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Rendelkezo rész

- A Kuria a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi. Az elséfokt birdsag itéletének nem fellebbezett
részét nem érinti, fellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatja és az 1. rendii alperessel szemben
elOterjesztett keresetet elutasitja. Az I. rendli alperest mentesiti az els6- €¢s masodfokt perkoltség,
valamint a kereseti és fellebbezési illeték megfizetésének kotelezettsége alol. Kotelezi a felperest,
hogy fizessen meg 15 napon beliil az 1. rendli alperesnek 63.500 (hatvanharomezer-6tszaz) forint
masodfoku perkoltséget. A le nem rott 254.500 (kétszazotvennégyezer-6tszaz) forint fellebbezési
illetéket az allam viseli.

- Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliill az 1. rendi alperesnek 63.500
(hatvanharomezer-6tszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

- A le nem r6tt 318.000 (hdromszaztizennyolcezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az dllam
viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A perbeli lakasra az alperesek, mint bérldtarsak kotottek 1990. oktober 17-én bérleti szerzodést a
felperessel, de a lakasba csak a II. rendii alperes koltozott be. A I1. rendii alperes bérleti jogviszonya
2010. december 31-ig, az 1. rendi alperesé 2011. marcius 31-ig allt fenn. A II. rendl alperes a lakast
nem adta vissza, ezért a felperes keresetére a birdsag 2015. junius 17-én kotelezte a kitiritésre.

A Kkereseti kérelem és az alperes védekezése
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A felperes az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 423. §-ara, az 1993. évi LXXVIIL. torvény
(a tovabbiakban: Ltv.) 4. § (1) és (5) bekezdésére, 12. § (1) bekezdésére, 20. § (1) bekezdésére, a
4/2008. (I. 23.) szamu O6nkorményzati rendelete 53. §-ara ¢és a 189/1998. (XI. 23.) Korm. rendelet
11. §-ara alapitott keresetében 2.426.666 forint hasznalati dij €s 754.156 forint fiitési koltség,
valamint torvényes kamataik megfizetésére kérte kotelezni egyetemlegesen az alpereseket.
Allaspontja szerint az I. rendii alperes mint bérlStars egyetemlegesen koteles helytallni a
felhalmozodott tartozasért, mivel elhallgatta, hogy ugyan hdzastarsak a II. rendli alperessel, de
kiilonvaltan €élnek és mindvégig megszegte az egyiittmitkodési kotelezettségét.

Az 1. rendli alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte arra hivatkozéassal, hogy a
szerzOdéskotés ellenére nem jott 1étre bérldtarsi jogviszony, ténylegesen soha nem lakott a lakasban.
A II. rendii alperes nem vitatta a kereset jogalapjat és Osszegszeriis€gét.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foktl birdsag itéletével kotelezte az 1. és II. rendii alpereseket, hogy 15 nap alatt
egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 3.180.822 forintot, ebbdl 2.426.666 forint tOkének
2013. marcius 24. napjatol, 754.156 forint tékének 2011. januar 15. napjatol jaro torvényes kamatat,
valamint 48.025 forint perkdltséget, az allamnak pedig felhivasra 7.375 forint eljarasi illetéket. Az
itéletet a II. rendii alperes vonatkozasdban elézetesen végrehajthatonak nyilvanitotta.

Indokolésa szerint a II. rend alperes mindaddig, amig a lakast birtokaban tartja, koteles az Ltv. 20.
§ (1), (3) bekezdése alapjan megfizetni a lakashasznalati dijat és a peresitett iddszakban (2011.
aprilis 1. és 2015. marcius 11. kozott) felmeriilt fitési dijat. Nem vitdsan az . rendd alperes nem
lakott életvitelszerlien a perbeli lakasban. A Ptk. 4. § (1) bekezdése és a 205. § (3) bekezdése
értelmében elvarhato lett volna, hogy tdjékoztassa a felperest arrél, miszerint nem kivan bekdltézni
¢s erre tekintettel a koziizemi koltségek, valamint a bérleti dij fizetését sem vallalja. A szerzddés
aldirdsaval az 1. rendu alperes tudomasul vette, hogy a II. rendi alperessel bérldtarsi jogviszonyt
létesit. A Ptk. 4. § (5) bekezdése szerint a bérlétarsak kotelezettsége a bérbeaddval szemben
egyetemleges, azaz a szerzddésben vallalt fizetési kotelezettség teljesitéséért egyetemlegesen
felelnek, ezért az 1. rendli alperesnek a tartozas megfizetéséért akkor is helyt kell allnia, ha a II.
rendli alperessel ugy allapodott meg, hogy a lakast kizardlag az hasznalja és a terheit is 0 viseli. Az
alperesek egyetemleges marasztalasanak mindezekre tekintettel nem volt akadalya, a kereset a Ptk.
334. § (2) bekezdése alapjan teljesithetd volt.

Az elséfoku itélet ellen az 1. rendl alperes ¢élt fellebbezéssel, melyben annak megvaltoztatasaval a
vele szembeni kereset elutasitasat kérte. Ramutatott arra, hogy a peradatok szerint mindkét alperes
vonatkozasdban megsziint a lakasbérleti szerzddés. Az Ltv. 20. § (1)-(3) bekezdése vilagos
rendelkezést tartalmaz arrdl, hogy hasznalati dij attdl a személytdl kovetelhetd, aki a lakast jogcim
nélkiil hasznalja. A bérleti szerz0dés megszlinése utan tehat nem a volt bérléktdl kovetelhetd
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hasznalati dij, hanem kizéarolag a lakas jogcim nélkiili hasznalojatol. Az 1. rendii alperes nem volt
hasznalo, illetve birtokos, igy haszndlati dij fizetésére sem kotelezhetd. Az alperesek 1997-ben
elvaltak, ezért az I. rendi alperes a II. rendl alperes elismert tartozasaért a Csjt. alapjan sem felel. A
flitési dij osztja a hasznaltai dij jogi sorsat, vagyis a szolgaltatast igénybe vevd lakashasznalotol
kérhetd.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult. Kiemelte, hogy a
szerzOdéskotéskor az 1. rendi alperes rejtett szandékat elhallgatta, a felmondast és az abban
hivatkozott hasznalati dij fizetési kotelezettséget nem vitatta, utdlag pedig nem szabadulhat e
kotelezettségétdl arra hivatkozassal, hogy eltitkolva, de soha nem lakott a lakasban.

A masodfoku birdsag itéletével az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érintette,
fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyta. Kotelezte az 1. rendi alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 15 napon beliil 25.400 forint perkoltséget, az allamnak pedig felhivasra 254.465 forint
feljegyzett fellebbezési illetéket.

Indokolésa szerint az elséfoku birdsag az iranyadd tényallast helyesen allapitotta meg és az abbol
levont jogi kovetkeztetései is helytalléak. Az I. rendl alperes tévesen hivatkozott arra, miszerint a
hasznalati és a kiilonszolgaltatasi dij megfizetésének kotelezettsége a tényleges hasznalathoz
kapcsolodik. Az Ltv. 35. §-dban foglaltakkal 6sszhangban az I. rendii alperesnek ,,mint a lakés
(bérlotarskénti) bérldjének" kotelezettsége volt a bérleti dij és a kiilonszolgaltatasok dijanak
megfizetése, mely kotelezettség fliggetlen volt a tényleges haszndlattol, az a birtoklds jogahoz
kapcsolodott. Az Ltv. 20. § (1) bekezdése alapjan - ugyancsak a hasznalat tényétdl fliggetlentl - a
volt bérlé mindaddig, amig a lakés a bérbeado birtokdba vissza nem kertil, koteles hasznalati dijat
fizetni. Az 1. rendi alperes fizetési kotelezettsége azon alapszik, hogy a lakas bérldje volt. E
mindségében bérldtarsaval egyiitt kotelezettséget vallalt a bérleti dij, a kapcsolédd szolgaltatasok
dija megfizetésére, valamint a bérleti szerz6dés megsziinését kovetden a lakas visszaadasara, mely
kotelezettség a bérbeaddval szemben az Ltv. 4. § (5) bekezdése szerint egyetemleges. Annak a
ténynek tehat, hogy a lakast az I. rendli alperes nem hasznalta, a kiilonszolgaltatasokat nem vette
igénybe, legfeljebb egy, az éltala a II. rendi alperes ellen inditott perben lehet jelentdsége.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az 1. rendi alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és a vele
szembeni kereset elutasitasat kérte. Alldspontja szerint a jogerds itélet sérti az Ltv. 20. § (1)
bekezdését, valamint a 91/A. § 13. pontjat.

A masodfoku birdsag e jogszabalyi rendelkezésekkel ellentétesen azt allapitotta meg, hogy a
hasznalati dij irdnti igény alapja nem a jogcim nélkiili haszndlat, hanem a megsziint bérleti
szerz0désbol fakadd kotelezettségek teljesitésének allitolagos elmaradasa. A Kuria itélkezési
gyakorlata a jogcim nélkiili hasznalathoz kapcsolja a hasznalati dijfizetési kotelezettséget
(Pfv.21.549/2015/5., P£v.20.638/2012/4., BH+2012.2.70.). A jogcim nélkiili hasznalat jogviszonyt
hoz létre az ingatlan tulajdonosa és a tényleges hasznald kozott, azaz az ingatlan tényleges, jogcim
nélkiilli hasznalata kotelem keletkeztetd tény. Az ingatlan tulajdonosanak, mint a kotelem
jogosultjanak kizarélag a tényleges hasznaloval szemben lehet igénye hasznalati dijra. Azt a
személyt, akinek a bérleti szerzodése megszint és az ingatlant semmilyen modon nem hasznalja,
nem terheli a tulajdonos vonatkozasaban semmilyen fizetési kotelezettség Az 1. rendli alperes nem
bérldje és nem hasznaloja a perbeli lakasnak, igy az azzal kapcsolatos dijak fizetésére nem koteles.
A fitési dij jellegét tekintve osztja a hasznalati dij jogi sorsat, azaz attol a személytdl kovetelhetd,
aki a flitési szolgaltatast a lakas tényleges hasznalojaként igénybe veszi.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében hatalydban fenntartani kérte a jogerds itéletet. Kiemelte,
hogy a bérleti szerz0dés megkdtésekor nem kapott tajékoztatast arrdl, miszerint az 1. rendl alperes
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nem koltozik be €s nem kivanja gyakorolni bérlétarsi jogait. Az alperesek rosszhiszemiien jartak el
annak érdekében, hogy a II. rendli alperes megszerezze a perbeli ingatlan bérleti jogat. A bérldket
terheld bentlakasi kotelezettségre tekintettel nem keriilt volna megkotésre a bérleti szerzodés, ha a
felperes az elhallgatott tényrdl tudomdst szerez. Az alperesek arrdl sem tajékoztattdk, hogy
hazassaguk felbontasra keriilt, életk6zosségiik pedig mar 1990 méjusaban megsziint. Az 1. rendi
alperes a bérleti szerzodés felmondasardl altala is elismerten tudomast szerzett, és bar mashol lakott,
magat tovabbra is bérldtarsnak tekintette, hiszen nem jelezte, hogy mar nem lakik a bérleményben.
A felperes egyebekben a fellebbezési ellenkérelemben tett nyilatkozatat fenntartva az Ltv. 4. § (1) és
(5) bekezdésében foglaltakra hivatkozott. Rédmutatott arra, hogy amennyiben a feliilvizsgalati
kérelemben eldadottak alapjan az I. rendii alperessel szemben a kereset elutasitasra keriilne, az olyan
precedenst eredményezne, mely szerint utdlag mentesiil a volt bérl6 a hasznalati dij és a
bérleményhez kapcsolddo koltségek megfizetésének kotelezettsége aldl, ha a bérbeado tajékoztatasa
nélkiil a bérleményt masnak atadva vagy iiresen hagyva elhagyja.

A Kuria dontése és jogi indokai

Az 1. rendl alperes a feliilvizsgalati kérelmét megalapozo6 jogsértést abban hatdrozta meg, hogy az
eljart birdsdgok a perbeli Onkormanyzati bérlakast ténylegesen nem hasznald volt bérloként
egyetemlegesen kotelezték a jogeim nélkiili lakdshasznald volt bérldtarsaval a lakashasznalati dij és
a fiitési dij megfizetésére [Pp. 272. § (2) bekezdés]. A Kuria ezért a jogerds itéletet ebben a keretben
vizsgalta feliil [Pp. 275. § (2) bekezdés].

A feliilvizsgalati kérelem az alabbiak szerint alapos.

Az Ltv. 4. § (5) bekezdésében foglaltak a lakasbérleti jogviszonybol eredd jogokra és
kotelezettségekre vonatkoznak, a lakasbérleti szerzddés megsziinését kovetéen alkalmazasuk nem
jOhet szdba. A felperes és a II. rendii alperes kozotti lakasbérleti jogviszony 2010. december 31-i
megsziinésével az alperesek bérldtarsi jogviszonya is megsziint. A volt bérldtarsak egyetemleges
kotelezettsége a Ptk. 334. § (2) bekezdésén alapulhat.

A bérlét az Ltv. 17. §-a alapjan terheld visszaadasi kotelezettség tartalma a kikoltdzésen (kiiiritésen)
tal kiterjed a bérlemény datadasaval kapcsolatos egyéb, a felek egyiittmiikodését igényld
tevékenységekre is. A visszaadasi kotelezettség a bérlot a bérleti szerzddés teljesitése korében
terheli, igy megsértése szerz0désszeges, az egyiittmiikddési kotelezettség megsértése korében pedig
a jogkovetkezménye a kartérités.

A perben nem volt vitas, hogy az 4ltala is bérelt lakast az I. rendii alperes nem hasznalta, nem
birtokolta, ezért bérleti jogviszonya megsziinésekor részérdl a kikoltdzes, kilirités nem meriilhetett
fel. A lakas a volt bérlétarsa hasznalataban 4ll, aki nem tOle szarmaztatja hasznalati jogosultsagat. A
jogcim nélkiili lakdshasznalo II. rendii alperest terheld kitiritési kotelezettség teljesitése az I. rendii
alperesen nem kérheté szamon. Az, hogy az I. rendii alperes a bérleti jogviszony felmondasara €s a
felperes kiiiritésre (birtokba adasra) irdnyuld felszolitasdra nem reagalt, szerzOdésszegésnek
mindsiilhet, mely a Ptk. 339. § (1) bekezdésében foglalt egyiittes feltételek esetén kartéritési
kotelezettséget keletkeztethet. A II. rendli alperes altali tényleges lakashasznalat viszont az I. rendii
alperes magatartasatol fiiggetleniil is akadalyat képezte annak, hogy a felperes a lakast birtokba
vegye, hasznélja, hasznositsa, ezért az I. rendli alperes mulasztasa bérleti dij elmaradasaban
jelentkezd kart nem okozhatott.

Az . rendii alperes helytalloan hivatkozott arra a feliilvizsgalati kérelemben, hogy az Ltv. 20. § (1)
bekezdésén alapuld lakédshasznélati dijfizetési kotelezettséget a hasznalat ténye keletkezteti. A
jogcim nélkiili lakashasznalat a megsziint bérleti jogviszonytdl fiiggetleniil hoz 1étre jogviszonyt az
ingatlan tulajdonosa ¢és a tényleges hasznald kozott. A volt bérlé azaltal valik jogcim nélkiili
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lakashasznalova, hogy a bérleményt a bérleti jogviszony megsziinése utan is tovabb hasznilja
(benne lakik, vagy az ingdsagaival elfoglalva tartja). Az 1. rendli alperes azonban nem valdsitott
meg semmilyen modon lakashasznalatot, ezért az eljart birdsagok jogszabalysérté modon kotelezték
lakashasznalati dij fizetésére. A 189/1998. (XI. 23.) Korm. rendelet 2. § c) pontjaban foglaltak
értelmében a fitési dij fizetésére a lakas flitését, melegviz- ellatast igénybe vevd tulajdonosa,
bérldje, tarsbérldje, hasznaloja koteles, ezért az I. rendii alperesre a flitési dijat a felperes jogszeriien
nem harithatja at.

A Kuria mindezekre tekintettel a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte a jogerds
itéletet és az els6foku birdsag itéletét a fellebbezéssel érintett részében megvaltoztatva elutasitotta
az . rendi alperessel szemben elOterjesztett keresetet.

Az elsofoku itélet megvaltoztatdsa kihatassal volt a perkoltség viselésére és az illetékfizetési
kotelezettségre is, melyet az 1. rendii alperes pernyertességéhez igazodoan kellett megallapitani. A
felperes koteles megfizetni az 1. rendl alperesnek a képviseletében eljart tigyvéd 32/2003. (VIIL.
22.) IM rendelet (a tovabbiakban: IM rendelet) 3. § (5), (6) bekezdése, 4/A. § (1) bekezdése alapjan
megallapitott munkadijat. Az I. rendi alperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési
illetéket pedig az 1990. évi XCIII. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 4. § (1) bekezdése és a 74. § (3)
bekezdése szerint alkalmazando 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet (a tovdbbiakban: Kmr.) 14. §-a
alapjan az allam viseli.

7.Aro0 rész

A Kiria az 1. rendu alperes feliilvizsgalati eljarasi koltségének megfizetésére a Pp. 270. § (1)
bekezdése folytan alkalmazandé Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperest. Az 1. rendii
alperest képviselo ligyvéd munkadijat az IM rendelet 3. § (5), (6) bekezdése és 4/A. § (1) bekezdése
alapjan allapitotta meg, a kifejtett ligyvédi tevékenységgel ardnyban all6 mérsékelt sszegben. Az 1.
rendil alperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illeték viselésérdl az
Itv. 4. § (1) bekezdése és a 74. § (3) bekezdése folytan alkalmazandd6 Kmr. 14. §-a alapjan
rendelkezett.

A feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése értelmében targyalason kiviil biralta el.

Budapest, 2017. szeptember 4.
Dr. Molnar Ambrus s.k. a tanacs elndke, Dr. Magosi Szilvia s.k. el6ad6 bird, Dr. Madarasz Anna s.k.
bird
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