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Rendelkezo rész

- A Kuria a jogeros itéletet a feliilvizsgalattal timadott részében hatalyaban fenntartja.

- Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 101.843 (szazegyezer-
nyolcszaznegyvenharom) forint feliilvizsgélati eljarasi koltséget.

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

A felperes mint bérbeado 1999. szeptember 17-én hatarozatlan id6re szolo bérleti szerzodést kotott
az alperessel mint bérlével a szam alatti komfortos dnkormanyzati lakasra (a tovabbiakban: perbeli
lakés). Az épiiletre a felperes és az E. Kft. kozott 2004-ben adéasvételi szerzddés jott 1étre. Miutan a
birdsdg megallapitotta e szerz6dés érvénytelenségét, az épiilet 2012. janudr 20-an visszakeriilt a
felperes birtokaba. A 2013. jalius 8-an kelt levelével a felperes a bérleti jogviszony felmondasanak
kilatasba helyezésével felszolitott az alperest, hogy 8 napon beliil fizesse meg a 2013. junius 30-ig
fennalld 1.170.458 forint bérleti dijhatralekot. A fizetési felszolitast az alperes 2013. julius 30-ig
atvehette volna a postan, mieldtt a kiildeményt ,,nem kereste" jelzéssel 2013. augusztus 1-jén
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visszakiildték a feladonak. Az alperes a fizetési felszolitasnak nem tett eleget, ezért a felperes a
bérleti jogviszonyt a 2013. augusztus 8-an kelt levelével 2013. szeptember 30-ra felmondta. A
felmondo levelet a posta két alkalommal kisérelte meg kézbesiteni az alperes részére, eloszor 2013.
augusztus 9-én, majd augusztus 16-an. Az alperes meghatalmazottja a felmondast 2013. augusztus
21-én atvette. Az alperes a perbeli lakasbol tobb évvel a felmondast megel6zéen elkoltozott,
amelynek tényét ¢és az 0j lakcimét a felperesnek nem jelentette be. A lakés a tetd és a zar6fodém
karbantartdsanak hidnya miatt bedzott. A konyha beazasat kovetden 2013. év végére alkalmatlanna
valt a rendeltetésszerti hasznalatra.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében a perbeli lakas kiliritésére és birtokba adésara, valamint a 2012. januar 1. és
2014. marcius 31. kozotti idoszakra 1.331.952 forint bérleti, hasznalati, viz- és csatorna, valamint
szemétszallitasi dij és ezen Osszegek 2013. marcius 1. napjatol a kifizetésig jar6 kamatai, tovabba
2014. aprilis 1-t6l a kitiritésig havi 51.406 forint hasznalati dij megfizetésére kérte kotelezni az
alperest. Allitotta, hogy biztositotta a lakas rendeltetésszerii hasznalatat, elvégezte az épiiletben a
veszélyelharitast, kijavitotta a felmeriilo hibakat. Ra&mutatott arra, hogy az alperes allaspontja szerint
a lakas hasznalhatatlan, ennek ellenére még mindig a birtokaban tartja.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy érvénytelen a bérleti
jogviszony felmondasa, és vitatta a felperes altal kovetelt haszndlati dij 0sszegszerliségét is. El6adta,
hogy a lakas a felperesnek felrohatoan nincs rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban, ezért
2011 ota nem lakik ott. Bérleti dijtartozdsa nem all fenn. A felperes 1990-ben azzal a feltétellel
kapta az 4llamtol ingyenesen tulajdondba az ingatlant, hogy 10 éven beliil az épiiletet teljeskortien
felujitja, amely nem teljesiilt. Az épiilet idokozben élet- és balesetveszélyessé valt, huzamos emberi
tartozkodasra alkalmatlan. A felperes a rendeltetésszerti hasznalhatosagot az 1993. évi LXXVIIL.
torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.) altal eldirt kotelezettsége ellenére nem biztositotta, ezért
szavatossagi joga érvényesitése okdn mindaddig nem tesz eleget a bérleti dij fizetési
kotelezettségének, amig a felperes nem teljesiti bérbeadoi kotelezettségét [1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) 306. § (4) bekezdés, 308/C. §]. Viz- és csatornadijat kordbban a felperes
nem kovetelt, annak megfizetésére eldzetesen nem szolitotta fel.

Az elso- és masodfoku itélet
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Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
622.676 forintot és ennek 2012. szeptember 15-t6l a kifizetésig jaro, a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6zd utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezéd mértékii késedelmi
kamatat. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kotelezte tovabba az alperest, hogy fizessen meg
felperesnek 93.300 forint perkoltséget. A felperest a Nemzeti Ado- €s Vambhivatal felhivasara
17.000 forint kereseti illeték megfizetésére kotelezte. Egyebekben akként rendelkezett, hogy a
fennmaradé 57.000 forint illetéket az allam viseli.

Az itélet indokolasaban kifejtettek szerint a fizetési felszolitas kozlése az alperesnek felrohatdan
higsult meg azaltal, hogy a postai kiildeményt értesitést ellenére nem vette at. A hataridok
vonatkozasdban a felmondés szabalyos volt. A 2013. julius 30-1 visszakiildéstdl szamitott 8 napos
fizetési hatarid6 augusztus 7-én telt le, a felperes pedig az augusztus 8-an kelt és még aznap postara
adott levelében felmondta a szerzOdést. A felmondasa azért volt érvénytelen, mert nem tudta
igazolni a felszolitdsban feltiintetett hatralék Osszegét, arra vonatkozdan ellentmondésos
kimutatasokat csatolt. Jovairt 285.816 forintot, igy a 2013. szeptemberben kimutatott hatralék
1.081.498 forint volt, amely nem érte el a juniusig kozolt hatralék Osszegét. A lakas kiliritésére
vonatkoz6 keresete ezért alaptalan volt.
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Az els6foku birdsag szakértdi bizonyitast folytatott le annak megallapitasara, hogy a perbeli lakas
rendeltetésszerli hasznalatra, lakhatasra alkalmas allapotban volt-e. A beszerzett szakértdi véleményt
az itélkezése alapjaul elfogadta. A szakértd ugy nyilatkozott, hogy 2012. januar 1-t6l a lakas
korlatozottan ugyan, de alkalmas volt a rendeltetésszeri hasznalatra. Valamennyi hib4jat az épiilet,
pontosabban a tetd és a zarofodém karbantartasanak hianya okozta. Ehhez hozzajarult a bérld
bejelentési kotelezettségének elmulasztdsa. Az alperes nem tudta igazolni, hogy a bérlemény
rendeltetésszeri hasznalatra alkalmatlan allapotarol tdjékoztatta a felperest. A parketta hianya
Onmagaban nem tette rendeltetésszerti hasznalatra alkalmatlannd a lakést. Nem meriilt fel arra utalo
tény, hogy a felszedése az alperes tudtan kiviil, idegen személyek altal tortént. Az alperes a
felmondas kézbesitésekor mar tudomassal birt a felperes bérleti dij kovetelésérdl. Bérleti dijat csak
arra az id0szakra nem koteles fizetni, amely iddszakban a lakds nem volt hasznalhat6 allapotban. A
szakvélemény szerint csak 2014 juniusatol, a konyha beédzasara, allapotara figyelemmel nem volt
rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas a lakas. Az épiilet problémairol a felperesnek az eladas elott is
tudomasa volt, ezért elvarhato lett volna téle a gondossag. Nem lehetett ugyanakkor figyelmen kiviil
hagyni azt sem, hogy az alperes nem jelezte a perbeli lakéds rossz miiszaki allapotat. Az alperes
2012. januar 1-t8l 2014. méjus 30-ig koteles az dnkorményzati rendelet szerint megallapitott dijak
megfizetésére. Az ezt kovetd idészakra a kereset nem volt megalapozott.

Az egyéb szolgaltatasi dijak vonatkozasdban az elséfokl birdsag a keresetet bizonyitatlannak latta.
A felperes az szam alatti cimre sz6l6 viz-, csatornadij és hulladékszallitasi szamlakat bemutatta,
azonban azt nem igazolta, hogy a szolgaltatasi dijakat a perbeli lakads vonatkozédséban a rendeletnek
megfelelden szamitotta ki. A bérld szolgaltatasi dijfizetési kotelezettsége rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmas bérlemény esetében 4all fenn, ezért az alapteriilet szerinti szamitas a 2014
juniusat megel6z6 idoszakban sem alkalmazhato6.

A felperes fellebbezése és az alperes csatlakozo fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag
itéletével az els6foku birosag itéletét részben megvaltoztatta és kotelezte az alperest, hogy a perbeli
lakast 15 napon beliil ingosagaitol kitiritve hagyja el és bocsassa a felperes rendelkezésére. Az
alperes altal a felperesnek fizetendd Osszeget 2.744.129 forintra és ennek 2015. julius 15-t6l a
kifizetésig jaro, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamattal
megegyezd mértékli késedelmi kamatara, mig a perkoltséget 95.864 forintra felemelte ¢és
megfizetésének teljesitési hataridejét 15 napban allapitotta meg. Kdotelezte az alperest, hogy fizessen
meg a felperesnek 2017. februar 1-t6] a lakas kitiritéséig a targyho 15. napjdig havi 40.820 forint
hasznalati dijat. Mellézte a felperes illetékfizetésére kotelezését és kotelezte az alperest, hogy
fizessen meg az allamnak felhivasra 60.752 forint le nem rott kereseti illetéket, mig a fennmaradé
4.072 forint kereseti illet¢ket az allam viseli. Egyebekben az els6foka birosag itéletét
helybenhagyta. Kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 91.186 forint
masodfoku perkdltséget és az dllamnak felhivasra 206.796 forint le nem roétt fellebbezési illetéket. A
fennmaradé 26.852 forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet indokolasaban kiegészitette az elsdéfoku birdsag altal megallapitott tényallast. Az alperes
targyalds felfiiggesztésére iranyuld kérelmét nem talalta alaposnak, mert a kiliritési kereset
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa volt. Az a koriilmény, hogy a jovoben esetleg mas lesz a
tulajdonos, nem volt el6kérdése a kereset eldontésének.

A masodfoku birdsadg arra mutatott ra, hogy az alperes a fizetési felszolitast még atvehette volna a
postan 2013. julius 30-an, ezt azonban nem tette meg 6nhibdjabol meghiusitva a kézbesitést. Ettdl az
idéponttol szamitott 8 napon beliil, azaz 2013. augusztus 7-ig tehetett volna eleget a fizetési
kotelezettségének, hogy elkeriilje a felmondast. A felszolitasban foglaltakat nem teljesitette, ezért a
felperes tovabbi 8 napon beliil, 2013. augusztus 15-ig mondhatta fel a bérleti jogviszonyt. A
felmondast az alperes az els6 értesités postaladaban hagyasakor, 2013. augusztus 9-én - a 8 napos
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hataridén beliil - atvehette volna, a kézbesités szintén Onhibajabol hiusult meg. A Lakas tv. a
felmondas érvényességéhez nem irja eld, hogy a felszdlitdisban megjelolt lakbérhatralék Osszege
pontosan megfeleljen a bérld valds tartozasanak oOsszegével. A lakasbérleti jogviszony
megsziintethetd akar egy havi hatralék fennallasa esetén is. A felszodlitds 1ényeges kelléke, hogy
abbol beazonosithatd legyen, milyen jogcimen, milyen Osszegii hatralék megfizetését kéri a
bérbeadd. Az adott esetben az alperes nem vitatta, hogy a felszdlitds idopontjaban volt lakbér- és
egyéb szolgaltatasi dijhatraléka, €s azt sem tette vitassa, hogy azt nem fizette meg. Ez 6nmagaban
elegendd volt ahhoz, hogy a felperes megsziintesse a bérleti jogviszonyt. A felszolitd levélben
kozolt dijhatralék olyan idészakra (2011. julius 1-2011. december 31.) is vonatkozott, amikor az
alperes - altala sem vitatottan - semmilyen dijat nem fizetett. Az a koriilmény, hogy a felperes a
felmondast kovetden sztorndzta az erre az idore kiallitott szamlakat, nem jelenti annak elismerését,
hogy ez a tartozas nem 4allt fenn a felszolitds id6pontjaban. Az alperes altal hivatkozott eseti
dontések mas tényallas alapjan sziilettek. A felmondas megfelelt a Lakas tv. 25. § (1) és (5)
bekezdésében foglalt formai és tartalmi kovetelményeknek, ezért a felmondasi 1d6 lejartaval, 2013.
szeptember 30-an az alperes lakasbérleti szerzoédését megsziintette. Az alperes ettdl kezdve jogcim
nélkiili lakdshasznalo, aki a Lakas tv. 17. § (1) bekezdése alapjan koteles kiiiriteni és a felperes
rendelkezésére bocsatani a perbeli lakast.

Az alperes a perben nem igazolta, hogy ¢értesitette a felperest a lakcime megvaltozasarol.
Gondoskodhatott volna a bérlemény cimére <érkezett kiildemények atvételérdl, a fizetési
felszolitasrol is értesiilhetett volna. A bérld kotelezettsége a bérleti dij havi rendszerességgel torténd
megfizetése. Sem jogszabaly, sem a bérleti szerzédés nem ad lehetOséget arra, hogy a bérld
egyoldaluan, a bérbeadoval valé megallapodas nélkiil megsziintesse a bérleti dij fizetését. Az
alperes az E. Kft.-vel megallapodott abban, hogy nem fizet. A felperessel ilyen megallapodast nem
kotott. A Lakas tv. 10. § (3) bekezdése még a lakbérmérséklés lehetdségét is a bérld és a bérbeadod
megallapodasatol teszi fliggévé. A perben beszerzett szakértdi vélemény szerint a lakas 2012. januar
elejére valt korlatozottan alkalmassd a rendeltetésszerti hasznélatra az utcai és a kdzépsd szoba,
valamint az elészoba bedzdsa miatt, de ekkor volt még két, dnalloan megkozelithetd, hasznalhatod
szobdja amellett, hogy a konyha és a mellékhelyiségek is hasznalhatok voltak. Az alperes tehat nem
igazolta azt az allitasat, hogy az elkdltdzésekor a lakas €letveszélyes allapot volt. Ebben az idében
a bedzas okozta karok olyan azonnali beavatkozéast nem igényld hibak voltak, amelyeket jeleznie
kellett volna a felperesnek a Lakas tv. 11. § (4) bekezdése alapjan. Ilyen irasbeli bejelentés
hianyaban nem hivatkozhatott alappal arra, hogy a felperes nem teljesitette szavatossagi
kotelezettségét, nem sziintette meg a beazas okat és elmulasztotta az épiilet karbantartasat. A
kirendelt szakértd szakvéleménye szerint a konyhai beazas 2012. év elején kezdddott és 2013.
végére, 2014. elejére Iehetetlenitette el a konyha hasznalatat. A lakas ekkort6l valt a rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmatlannd. E szakért6i megallapitds alapjan azt a kovetkeztetést lehetett levonni,
hogy a lakéas mar 2014 januarjatdl rendeltetésszeri hasznalatra alkalmatlan allapotban volt. Ekkorra
azonban a felek kozotti bérleti szerz6dés mar megsziint és a felperest a lakéssal kapcsolatban
szavatossag nem terhelte. Az alperes a Lakas tv. 1. §-anak (3) bekezdése folytan alkalmazando régi
Ptk. 424. § (1) bekezdésében foglalt azonnali hataly felmondas jogaval akkor sem élt, amikor mar
valoban hasznélhatatlanna valt a lakas. Azt annak ellenére birtokaban tartotta, hogy lakhatasat évek
6ta mashol oldotta meg.

A jogcim nélkiili hasznalat kezdetétol, azaz 2013. oktdber 1-t6] az alperesnek a Lakas tv. 20. § (1)
bekezdése alapjan a lakas kiiiritéséig a lakbérrel azonos Osszegli hasznalati dijat kell fizetnie. A
bérleti és hasznalati dij nem a lakas tényleges hasznalatanak, hanem birtokban tartasanak az
ellenértéke. A szemétszallitasi dij fizetési kotelezettség ugyancsak a kiiiritésig terheli az alperest,
mivel ezt a dijat a szolgaltaté a hulladék mennyiségétdl fliggetleniil kiszamlazta a tulajdonos
felperesnek, aki jogszerlien haritotta at az alperesre a bérleti szerz6dés 3. pontja, valamint Budapest
Fovaros Terézvaros Onkormanyzat Képviseld-testiilete 1/1996. (I. 18.) énkormdanyzati rendelete
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alapjan. A viz- és csatornadijat az alperesnek addig kell fizetnie, amig a lakéas rendeltetésszerti
hasznalatra alkalmas allapotban volt. Eddig meriilhet ugyanis fel a lakasban vizfogyasztas, amelyet
az épiilet teljes vizfogyasztasa és a lakas alapteriilete alapjan allapitott meg a felperes Budapest
Fovaros Terézvaros Onkormanyzat Képviseld-testiilete 27/1997. (X. 10.) szamt &nkormanyzati
rendelete szerint. E rendelet 4. § (4) bekezdése alapjan a viz- €és csatornadij fizetési kotelezettség azt
a bérlot is terheli, aki a bérlemény hasznalatat idészakosan sziinetelteti.

A bérleti dij 6sszegszerlis€égét a felperes a 6. szdml beadvanyaban részletesen levezette és csatolta
ennek igazoldsdra az Onkormdanyzati rendeleteket is. A bérleti dij 2014. januar 31-ig 38.628
forint/ho, 2014. februar 1-t6l 40.820 forint/ho volt. A szemétszallitasi dij a 6/F/21., 22. és 23. szamu
kimutatasok alapjan 2012-ben 1419 forint/ho, 2013 januarjaban 1457 forint/h6, 2013. februar 1-t6l
1515 forint/hé volt. Ugyanezen kimutatasok tartalmazzak a viz- €és csatornadijat, amely 2012-ben,
2013-ban és 2014-ben is 9.071 forint/ho volt. 2012. januar 1-t8l az elséfoku itélet meghozatala
honapjanak végéig, azaz 2017. januar 31-ig szdmolva évenkénti bontdsban a bérleti, hasznalati,
szemétszallitasi, valamint a viz- és csatornadij (ez utébbi 2013. december 31-ig) Osszege 589.416 +
590.510 + 505.828 + 1.058.375 = 2.744.129 forint. Az alperes els6éfoku itéletben megallapitott
fizetési kotelezettségét erre az 0sszegre kellett felemelni és kozéparanyos idéponttol, 2015. julius
15-tdl kotelezni kellett a régi Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamat fizetésére is. A
jovore nézve 2017. februar 1-t6l havi 40.820 forint hasznalati dij megfizetésére kdteles az alperest a
kitiritésig. A jovore nézve szemétszallitdsi dij megfizetésére nem lehetett kotelezni, mert a dij
Osszegét a felperes évente dallapitja meg, és az a jovoben eltérhet a peresitett idoszakban
érvényesitettol.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és elsddlegesen a
kereset teljes elutasitasat, masodlagosan az els6foku itélet helybenhagyasat, harmadlagosan a
hatalyon kiviil helyezését és az els6- vagy a masodfoku birdsag 0 eljarasra utasitasat kérte.
Allaspontja szerint a jogers itélet sérti a Lakas tv. 2. § (2) bekezdésében, 7. § (1)-(2) bekezdésében,
8. § (2) bekezdésében, 24. § (1) bekezdésében, 25. § (1) bekezdésében, a régi Ptk. 2. § (1)
bekezdésében, 95. § (1) bekezdésében, 199. §-dban, 214. § (1) bekezdésében, 216. § (1)
bekezdésében, 240. § (1) bekezdésében, 277. § (1) és (4)- (5) bekezdésében, 305. §-aban, 306. § (4)
bekezdésében, 317. § (2) bekezdésében, 424. §-aban, 428. § (1) bekezdésében, az 1952. évi III.
torvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 122. § (2) bekezdésében, 206. § (1) bekezdésében, 252. § (2)
bekezdésében foglaltakat.

Eldadta, hogy a felperes 2017. oktober 26-an az épliletet ujra eladta. A birtok visszabocsatasanak
kovetelésére és a jovore esedékes bérleti vagy hasznélati dijra a tulajdonos per alatti valtozasa
folytan mar nem 6 jogosult, ezért a perben kérte a vevd tulajdonjoganak bejegyzéséig a targyalas
felfiiggesztését (régi Pp. 49. § (3) bekezdés, 152. § (1) bekezdés, 2013. évi V. torvény (Ptk.) 5:178. §
(4) bekezdés). A vevo tulajdonjogat idokdzben bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba, aki 2017.
november 2-a Ota tulajdonos és 2018. janudr 25-én birtokba is Iépett.

A felperes a fizetési felszolitasban nem tiintette fel a tartozas keletkezésének kezdd idépontjat és
nem mellékelt semmilyen szdmitast. Nem kozolte, hogy a tartozasbol mennyi a bérleti dij és a
koziizemi szolgaltatasok dija. A szerzodéses egyiittmitkodés korében elvarhato lett volna, hogy az E.
Kft. birtoklasat kovetd birtokba Iépése utan tdjékoztassa a bérldket, hogy bérleti és egyéb dijat
kovetel és ennek mennyi a havi 6sszege. A per soran maga sem allitotta, hogy erre 2013. szeptember
23-a eldtt sor kertilt. Elismerte viszont, hogy a felszolitdskor nem a kdzolt dsszeg volt a tartozas. Az
alland6 birdi gyakorlatra utalo BH 2013.153. szamu jogeset szerinti tényallas tehat megvalosult. A
Lakas tv. 25. § (1) bekezdésében és a régi Ptk. 277. § (4)-(5) bekezdésében foglaltakbol
kovetkezOen a fizetési felszolitas jogszertiségének tartalmi feltétele, hogy a bérldvel azt az dsszeget
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kell kozolni, amelynek a meg nem fizetése eredményezi a felmondasi jog megnyiltat, illetve
amelynek meg nem fizetése alapozhatja meg a felmondast. Ha a bérbeadd magasabb dsszeget kozol,
valotlan feltételhez koti a felmondast. Ez pedig nemcsak a mar emlitett jogszabalyokat, hanem a
régi Ptk. 2. § (1) bekezdését is sérti. A kiiiritési keresetet elutasitdo elséfoku itéleti rendelkezés
megvaltoztatasa sérti a régi Pp. 252. § (2) bekezdését. A jogellenes felmondas nem sziintette meg
szerzOdés jogeimét, ezért a hasznalati dij iranti igény megalapozatlan akkor is, ha a régi Pp. 122. §
(2) bekezdése megengedi a le nem jart kovetelés érvényesitését.

Az elsoéfoku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a felperes nem tudta bizonyitani a tartozasra
vonatkoz6 kereseti allitasat, valamint azt sem, hogy a felszolitdsban olyan 0sszeg megtizetéséhez
kototte a szerzOdés felmondhatosagat, amely valds és amely alapjan fel is mondott. A fizetési
felszolitas ilyen tartalmi hianyossaga nyilvanvalo jogellenességet jelent, amely a Lakas tv. 25. § (1)
bekezdése alapjan akkor is kizarja a felmondas jogszertiségét, ha a felmondés hataridében tortént és
hatalyosult. A fizetési felszolitasban kozolt bérleti dijhatralék és a fizetési kotelezettség Gsszege nem
lehetett pontos. A masodfokll birosdg 2012. januar 1-t61 2013. december 1-ig 1.179.926 forint
tartozast mutatott ki, amely nem csak bérleti dijtartozas volt. A fizetési felszélitas azonban mar
2013. jinius 30-ig 1.170.458 forint megfizetését irta el6. A masodfoku bir6sag nem indokolta meg,
hogy miért megalapozott a 2012. januar 1-t6l érvényesitett kovetelés, amikor a felperes azt allitotta,
hogy 2012. janudr 20-an vette birtokba az ingatlant. Iratellenes itéleti megallapitas, hogy a bérleti dij
fizetését egyoldaluan sziintette be. Azzal, hogy nem fizetett, az E. Kft. szerzédést modositd ajanlatat
fogadta el 2006 januarjaban rautald magatartassal. A felperes birtokba 1épésekor a bérleti szerzddés
tartalma e szerint modosult. A felperes a modositott bérleti szerzddést egyoldalian nem
modosithatta. A modositas érvényessége és hatalyossaga nem volt jogvita targya. Ezt a masodfoku
birosag figyelmen kiviil hagyta. A szerzodésmoddositds egyébként annak elismerése volt, hogy a
bérlemény nem felel meg a jogszabaly és a szerzddés altal tamasztott kdvetelményeknek.

A masodfoku birdsag iratellenes megallapitasa, hogy a bérlemény csak a felmondas utani
iddszakban volt rendeltetésszerli hasznalatra alkalmatlan. A masodfoku birosag atsiklott az épiilet
egésze ¢s a perbeli bérlemény fOlotti ingatlanrész sulyos, elhanyagolt allapotdbol eredd, a
hasznalatot akadalyozé hidanyossagok felett és afelett is, hogy a bejarati teriilet is hasznalhatatlan,
igy a tobbi teriilet csak egy hasznalhatatlan bérleményrészen keresztiil megkdzelithetd. A perben
kirendelt szakértd mar 2012 januarjara allitotta, hogy a bérlemény korlatozottan volt alkalmas a
rendeltetésszerti hasznalatra. A Lakas tv. 8. § (2) bekezdése és a bérleti szerz0dés azonban nem a
korlatozott rendeltetésszeri haszndalat biztositasat tette a felperes kotelességévé. Jogellenes az az
allaspont, hogy a szavatossagi kotelezettségek csak akkor 1étezok, ha a jogosult érvényesiti oket, és
hogy a szavatossagi jogok nem érvényesitése ,,kozrehatas". A peranyag részét képezo fotdk alapjan
nem allithatd, hogy a bérbeadd az adott allapottal eleget tett a bérleti szerzodésben vallalt
kotelezettségének. A felperes egyébként valamennyi, a perben felhasznalt szakvéleményt ismerte,
mert az érvénytelenségi perben azok rendelkezésre alltak.

A rendeltetésszerli hasznalatra valo részleges alkalmassag a lakasjogban értelmezhetetlen. A Lakés
tv. 91/A. § 1. pontja, a bérleti szerzddés, valamint a felek egyez6 eldadasa és a szakértdi vélemény
szerint a perbeli lakas tobb lako- és mellékhelyiség funkciondlis egységét képezd 0sszefiiggd
helyiségcsoport. Jogi (régi Ptk. 95. § (1) bekezdés) és hasznalati egységet képez, a felek ekként
kotottek ra bérleti szerzodést, és a bérleti dijat nem egyes részekre, hanem a bérlemény egészére
hataroztak meg. A szerzddéskotéskori ligyleti akaratuk oszthatatlan szolgaltatasra iranyult. A bérleti
szerzOdés a bérlemény oszthatatlan hasznalatara jott 1étre, a bérleti dij az oszthatatlan szolgaltatasért
jar. Mindebbdl az is kdvetkezik, hogy a lakdshasznalatnak mint szolgaltatasnak az ellenszolgaltatasa
sem oszthaté annak ellenére, hogy pénzbeli. A régi Ptk. 317. § (2) bekezdése és 428. § (1)
bekezdése 0sszefiiggései okan kizart a részleges bérleti dij, ha a bérlemény egésze nem hasznalhaté
(GK 65., BH 1993.632., BH 1984.281.). Ha a bérlet targydnak csak egy része alkalmas a
hasznalatra, a szolgaltatas csak részlegesen alkalmas arra, hogy szerzodésszertinek mindsiiljon, és a
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régi Ptk. 317. § (2) bekezdése okan a dolog fennmarad6 részére, €s annak hasznalatara is beéllnak a
szerz6désszegés jogkovetkezményei. Ha maga a dolog oszthatatlan, akkor az érte fennalld
szavatossag is az. Mivel a bérlemény hasznalatdnak biztositdsa oszthatatlan szolgaltatas, a Lakas tv.
8. § (3) bekezdése, a régi Ptk. 428. § (1) bekezdése, és a 317. § (2) bekezdése okan kizart, hogy a
felperest a bérleti dij egy része illesse meg. Alkalmazhat6 tehat a régi Ptk. 306. § (4) bekezdése,
amelyet a bérlemény hasznalataért jaro teljes ellenszolgaltatisra, a teljes bérleti dijra érteni kell
1évén, hogy oszthatatlan szolgaltatasrol van szo.

A felperes fizetési felszolitasa jogellenes, tartalmilag hibds volt, mert szerzdédésszegés hidnyaban
nem volt helye felszolitdsnak. A bérld bérleti dij fizetésére térvénynél fogva nem volt koteles,
illetve még az itélet helytelen logikdja szerint is a felperes olyan Osszeget kovetelt, amely nem
illethette meg. A bérleti dij nemfizetése tehat az adott esetben nem mindsiil jog- vagy
szerzddésellenes magatartdsnak. A fizetési felszolitaisnak nem volt felmondasra felhatalmazé
joghatasa.

A felmondas a hataridéket tekintve sem volt szabalyszeri. A jogszerii felmondasra nyitva allo 8
napos hatarido els6 napja vagy 2013. jalius 24. vagy julius 31. volt. Ez a hataridé a felmondas
postara adasakor, augusztus 8-an mar letelt. A felperes a felmondast csak ezt kovetéen adta postara,
ezért nem volt felrohaté annak augusztus 21-i atvétele. A felperes nem bizonyitotta, hogy mikor
kisérelték meg kézbesiteni a felmondast, meddig lehetett volna azt a postan atvenni, azaz mikor
érkezett meg [régi Ptk. 214. § (1) bekezdés]. Ha az els6- €s masodfoku itéletben meghatarozott
2013. jalius 30-a volna a fizetési felszolitds megérkezésének napja, a fizetési hataridé augusztus 7-
én jart le. Ett6]l szamitottan 8 napon beliil, legkésobb 2015. augusztus 15-ig meg kellett volna
érkeznie a felmonddsnak. Eddig a napig nem érkezett felmondas, tehat az a bérleti szerz6dést nem
sziintette meg. Ezt erdsitik meg a BH 2017.121. és BH 2017.336. szamu eseti dontések is.

Az alperes arra is ramutatott, hogy hasznélati dij csak a hasznélat ellenszolgéltatdsa lehet. A
bérleményt nem hasznalhatta és jelenleg sem hasznalhatja, hasznélat hidnyaban a koziizemi
szolgéaltatasokat sem vehette és nem is veszi igénybe, igy hasznalati dij, valamint viz- csatorna és
szemétszallitasi dij fizetésére sem kotelezhetd.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyban tartasat kérte. Ramutatott arra,
hogy az alperes allitasaval ellentétben bizonyitotta a felmondas kézbesitésének megkisérlését. A
perben részletesen kifejtette, mely idoszakra, milyen 6sszegi havi dijat kovetel, tovabba csatolta a
2012. januar 1. és 2014. marcius 31. kozotti idészakra kiéllitott bérleti-, hasznalati-, valamint egyéb
szolgaltatasi dijszamlak masolatait. Az 11304984 szamu szdmla rogziti, hogy 2013. janius 30.
napjaig az aktudlis egyenleg 1.170.458 forint volt. Az 11208658 szamu szamla pedig tartalmazza,
hogy mely id0szakra ¢és milyen jogcimen kérte 776.996 forint megfizetését. A megbizasabol eljart
vagyonkezeld a 2012. oktdber 5-én kelt levelében tajékoztatta az alperest a 2011. julius 1-tdl
érvényben 1évé Onkormanyzati rendeletekben foglaltak szerinti fizetési kotelezettségérol, €s a
levélhez mellékelte a 11208656 szdmu szamlat. Iratellenesen allitotta az alperes a feliilvizsgélati
kérelemben, hogy a bérleti dijfizetési kotelezettségérol ¢és annak mértékérdl eldszor a 2013.
szeptember 23-i levélbdl szerzett tudomast. A bérleti szerz6dés nem keriilt modositasra.
Szerz6désmodositasra az alperes a per soran nem hivatkozott. A dijfizetés oszthatd szolgaltatas.
Hibas teljesités esetén alkalmazhato arleszallitdis meghatarozasanadl a szerzddésben kikotott
szolgaltatas értékét és ellenértékét kell alapul venni, tehat adott allapotii bérlemény hasznalataért
aranyos bér jar. A visszatartas joganak gyakorlasdhoz az alperesnek érvényesitenie kellett volna a
kijavitasra vonatkozo igényét. A dijfizetés megtagaddsara nem volt jogosult. Az ingatlaniigyi
hatésag az Uuj tulajdonos tulajdonjogat a jogerds itélet meghozatalat kdvetden jegyezte be az
ingatlan-nyilvantartasba.
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A Kiria dontése és jogi indokai

A régi Pp. 270. § (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatat jogszabalysértés esetén teszi
lehetévé. Az alperes a rendkiviili perorvoslatdit megalapozo jogsértést a felperesi legitimacio
vizsgalatanak elmaradasdban, a fizetési felszolitas és a felmondas szabdalyszeriiségének
megallapitdsaban, a rendeltetésszerii hasznalatra alkalmatlansag téves megitélésében, a szavatossag
szabalyainak nem megfeleld alkalmazasdban, tovabba abban hatdrozta meg, hogy a masodfoku
birosag jogsértden kotelezte bérleti-, hasznalati dij és egyéb szolgaltatasi dijak fizetésére [régi Pp.
272. § (2) bekezdés]. A Kuria ezért a régi Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan ebben a keretben
vizsgalta feliil a jogerds itéletet.

A felperes kereshetdségi jogat az alperes a 2017. november 2-a utdni iddszakra érvényesitett
dijkovetelések ¢€s a kiliritésre kotelezés iranti kereset vonatkozdsaban vitatta. A masodfoku
birdsdgnak az ingatlan-nyilvantartdsrol szolo 1997. évi CXLI. torvény 2. § (3) bekezdésében
foglaltak alapjan az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lapon atvezetett adatokat kellett iranyadonak
tekinteni. A jogerds itélet meghozatalakor a tulajdoni lapon bejegyzett adatok szerint a perbeli
ingatlan a felperes tulajdondban allt. A lakas visszaadasat a Lakas tv. 17. § (1) bekezdése szerint
kotelmi jogi alapon kérhette. Kereshetdségi joganak megallapitdsa mindezekre tekintettel a jogerds
itéletben nem volt jogszabalysérto.

A felmondast megel6z0 fizetési felszolitast az alperes a tartalma miatt azért tartotta szabélytalannak,
mert a kozolt tartozas 0sszege nem felelt meg a valosdgnak. A Kuria a fizetési felszolitas tartalmi
kovetelményeit illetden egyetértett a jogerds itéletben foglaltakkal. Az EBH2008. 1870. szdmu eseti
dontésben kifejtett allaspontot a jelen ligyre nézve is fenntartja. A lakbérfizetés elmulasztasara
alapitott felmondast megeldz6 felszolitasbol a kdvetelés jogecimének és Osszegszeriiségének kell
kitlinnie, ez sziikséges ugyanis ahhoz, hogy a bérl6 beazonosithassa a tartozasat, ¢s meghatarozhassa
annak Osszegét. A perbeli esetben a fizetési felszolitds megfelelt e kovetelményeknek.

Az ingatlan tulajdonjogat a felperestdl az E. Kft. nem szerezte meg, mert a felek altal megkdotott
adasvételi szerzddés semmis volt. A perbeli lakds hasznositasanak joga igy a felperest 2012. januar
1-jén 1s megillette. A lakas bérleti dijat és a kiilon szolgaltatasok dijat a kozte és az alperes kozott
fennallo bérleti szerzddés alapjan kovetelhette. A birtokbalépés 2012. januar 20-i idépontjanak ezért
nem volt jogi jelentdsége. Az alperes elsé alkalommal a feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott arra,
hogy a fizetési felszolitds azért nem volt megfeleld, mert az E. Kft.-vel a bérleti szerzddés
modositasaban allapodott meg, és e megallapodas szerint nem tartozott bérleti dijjal. Az els6- €s a
masodfokl eljarasnak a szerzédésmodositds nem volt targya, ebben a jogkérdésben a masodfoku
birosag nem foglalt allast, igy jogsértést sem kovethetett el. Az alperes a feliilvizsgalati kérelmében
a bizonyitas eredményének mérlegelését [régi Pp. 206. § (1) bekezdés] is sérelmezte, ezért a Kuria
ennek kapcsan mutat ra arra, hogy az E. Kft. érvényes tulajdonszerzési jogcim hidnyaban nem 1épett
Uj tulajdonosként a bérleti szerz6désben a felperes helyébe, ezért nem allt jogdban a szerzddést
modositani. Nem is tett erre iranyuld jognyilatkozatot. A régi Ptk. 240. § (1) bekezdése értelmében a
szerzOdésmodositas a szerz6dés valamely tartalmi elemére vagy a jogcimére vonatkozik. A Kft.
alperes altal hivatkozott nyilatkozata ettdl eltéréen arrol szolt, hogy az ingatlan allapotat figyelembe
véve eltekint az alperes bérleti dijfizetési kotelezettségének teljesitésétol.

Az alperes arra is alaptalanul hivatkozott, hogy a felperes nem tett eleget az egyiittmiikodési
kotelezettségének. A birtokbavételi jegyzOkonyvvel, valamint fényképfelvételekkel a perben a
felperes igazolta, hogy értesitette a lakokat az ingatlan birtokdnak visszavételérdl. Bizonyitotta
tovabba, hogy 2012. oktober 16-an az alperes errdl levélben is tdjékoztatast kapott. Az érvényben
1évé Onkormanyzati rendeletekben foglaltak szerint elkészitett lakbérre, viz-, csatornadijra és
szemétszallitasi dijra vonatkozd szamla a levél melléklete volt. Az ezt kdvetd idOszakban pedig a
felperes a dijakat havonta kiszdmlézta.
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A masodfoku birdsag a Lakés tv.-ben meghatarozott hataridoket a fizetési felszolitas és a felmondas
vonatkozdsdban is helytalldan vette figyelembe. A feliilvizsgalati kérelemben foglaltakkal
ellentétben a felperes az els6fokt eljaras soran a 2016. november 7-én elbterjesztett beadvanyahoz
mellékelte a felmondodlevél tértivevényét. Annak alapjan megéllapithato volt, hogy a kiildeményrdl
az alperes 2013. augusztus 9-én, majd augusztus 16-an értesitést kapott. Helyesen vezette le a
joger0s itéletben a masodfoku birdsag, hogy teljesiiltek a Lakas tv. 25. §-adban foglalt feltételek. A
Kuria ezért egyetértett annak megallapitasaval, miszerint a felperes felmondasa megsziintette a
peres felek kozotti bérleti jogviszonyt.

Az alperes a feliilvizsgéalati kérelemben arra helyesen hivatkozott, hogy a perbeli lakas
hasznalatanak biztositdsa - a szolgaltatas jellegére figyelemmel - oszthatatlan szolgéltatds volt,
mivel a szerzédéses érdek kielégitésére mint egység szolgalt. Tévesen kovetkeztetett azonban ennek
alapjan arra, hogy hibas teljesitése miatt a felperesnek nem jart bérleti dij. A Lakas tv. 8. § (3)
bekezdése a bérbeadd (1), (2) bekezdésében szabalyozott szavatossagara a hibas teljesités miatti
szavatossag szabdlyait az e torvényben meghatérozott, illetdleg a szerzédésben kikotott eltérésekkel
rendeli alkalmazni. A Lakas tv. 1. § (3) bekezdése szerint pedig az e torvényben nem szabalyozott
kérdésekben iranyadoak a régi Ptk. rendelkezései. A Lakés tv. 10. § (1) bekezdés a) pontja
tartalmazza, hogy a bérbeadd koteles gondoskodni az épiilet karbantartasardl, mig a 11. §
meghatdrozza a bérld altal e kotelezettség megsértése esetén érvényesithetd jogokat. A perbeli
esetben a bedzds kezdetben a lakéds rendeltetésszerii hasznalatat ténylegesen nem akadalyozo,
azonnali beavatkozast nem igényld hiba volt [Lakas tv. 11. § (1) bekezdés b) pont]. Az alperesnek
joga volt arra, hogy felszolitsa a felperest a hiba kijavitasara, ennek elmulasztasa esetén pedig a
birdsagtol kérhette a bérbeado javitasra kotelezését, vagy elvégezhette helyette és koltségére a
munkat. A Lakas tv. 18. § (1)-(3) bekezdése szerint, ha a munkakat csak az atmeneti kikoltozése
esetén lehetett volna elvégezni, a felek megallapodhattak volna a bérleti jogviszony sziinetelésérol
¢s ennek iddtartamarol, vita esetén pedig a birdsagtol kérhették volna ennek megéllapitasat.
Atmeneti kikoltozése esetén az alperes kevesebb szobaszamu, alacsonyabb komfortfokozatt lakast
is koteles lett volna elfogadni, ha az egyébként - az egyiittlako személyek szamara is figyelemmel -
megfelelt a lakds kovetelményeinek. Az alperes a hibara hivatkozéassal a régi Ptk. 306. § (1)
bekezdése alapjan a lakbér mérséklését kérhette volna. A régi Ptk. 306. § (5) bekezdése szerint
pedig a kijavitasig vagy a kicserélésig visszatarthatta a lakbér aranyos részét. A régi Ptk. 317. § (2)
bekezdése értelmében oszthatatlan szolgaltatas egy részére vonatkozd szerzodésszegés esetén ennek
jogkovetkezményét az egész szerzddésre kell alkalmazni. Az adott esetre vonatkoztatva ez azt
jelenti, hogy a lakas egészének allapota €s a teljes lakbér alapulvételével hatarozandd meg, milyen
moddon biztosithatd a szolgéltatas és ellenszolgaltatas kozott a hibas teljesités folytan megbomlott
értékegyensuly (BH2017. 225.). Vagyis arleszallitas (bérmérséklés) esetén ennek mértékét a
bérlemény miiszaki allapotat és a tejes ellenszolgaltatast alapul véve kellene megéllapitani. Az
alperes azonban a jogszabalyok alapjan Ot megilletd, a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott
szavatossagi igények egyikével sem lépett fel a felperessel szemben, igy az ezek teljesitésének
sziikségességére utald védekezése alaptalan.

A régi Ptk. 428. § (1) bekezdése olyan esetekben alkalmazandd, amikor a bérlé a dolgot az
érdekkorén kiviil esé okbol egyaltalan nem tudja hasznalni. A jelen esetben azonban nem lehetett
megallapitani, hogy a bérleti szerz6dés fennalldsa alatt rajta kiviil 4llo6 okbol esett el az alperes a
lakas hasznalatatol. A perben kirendelt igazsagiigyi szakérté szakvéleményében azt allapitotta meg,
hogy a lakds 2013 végéig korlatozottan, de rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas volt. A
hasznalhatosagot ténybeli €s jogi szempontbdl kellett értékelni: egyrészt azt a lakas miiszaki
allapota, masrészt annak alapjan kellett megitélni, hogy az megfelelt-e a Lakas tv. 2. szamu
mellékletében a komfortos lakasra meghatarozott kritériumoknak. Az e két szempont alapjan késziilt
szakértdi vélemény figyelembe vételével a masodfokl birdsag helyesen kovetkeztetett arra, hogy a
lakas egésze 2014 januarjatol valt teljesen alkalmatlanna a rendeltetésszerti hasznalatra. A lakast a
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felmondas kozlésekor az alperes még hasznalhatta volna, szavatossagi igényt nem érvényesitett, igy
a teljes lakbért nem tarthatta vissza. Volt tehat bérleti dijfizetési kotelezettsége, amelynek altala sem
vitatottan nem tett eleget.

A lakads a bérleti szerzédés felmondéasat kovetden, tehat olyan idében valt rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmatlannd, amikor a felperest szavatossag mar nem terhelte. Az alperesnek
szerzddéses kotelezettsége volt, hogy a bérleti szerz0dés megsziinésekor a lakast visszaadja. E
kotelezettségének nem tett eleget, a lakast jogcim nélkiil hasznalja. A Lakas tv. 20. §-a alapjan
fizetend6 hasznalati dij - a alperesi allasponttal ellentétben - nem a haszndlat ellenszolgaltatasa,
hanem a bérlemény visszaadasara vonatkoz6 szerzddéses kotelezettség teljesitésének megtagadasa
mint szerzodésszegés szankcidja. A haszndlati dij ellenében a jogosultnak nincs semmilyen
szolgaltatasi kotelezettsége, igy szavatossag sem terheli. Az ingatlandval szabadon rendelkezhet, a
lakascélu hasznalatot nem kdteles fenntartani. Az alperes azzal, hogy a lakast a birtokaban tartja, a
felperest tulajdonosi jogai gyakorldsaban akadalyozza.

A Kuria mindezekre tekintettel azt allapitotta meg, hogy a joger0s itélet a feliilvizsgalattal tamadott
részében nem sérti a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott jogszabalyokat, ezért azt a régi Pp. 275.
§ (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

7.Ar0 rész

Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, igy a régi Pp. 270. § (1) bekezdése
folytan alkalmazand6 régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezni kellett a felperes ligyvédi
képviselettel felmeriilt feliilvizsgalati eljarasi koltségének megfizetésére. A Kuria ennek 0sszegét a
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése és 4/A. § (1) bekezdése alapjan allapitotta meg.
Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2019. november 13.

Dr. Szabo Kléra s.k. a tanacs elndke, Dr. Magosi Szilvia s.k. eléadd bird, Dr. Madarasz Anna s.k.
bird



