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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: Pfv.V.21.378/2017/8.

A tandcs tagjai: dr. Molnar Ambrus a tandcs elndke, dr. Magosi Szilvia eléadd bird, dr. Madarasz
Anna biro

A felperes: felperes neve

A felperes képviseléje: Gadus Ugyvédi Iroda ; iigyintézd dr. Gadus Csaba iigyvéd)
Az L. rendii alperes: I.rendii alperes neve

A 1L rendii alperes: Il.rendii alperes neve

Az L. rendii alperes képviseldje: partfogo ligyvéd

A per targya: lakas kiiiritése
A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél: 1. rendli alperes

A masodfoku birosag neve és a jogerds hatarozat szama:
Miskolci Torvényszék 3.P£.20.010/2017/4.

Az els6foku birosag neve és a hatarozat szama:

Miskolci Jarasbirdsag 18.P.22.006/2016/4.

Rendelkez6 rész

- A Kuria a jogerds itéletet a fellilvizsgalattal timadott részében hatalydban fenntartja.

- Az 1. rendi alperes partfogo ligyvédjének dija az 1. rendl alperes terhére esik.
- A le nem r6tt 50.000 (6tvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A felperes a 2010. februar 15-én megkotott adasvételi szerzOdéssel az alperesek altal lakottan
vasarolta meg arverésen szam alatti hazas ingatlant. A tulajdonjoga megszerzését kovetden pert
inditott az ingatlan birtokba adédsa irant, de a birosag elutasitotta a keresetét. Bérleti szerzddés
létrehozasa és elmaradt hasznalati dij megfizetése irant eldterjesztett ujabb keresetének a Miskolci
Jarasbirosag a 15.P.21.407/2013/24. szamu jogerds itéletével részben helyt adott és a 2010
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augusztusatol 2013 aprilisaig terjedd idoszakra - a perben kirendelt szakértd altal megallapitott havi
24.000 forint 6sszegli hasznalati dij figyelembe vételével - személyenként 384.000 forint elmaradt
hasznalati dij megfizetésére kotelezte az alpereseket, akik az itéletben foglaltaknak nem tettek
eleget. A Miskolci Jarasbirdsag a felperes altal rendszeres hasznalati dij megfizetése irant inditott
perben 2014. oktdber 6. napjan meghozott 15.P.21.538/2015/15. szam itéletével az alpereseket az
itélet jogerdre emelkedését kovetd honap elsdé napjatol kezdédéen minden honap 15. napjaig terjedd
esedékességgel személyenként 11.000 forint hasznalati dij megfizetésére kotelezte. A II. rendi
alperes fellebbezése folytdn eljart Miskolci Torvényszék a 2016. januar 28-an meghozott
2.P£.22.851/2015/4. szamu itéletével az elsdfoku birdsag itéletének fellebbezéssel nem tamadott
rész¢ét nem érintette, fellebbezett részét helybenhagyta.

Az alperesek a jogerds itéletben megallapitott rendszeres hasznalati dijat nem fizették, ezért a
felperes a 2016. aprilis 14-én kelt levelében - a kovetkezményekre tortént figyelmeztetéssel -
fizetési felszolitast intézett hozzajuk. Az alperesek a felszolitas ellenére sem teljesitettek, ezért az
alperesek altal 2016. aprilis 28-an atvett levelében a felperes 2016. majus 31. napjara felmondta a
lakashasznalati jogviszonyt és felhivta az alpereseket, hogy az ingatlant legkésébb 2016. junius 1-
jén ingosagaiktol kitiritett, kitakaritott allapotban adjék a birtokaba. Az alperesek a felhivasnak nem
tettek eleget.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: 0j Ptk.) 5:21. §-ara és 5:22. §-ara, valamint az
1993. évi LXXVIII. torvény (a tovabbiakban: Ltv.) 25. § (1) bekezdésére alapitott keresetében arra
kérte kotelezni az alpereseket, hogy adjak a birtokéba az ingatlant.

Az alperesek a kereset -elutasitasat kérték. Eldadtdk, hogy gondoskodtak az ingatlan
allagmegovasarol, komfortfokozatanak emelésérdl. A lakdépiilet sériilt kiilsé vakolatat kijavittattak
¢s 60.000 forintot koltottek a felperes tulajdonszerzését kovetden arra, hogy tujra legyen
aramszolgaltatas. A felpereshez intézett 2016. aprilis 29-1 levélben jelezték, hogy a Miskolci
Torvényszék 2.Pf.22.851/2015/4. szam itélete ellen feliilvizsgalati kérelemmel éltek és a
végrehajtas felfliggesztését is kérték. Kozolték tovabba, hogy a Kuria hatarozatatol fiiggden fizetnek
majd hasznalati dijat, addig pedig a hasznalati dij 6sszegét a lakas komfortositasara, rendbetételére
forditjak.

Miutan a Kuria a feliilvizsgalati kérelmet hivatalbdl elutasitotta, az alperesek a keresettel szemben
azzal védekeztek, hogy az elmaradt hasznélati dij fedezi az ingatlanon Aaltaluk elvégzett
allagmegdvo munkak koltségét.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elsofoku birosag itéletével kotelezte az alpereseket, hogy a perrel érintett ingatlant ingdsagaiktol
kiiiritett allapotban 90 nap alatt adjdk at a felperesnek és fizessenek meg egyetemlegesen 12.700
forint perkoltséget. Egyebekben akként rendelkezett, hogy a le nem rétt 21.000 forint illetéket,
valamint a partfogo tigyvéd dijat az allam viseli.

Az indokolasban foglaltak szerint az eljards soran nem volt vitatott, hogy a birésag jogerds
itéletében szabdlyozta: a lakashasznalat jogaval rendelkezd alperesek a felperes részére kotelesek
hasznalati dijat fizetni. A felperes a perben igazolta, hogy az alperesek nem tettek eleget e
kotelezettségiiknek. A felperes jogszeriien jart el, amikor az Ltv. 25. § (1) bekezdése alapjan az
alpereseket irasban felszolitotta a teljesitésére, €s mivel nem teljesitettek, 2016. majus 31. napjara
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felmondta a lakashasznalatot. A jogszeriien gyakorolt felmondas alapjan az Ltv. 17. § (1) bekezdése
szerint az alperesek kotelesek az ingatlant kitiriteni és a felperesnek atadni.

Az 1. rendi alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag itéletével az elséfoku itéletének
fellebbezéssel nem tamadott részét nem érintette, fellebbezett részét a Pp. 254. § (3) bekezdésében
foglaltakra tekintettel helyes indokai alapjan helybenhagyta. Az I. rendi alperest 6.350 forint
perkoltség fizetésére kotelezte, mig a le nem rott 15.000 forint illetéket és az I. rendii alperes
partfogo ligyvédjének dijat az allam viseli.

Indokoléasaban a fellebbezéssel Osszefliggésben kiemelte, hogy az alperesek hasznalati dij fizetési
kotelezettségét a 2010 augusztusatol 2013 aprilisaig terjedd idészakra havi és személyenkénti
12.000 forint 8sszegben a Miskolci Jarasbirosag 15.P.21.407/2011/24. szama itélete rogzitette, 2016.
januar 28. napjatél kezdddden pedig e birésag 15.P.21.538/2015/15. szamu itélete alapjan
személyenként havi 11.000 forint hasznalati dij megfizetésére voltak kotelesek. A jelen per targya az
volt, hogy a felperes jogszerien mondta-e fel a lakdshasznalati jogviszonyukat és ennek
megfelelden jogszerlien kéri az ingatlan kitiritését.

A perbeli jogvitaban a 2013. évi CLXXVII. térvény (4j Ptké.) 50. § (1) bekezdése alapjan az 1959.
évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) és az Ltv. rendelkezéseit kellett alkalmazni. Az elséfoku
birésag helyesen allapitotta meg, hogy a felperes felmondasa megfelelt az Ltv. 25. § (1)
bekezdésének ¢és a jogszerli felmondds megsziintette az alperesek jogcimét a perbeli ingatlan
hasznalatara.

A kereset meghatarozott cselekmény teljesitésére iranyult, ezért az alpereseknek a perbeli
ingatlanon végzett karbantartdsi munkdival 0sszefliggd beszamitasi kifogasa, mint pénzfizetésre
iranyul6 igény sem anyagi, sem eljarasjogi szempontb6l nem volt alkalmas beszamitasra. A Ptk.
296. § (1) bekezdése szerint a kotelezett a jogosulttal szemben fenndlld egynemii és lejart
kovetelését szamithatja be. A jelen esetben az egynemiiség hianya miatt az alpereseknek az els6foku
eljarasban viszontkeresetet kellett volna eldterjesztenilik, mivel ez az igényiik a Pp. 147. § (1)
bekezdése alapjan viszontkeresettel lett volna érvényesithetd. Az alperesek beszamitasi igénye nem
lehetett alapos azért sem, mert a villanydram visszakotése és a vakolathidny kijavitasa kapcsan az
elséfoku eljarasban konkrét tényeldadast nem tettek, bizonyitékot sem terjesztettek eld. A felperes
részEérdl a karbantartasi kotelezettség esetleges elmulasztidsa egyébként sem mentesiti a bérlét a
dijfizetési kotelezettség teljesitése alol.

A feliilvizsgalati kérelem

Az 1. rendli alperes feliilvizsgélati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az
elséfoku itélet megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat kérte.

Hivatkozadsa szerint, amikor a lakas arverésre keriilt, Osszkomfortos volt, mig jelenleg az
aramellatast a felperes megsziintette. A II. rendii alperessel egyiitt megvasaroltdk a villanyodrat és a
dobozat, csupan a felperes aldirdsa sziikséges az dram visszakotéséhez. A felperest erre felhivta,
tovabba felhivta arra is, hogy a vakolat tobb helyen leomlott, melyet sajat pénziikon a II. rendi
alperessel helyreallitottak, igy kérték annak beszdmitdsat a lakdshasznalati dijba. A felhivasra a
felperes nem valaszolt.

A felperes nem tett eleget az 1) Ptk. 6:332. § (1) bekezdésén és 6:344. §-an alapulod
kotelezettségének, ezért a rendeltetésszerli hasznalatot akadalyozo hibak tovabbi sulyosbodasat a I1.
rendi alperessel egyiitt 0k akadalyoztdk meg azzal, hogy 10j vakolattal potoltak a levalt vakolatot, és
megvasaroltak a villanyaram bevezetéséhez sziikséges orat és dobozt. Nem zarkoztak el a hasznalati
dij fizetésétdl, csak le akartdk vonni a fizetendd 0Osszegb6l a lakas rendbetételére forditott
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Osszegeket. Az erre vonatkozd levelet az els6foku eljards soran bizonyitékként becsatoltak. A
jovOben is vallaljak a hasznalati dij megfizetését.

A Kuria dontése és jogi indokai

A Pp. 270. § (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatat jogszabalysértés esetén teszi lehetévé. Az
I. rendli alperes a rendkiviili perorvoslatat megalapozd jogsértést abban hatarozta meg, hogy a
felmondast a birdsag annak ellenére jogszertinek itélte, hogy a pert megelézden kérte beszamitani a
lakéshasznalati dijba a felperes helyett elvégzett munkalatokra és az 4ramszolgéltatas
visszaallitasara forditott koltségeit [Pp. 272. § (2) bekezdés]. A Kuria a Pp. 275. § (2) bekezdésében
foglaltakra tekintettel a jogerds itéletet ebben a keretben vizsgalta feliil és a feliilvizsgalati kérelmet
a kovetkezok miatt alaptalannak talalta.

A masodfoktl birdsdg helytalloan allapitotta meg, hogy a peres felek 2010 ota fennallo
jogviszonydra az uj Ptké. 50. § (1) bekezdése alapjan a Ptk. és az Ltv. rendelkezései vonatkoznak.
Az 0j Ptk. rendelkezéseit nem kellett alkalmazni, igy a jogerds itélet nem sértheti a feliilvizsgélati
kérelemben hivatkozott jogszabalyi rendelkezéseket.

A felperes lakott ingatlan tulajdonjogat szerezte meg olyan Aarverési vételaron, amelynek
megallapitdsa a bentlakds értékcsokkentd hatasanak figyelembe vételével tortént, ezért az
ingatlanban maradt volt tulajdonos I. rendii alperest a bérlével azonos jogallas illette meg (BH2004.
364.). A birosag jogerds itéletével megallapitotta az arverés utan fizetendd hasznalati dij Gsszegét
(Ltv. 6. §), ezért a felperes gyakorolhatta a dij meg nem fizetésén alapuld felmondasi jogot [Ltv. 24.
§ (1) bekezdés a) pont].

A perben nem volt vitas, hogy az I. rendii alperes a birosag altal megallapitott hasznélati dijat nem
fizette, a felmondés kozlésekor volt hatraléka. Az Ltv. specialis rendelkezéseket tartalmaz a bérld
bérfizetési kotelezettségérol, elmulasztasdnak jogkovetkezményérdl és a kellékszavatossagrol is, a
jogszabalyon alapul6 bérbeszamitasi jogot pedig nem ismeri. Az adott esetben a felek nem kotottek
a bérbeszamitast lehetdvé tevé megallapodast, ezért az 1. rendli alperes egyoldala
akaratelhatarozéassal bérbeszamitds cimén nem tarthatta vissza a hasznalati dijat azon az alapon,
hogy a felperest terheld munkakat végeztetett el. A hasznalati dij visszatartasaval nem szamithatta
be jogszerlien a dijba a felperes helyett elvégeztetett munkak ellenértékét, megtéritési igénye nem
enyésztette el a dijhatralékot. A bérld az Ltv. 11. § (2) bekezdése alapjan kovetelheti a bérbeadotol
az igazolt koltségének megtéritését, ha helyette azonnali beavatkozast igényld munkat végzett,
feltéve, hogy az a masik félnek méltanytalan megterhelést nem okoz. Az I. rendii alperes azonban a
rendelkezésre all6 peradatok szerint ilyen igényt a felmondo nyilatkozat hatalyosulésa [Ptk. 214. §
(1) bekezdés] eldtt nem tamasztott. A felmondast kovetden kelt levelében sem tett a fizetési
kotelezettségét megsziintetd nyilatkozatot, hiszen vitatta a tartozasat és nem adott eld konkrét
megtéritési kovetelést.

Az eljart birosdgok mindezekre tekintettel jogszabalysértés nélkiil allapitottak meg, hogy a felperes
felmondésa jogszerli volt, megsziintette a felek kozotti hasznalati jogviszonyt, ezért az 1. rendi
alperes koteles az ingatlant kitiriteni és a felperesnek atadni.

A joger0s itélet az I. rendii alperes altal hivatkozott okbol nem jogszabalysértd, ezért azt a Kuria a
Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

Z.aro rész



[21]

[22]

Az 1. rendl alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre. A Kuria a partfogé6 ligyvéd
dijarol a Pp. 87. § (2) bekezdése szerint hatdrozott. Az 1. rendii alperes teljes koltségmentessége
folytan le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illetéket az 1990. évi XCIII. térvény 74. § (3) bekezdése
folytan alkalmazand6 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

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

Budapest, 2018. szeptember 10.

. Molnar Ambrus s.k. a tanacs elndke, Dr. Magosi Szilvia s.k. el6ad6 bird, dr. Madarasz Anna s.k.
biro



