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A Févarosi [télétabla dr. Deteky Gébor tigyvéd (fél cime) altal képviselt Lrendii felperes neve
(L.rendli felperes cime) 1. rendi, Il.rendl felperes neve (IL.rendl felperes cime) II. rendd, IL.rend
felperes neve (Ill.rendi felperes cime) III. rendl felpereseknek - a személyesen eljaré Irendi
alperes neve (L.rendl alperes cime) L. rendii és Il.rendii alperes neve (IL.rendi alperes cime) II. rendli
alperesek ellen felmondas érvényességének megallapitasa irdant inditott perében a Fdvarosi
Torvényszék 2015. december 11. napjan kelt 1.P/P.1.24.677/2007/168. szamu - 169. sorszam alatt
kijavitott - itélete ellen az 1. rendii alperes részérdl 170. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés
folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az I. rendii alperest, hogy fizessen meg egyiittesen az I-I1I. rendl felpereseknek - 15 napon
beliil - 50.000 (Otvenezer) forint plusz 4fa Osszegli fellebbezési eljarasi koltséget, tovabba -
felhivasra - 1.198.500 (Egymillio-egyszazkilencvennyolcezer-6tszaz) forint fellebbezési eljarasi
illetéket az allam javara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A 1III. rendt felperes €s - azota elhunyt - férje 1996 decemberében bérbeadoként szobeli lakasbérleti
szerzOdést kotottek az 1. rendii alperessel mint bérlével. A szerzddés szerint a bérbeadok havi
35.000 forint bérleti dij ellenében bérbe adtdk a ... szdm alatt 1€v0 ... helyrajzi szamua kétszobas
tarsashazi lakasukat a bérlonek, aki oda akkori feleségével, ... koltozott be. A felek abban allapodtak
meg, hogy a lakast a bérld vjitja fel. A felujitast megelozden az I. rendi alperes felértékeltette az
ingatlant, az 1996. december 29. napjan készitett értékbecslés szerint akkori forgalmi értéke
2.130.000 forint volt [18. szamu perirat]. Ezt kovetden az 1. rendii alperes felyjittatta a lakast,
kicseréltette a vezetékeket és a nyildszarokat; 2002. szeptember 30. napjaig fizette a bérleti dijat,
amely 0Osszesen 2.415.000 forintot tett ki. Idokozben az 1. rendli alperes korabbi hazastarsa
elkoltozott a lakasbol, ahova a II. rendi alperes - az . rendl alperes uj hazastarsa - 2005 aprilisaban
koltozott be. A bérbeadok 2003. aprilis 25. napjan julius 31. napjara felmondtak a bérleti szerzodést,
¢s felszolitottak a bérlot a lakas elhagyasara. A felszolitdsnak a bérld nem tett eleget, tovabbra is a
lakasban lakott, noha 2002. oktdber 1. napjatol kezdddden a lakas hasznalataért nem fizetett dijat. A
III. rendi felperes 2005. marcius 1. napjatél 2009 majusaig havi 10.000 forint ellenében raktart
bérelt butorai tarolasara, mivel nem tudott visszakoltozni a lakasba. Az I-II. rendi alperesek végiil
2010. szeptember 28. napjan adtak a felperesek birtokaba a lakast. A III. rend felperes férje 2004.



december 22. napjan elhunyt, jogutodai az I-I1. rendi felperesek.

Az elséfokl birdsag 25. szamu jogerds részitéletével - melyet a Févarosi télétabla 13. szamu
részitéletével az indokolds modositasa mellett helybenhagyott - kotelezte az I-I1. rendi alpereseket
az ingatlan kiliritésére, €s elutasitotta az I. rendi alperes viszontkeresetét, melyben raépités
jogcimén tulajdonjoga megallapitasat kérte. A Kuria 22. szamu részitéletével helyes indokaira
utalassal hatalyaban fenntartotta a jogerds részitéletet.

Az I-III. rendl felperesek - a jogerds részitélettel el nem biralt - keresetiikben 2.725.300 forint
hasznalati dij és késedelmi kamata, valamint 514.000 forint kartérités és késedelmi kamata
egyetemleges megfizetésére kérték kotelezni az I-I1. rendii alpereseket. Allaspontjuk szerint az I-I1.
rendi alperesek kotelesek megfizetni a felmondasig felhalmozddott bérletidij-tartozast, tovabba a
lakas visszaadasaig 0sszegylilt hasznalati dijat, valamint a butor tarolasara bérbe vett raktar bérleti
dijat. Hozzérarultak, hogy az alperesi tartozas az 1. rendi alperes altal végzett felujitasok fejében
Osszesen 3.050.000 forinttal csokkenjen.

Az 1. rendfi alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Allaspontja szerint a bérleti
szerzOdés érvénytelen, ezért nem koteles bérleti dijat fizetni a felperesek részére. Ezzel szemben a
felperesek tartoznak hasznalati dijfizetéssel mindaddig, amig visszaszolgaltatjak részére a lakast.
Viszontkeresetet terjesztett eld, melyben 2012. julius 12. napjatél a lakas részére torténd
visszabocsatasaig terjedé idére havi 150.000 forint, &sszesen 5.550.000 forint hasznalati dij
megfizetésére kérte kotelezni az I-III. rendl felpereseket. Ezen feliil jogalap nélkiili gazdagodas
jogcimén 13.640.000 forint megfizetésére is igényt tartott, mivel az altala végzett beruhazasok ilyen
nagysagu értékndvekedést eredményeztek a lakas forgalmi értékében.

Az elséfoku birosag itéletével kotelezte az 1. rendi alperest 1.626.500 forint és 10.000 forint 2010.
szeptember 28. napjatol jar6 késedelmi kamata; az I-II. rendli alpereseket egyetemelegesen
1.525.000 forint és 504.000 forint 2010. szeptember 28. napjatol jaro késedelmi kamata
megfizetésére az I-11I. rendi felperesek részére. A keresetet ezt meghaladdan, mig a viszontkeresetet
teljes egészében elutasitotta. Az I-III. rendli felpereseket 201.888 forint perkoltség megfizetésére
kotelezte az 1. rendii alperes részére, mig az I-II. rendl alpereseket egyetemlegesen 1.061.790 forint
perkoltség megfizetésére kotelezte az I-II1. rendi felperesek részére. Az I-1II. rendli felpereseket
egyetemlegesen 20.285 forint, az I-II. rendli alpereseket egyetemlegesen 279.990 forint kereseti
illeték, mig az I. rendi alperest tovabbi 630.900 forint viszontkereseti illeték megfizetésére kotelezte
az allam javara.

Dontésének jogi indokoldsa szerint a Kuria altal hatalyaban fenntartott jogerds részitélettel elddlt,
hogy a bérbeaddk és a bérlok kozott lakasbérleti szerzddés jott 1étre. A lakéasok és helyiségek
bérletérol szoldo 1993. évi LXXVIIL. torvény (Lt.) - szerzddéskotés idején hatalyos - 9. § (1)
bekezdése lehetdséget biztositott olyan tartalmi megallapodésra, hogy a bérld tegye rendeltetésszerti
hasznalatra alkalmassa a bérleményt. Az 1. rendt alperes altal bérelt lakéas kétségteleniil rossz
muszaki allapotban volt, de a koézmiiszolgaltatasok elérhetéek voltak, igy a lakas leromlott miiszaki
allapota 6nmagaban nem tette semmiss¢ a bérleti szerzodést. A beruhazasok fejében az I. rendil
alperes a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény [régi Ptk.] 361. § (1) bekezdése
alapjan a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint jogosult az altala eldidézett értékndvekedés
megtéritésére. Ennek O0sszegét ... aggalytalan szakértéi véleménye alapjan allapitotta meg, amely
szerint a lakas 2010. szeptember 28-ai visszaadaskor 18.260.000 forint volt a lakés forgalmi értéke,
amely a beruhazasok nélkiil mindossze 14.650.000 forintot tett volna ki. A két Gsszeg kozotti
kiilonbozet 3.610.000 forint, amellyel csokkentette az I-II. rendl alperesek bérleti- és hasznalati dij



tartozasat. Az 1. rendl alperes 2002. oktdber 1. napja €s 2003. jalius 31. napja kozott tiz havi,
Osszesen 350.000 forint bérleti dij tartozast halmozott fel. Ehhez az 6sszeghez az Lt. 20. § (1)
bekezdése értelmében hozzaadddik a felmondast kdvetden fizetendd lakashasznalati dij, amelynek
Osszegét ugyancsak az aggalytalan szakértdi vélemény alapjan hatarozta meg. A 2005. marcius 30.
napjaig lejart hasznalati dij kizarolag az I. rendi alperest terheli, mig 2005. 4prilis 1. napjatol 2010.
szeptember 28. napjaig az I-II. rendl alperesek egyetemelegesen kotelesek a kozdsen hasznalt lakas
hasznalati dijanak a megfizetésére. A kartérités jogcimén érvényesitett keresetet is megalapozottnak
talalta, mert a III. rendii alperes azért kényszertilt a raktar bérlésére, mivel a felmondas ellenére sem
tudott visszakoltozni az ingatlanba, hiszen azt az I-II. rendi alperesek nem adtak at a részére. Az
elézéekben megjeldlt alperesi tartozasok tovabbi csokkentését nem talalta indokoltnak, mivel az I.
rendii alperes hasznalati dij megfizetésére iranyuld viszontkeresetének nem volt jogalapja.
Ramutatott: az I. rendii alperes nem rendelkezik olyan jogosultsdggal, amely alapjan ismét birtokba
vehetné a lakast, igy nyilvanvald, hogy nem tarthat igényt lakdshasznalati dij megfizetésére sem.
Erre figyelemmel csupan 3.610.000 forinttal csokkentette az alperesek tartozasat, és a kereseti
kérelem korlataihoz igazodoan kdotelezte annak megfizetésére az I-11. rendl alpereseket. A Pp. 81. §
(1) bekezdése alapjan pernyertességiik aranyaban kotelezte a feleket a perkdltségek, koztiik a le nem
rott kereseti €s viszontkereseti illetéknek a megfizetésére.

Az els6foku birdsag itélete ellen az I. rendi alperes jelentett be fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasat, és a kereset teljes elutasitasat, valamint viszontkeresete maradéktalan teljesitését
kérte. Elsédlegesen azt fejtette ki, hogy a II. rendli alperes marasztaldsa nem felel meg az iranyadé
polgari jogi szabalyoknak. A II. rendl alperes ugyanis hazastarsaként, csaladjogi jogcimen lakott az
ingatlanban, igy nem vonhatd be az elszamolési vitdba, és kartérité felelosséggel sem tartozik.
Hangsulyozta: a II. rendl alperes abban a tudatban lakott a perbeli ingatlanban, hogy a lakhatasra
torvényes jogcimmel rendelkezik, melyre tekintettel megalapozatlan a marasztalasa. Allaspontja
szerint az els6foku birosag tévesen indult ki abbdl, hogy lakésbérleti szerzddést kotott a II1. renda
felperessel és a férjével. Ezt ugyanis sem a perbe becsatolt okiratok, sem a felek személyes
eldadasa, sem a meghallgatott tanuk vallomasa nem tdmasztotta ald. Kiemelte .. és
tantivallomasat, akik megerdsitették, hogy a felek célja nem bérleti szerz6dés megkotése volt, igy
nem bérleti dij fizetése jogcimén adott at pénzt a III. rendi felperes részére. Ettdl fliggetleniil a
szoban megkotott lakasbérleti szerzodés egyébként is érvénytelennek mindsiil, mivel minden
ingatlanra vonatkoz6 szerzddést kotelezd irasba foglalni. A régi Ptk. 217. § (1) bekezdése
értelmében az alaki eldirdsok megsértésével létrejott szerzédés semmis. Ugyanez vonatkozik a
felmondasra is, hiszen a III. rendii felperes a 2008. szeptember 9-ei targyaldson elismerte, hogy
csupan szoban kozolte a lakas kiiiritésére iranyuld igényét. A III. rendl felperes és férje magatartasa
is azt tdmasztotta ald, hogy nem bérleti szerzddést kotottek, hiszen a lakast ingdsagaiktol kiliritve
adtak at akként, hogy megeldzdleg leszerelték az Osszes berendezési targyat. Ez az eljards nem
egyeztethetd O0ssze a bérbeadoi kotelezettségekkel, kiilonds tekintettel arra, hogy a III. rendi
felperes és a férje nem kifogéasoltak a cserépkalyha elbontasat és a lakas atalakitasat sem.
Fenntartotta, hogy az idészakonként megfizetett pénzdsszegeket nem bérleti dij jogcimén adta at,
hanem részletekben fizette meg a lakas vételarat, igy tulajdonosnak tekintette magat, ezért 6 fizette a
tarsashazi kozos koltséget is, €s sajat nevére szoloan igényelt telefonvonalat. A felek
szerzOdéskotéskor kinyilvanitott szdndéka a tulajdonjog atruhdzasara iranyult, emellett az altala
végzett értékndveld beruhazasok raépités jogcimeén keletkeztetnek tulajdonjogot. Erre a két jogcimre
figyelemmel az ingatlan birtokbavételét kovetden ingatlan-nyilvantartason kiviil megszerezte a lakas
tulajdonjogat. Erre a jogara ¢és az altala végzett szolgéltatasokra figyelemmel a birdsagnak
gondoskodnia kell az értékegyensuly fenntartasarol, és meg kell akadalyoznia a felperesek jogalap
nélkiili gazdagodasat. Ennek a jogelvnek a birdsag ugy szerezhet érvényt, ha maradéktalanul helyt
ad a viszontkeresetének.



Az I-111. rendii felperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birosag itéletének a helyes indokain
alapul6 helybenhagyasara iranyult. Allaspontjuk szerint a jogerds részitélethez fiiz6dé anyagi jogerd
kizarja, hogy az 1. rendli alperes ismét vitassa tegye a IIl. rendl felperessel és férjével megkdotott
szerz0dés mindsitését. A részitélettel tisztazodott, hogy a felek kozott lakasbérleti szerzodés jott
létre, amelyhez az Lt. akkor hatalyos szabdlyai szerint nem volt sziikség a szerz6dés irasba
foglalasara. Hangsulyoztak, hogy a csaladjogi szabalyok szerint ugy kell tekinteni, hogy az I. rendii
alperes ligyletéhez hazastarsa, a II. rendii alperes is hozzajarult.

Az elséfoku birésag itéletének - fellebbezés hianyaban - jogerdre emelkedtek a II. rendii alperesre
vonatkozo rendelkezései, ezeket a rendelkezéseket a Fovarosi Itélotabla feliilbiralata nem érintette
[Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az 1. rendt alperes fellebbezése megalapozatlan.

Az els6foku birdsag hianytalanul felderitette a tényallast, arra alapitott érdemi dontésével a Fovarosi
[télotabla egyetértett, lényegében az ahhoz fliz6tt jogi indokolédst is osztotta, amit csupan a
fellebbezésre tekintettel egészit ki a kovetkezokkel.

A Févarosi [tél6tabla elérebocsatja, hogy az I. rendii alperes nem rendelkezik meghatalmazéassal a
I1. rendt alperestdl jogi képviseletének az ellatdsara. Meghatalmazas hianyaban az I. rendi alperest
nem illette meg olyan jogosultsdg, hogy az elséfoku birdsag itéletének a II. rendl alperesre
vonatkoz6 rendelkezéseit fellebbezéssel tamadja meg, ezért fellebbezésének ez a része hatalytalan,
azt a F6varosi [tél6tabla figyelmen kiviil hagyta.

Az 1. rendi alperes a fellebbezésben mar nem vitatta, hogy az I-II. rendl felpereseket bérleti dij és
lakashasznalati dij jogcimén az els6foku birosag altal megallapitott 6sszegek illetik meg az azokhoz
jarulé torvényes mértéki késedelmi kamattal. Erre figyelemmel a Fovérosi {tél6tabla nem vizsgalta,
hogy az els6fokt birosag helyesen allapitotta-e meg az 1. rendii alperes tartozasanak a jogcimét és az
Osszegét. Az 1. rendl alperes azért kérte mégis a kereset elutasitdsat, mert allaspontja szerint
megalapozottan érvényesitette a viszontkeresetet €s viszontkereseti kovetelése meghaladja a kereseti
kovetelés Osszegét. A Févarosi [téltabla az I. rendii alperes érvelésével nem értett egyet, a
viszontkereset megalapozatlansaga tekintetében az els6foku birosag allaspontjat osztotta, ezért
okfejtésére visszautalva - annak sziikségtelen megismétlése nélkiil - hatarozott itéletének a
helybenhagyasarol.

A Févarosi [télétabla korabbi jogerds részitéletében részletesen kifejtette, hogy az I. rendii alperes,
valamint a III. rendii felperes és férje kozott bérleti szerzodés jott 1étre, igy jogvitajukat szerzodési
nyilatkozataik, valamint a lakéasbérletre vonatkoz6 jogszabalyok alapjan kell elbiralni. A jogerds
részitélet azt is tartalmazta, hogy a szerzddés érvényességéhez - a megkotése idépontjaban hatalyos
jogszabalyokra figyelemmel - nem volt sziikség az irasba foglalasra. A Fovarosi [tél6tabla jogerds
részitéletét a Kuria hatalyaban fenntartotta, utalva annak helyes indokaira. Ilyen elézmények utan az
I. rendi alperes a per késébbi szakaszaban nem tehette vitdssa a jogviszony mindsitését, hiszen a
joger0Os részitélet anyagi jogereje kiterjed az érdemi dontés relevans indokaira is [Pp. 229. § (1)
bekezdés].

A kifejtettek szerint a jogerds részitélet eldontdtte, hogy az 1. rendii alperes a bérleti dij megfizetése
érdekében teljesitett pénzfizetést a bérbeaddk részére. Az I. rendli alperes nem tudta bizonyitani,
hogy mas célra is adott at pénzt a bérbeadok részére, semmi nem tdmasztotta ala azt az allitasat,



hogy vevoként adasvételi szerzodést kotott a I11. rendi felperessel és a férjével. A régi Ptk. 365. §
(3) bekezdése ingatlan adasvételének az érvényességéhez a szerzddés irasba foglalasat irja eld, igy
az I. rendl alperesnek irasbeli szerzodést kellett volna bemutatnia, de ezt az I. rendi alperes meg
sem kisérelte, és nem is hivatkozott az alaki eldirasoknak megfelelé adasvételi szerzddés
1étrejottére. Ilyen tartalmu szerzodés hianyaban az 1. rendi alperes nem szerzett jogcimet az ingatlan
birtokban tartasara, igy alaptalanul kovetelt lakdshasznalati dijat a felperesektdl.

Az 1. rendli alperes viszontkeresetében elsddlegesen a bérleti szerzddés jogszabalyba iitkozés
folytan fennalldé semmisségére hivatkozott annak érdekében, hogy mentesiiljon a bérleti- és
lakashasznalati dij fizetési kotelezettsége alol [régi Ptk. 200. § (2) bekezdés]. Allaspontja szerint a
lakas nem volt alkalmas a rendeltetésszerti hasznalatra, ezért nem lehetett volna bérbe adni. Ez az
érvelése azonban nem all Osszhangban a lakasbérleti szerzddésre vonatkozd jogszabalyokkal,
amelyek kifejezetten lehetové teszik, hogy a bérld tegye rendeltetésszerti hasznalatra alkalmassa a
bérleményt. A jogszabalyi rendelkezésekkel 0sszhangban az I. rendii alperes a bérleti szerzédésben
vallalta a lakas felajitasat €s korszerlsitését. A vallalt munkalatok elvégzését a lakas leromlott
miiszaki allapota sem zarta ki, hiszen megtalalhatéak voltak azok a koézmii csatlakozasi pontok,
amelyek sziikségesek a lakas komfortositasdhoz. Az sem hagyhato figyelmen kiviil, hogy a
bérbeadok a bérlovel kotott megallapodéas alapjan tavolitottdk el a lakés berendezési targyait, a
bérleti szerz6désbdl eredd kotelezettségiiket teljesitve adtak at a bérld részére az ingodsagaiktol
kiliritett ingatlant. A bérbeadok szerzddésszerli magatartdsanak az eredményeként kialakult allapot
nem ¢értékelhetd gy, hogy a lakas nem volt alkalmas a rendeltetésszeri hasznalatra, igy a
bérbeadasa jogszabalyba iitkozott. A lakds ugyanis nem maradt ebben az allapotban, hiszen az 1.
rendli alperes is teljesitette a lakasbérleti szerzddésbol eredé felujitasi és korszertisitési
kotelezettségét. Az L. rendli alperes altal megjeldlt érvénytelenségi ok tehat nem 4ll fenn, igy az I.
rendil alperes nem szabadulhat a lakéasbérleti szerz6désbol eredd kotelezettségei aldl.

Az 1. rendi alperes a fellebbezési eljarasban arra is hivatkozott, hogy a személyes szabadsagat
korlatoz6 kényszerintézkedés alatt akadalyozva volt a lakés hasznalataban, ezért erre az iddszakra
nem tartozik hasznalati dijat fizetni. Ez a védekezés azért sulytalan, mert nem a felperesek
akadalyoztdk az 1. rendii alperest a lakas haszndlatdban, aki kényszerli tavolléte ellenére sem
szolgaltatta vissza a bérleményt a felperesek részére, a lakds visszaadasa érdekében semmiféle
intézkedést nem tett. A lakés visszaadasa nélkiil tovabbra is az I. rendii alperes mindsiilt a lakés
birtokosanak, hasznalati dij fizetési kotelezettsége aldl ezért nem mentesiilhet.

Az els6foku birdsag a jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén érvényesitett viszontkeresetet is
helytalldan biralta el. Az 1. rendli alperes nem tarthat igényt az altala végzett beruhazasok 0sszes
koltségének a megtéritésére, csupan a masik fél vagyonaban bekovetkezett gazdagodas illeti meg
[régi Ptk. 361. § (1) bekezdés]. Az els6foku birdésag a toretlen birdi gyakorlatnak megfeleléen a
gazdagodast abban a forgalmi értéknovekményben hatarozta meg, amely a lakas 2010. évi
visszaadasakor az 1. rendii alperes altal végzett beruhdzasok eredményeként kimutathatd volt. Ez az
Osszeg az aggalytalan szakérti vélemény szerint mindossze 3.610.000 forintot tett ki, amely joval
alatta marad az I-III. rendi felperesek kovetelésének, igy beszadmitdsaval az I. rendii alperes
tartozasa csokkent ugyan, de nem sziint meg.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi [télétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birdsag itéletét - a Pp. 254. § (3) bekezdése szerint, helyes indokaira utaldssal - helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredményteleniil fellebbezd I. rendl alperes koteles
megfizetni az I-III. rendl felperesek részére a jogi képviseletiik ellatasaval felmeriilt fellebbezési



eljarasi koltségeiket. Ennek sszegét a Févarosi [tél6tabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés b) pontja €s (5), (6) bekezdései alapjan, a tényleges ligyvédi tevékenység munka- és
idoigényességére figyelemmel, mérlegeléssel allapitotta meg, amelyhez a 4/A. § (1) bekezdése
szerint hozzdadodik az afa.

A 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és a 15. § (1), (3) bekezdései alapjan a le nem
rott eljarasi illetéket ugyancsak az I. rendl alperes koteles megfizetni.

Budapest, 2016. november 4.

. Saghy Maria s.k.

a tanacs elnoke
Dr. Csordas Csilla s.k. Dr. Kincses Attila s.k.
eldado bird biro

&varosi télstabla
17.P£.21.237/2011/13.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Fovarosi [tél6tabla a Csapd Gabor (cime) II. rendii felperes altal képviselt I.rendii felperes neve
(cime) 1. rendi, a Deteky Gabor ligyvéd (cime) altal képviselt Csapd Géabor (cime) II. renddi és
[II.rendl felperes neve (cime) III. rendl felpereseknek - a személyesen eljard L.rendii alperes neve
(cime) L. rendii és II1.rendi alperes neve (cime) II. rendi alperesek ellen lakas kiiiritése irant inditott
perében a Foévarosi Birosdag 2010. februar 25. napjan meghozott 38.P.24.677/2007/25. szamu
részitélete ellen az 1. rendl alperes részérdl 32., 44., 51. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés
folytan meghozta a kovetkezd

részitéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birdsag részitéletét helybenhagyia.

Kotelezi az 1. rendli alperest, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen fizessen meg a I-III. rendi
felpereseknek 25.000 (huszondtezer) forint masodfoku perkoltséget.

A le nem rott fellebbezési illetéket az allam viseli.



A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Részitélettel elbiralt keresetiikben a felperesek azt kérték, hogy a birdsag kotelezze az alpereseket
lakésingatlanuk kitiritésére.

Eldadtak, hogy a III. rendl felperes €s - azdta elhunyt - férje 1996 decemberében bérbeadoként
szobeli lakasbérleti szerzédést kotott az 1. renddi alperessel és akkori feleségével, sziiletett .... A
megallapodas alapjan a bérlok bekoltoztek a kétszobas lakasba, amit legalabb 5 évig kivantak
bérelni. Idokozben a bérbeadok szamdra is sziikségessé valt az ingatlan, szerettek volna
visszakdltdzni a lakasba. Erre figyelemmel 2003. julius 31-re felmondtak a bérletet és felszolitottak
a bérloket a lakas kitiritésére €s a résziikre torténd visszaadasara. A bérlok a felhivasnak nem tettek
eleget.

Keresetiik jogalapjaként elsddlegesen az 1993. évi LXXVIIL torvény (Lt.) 26. § (7) bekezdését
jeloltek meg, melynek értelmében érvényes felmondasuk kovetkeztében a lakasbérleti jogviszony
megszint, ezért az alperesek a bérbe adott lakast kotelesek elhagyni. Masodlagosan az alperesek
mint jogceim nélkiili lakédshasznalok kitiritésre vald kotelezését kérték.

Az . rendi alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Vitatta, hogy bérleti szerzédést kotott a III. rendii felperessel és férjével. Allitasa szerint abban
allapodtak meg, hogy a lakast megvasarolja akként, hogy annak vételarait a késdbbiekben
részletekben fizeti meg, melynek teljes kiegyenlitése utan foglaljak irasba szerzddésiiket. Ennél
fogva bérleti dijat soha nem fizetett, hanem a vételar teljesitésére adott at tobb részletben Gsszesen
4.000.000 forintot a III. rendli felperesnek. Megallapodasukra figyelemmel részben még a
bekoltozést megeldzoéen feltjittatta a lakast, melynek korszertsitése a bekoltozés utan is
folytatodott. A szerkezetet is érintd beruhazasok mintegy 4.000.000 forintos koltséggel jartak.
Ervelése szerint megallapodasuk tartalméra és az altala végzett nagy értékii beruhazasokra
figyelemmel nem koteles visszaadni a lakést a felpereseknek.

Viszontkeresetet terjesztett eld, melyen beliil a részitélettel elbiralt kérelmével annak tiirésére kérte
kotelezni a felpereseket, hogy az ingatlanon 1/100 hdnyadon fennallé tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartisba bejegyzésre keriiljon raépités jogcimén. Allitotta, hogy az 4ltala finanszirozott
atépités kovetkeztében megvaltozott a lakds szerkezete, melynek eredményeként beruhazésai
értékének aranyaban az ingatlan tulajdonjogat a Ptk. 137. § (3) bekezdése alapjan megszerezte.

A II. rendi alperes ellenkérelme szintén a kereset elutasitasara irdnyult.

Eldadta, hogy az 1. rendu alperes jelenlegi feleségeként, vagyis csaladjogi alapon 2005 majusaban
koltozott be a lakasba. Kozvetlen ismeretei nincsenek arrél, hogy férje €s a III. rendi felperes miben
allapodtak meg. Annyit hallott a férjétdl, hogy a lakéasra nagyon sokat koltott.

A felperesek viszontkereseti ellenkérelme elutasitasra iranyult.

Tagadtak az adasvételi megallapodas létrejottét. Azt elismerték, hogy a bérbeadok hozzajarultak a
lakés felujitasahoz, amit akként ellentételeztek, hogy a piaci szinten akkor redlisnak tekinthetd
75.000 forint helyett havi 35.000 forint lakbért szamitottak fel. Vélekedésiik szerint a felujitasi
munkalatok nem érintették az ingatlan szerkezetét.

Az elsofoku birosag részitéletével kotelezte az 1. és I1. rendi alpereseket, hogy a perbeli lakést 60
napon beliil személyes ingdsagaiktol kiiiritve bocsassak a felperesek birtokaba. Az 1. rendl alperes



tulajdonjog megallapitasara iranyul6 viszontkeresetét elutasitotta.

A részitélet jogi indokolasa szerint az I. rendl alperes tagadasaval szemben a felpereseket terhelte
annak bizonyitdsa, hogy a felek kozott lakasbérleti szerzodés jott 1étre. Erre azonban az eljaras soran
bizonyiték nem mertilt fel, a III. rendi felperes csupan személyes meghallgatdsa soran nyilatkozott
arrdl, hogy 6 és férje bérbeadoként bérleti szerzodést kotottek az 1. rendii alperessel és akkori
feleségével. Onmagaban annak ténye nem bizonyitja a bérleti szerzédés 1étrejottét, hogy az I. rendi
alperes a lakast birtokba vette €s kiilonb6z6 idopontokban kiilonb6zo pénzosszegeket adott at a II1.
rendii felperesnek. Az viszont nem volt vitatott, hogy az I. rendii alperes a tulajdonosok
hozzajarulasaval koltozott be a lakasba, ahol jelentds értéki felujitast és korszertsitést végzett. Ezek
a beruhazasok a Ptk. 137. § (1), (3) bekezdései és a PK 7. szamu allasfoglalas értelmében nem
alapozzak meg raépités jogcimén a tulajdonszerzését, mivel nem tekinthetok a lakds szerkezetét
érintd atépitésnek. Erre figyelemmel az els6foku birdsdg az 1. rendii alperes tulajdonjog
megallapitasara iranyuld viszontkeresetét elutasitotta. A viszontkereset eredménytelensége folytan
sem az I. rendl, sem a II. rendl alperes nem rendelkezik olyan jogcimmel, amely jogalapot
biztositana szamukra a lakas hasznalatara. Veliik szemben a felpereseket mint tarstulajdonosokat a
Ptk. 98. és 99. §-a alapjan megilleti a birtoklds és a haszndlat joga, ezért a keresetnek helyt adva
kotelezte az alpereseket a lakas kiiiritésére.

A részitélet ellen az I. rendi alperes jelentett be fellebbezést, melyben elsésorban annak hatalyon
kiviil helyezését, masodsorban megvaltoztatdsait ¢és a kereset elutasitasat, valamint a
viszontkeresetének torténd helyt adast kérte. Viszontkeresetét felemelte és az ingatlan egészére
(100/100 részére) kérte tulajdonjoga megallapitasat.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag tobb alkalommal kovetett el 1ényeges eljarasi szabalysértést,
ami a hatalyon kiviil helyezést és 1j eljaras elrendelését indokolja. Sérelmezte, hogy a Pp. 121. § (1)
bekezdésében foglalt eldirds ellenére nem a felperesek jelolték meg a II. rendii alperes lakcimét,
hanem azt a birosag kutatta fel ezt lehetévé tevo torvényi felhatalmazas nélkiil. Hangsulyozta, hogy
2008. marcius 14-e 6ta személyes szabadsagot korlatozd kényszerintézkedés hatdlya alatt all, ami
meggatolta abban, hogy a periratokat megtekintse és a per érdemére vonatkozoan megfeleld
inditvanyokat tegyen, illetve védekezését elbterjessze. Az eljardsban vald akadalyoztatisa miatt a
Pp. 111. § (4) bekezdése alapjan az eljaras félbeszakadasanak megallapitasat kérte. Kifogasolta,
hogy a Pp. 144. §-aban foglalt eldiras ellenére nem tdrtént meg az iratismertetés, amikor az elsd
fokon eljart bird személye megvaltozott. Hangsulyozta, hogy a részitélet hozatalat megel6zo
targyaldsra tortént idézésének szabdlyszerisége nem volt megallapithatd, enélkiil viszont nem
lehetett volna a mulasztds kovetkezményeit alkalmazni és részitéletet hozni. Erre a targyalasra
egyébként a birosadg a személyes megjelenés kotelezettségével idézte meg, és tavollétében nem
hozott olyan hatarozatot, melyben meghallgatasanak mell6zésérdl rendelkezett volna.

Véleménye szerint az elséfoka birdsag nem vette figyelembe, hogy kordbbi és jelenlegi hazastarsa
nem azonos személyek. Nem értékelte megfeleléen vallomasukat, mint ahogy személyes el0adasat
¢s ... tanuvallomasat sem. Ezek a vallomasok és a tovabbi okirati bizonyitékok nem tdmasztjak ala a
lakasbérleti szerzodés 1étrejottét. A kereset elutasitasa esetére az eredeti birtokallapot helyreallitasat
¢s az azzal felmeriil6 koltségei megtéritésére 800.000 forint és kamatai megfizetésére kérte
kotelezni a felpereseket. Fenntartotta, hogy az atadott 6sszegeket vételarként teljesitette a II1. rendi
felperesnek. Mivel ilyen modon a lakas forgalmi értékének tobbszordsét fizette meg, ezért egyrészt
vételarrészlet jogcimén, masrészt az altala finanszirozott atalakitasi munkak ellenében megszerezte
az ingatlan egészének a tulajdonjogat. Ingatlan-nyilvantartdson kiviil torténd jogszerzésére
figyelemmel az 1997. évi CXLI. torvény - Inytv. - 88. § (1) bekezdés d) pontja értelmében kérelmet
terjesztett eld tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére. A Ptk. 5. § (3) bekezdése alapjan
kérte, hogy a birdsag potolja a felperesek bejegyzéshez sziikséges jognyilatkozatat.



A felperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsdg részitéletének a helybenhagyasara
iranyult.

Hangstlyoztdk, hogy az ingatlan-adasvétel irasbeliséghez kotott, marpedig az eldirt alakisdgoknak
megfeleld szerzédés a felek kozott nem jott l1étre. Utaltak ra, hogy az elséfoku birosadg helyesen
alkalmazta a raépitésre vonatkozo jogszabalyokat, és a PK 7. szamu allasfoglaldsnak megfeleléen
hozta meg dontését. Kiemelték, hogy a fellebbezés meg nem engedett keresetvaltoztatast tartalmaz,
mivel az elséfoku eljards sordn jognyilatkozat poétlasara iranyuld viszontkereset nem lett
eloterjesztve.

Az els6foku birosag részitéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt az itélotabla
teljes terjedelmében feliilbiralta. Az I. rendi alperes fellebbezése ugyanis a Pp. 51. § a) pontja és 52.
§ (1) bekezdése folytan kihat a nem fellebbezd II. rendii alperesre is.

Az 1. rendi alperes fellebbezése alaptalan.

Mivel az elsédleges fellebbezési kérelem hatdlyon kiviil helyezésre iranyult, ezért az itélotabla
eldszor ennek az indokoltsagat vizsgalta.

Az 1. rendu alperessel szemben elrendelt kényszerintézkedések miatt - a fellebbezéssel ellentétben -
nincs lehetéség az eljardas félbeszakaddsdnak megallapitdsira még akkor sem, ha azok
megnehezitették a perben vald részvételét vagy esetleg akadalyoztdk egyes jogcselekmények
elvégzésében. A Pp. 111. § (1)-(4) bekezdéseiben vannak felsorolva azok az események, amelyek
bekovetkezése az eljaras félbeszakadasat vonja maga utan. Nem tartozik ezek koz¢ a féllel szemben
alkalmazott személyi szabadsagot korlatoz6 kényszerintézkedés, ami az I. rendl alperes 4altal
felhivott Pp. 111. § (4) bekezdésében foglaltakkal sem hozhatd Osszefiiggésbe, mely szerint az
eljaras akkor is félbeszakad, ha habori vagy mas elhdrithatatlan esemény miatt a birésag mikodése
szlinetel.

A torvényi feltételek teljesiilésének hidnyaban az 1. rendl alperes altal megjeldlt okbol fel sem
meriilhet a félbeszakadas megallapithatosaga.

Az els6foku eljaras sordn két izben kertilt sor tanacsvaltozésra, és mindkét alkalommal megtortént a
Pp. 144. §-aban eldirt iratismertetés. Ennek tényét kozokirat (Pp. 195. § (1) bekezdése) bizonyitja: a
2008. szeptember 9-i targyalasrol felvett 6. szdmu jegyzokonyv és ezt kdvetden a 2009. majus 14-i
targyalasrol felvett 15. szamu jegyzokonyv.

Az valdban a targyalas berekesztése utan deriilt ki, hogy az I. rendii alperesnek nem lett kézbesitve
az az idézés, melyben felhivtak a 2010. februar 25-re kitlizott targyalason vald személyes
megjelenésre (25. szamu jegyzokonyv).

A targyalas elhalasztasara azonban nem volt sziikség, mivel az 1. rendl alperes akkori ligyvédje a
targyaldson megjelent és eljart az I. rendii alperes képviseletében (Pp. 135. § (1) bekezdés).

Az 1. rendl alperes személyes meghallgatasa egyébként mar ezt megel6zden, a 2004. februar 12-i
targyalason megtortént (16. szamu jegyzOokonyv). Arrol pedig jogszabalyi eldirds hidnyaban az
elséfoku birésagnak nem kellett alakszer(i hatarozattal rendelkeznie, hogy nincs sziikség az 1. rendii
alperes ismételt meghallgatasara, ezért mellézi. Az 1. rendii alperes egyebekben ezt megeldzdleg
nem tett eleget tobb olyan szabalyszerl idézésnek, amely erre iranyulo6 felhivast tartalmazott, ebbdl
pedig az kovetkezik, hogy maga sem tartotta sziikségesnek az ismételt személyes megjelenést. Igy
példaul a 2009. oktdber 6-1 targyalason sem jelent meg annak ellenére, hogy a tértivevény tanisaga
szerint az idézést sajatkeziileg atvette.



A 1II. rendli alperes lakcimének birdsag altal tortént felderitését a kozvetleniil érintett fél nem,
csupan az L. rendii alperes kifogésolta. R4 nézve viszont ez az eljards nem lehetett sérelmes, ha a II.
rendii alperes nem kifogasolta - beadvanyaban ¢és személyes meghallgatasa soran sem -, hogy a
birdésag egyik személyi adatit a Lakcimnyilvantarté Hivatal utjan szerezte meg. A per érdemét
tekintve ennek az eljardsi mozzanatnak nem volt jelentdsége, vagyis még esetleges
szabalyszerlitlensége esetén sem indokolnd az elséfoku részitélet hatalyon kiviil helyezését.

Az eldzbéek szerint az 1. rendii alperes altal felhozottak nem alapozzdk meg a hatalyon kiviil
helyezést és erre az itéldtabla sem talalt okot, ezért attért az iigy érdemi vizsgalatara.

Az elséfoku birosag altal egyébként helyesen megallapitott tényallast az itélotabla a tovabbi
relevans tényekkel egésziti ki.

A perbeli két szobds tarsashazi lakas 1989-t6l a III. rendli felperes és azota elhunyt férje, ... 1/2-1/2
aranyu kozos tulajdondban allt. A 2004. december 22-én elhunyt ... tulajdoni illetdségét térvényes
oroklés jogcimén az I-II. rendl felperesek szerezték meg a III. rendli felperes 6zvegyi jogéval
terhelten.

Az 1. rendl alperes a III. rendl felperessel és férjével kotott szobeli megallapodas alapjan 2002.
szeptember 30-ig terjedéen havi 35.000 forintot fizetett a lakas hasznélatdért, ilyen modon tobb
részletben Osszesen 2.415.000 forintot adott at a III. rendl felperesnek.

A TII. rendii felperes férje 1997. februar 1-jei levelében arrdl tajékoztatta a tarsashaz kozos
képviseldjét, hogy lakasukbol tortént kikoltdozésiik miatt, tavollétiik idején nem tartanak igényt az
udvari gépkocsi-beallora, de visszakoltozésiik utan ismét hasznalni kivanjak azt.

A kozos képviseld 2002. augusztus 28-1 levelében értesitette ..., hogy a 2002. szeptember 1-t6l
felszabaduld parkolohelyek egyike 6t illeti meg, és felhivta, hogy mieldbb keresse fel a parkolasi
szerz6dés aldirdsa végett. Az udvari parkoldhelyre vonatkozo hatarozatlan idejii bérleti szerzodést a
tarsashaz és ... 2002. szeptember 6-an kototte meg.

A 1II. rendli felperes és férje - akkori ligyvédjiikk utjan - 2003. aprilis 25-én tértivevényes
kiildeményként postara adott leveliikben kozolték az 1. rendii alperessel €s akkori feleségével, hogy
a lakasbérleti jogviszonyt 3 honapos felmondasi 1d6 kikotése mellett 2003. jalius 31-re felmondjak.
Felmondasukat az 1993. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lt.) 26. § (7) bekezdésére
alapitottak. Felszolitottak a bérloket, hogy az altaluk megjelolt idépontig iiritsék ki a lakast és azt
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban adjak vissza résziikre.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan az els6foku birdsdg érdemi dontésével és a viszontkereset
elutasitasdnak indokaival az itélotabla egyetértett, de a keresetnek valo helyt adas tekintetében nem
osztotta az elsdfoku birdsag allaspontjat, ezért az ide vonatkoz6 indokoldst modositotta.

A felperesek ingatlan birtokba adasa irant inditottak keresetet. Elsddlegesen a bérleti szerzddés
érvényes felmondéasa alapjan kérték a lakds kitiritését. Masodlagosan arra hivatkoztak, hogy az
alperesek jogcim nélkiili lakashasznalok.

Az alperesi védekezés lényege szerint az errdl valé megallapodéds hianyaban nem jott 1étre bérleti
szerzOdés, ezért fogalmilag kizart annak felmondésa. Jogcim nélkiili lakdshasznaloknak pedig azért
nem tekinthetok, mert raépités cimén az 1. rendii alperes tulajdonjogot szerzett.

A bérleti szerzddés 1étre nem jotte tekintetében az els6foku birdsag elfogadta az alperesi védekezést
¢s a masodlagos jogcimen talalta teljesithetonek a keresetet. A viszontkereset elutasitasa folytan az



alpereseket mint jogalap nélkiili birtokosokat kotelezte a lakas kitiritésére.

A fellebbezésre tekintettel az itélotablanak abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy milyen
jogviszony jott létre a felek kozott: az megfelel-e a felperes altal megjelolt lakasbérletnek, avagy
olyan atipikus szerzddés, amelyre az I. rendii alperes hivatkozott. Az I. rendl alperes vélekedése
szerint ugyanis az ingatlan atruhdzasarol allapodtak meg, de adasvételi szerzOdés nem jott 1étre,
mert elmulasztottak a jogszabaly altal eldirt irasba foglalast (Ptk. 365. § (3) bekezdés), ezért atipikus
jogviszony jott 1étre. A kotelezd irdsbeliség mell6zése azonban nem a szerzddés létrejottét zarja ki,
ilyen esetben jogszabaly a 1étrejott szerzédéshez mastéle jogkovetkezményt kapcsol: a semmisséget
(Ptk. 217. § (1) bekezdés).

Az el6zoek szerint nem helytallo az I. rend alperes atipikus szerzodésre vald hivatkozasa, mivel az
irasbeliség mell6zése az altala allitott adasvétel érvénytelenségét vonnd maga utan (Ptk. 234. § (1)
bekezdés), bar a perben az adasvételi szerzodés szobeli megkdtése sem bizonyitott. Ennek
hianyaban pedig a beko1tdzés ténye nem keletkeztet masfajta, atipikus jogviszonyt.

Az itélétabla ezért csupan megjegyzi, hogy az 1. rendli alperesnek a sajat védekezéséhez képest azt
kellett volna bizonyitania, hogy megallapodott az eladokkal a tulajdonjog atruhdzasardl, a vételarrol,
¢s azt teljesitette. Helyesen mutatott ra az els6fokt birdsag, hogy e téren a bizonyitas eredménytelen
maradt, mert az I. rendii alperes nem tudta bizonyitani a tulajdonosok részérél fennalld eladasi
szandékot, azt, hogy az arra kiterjedd vételi ajanlatat elfogadtdk, mint ahogy azt sem, hogy
vételarként adott at pénzt a III. rendi felperesnek, melynek 6sszege elérte a 4.000.000 forintot.
Mindezt a kihallgatott tantik vallomésa nem tdmasztotta ala. A fellebbezésben eldadottaktol eltérden
az I. rendi alperes el6z6 felesége, ... ugyan megerositette, hogy a férje a lakas eladasarol allapodott
meg ..., de a vételar Osszegét nem tudta megjeldlni és azt sem, hogy abbol mennyi lett kifizetve.
Mindossze annyit latott, hogy az I. rendii alperes 2-3 alkalommal boritékot adott at a III. rendu
felperesnek, de azt mar csak feltételezte - €s nem latta -, hogy abban pénz volt. A boritékban 1évo
pénz Gsszegét sem ismerte, az is csupan a sajat feltételezése volt, hogy az meghaladta a 10-20.000
forintot.

... szintén csak boriték atadasnak volt szemtanuja. Azt mar az I. rendl alperestdl hallotta, hogy a
boritékokban pénz volt, és azt egy lakasvétel részleteiként fizette ki. Azt azonban nem tudta
megjeldlni, hogy melyik lakashoz kapcsolodik a torlesztés, €s azt nem is hozta Osszefiiggésbe a
perbeli ingatlannal. A tanu vallomasa tehat nem zarta ki, hogy az . rendi alperes bérelte az altala
lakott lakast. A boritékban 1€v6 pénz 0sszegét ... tani sem ismerte, annak nagysagrendjére csupan a
boriték vastagsaga alapjan kovetkeztetett (19. szamu jegyz6konyv).

A felsorolt vallomésok legfeljebb az 1. rendii alperes részérdl tortént pénzfizetés bizonyitdsara
alkalmasak, ami azonban nemcsak az adasvételnek, hanem a bérletnek is Iényeges tartalmi eleme a
bérfizetési kotelezettség miatt.

A lakastulajdonosok k6zos képviselohoz intézett 1997. februdri levele azt tdmasztja ald, hogy
elkoltozésiiket atmenetinek tekintették, hiszen éppen ezért tartottdk fenn a parkoldhely irdnti
igénytiket visszakoltozésiik esetére. A parkolohelyre késobb megkotott bérleti  szerzodés
kétségtelenné teszi, hogy lakasuk 5 éves bérbeadédsa utan oda vissza akartak koltozni, hiszen éppen
ezért volt sziikség a tarsashaz udvaran 1évé gépkocsibeallora.

Az elkoltozés atmeneti jellegére utal az is, hogy a III. rendii felperes (és férje) nem valtoztattak az
alland6 bejelentett lakcimiikon, ami megegyezik a perbeli tarsashdzi lakés cimével. Arra helyesen
hivatkozott az 1. rendii alperes, hogy 6nmagaban a bejelentett lakcim nem keletkeztet jogcimet a
lakas hasznalatara. Ett0l fiiggetleniil az alland6 bejelentett lakcim fenntartasa beilleszkedik azon
bizonyitékok soraba, melyek aldtdmasztjadk, hogy a lakas id6legesen keriilt az alperesek
hasznalataba.



Az elébbi koriilmények - a lakas pénzfizetés ellenében torténd hasznalatba adasa - nem tulajdonjog
atruhdzasra, hanem bérleti jogviszony létrejottére utalnak.

Az Lt. 2. § (2) bekezdése szerint a lakasbérleti szerzodés alapjan a bérbeado koteles a lakast a bérld
hasznalatdba adni, a bérl6 pedig a lakas hasznalataért lakbért fizetni.

Nem vitatott, hogy az idézett rendelkezésnek megfeleld bérbeadoi szolgaltatas teljesiilt azzal, hogy a
III. rendli felperes ¢és férje atadtak lakasukat az I. rendi alperesnek és feleségének, akik oda
bekoltoztek. Az 1. rendii alperes maga is azt allitotta, hogy a lakassal kapcsolatban pénzt fizetett a
III. rendli felperesnek, de azt - a mar kifejtettek szerint - nem tudta bizonyitani, hogy erre vételar
cimén keriilt sor. Ellenkérelmében azt adta eld, hogy elszamolasi kotelezettségiik all fenn egymas
fel¢, melyen beliil - egyebek mellett - figyelembe kell venni az 6t terheld lakashasznalati dijat, amit
kiegyenlitettnek tekint azzal a 2.415.000 forinttal, amit a III. rendi felperesnek adott 4t (18. szamu
beadvany). Tobbszor megerdsitette, hogy elfogadja a hasznalati dij iranti felperesi igényt, ezen a
cimen Osszesen 2.415.000 forintot mar teljesitett (a 2007. majus 30-1 keltezési 31. szamu
beadvany).

Az 1. rendli alperes ligyvédje a 2008. szeptember 9-én megtartott targyaldson - a III. rendil
felperessel egyezden - gy nyilatkozott, hogy a szébeli megallapodéas alapjan megtortént a havi
35.000 forintok kifizetése. Ezekbdl adodott 0ssze az a 2.415.000 forint, melynek atvételét a III.
rendil felperes elismerte (6. szamu jegyzokonyv).

Az 1. rendi alperes sajat eldadasa szerint tehat a 2.415.000 forint nem volt a vételar része, vagyis az
nem mads, mint a hasznalat ellenértéke, azaz a lakbér, melynek havi 35.000 forintos Osszegét a
bérbeadokkal kozosen allapitottak meg. Ez viszont azt jelenti, hogy megallapodasuk kiterjedt az Lt.
2. § (2) bekezdésében elodirt mindkét szolgaltatisra, azaz Ggy a bérbeaddi, mint a bérloi
kotelezettségekre, melybdl kdvetkezden tartalmat tekintve a felek kozott lakasbérleti jogviszony jott
létre.

Ennél a szerzodéstipusnal az Lt. 2. § (5) bekezdése csak az onkormanyzati, illetdleg az allami
tulajdonban 1év§ lakasokra vonatkozodan ir el kdtelezd irasbeliséget, ami az adott lakasbérleményre
nem vonatkozik, igy szobeli szerzodéstikkel a felek nem sértették meg az alaki kdovetelményeket.

A lakésbérlet szabalyaival az sem ellentétes, hogy a bérbeaddk hozzajarultak ahhoz, hogy a bérld
sajat izlése szerint felyjitsa a lakast és ott értéknoveld beruhazasokat végezzen. Az Lt. e tekintetben
diszpozitiv szabalyokat tartalmaz, a 9. § (1) bekezdése ugyanis kifejezetten megengedi a 8. § (1)-(2)
bekezdéseiben eldirt f0szabalytol torténd eltérést, azt, hogy megallapodasuk alapjan ne a bérbeado,
hanem a bérld tegye rendeltetésszerii hasznalatra alkalmassa a lakast. Ehhez hasonloan az Lt. 15. §
(1) bekezdése lehetdve teszi a bérld szamara a lakas atalakitasat és korszeriisitését abban az esetben,
ha a bérbeaddval kotott megallapodasa erre is kiterjed.

A lakésbérleti jogviszony létrejotte egyszersmind azt is jelenti, hogy a szerzddést fel lehet mondani.
A bérbeadok ezzel a jogukkal élve a rendes felmondds szabélyainak megfelelden jartak el, amikor
2003. aprilis 25-1 leveliikben kozolték a bérldvel, hogy a lakasbérletet 2003. julius 31-ével
felmondjék (Lt. 26. § (7) bekezdés).

A 3 honapos felmondasi i1d6 elteltével a lakasbérlet az Lt. 23. § (1) bekezdés c) pontja értelmében
megsziint. Annak id6pontjaban esedékessé valtak a megsziinéssel egyiittjard bérldi kotelezettségek,
vagyis az Lt. 17. § (1) bekezdésének megfeleloen a lakast rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas
allapotban vissza kellett volna adni a bérbeadonak.

Az itélotabla az alperesek kiliritésre kotelezését tehat a megszint bérleti szerzédésre figyelemmel
tartotta indokoltnak.



Itt jegyzi meg az itélotabla, hogy bar a II. rendii alperes nem bérlétarsi cimen lakik a bérleményben,
a kitiritési kotelezettség ra is az elsddleges jogcimen (Lt. 17. § (1) bekezdés) vonatkozik, mivel
férjének - akitdl csalddjogi alapon a lakashasznalati jogat szarmaztatja - megszlnt a bérldi joga.
Egyetemleges kotelezettségiikre (Ptk. 334. § (2) bekezdés) tekintettel az alperesek a Pp. 51. § a)
pontja értelmében egységes pertarsasagot alkotnak.

A bérleti szerzodés 1étrejotte eleve kizarja a raépitésre vonatkozo szabalyok érvényesiilését a felek
kozotti jogviszonyban. A Ptk. 137. § (3) bekezdése egyértelmli abban a tekintetben, hogy
alkalmazasara csak akkor keriilhet sor, ha a felek k6zott nincs eltéré megallapodas; ezt megerdsiti a
PK 7. szamu allasfoglalas 1. pontjaban adott irdnymutatds. Ez pedig azt jelenti, hogy a bérbeaddk
altal engedélyezett bérléi beruhdzasok nem biztositanak jogcimet a tulajdonszerzésre, azok
kovetkezményeit a lakasbérlet szabalyai szerint kell megitélni.

Az itélotabla abban teljesen egyetértett az els6foka birdsdggal, hogy a viszonkereset azért is
alaptalan, mert az I. rendi alperes beruhazédsai nem érintették a lakas szerkezetét. E korben az
itélotabla a Pp. 254. § (3) bekezdése értelmében visszautal az elséfoku birdsag helytallo indokaira.

Osszefoglaléan megallapithato, hogy az alperesek dologi jogi jogcimmel ugyan nem rendelkeztek,
de volt olyan kotelmi jogeimiik, ami feljogositotta Oket a lakas hasznélatira. E jogcimiik azonban
megszint, melyre figyelemmel a felperesek alappal tartanak igényt az ingatlan visszaaddsara. Ennek
megfelelden az itélotabla a kereset teljesitését az elsddleges jogcim alapjan rendelte el.

A fellebbezés tobb olyan kérelmet tartalmaz - az eredeti birtok-allapot helyreallitasa, az azzal
kapcsolatos koltségek megtéritése, jognyilatkozat poétlasa -, amit az 1. rendl alperes az els6foku
eljaras soran viszontkeresetként nem terjesztett eld. Ezek vizsgélatat az itélotabla mell6zte, mivel a
Pp. 247. § (1) bekezdése tiltja a masodfoku eljaras soran torténd keresetvaltoztatast.

Mindezekre figyelemmel - az indokolas médositasa mellett - a Févarosi [tél6tabla a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan az elséfoku birosag részitéletét helybenhagyta.

Az itéldtabla a Pp. 239. §-a szerint alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdése szerint az eredménytelentil
fellebbezd 1. rendli alperest kotelezte a masodfoku perkoltségek viselésére, melynek korében
kizardlag a fellebbezési eljarassal kapcsolatban felmeriilt felperesi tigyvédi koltségeket terhelte ra.
Az Osszegszerliség meghatarozasakor figyelembe vette, hogy a kereset meg nem hatarozhatd
pertargyértéki volt, mig a fellebbezett viszontkereset értéke mindossze 150.000 forint. Az tigyvédi
dijat az itélotabla a ténylegesen kifejtett képviseleti tevékenységgel aranyosan, mérlegeléssel
allapitotta meg a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdésének a) pontja és a (3), (5) és (6)
bekezdései alapjan, melynek 6sszege magéaban foglalja az Afat is.

Budapest, 2011. oktober 28.
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