspontja szerint a lakasbérleti jogviszonya nem szlint meg, és mert a felperes befizetéseit csak
lakashasznalati dijként hajlando elfogadni, és nem lakbérként, ezért 2015 janudrjarol a lakbért
letétbe helyezi, azaz a sajat szamlajan kiilon kezeli. Allitotta, hogy a felperest nem illeti meg a
bérleti dij egyoldali emelésének joga, és igy mindenekel6tt azt kell eldonteni, van-e egyaltalan
lakbértartozasa. Megitélése szerint tartozasa csak latszolagos, mert a bérbead6 altal kik6zolt
magasabb ¢és az altala elfogadott alacsonyabb bérek kozotti kiillonbségbdl adddik. Miutan 6 csak a
kozolt 6sszegben fogadta el az alapbérleti dijat, a felperes nem volt jogosult mas 0sszeget
kiszamlazni. A felperesnek pert kellett volna kezdeményeznie a bérleti dij megallapitasara. Nem azt
vitatja, hogy az ingatlankezel a lakbért nem az 6nkormanyzati rendelet szerint emelte, hanem hogy
az onkorményzati rendelet szerinti emelés lényegesen magasabb volt mint az inflacio. Allaspontja
szerint nincs tartozasa, ezért vitatta a felmondas érvényességét. Egy alkalommal sem jott 1étre a
felperes altal kozolt modositas szerinti tartalommal megallapodas. Tagadta, hogy a régi Ptk. 205. §
(2) bekezdése a Lakastv. hatalya ala tartozé szerz6désekre alkalmazhaté lenne. Allitotta, hogy a
kiilonszolgaltatasi dijakat minden idészakban megfizette. Hivatkozott arra is, hogy a felperessel nem
all jogviszonyban, ezért nem perelheti. Ezt nem alapozza meg az sem, hogy a felperes a lakas
tulajdonosa.

Az elso- és masodfoku itélet

A Szegedi Jarasbirosag 2016. februar 9. napjan meghozott 4.P.20.438/2015/20. szamu itéletével
kotelezte az alperest, hogy harminc nap alatt hagyja el, és ingdsagaitdl kiliiritett allapotban bocséassa
a felperes birtokaba a . szdm alatt 1évo onkormanyzati bérlakast. Kotelezte az alperest, hogy fizessen
meg tizenot nap alatt a felperesnek 12.700 forint afat is tartalmazo tigyvédi munkadijat, mint
perkdltséget, felhivasra az allamnak 15.000 forint le nem rott eljarasi illetéket.

Nem vitatott tényként rogzitette, hogy a per targyat képezo lakas a felperes tulajdona, tovabba, hogy
e lakasra hatarozatlan idore sz616 lakasbérleti jogviszony jott 1étre. A felperes nevében a
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kezeldszerv a 45/2006. (XII. 13.) Kgy. rendelet alapjan megallapitott szorzok és a bérlemény
alapteriilete figyelembevételével kozolte 2008., 2009., 2010., 2011., 2012., 2013., 2014. és 2015.
évre a fizetend6 alaplakbér mértékét az alperessel. Az alperes a kozolt alaplakbért irasban
megkifogasolta, az emelés mértékét nem fogadta el, mert az az inflacidt meghaladta.

Az els6foku birdsag ismertette a Lakas tv. 6. § (2) bekezdését, és az e rendelkezéshez fiizott
kommentérra figyelemmel rogzitette, hogy ha a lakbér mértékét jogszabaly hatarozza meg, akkor
kotott bérrdl van szo, melynek modositasara a jogszabaly rendelkezései iranyaddak. Jogszabaly
erejénél fogva modosul a lakasbérleti szerzodés, és a jogszabaly hatarozza meg a lakbér
valtozasanak idopontjat és mértékét. Ha a szerzodés megvaltozott tartalma barmelyik fél 1ényeges
jogos érdekét sérti, a fél kérheti a birdsagtol a szerz6dés modositasat, vagy elallhat a szerzodéstol.
Az els6foku birdsag allaspontja szerint barmelyik fél kérhette volna birosagtol a lakbér
megallapitasat. A felperes elallasa folytan permegsziintetéssel zarult igytdl eltekintve a felek kozott
nem volt olyan per, amelyben akar a tulajdonos, akar a kezel6szerv, akar a bérld birdsagtol kérte
volna a lakbér megallapitasat. Mindazonaltal a bir6sag jogerds hatarozataig a bérbeado6 altal kozolt
lakbért kell fizetni.

Az alperes a sajat allaspontja szerint elfogadott 6sszegii lakbéreket 2014. végéig fizette. A felperes a
kiilonbozetet hatralékként tartotta nyilvan. A kezelOdszerv tobb izben kozolt felszolitast a hatralék
megfizetésére, majd a 2014. augusztus 26-i felszolitas atvételét kovetd nyolc napos hataridon beliil
felmondassal ¢€lt, mivel az alperes a hatralékot nem fizette meg. Az els6éfoku birdsag a lakas
kitiritése irant kezdeményezett perben vizsgalta a felmondas érvényességét erre iranyul6 kiilon
kereset, illetve viszontkereset nélkiil is, és megallapitotta, hogy a kezeldszerv 2007-t61 kezddédden a
45/2006. (XII. 13.) Kgy. rendelet szerinti el6irasoknak megfelelden allapitotta meg és kdzolte az
alperessel a fizetendd alaplakbér mértékét. Az alperes irasban ezt megkifogasolta, de nem vitatta a
lakés komfortfokozatat, alapteriiletét, illetéleg a rendelet szerinti szdmitasi modot, hanem magéanak
a rendeletnek az eldirasaival nem értett egyet arra alapozva, hogy az alaplakbér mértékét nem az
inflacionak megfeleléen, hanem azt meghalad6an emelte meg. A Lakas tv. 34. § (1) bekezdése
szerint az dnkormanyzati lakasok lakbérének mértékét onkormanyzati rendelet allapitja meg. Az
els6fokl birdsag szerint az alperessel kozolt lakbérmértékek a 45/2006. (XII. 13.) Kgy. rendeletnek
megfeleltek, igy az alperesnek a k6zolt alaplakbéreket €s kiilonszolgaltatasi dijakat kellett volna
megfizetnie. Figyelemmel arra, hogy az alperes csak az éltala elfogadott lakbéreket fizette meg
2014 végéig, a kezeldszerv altal kozolt felszolitas szerinti hatraléka keletkezett. A hatralékra
tekintettel a Lakas tv. 24. § (1) bekezdés a) pontja és 25. § (1) bekezdése alapjan a kezel6szerv
jogszerlien gyakorolta a felmondast, ami igy érvényes. A felmondas a bérleti jogviszonyt a Lakas tv.
23. § (1) bekezdés a) pontja alapjan megsziintette, az alperes 2014. november 1. napjatol jogeim
nélkiil hasznalja a lakast. Mivel a felmondas érvényes volt, az els6fokt birosag kotelezte az alperest
a lakas kitiritésére.

Nem osztotta azt az alperesi allaspontot, hogy a felperest, mint tulajdonost nem illette meg a lakas
kitiritése iranti kereset benyujtasa. A tulajdonos fiiggetlentil attdl, hogy kezeldszervre is atruhazta a
koztiik 1évé megallapodas szerint bizonyos esetekben a perinditas jogat, illetdleg a lakbérkikozlés,
lakasbérleti szerzddés alairas, felszolitas és felmondas kozlésének jogositvanyat, mint tulajdonos
nincs elzarva, hogy sajat maga tulajdonosi jogait gyakorolva kezdeményezzen pert a lakas kiiiritése
irant (régi Ptk. 98., 99. és 112. §).

Az alperes tehat koteles a lakas kitiritésére, a felperes birtokéba bocsatasara azzal, hogy a Lakas tv.
17. § (1) bekezdése alapjan a bérld a bérleti jogviszony megsziinése esetén koteles a lakasnak a
bérbeado részére torténd rendetetésszeri hasznalatra alkalmas allapotban torténd visszaadasara.

A perkoltségrol a Pp. 75. § (1), (2), 78. § (1) bekezdése, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés a) pontja alapjan hatarozott.

[10] Az alperes az itélet megvaltoztatasa €s a kereset elutasitasa érdekében fellebbezett.
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A Szegedi Torvényszek 2016. junius 22. napjan meghozott 4.P£.21.223/2016/3. szam itéletével az
elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta. Kotelezte az alperest, hogy tizendt nap alatt fizessen meg a
felperesnek 6.350 forint masodfoku eljarasi koltséget.

Rogzitette: az elséfoku birdsag a jogvita elbiralasdhoz sziikséges korben a tényallast a
rendelkezésére allo adatok, bizonyitékok alapjan helyesen allapitotta meg, érdemi dontése is
helytallo, amit teljes kortien és helyesen indokolt meg (Pp. 253. § (2), 254. § (3) bekezdés). A
fellebbezésben foglaltakra tekintettel kiemelte, hogy a felperes a tulajdondban 4116 lakas bérének
mértékét a Lakas tv. 34. § (1) bekezdésében irt torvényi felhatalmazas alapjan onkorményzati
rendelettel allapithatta meg. Nincs sz6 arrol, hogy a helyi dnkormanyzat rendelete mint alacsonyabb
szintll jogszabaly ellentétben allna a Lakas tv. rendelkezéseivel, hiszen e torvény felhatalmazasa
alapjan alkottdk meg. A Lakas tv. 6. § (2) bekezdése alapjan a felek a lakbér kérdésében akkor
fordulhatnak bir6saghoz, ha egyrészt a lakbér modositasa az 6 megallapodasuktol fiigg, és nem
tudnak megegyezni, masrészt ha a lakbér mértékét jogszabaly allapitja meg, és a bérld a jogszabaly
helyes alkalmazasat vitatja. A perbeli esetben nem ez tortént, hiszen a felperesi kezeldszerv - alperes
altal sem vitatottan - a lakds helyes paraméterei alapjan, az Snkormanyzati rendelet
figyelembevételével, tehat helyesen hatarozta meg évrdl évre a bérleti dij mértékét, az alperesnek
csupan az volt a kifogasa, hogy ez nem tiikrozi az aktualis inflacidt. Az aktudlis inflacidnak azonban
nem volt jelentdsége a dij megallapitasanal.

birosag allaspontjat, azt nem kivanta megismételni.

A perkoltségrol szol6 rendelkezését a Pp. 78. § (1) bekezdésével, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet
3.8 (5) és4/A. § (1) bekezdésével indokolta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, az elsdfoku itélet
megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat kérte. A lakbér modositasara a Lakas tv. 6. §-a vonatkozik.
Ez félreérthetetleniil tartalmazza: kik a szerz6do felek, a lakbér 6sszegét jogszabaly hatarozza meg,
ennek vitatdsa esetén hogyan kell/lehet eljarni, milyen kdvetkezményei vannak, ha a felek nem
fordulnak birdsaghoz. A lakbér megallapitasa ligyében mindkét fél jogosult birésaghoz fordulni, igy
biztosithat6 a felek egyenrangusaga, az egyoldalu szerzédésmodositas kizarasa, valamint, hogy az
onkormanyzati rendelet torvényt irjon feliil. A felperes kezeldszerve nem fordult bir6saghoz, ezért
ilyen dontés nem sziiletett. Igy az alperes altal elfogadott éves lakbérek érvényesek és valosak. Az
alperesnek nincs tartozasa, hatraléka, ezért a felmondas nem megalapozott.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyaban fenntartasat kérte. A Pp. 270.
§ (2) és 275. § (3), (4) bekezdéseinek egyiittes értelmezésébdl kovetkezik, hogy az eredményes
feliilvizsgalat alapja az anyagi jogszabalysértés, vagy az ligy érdemi elbiralasara 1ényeges kihatassal
bird eljarasi szabalysértés megvalosulasa. Alldspontja szerint a masodfoku birosag dontése nem
jogszabalysértd, a jogerds itélet tiikkrozi a Kuria eseti dontéseiben is megmutatkozod jogi allaspontot.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem a jogerds itélet jogszabalysértését abban hatarozta meg, hogy annak
ellenére allapitotta meg a felmondas érvényességét, és kotelezte ennek alapjan a bérlemény
atadasara, hogy nem volt olyan lakbérhatraléka, amire alapozva a lakéasbérleti jogviszonya
felmondhat¢ lett volna. A Kuria a jogerds itéletet ebben a keretben vizsgalta feliil. A jogerds itélet
feltilvizsgalatara a Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében csak jogszabalysértés miatt van maod.
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A feliilvizsgalati kérelem a kovetkezok szerint nem alapos.

A Lakas tv. 6. § (1) bekezdése kimondja, hogy a lakbér mértékét jogszabaly hatarozza meg, és a
felek a szerz6dés megkdtésekor a fizetendd lakbérben nem allapodtak meg, a bérbeadod koteles a
lakbér 0sszegét a bekoltdzést kovetd nyolc napon beliil a bérlovel irdsban kézolni. Ha a bérlo a
lakbér 6sszegét, a kozlés kézhezvételétdl szamitott nyolc napon beliil irasban nem kifogasolja, a
kozolt bért koteles fizetni. E § (2) bekezdése akként rendelkezik, hogy ha a felek a lakbérben vagy a
lakbér modositasdban nem tudnak megegyezni, annak megéllapitasat a birosagtol kérhetik. A
birosag jogerds hatarozataig a lakasért a korabban fizetett, ennek hianyaban a bérbeado altal kozolt
lakbért kell fizetni.

Az alperes altal sem vitatottan a felperes jogosult volt a lakbér mértékének modositasara, és az sem
volt vitatott, hogy ezt a kezeldszerv az alperes altal megalkotott rendeletben foglaltak szerint
allapitotta meg és kozolte az alperessel. Az alperes azt kifogéasolta, hogy az emelések mértéke - amit
az dnkorményzat rendelete tartalmaz -, meghaladja az inflacid, igy az éltala elfogadhaté mértéket.
Tény, hogy a bér megallapitasa érdekében mindkét fél jogosult lett volna birésaghoz fordulni.
Ennél jelentésebb koriilmény, hogy a kezeldszerv altal kozolt felmondas érvénytelenségének
megallapitasa végett az alperes nem fordult birdsaghoz, jollehet ennek hianyaban a felmondas
érvényesnek mindsiilt, ami a szerz6dést megsziintette (régi Ptk. 321. § (1) bekezdés). (Ez fiiggetlen
attol, hogy jelen perben kereset €s viszontkereset nélkiil, tovabba a felmondast k6zl6 bérbeadd
perben allasa nélkiil az elsdfoku birdsag vizsgalta a felmondast, és azt érvényesnek talalta.) A
felmondas érvénytelensége megallapitasa irant az alperesnek kellett volna pert kezdeményeznie,
mert az 0 jogainak a bérbeaddval (rajta keresztiil a tulajdonossal) szembeni megdvasa végett lett
volna sziikséges a megallapitas (Pp. 123. § masodik mondat). A felmondas folytan az alperes
lakasbérleti szerz6dése megsziint, igy nincs jogcime a lakés birtoklasara.

Habar az alperes a kezeldszervvel allt jogviszonyban, €s azt a felmondas megsziintette, a felperest
mint tulajdonost megilleti az ingatlannal valé rendelkezés joga, és ha olyan személy hasznalja a
tulajdonat, aki erre mar nem rendelkezik jogcimmel, kérheti bérlemény visszaadasat, és a jogeim
nélkiili hasznalo koteles azt visszaadni (régi Ptk. 193. § (1) bekezdés).

7.Aro0 rész

Mivel a joger0s itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt okbol nem volt jogszabalysérto, azt a
Kuria - a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint targyalason kiviil meghozott hatdrozataval - a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta. A perkoltség targyaban a Pp. 270. § (1) bekezdése
folytan alkalmazando Pp. 75. § (2), 78. § (1), 87. § (2) bekezdése, az illetékekrdl sz616 1990. évi
XCIIL torvény 74. § (3) bekezdése, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése, 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a szerint rendelkezett.

Budapest, 2017. majus 17.

Dr. Molnar Ambrus s.k. a tanacs elnoke, Dr. Madarasz Anna s.k. el6ado biro, Dr. Keresztes Klara
I1dik¢ s.k. biro



