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A Magyar Koztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr.Gyérgyei Andrea
ligyvéd 4altal képviselt TI.r. és a dr.Racz Judit iligyvéd d4&ltal
képviselt II.r. felperesnek a dr.Kolldar Gyula ligyvéd 4altal
képviselt alperes ellen kdrtérités megfizetése I1rdant a Pesti
Kézponti Keriileti Birdsdg eldtt 10.P.53.142/2002. szam alatt
meginditott és masodfokon a Févarosi Birdsdg 47.Pf.638.871/2006/4.
szamu itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen az
alperes altal 42. sorszam alatt eldterjesztett feliilvizsgdlati
kérelem folytdn a 2007. december 12. napjan megtartott tdrgyaldson
meghozta a kdvetkezd

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a
felpereseknek 150.000 (Szdazbtvenezer) forint feliilvizsgdlati
eljdrdsi koéltséget és kiilén felhivasra fizessen meg az d4llamnak
459.600 (Négyszazdtvenkilencezer-hatszdz) forint felililvizsgalati
illetéket.

I ndokolas

Az alperes 1992. februdrjdban szobeli  szerzd8dést  kotott a
felperesek jogelddjével a perbeli lakds és gardzs haszndlatdra. A
bérleti dijat és a rezsi kéltséget az alperes 1998. december végéig
fizette. A szerzdddS felek kézdtt szoba keriilt, hogy az ingatlanokat
az alperes megvdsdrolja, érvényes adasvétell szerzddést azonban nem
kétottek. A felperesek Jjogelddje 1999. d4dprilis 1-jén a bérleti
szerzédést  felmondta, majd keresetet inditott az ingatlanok
kiliritése és a bérleti dijhdtralék megfizetése irant; keresetét a
per folyaman tébbsz6r mdédositotta. Az elsédfoku itélet meghozatala
eldtt eldlterjesztett keresetében kérte az alperes kételezését az
ingatlanok kilritésére, 5.075.636 forint bérleti dijhdatralék és
kamata megfizetésére, tovabba kérelme a Ptk. 241. $S-a alapjan
kiterjedt az évenként eltérd mértékd bérleti dij megallapitdsdra
is. Az alperes d4dltal 2002. julius 17-én kifizetett 1.200.000
forintot és a 2002. augusztus 1-jén kifizetett 55.000 forintot a
Ptk. 293. $§-a alapjan kérte elszamolni. Masodlagos kérelmében
birdsdg altal kirendelt igazsdgligyi szakértd szakvéleménye alapjan
hatdrozta meg a bérleti dijakat és ennek alapjdn a bérleti
dijhdtralék O6sszegét 4.739.320 forintban jeldlte meg. A mdédositott



kereset szerint a bérleti szerzddés megszint, mert a felperes
jogelddje a bérleti szerzddést 2003. majus 16-an kelt levelében
2003. majus 31. napjdra felmondta.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Arra hivatkozott, hogy a
felek kézd6tt nem bérleti, hanem addsvétell szerzddés jott l1étre és
az alperes 4dltal fizetett J&sszegek vételdr eldlegek voltak, az
ingatlanok értékesitését azonban az azokon fenndlld biniligyi zdrlat
késleltette.

Az alperes viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben jogalap
nélkiili gazdagoddsra hivatkozdssal 2.318.918 forint megfizetését
igényelte, mert 4alldspontja szerint a piaci alapu bérleti dijhoz
képest ennyivel magasabb &sszegl haszndlati dijat fizetett.

A felperes a viszontkereset elutasitdsat kérte, vitatta az
addsvételi szerzd8dés létrejdttét.

Az elséfoku itéletben a birdsag kételezte az alperest, hogy 15
napon beliil 4.441.269 forint tdékét, 2.310.000 forint utan 2001.
februdr 10-tél1, 2.131.269 forint utan 2003. november 15-td1 jaro
térvényes mértékid késedelmi kamatot fizesse meg; ezt meghaladdan a
felperes keresetét és az alperes viszontkeresetét elutasitotta. Az
elsdéfoku itélet indokoldsa szerint a felperesek jogelddjének és az
alperesnek az 1992. évi megdllapoddsa bérleti szerzddésnek mindsiil
és a Ptk. 241. $-an alapuld igény alapos volt. Mivel azonban ezt a
felperes 2003. marciusdban terjesztette eld a moéodositdsra csak
ettdl kezdve, a jovdére nézve keriilhetett sor. Az elsdfoku birdsdg
ennek megfelelden a szakvélemény alapjdan és az alperes altal
teljesitett Osszegek  Ptk. 293. S-a szerinti elszamoldsadval
dllapitotta meg a bérleti dijhdtralék Osszegét. Az ingatlanok
kiliritésére irdnyuld keresetet pedig elutasitotta, mert a felmondas
sem alakilag, sem tartalmilag nem felelt meg a Jjogszabdlyil
eldirdsoknak. Az elsdéfoku birdsdg az alperes viszontkeresetét azért
tartotta alaptalannak, mert a bérleti dijak mértéke utdlag nem
tehetd vitdssd.

Az elsdéfoku itélet ellen az alperes fellebbezett. Viszontkeresetét
3.218.922 forintra és ennek a 2001. janudr 1-jétdl jard torvényes
mértékld késedelmi kamatdra emelte fel és egyben bejelentette, hogy
az ingatlant 2006. novemberében kiiliritette. Az elsd8foku itélet
meghozataldt kévetden (2005. junius 17.) a felperesek jogelddje
meghalt. A mdsodfoku birdsdg a 2006. december 19-én kelt végzésében
megallapitotta, hogy az I-II.r. felperesek a jogutddok. A masodrfoku
birdsdg az itéletében az elsdfoku birdsdg itéletének fellebbezett
részét - lényegében helyes indokai alapjdan - helybenhagyta.

Az alperes a jogerds itélet ellen felililvizsgdlati kérelmet
terjesztett eld, amelyben a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése
mellett elsddlegesen a per megsziintetését, masodlagosan az elsdfoku



birésdg, harmadlagosan a masodfoku birdsdg uj eljardsra és Uj
hatdrozat hozataldra utasitdsat, negyedlegesen pedig a keresetet
elutasité és a felemelt viszontkeresetnek helyt add ddéntés
meghozataldt kérte.

Jogi dllaspontja szerint a per megszilintetésének azért van helye,
mert a jogutddok a perbe I1épésiiket nem jelentették be, azt nem
kbzolték az alperessel, a birdsdg pedig nem déntdtt a perbe 1épés
megengedésérdl, ennélfogva a jogerds itélet lényegében hatdlytalan,
a birdsdg megsértette a Pp. 157. § a) pontjat, 130. § (1)
bekezdésének e) pontjat, 48. §-at, 62. S$—-danak (1) és (2)
bekezdését, valamint a Ptk. 22. $-4t. Az alperes szerint a felek
kézétti elszamolast 1992. februdrjatél kellett volna elvégezni,
ezzel szemben a birdsdg csak 1999. janudr 1-jétdél szamolt el,
figyelmen kiviil hagyva a szakértdi véleményben a kordbbi iddszakra
megdllapitott bérleti dijakat, igy tébb millié forint tulfizetést
nem értékelt, holott a teljes elszdamolds a viszontkereset alapjan
is sziikséges lett volna. Az alperes sérelmezte, hogy az elsdfoku
bircsdg melldézte az 4dltala kért két tanui meghallgatdsdt, igy nem
derithette fel a ténydlldst a tekintetben, hogy az alperes miért
fizetett a tényleges hasznalati dij toébbszérdsének megfeleld
O6sszeget, amely tény a vételdr eldleg fizetést tdmasztotta volna
alda. Indokolatlanul melldézte tovabba a teljes bizonyitd erejd
maganokiratba foglalt igazoldst a kifizetett dijakrol, mindezekkel
megsértve a Ptk. 241. $§-dban, a 319. §$-dnak (1) bekezdésében, a Pp.
163. $-dnak (1) bekezdésében, a Pp. 163. $-dnak (1) bekezdésében,
206. S$-dnak (1) bekezdésében, 213. S$-dnak (1) bekezdésében
foglaltakat.

A madsodfoku itélet iratellenesen allapitotta meg, hogy a felek
évenkénti emelésben d4dllapodtak meg, valamint azt 1is, hogy az
alperes ¢énként teljesitett és a szakvélemény megdllapitdsai
O0sszegszerliségében 1s aldtdmasztottdk azt. A mdsodfoku birdsdg az
elszdamoldsra vonatkozoé fellebbezési eldadast érdemben nem vizsgdlta
és alaptalanul hivatkozott arra, hogy az elsdéfoku tdrgyalds
berekesztése eldtt a feleknek nem volt bizonyitdsi inditvdnya, mert
az alperes a két tanu meghallgatdsdt mindvégig kérte. A birdsdg
megsértette a Pp. 239. $S-a alapjdn alkalmazando 213. $§-dnak (1)
bekezdésében foglaltakat.

A felperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdlyban tartdsdra irdnyult. Alldspontjuk szerint a jogutddldssal
kapcsolatos eljardsi szabdlyok nem sériiltek, az 6rékosok
jogutddként perbe l1léptek. A birdsdg a Pp. 206. S$-dnak (1) bekezdése
szerint mérlegelte a bizonyitékokat és megfelelden vizsgalta a
jogviszonyt, annak megszinését, a hdtralékot, a viszontkeresetet és
a per késdébbi szakaszaban eldterjesztett okiratot is értékelte.

A Pp. 270. $§-dnak (2) bekezdése alapjan a Legfelsdébb Birdsdg azt
vizsgdlta, hogy a jogerds itélet a felililvizsgdlati kérelemben
megjeldélt okokbol jogszabdlysértd-e.



A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Legfelsdbb Birdsdgnak elsddlegesen abban a kérdésben kellett
déntenie, hogy alapos-e a feliilvizsgdlati kérelem a per
megszintetése tekintetében. Az alperes e kérben olyan okokra
hivatkozik, amelyek mdr a masodfoku eljdrdsban 1is fenndllottak,
ennek ellenére az alperes a per megsziintetését nem kérte, illetdleg
ennek hidnyat nem kifogdsolta, ezért ilyen kérelmet a
feliilvizsgdlati eljardsban sem terjeszthet eld, mert arra csak az
adna lehetdséget a Pp. 275. $-anak (2) bekezdése alapjan, ha a pert
hivatalbdl kell megsziintetni, ez az eset azonban nem &ll fenn. A
feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott eljdrdasi szabdlysértés
egyébként 1is csak akkor vezet a jogerds itélet hatdlyon kiviil
helyezésére, ha annak az érdemi elbirdldsra kihatdsa van [Pp. 275.
§ (3) bekezdés]. Az alperesnek a permegsziintetéssel kapcsolatban
kifejtett dlldspontja azonban érdemben sem helytalld. A felperesek
jogelddjének halaldval az eljdrds félbeszakadt a Jjogutdod perbe
lépéséig, 1illetdéleg perbe vondsaig [Pp. 111. § (1) bekezdés],
miként ezt a mdsodfoku birdsdg a végzésével a 2005. november 17-1
tdargyalason megdllapitotta. Az I.r. felperes ezen a tdrgyaldson
jelen volt, a II.r. felperes pedig tébb esetben irdsban kérte a
targyalds tartdsat, illetdleg a felek a jogli képviseldiknek adott
meghatalmazdsaikat 1is csatoltdk. A felpereseket a mdsodfoku birdsag
a tdrgyaldsra idézte, ellenkérelmeikrdl nyilatkoztak is mikdzben az
alperes a viszontkereset kapcsdn maga 1s két felperesrdl tett
emlitést. Az I-II.r. felpereseknek nem volt ugyan kifejezett
kbzlése a perbe 1épésérdl, azonban az eldbb emlitett koériilmények
folytdn megdllapithato, hogy nyilvdnvaldva tették azt a
szandékukat, amely szerint a masodfoku eljdrdsban F.B-né
jogutddaiként részt kivdnnak venni. A perbe 1épést megengedni nem
kellett, illetdleg - figyelemmel a Pp. 61. §-dnak (2) bekezdésére -
ahhoz nem volt sziikség az alperes hozzdjdruldsdra sem. A madsodfoku
birésdgnak nem a perbe 1épés megengedésérdl kellett déntenie, hanem
végzésével azt 4dllapitotta meg, hogy F.B-nénak az I-II.r.
felperesek a jogutoddai.

A feliilvizsgdlati kérelem az elséfoku itéletet jogszabdlysértdnek
tartja egyrészt azért, mert nem a teljes idbszakra tdértént az
elszamolds, azaz 1992-td81, masrészt pedig vitatta, hogy a Ptk. 241.
§-a alapjdn a bérleti dij évenkénti meghatdrozdsdra van lehetdséq.
Az e kOrben kifejtett alperesi alldspont azonban téves. Az alperes
1998. végéig a bérleti szerzddés alapjan a bérleti dijat és a rezsi
kéltséget fizette, az azt megeldzd iddbszakra vald elszdmoldsra
nincs jogalap. Attdl kezdve, hogy az alperes a bérleti dijfizetési
kbtelezettségének nem tett eleget, nyilt lehetdség a hatralék
kévetelésére, illetdleg jovSre nézve a bérleti dij modositdsdra. A
birésdg a bizonyitékok Pp. 206. S$S-danak (1) bekezdése szerinti
értékelésével megalapozottan d4dllapitotta meg, hogy a felperesek



jogelddje és az alperes kézdtt bérleti szerzddés jott 1létre. Ezt
igazolja az 1iddékézi rendszeres emelés, de a felmonddssal &sszefiiggd
védekezés 1is. Igaz, hogy voltak a felek kézott tdrgyvaldsok az
ingatlanok vételére vonatkozdan, de miutdan addsvétell szerzddés nem
jott 1létre, 1igy vételdr eldleg fizetésérdl sem lehetett szo6. A
bérbeadé a Ptk. 241. $§-a alapjan igényelhette a bérleti dij
felemelését a jovére  nézve, és ennek  mértékét a birdsdg
megalapozottan, az aggdalytalan 1igazsagiigyi szakértdi vélemény
alapjan &allapitotta meg. Nem kizdrt, hogy a bérleti dijak mértéke
évenként vdltozzon. Az elsdéfoku itélet 7. oldala részletesen
tartalmazza, hogy a bérleti dij hdtralék Osszegét a birdsdg miként
dllapitotta meg. Eszerint a 2003. &dprilis 1-je eldtti iddszakra a
birésdg a felek megallapoddsdaval kikotétt bérleti dijat - és nem a
szakértdi véleményben meghatdarozott dijat - vette figyelembe. A
birésdg helyesen indult ki az alperes 4altal becsatolt elszamolds
adataibél, és a kimutatdsbél 1athatd, hogy maga az alperes 1s
bérleti dijnak tekintette a kifizetett O&sszegeket, amelyek évente
valtozo mértékiiek voltak, vagyis valamilyen megdllapodds alapjdn
térténtek. Az alperes sajat irdsbeli kimutatdsdval szemben kérte
tantuk meghallgatdasdat annak bizonyitdsdra, hogy vételdrat fizetett.
A birdésdg e korben a meghallgatott tanuk vallomdsat okszeriden
mérlegelte és helytdallé indokat adta annak, hogy a tényalldst mely
bizonyitékokra alapitja és az alperes bizonyitdsi 1inditvanyat
milyen okok miatt melldézi. Jogszabdlysértés nélkiil jutott a birdsdg
a jogerds itéletben arra a kévetkeztetésre is, hogy a
viszontkeresetnek nincs jogalapja a bérleti dij J&sszege ugyanis
utélag vitdssd nem tehetd.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsdbb Birdsdg azt 4dllapitotta
meg, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt
okok miatt nem jogszabalysértd, ezért azt a Pp. 275. $-dnak (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta. A Pp. 270. $-dnak (1)
bekezdése szerint alkalmazott 78. $§S-dnak (1) bekezdése alapjan
kbtelezte az alperest a felperesek feliilvizsgdlati eljarasi
kéltségének a megfizetésére, valamint arra, hogy a feliilvizsgdlati
illetéket az 4dllamnak kilén felhivasra téritse meg a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. $-danak (2) bekezdése alapjan.

Budapest, 2007. december 12.
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