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A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr.Hajdu Ildiko ligyvéd
dltal képviselt felperesnek az ligyvezetd dltal képviselt I.r. és
IT.r. alperesek ellen kdrtérités megfizetése irdnt a Pesti Kdézponti
Keriileti Birdésdag eldtt 9.P.53.648/2005. szam alatt meginditott és
masodfokon a Fdévarosi Birdsdg 42.Pf.638.402/2006/9. szam alatti
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes
altal 69. sorszam alatt eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem
folytdn - tdrgyaladson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Legfelsdébb Birdsag a jogerds itélet feliilvizsgdlattal tamadott
részét hatdlydban fenntartija.

Kételezi a felperest, hogy téritsen meg az allamnak Kkiilén
felhivdsra 198.700 (Szdzkilencvennyolcezer-hétszdz) forint
felitilvizsgdlati eljdrds illetéket.

I ndokolads

A felperes az 1998. szeptember 7-én kelt bérleti szerzddéssel bérbe
adta az alperesnek 1iroda céljdra a perbeli, 53 m? alapteriiletd
O0sszkomfortos Orbklakdsdt. A szerzddés megkdétésekor az I.r. alperes
Kft. 159.000 forint kauciot adott a felperesnek és a szerzddés 16.
pontja értelmében vdllalta, hogy ,a bérleti szerzddésnek bdrmely
rél részérdl térténd felmondédsa esetén annak lejdrtanak
iddépontjaig" a lakast a tulajdonat képezd ingdsdgaival egylitt
elhagyja, az eredeti dllapotot helyredllitja és a lakdst kulcsaival
egyiitt, leltdr szerint a bérbeaddnak visszaadja. A szerzddést az
I.r. alperes nevében a II.r. alperes irta ala. A szerzddés 17.

pontja szerint a  Kft. 6nallo ligyvezetésre  jogosult tagjai
személyiikben is feleldsek a bérleti szerzddésben rdgzitettek
teljesiiléséért. A szerzd&dés zdradékaban a szerzddd felek

megegyezden régzitették a bérlet kifogastalan és magas szintd
miszaki dllapotat, illetdleg azokat a felujitdsi munkdlatokat,
amelyek a lakdasban elvégzésre keriiltek.

Az I.r. alperes a bérleti szerzddést 2001. november 28. napjdn
felmondta, a lakdsban ezt kévetden helyredllitdsi, javitdsi
munkdlatokat nem végzett, erre a célra felajdnlotta a kaucidt, majd
2002. februdr 28-an a lakdst elhagyta, annak kulcsait visszaadta.

A felperesnek a lakds eredeti allapotba térténd helyreallitdasahoz
sziikséges munkdlatok ellenértékének megfizetése, valamint a 2002.
mdrcius 1. napjatdl jardo havi 73.587 forint bérleti dij megfizetése



iranti keresetének részben helyt ado elsdéfoku itéletet
(5.P.51.528/2002/44.) a peres felek fellebbezése folytdn eljart
masodfoku birdsdg a 42.Pfv.632.091/2004/9. szamu végzésével a
fellebbezés korldataira tekintet nélkiil hatdlyon kiviil helyezte és
az elsbfoku birdsdgot a per ujabb tdrgyalasdara és ujabb hatdrozat
hozataldra utasitotta.

Az ujabb eljdrdsban a felperes a keresetét annyiban mdédositotta,
hogy vitatta az ingatlan visszaaddsdnak tényét, ebbdl kdévetkezden
arra hivatkozott, hogy az I.r. alperes jogcim nélkiili hasznalo, az
Lt. 20. §-a értelmében hasznalati dij fizetésére koteles.
Mdsodlagosan elmaradt haszon cimén is fenntartotta a kévetelését és
a hatdlyon kiviil helyezett elsdéfoku itéletben megdllapitott
O0sszegben kérte az I.r. alperes marasztaldsat. Kévetelését
csbkkentette az inkasszd utjan behajtott 10.512 forinttal. Eldadta
a per sordn, hogy 1ddékézben a lakds felujitdsa megtértént.
Keresetét kiterjesztette az I.r. alperes Ilgyvezetdjére, mint
magdnszemélyre arra hivatkozdssal, hogy a szerzddésben foglaltak
teljesitéséért személyesen is feleldsséget vallalt.

Az I. és a II.r. alperesek a kereset elutasitdsat kérték a 159.000
forint kaucidt meghaladdé részében.

Az elsdbfoku birdosdg részitéletben kételezte az I.r. alperest, hogy
15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 264.229 forintot és ennek
a 2002. marcius 1-tdél jaro toérvényes mértékd kamatdt, ezt
meghaladdan pedig a keresetet elutasitotta. Részitéletének
indokoldsdban megallapitotta, hogy a felperes és az I.r. alperes
kézétt helyiségbérleti szerzddés jott 1létre, amely 2002. februdr
28-dn megszint és a lakds visszaaddsa megtdértént, igy a felmondasi
idé lejartdt kévetden a felperes hasznalati dijra nem tarthat
igényt. A felperes a nem szerzddésszerd teljesitésbdl eredd
kdrainak megtéritését kévetelheti [Ptk. 318. § (1) bekezdés]. A
perbeli lakds felujitdsa egy hodnap alatt elvégezhetd lett volna,
ezért elmaradt haszonként egyhavi bérleti dijnak megfeleld 73.587
forint megfizetésére tarthat 1igényt. A kiegészitett 1igazsdgiigyi
miszaki szakértdi vélemény alapjan az elséfoku birdsdag azt
dllapitotta meg, hogy a lakds felujitdsi koltsége 360.154 forint,
igy a felperes kévetelése 433.741 forint erejéig alapos. Ebbdl az
6sszegbdl azonban le kell vonni az I.r. alperes bankszdamldjarol
behajtott 10.512 forintot, valamint az 159.000 forint kaucidt és
ennek megfelelden kotelezte az elsdéfoku birdsdg az I.r. alperest
264.229 forint és késedelmi kamata megfizetésére.

A II.r. alperessel szemben eldterjesztett kereset tekintetében az
elsdéfokui birdsdg a részitélet indokoldsaban megallapitotta, hogy a

bérleti szerzdédés 17. pontja alapjdan a kezesi feleldsséget
megdllapitani nem lehet, mert hidnyzik a masik ilgyvezetd, valamint
a IT.r. alperes, mint magdnszemély aldirdsa és a

kételezettségvdllalds tartalma sem volt megdllapithatd, igy a Ptk.



272. § (1) és (2) bekezdése, 273. $-dnak (1) és (2) bekezdése,
valamint a 274. $-dnak (1) és (2) bekezdése alapjan a II.r. alperes
nem volt marasztalhaté. Az elsdfoku részitéletben a birdsdg ugy
rendelkezett, hogy a felek a kd&ltségeiket maguk viselik és
kételezte az I.r. alperest és a felperest a le nem rott eljarasi
illeték megtéritésére, a szakértdi dijrél és egyéb kéltségekrdl
azonban azért nem doéntétt, mert az ezekrdl rendelkezd8 végzés még
nem emelkedett jogerdre, emiatt részitéletet hozott.

A felperes és az I.r. alperes fellebbezése folytdn eljdrt masodfoku
birdsdg az itéletével az elséfoku birdsdg részitéletét itéletnek
tekintve a per fdétdrgya tekintetében helybenhagyta és rendelkezett
a perkéltség viselésérdl. Megallapitotta, hogy részitélet
hozatalanak a perkéltségre kiterjeds dontés elhalasztdsdaval nem
volt helye. A masodfoku birdsdg a felek fellebbezését alaptalannak
tartotta és megallapitotta, hogy az elsdfoku birdsdg helyesen:
itélete mind a lakdsnak a bérbeadd - 1illetdleg csalddtagja -
szdmdra térténd visszaaddsa, mind pedig a bérldt a szerzddés
alapjdn terheldé helyredallitdsi munkdk tekintetében helytdllo.

A felperes a feliilvizsgalati kérelmében kérte, hogy a Legfelsdbb
Birdosdg a Fdévdrosi Birdsdg 4dltal hozott Jjogerds 1itéletnek a
keresetet elutasité részét a Pesti Koézponti Keriileti Birdsag
9.P.51.648/2005/50. szdamu itéletére, valamint a Fdévdrosi Birdsdg
42.P.638.402/2006/8-I. szdamui szakértdi dijat megdllapitd jogerds
végzésére és a Pesti Kézponti Keriileti Birdsdg 9.P.51.648/2005/42.
szdamu végzésére kihatdan helyezze hatdlyon kiviil és az elsdfokon
eljart birdsdgot utasitsa uj eljdrdsra és uaj hatdrozatok
meghozataldra. Jogi 4dlldaspontja szerint a birdsdg tdbb anyagi jogil
és eljardsi jogszabdlyt megsértve déntdétt, a bizonyitékokat a Pp.
206. S$-dnak (1) bekezdése megsértésével értékelve dllapitotta meg a
ténydlldst és egyes kérdésekben a Pp. 213. $-anak (1) bekezdésében
irt déntési kételezettséget megszegte. A felperes kiemelte, hogy a
2001. december 11-i levelére, amelyben felhivta a bérldt a
szerz8désbsl eredd kdtelezettségel teljesitésére, az I.r. alperes
nem reagalt, a Ptk. 277. S$-dnak (1) bekezdésében és (4)-(5)
bekezdésében foglaltakat megsértve a szerzddést nem teljesitette. A
felek koézétt a bérleti jogviszony alatt az irdsbeliség volt
haszndlatos, a bérleti szerzddés alatt a bérbeaddi jogokat a
bérbeadd személyesen és kizdrdlagosan gyakorolta, hdzastdrsa, H.M.
nem valt szerzddéses partnerré. Nem helytdalld a jogerds itéletnek
az a megdllapitdsa, hogy az I.r. alperes joggal vélhette azt: a
bérbeadd helyett annak férjének is teljesithet a bérlemény
visszaaddsdval. Jogalap nélkiil alapitotta a birdsdg a jogerds
itéletet e kérben a Csjt. 30. §$-dnak (2) bekezdésére. Nem valds az
az allitas sem, hogy a felperes eldre kétségbe vonta a
helyredllitdsi munkdlatok kapcsan a mindségi munkavégzést. A
felperes szerint a bérleti szerzd8dés alapjdn a helyredllitdsi
munkdlatok elvégzése nem tdértént meg, és a jogerds itélet tévesen



tartalmazza azt, hogy azok elvégzésére a felperesnek egy hodnapon
beliil lehetdsége lett volna. A bérbeadd a kdrenyhitési
kételezettségének a tdle elvarhatd médon és kérben eleget tett. Az
I.r. alperes a szerzddésszegd magatartdsaval okozott kdrt kdételes
megtériteni. Az iddémulas tekintetében a felperes kiemelte, hogy a
birdsag hatdrozott bizonyitdsi inditvany nélkiil rendelt el
szakértdi bizonyitdst, amely a per elhuzdoddasdra vezetett. L.Gy.
igazsaglgyl  szakértd pedig a kirendeld végzésben megjeldlt
feladatat Jénhatalmulag feliilbirdalta és ,0njaro" magatartdsdval
tébbletkéltséget is okozott. E kérben a felperes utalt arra, hogy
az elsdfoku birdsdagnak a 2006. aprilis 24-én kelt szakértdi
dijmegdllapitdé végzése ellen benytujtott fellebbezést a masodfokon
eljart birdsdg érdemben nem vizsgalta és a 42.Pf.638.402/2006/8-1I.
szamu jogerds végzésben a vonatkozdo és hatdlyos jogl szabalyozastol
eltérden értékelte a szakértdi dij igényt. A felperes utalt tovabba
arra, hogy a jogerds itélet tévesen hivatkozik a Lt. 17. $-dnak (1)
bekezdésére, mert a térvény 36. $S-dnak (1) bekezdése alapjan,
illetdleg a 37. $-dnak (1) bekezdése alapjdn a bérbeadd és a bérld
megdllapoddsa szerint kell elbirdlni a lakds visszaaddsaval
kapcsolatos kételezettségeket. A kordbban hozott hatalyon kiviil
helyezd8 végzés 1indokoldsaban a mdsodfoku birdsdg megdllapitotta,
hogy a felek kézoétt helyiség bérleti jogviszony jott létre és az
ujabb eljdrdsban ennek megfelelden kell elbirdlni a kereseti
kérelmet, ezt azonban az elsdéfoku birdsdg elmulasztotta.

A feliilvizsgalati kérelem szerint a birdsdg jogalap nélkiil és
okszertltlen mérlegeléssel utasitotta el a flirdészoba és a sSpajz
ablakainak, az wudvari kérfolyosdi bejadrati ajtdéra és ablakokra
szerelt véddrdcsoknak, valamint a szobal ablakokon 1évd reddénydknek
az Ujra festésére vonatkozdé kereseti kérelmet. Nem doéntétt a
fliggbnyék és szdényegek tisztitdsi kdbltségének megfizetése 1irdnti
keresetrsl, elmaradt a déntés érdemben a csilldrral kapcsolatos
kereseti kérelemrdl is. Ugyancsak nem déntdétt a birdsag a bérlemény
bejdrati ajtajdnak kiszerelt zdrszerkezete visszaépitése tdrgyaban
sem. A felperes vitatta a pertdrgy értékének megdllapitdsat 1is;
dllitdsa szerint sem az uUjabb eljdarasban, sem a megeldzd eljardsban
nem jeldblte meg konkrétan a pertdrgy értékét, 1igy azt sem, hogy
2002. mdrcius 1-tél1 2005. oktéber 1-ig terjeddé 1iddére kérne
hasznalati dijat, mint elmaradt hasznot vagy kdrtéritést, ebbdl
kovetkezden nem helytalld a felperes terhére megdllapitott
illetékfizetési kdbtelezettség. A felperes szerint alaptalanul
utasitotta el a birdsag a keresetet a II.r. alperessel szemben, aki
nemcsak mint ligyvezetd, hanem mint maganszemély is elldtta
kézjegyével a szerzd8dést. A kezesi szerzddés nem kotelezd
alakszerliséghez kététt jogiligylet és amennyiben a birdsdg nem
kezességként értékeli a feleldsségvallaldst, akkor azt a Ptk-ban
nem nevesitett szerzddésként kellett volna elbirdlnia,
figyelembevéve azt is, hogy a II.r. alperes tdrstulajdonosa az I.r.
alperes Kft-nek.



Az I.r. alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme tartalmat tekintve a
jogerds itélet hatdlyban tartdsdra irdnyul.

A Legfelsébb Birdsdg mindenekeldtt azt emeli ki, hogy a Pp. 270. §-
anak (2) bekezdése és 275. S-danak (2) bekezdése alapjan a
feliilvizsgdlati eljdrdsban azt vizsgalja, hogy a jogerds itélet a
keresetet elutasitd részében a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt
okokbol jogszabalysértd-e,; a felililvizsgdlat az elsdfoku birdsdagnak
a korabbi itéletére és az azt hatdlyon kiviil helyezd masodfoku
végzésre, valamint az ujabb eljdrdsban hozott szakértdi
dijmegallapito végzésekre nem terjed ki.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A birdsdgnak a jogerds itéletben a Pp. 213. $§-dnak (1) bekezdése
alapjan a felperesnek az Ujabb eljardsban pontositott keresetét
kellett elbirdlnia. A felperes 2005. oktober 18-i1 keresete a
bérleti dijjal azonos 6sszeqgl hasznalati dij kévetelést
tartalmazza. A felperes a fellebbezésében az elséfoku itélet
,teljes kord feliilvizsgalatdat" és a keresetének helyt ado déntés
meghozatalat kérte. Ebbd81l kévetkezden a birdsdg a pertargy
értékénél helyesen vette figyelembe a hasznalati dij kdvetelést
annak ellenére, hogy annak teljes &sszegét a felperes szamszerien
nem hatdrozta meg. A felperes a kérelmében a lakds teljes
falfelililetének festési, a teljes nyildszaro feliilet mazoldsi, a
teljes  parketta feliilet csiszoladsi és lakkozasi munkdinak
kbltségét, valamint a lakdsban feltdrt tovabbi sériilések kijavitdsi
kéltségét 1is 1igényelte a kordbbi elséfoku itéletben megjeldlt
O0sszegben (412.358 forint). Az igazsdgligyl szakértdi bizonyitds 1is
ezeket a helyredllitdsi, javitdasi munkalatokat érintette. A jogerds
itélet a Pp. 213. §-dnak (1) bekezdését nem sértette, amikor
kizdrélag az ujabb eljdardsban fenntartott, illetdleg eldterjesztett
igényekrdl déntdott.

A birdsdg a kordbbi elsdfoku itéletet hatdalyon kiviil helyezd
masodfoku végzés indokoldsdban megdllapitotta, hogy a felek kézdott
helyiség bérleti jogviszony 7jott 1étre. Az uUjabb eljdrdsban a
birdsdg a végzés indokoldasaba foglalt eldirdsoknak eleget téve
vizsgdlta, hogy a bérleti szerzddés megsziinése utdn a bérlemény
visszaaddsa megtértént-e, illetdleg a bérldének van-e a kdrtéritésre
alapot adé szerzddésszegd magatartdsa. E  koérben a birdsdg
széleskdri bizonyitdst folytatott le, a bizonyitékokat
jogszabdlysértés nélkiil, a Pp. 206. S$-dnak (1) bekezdése szerint
mérlegelve a ténydlldst megalapozottan dllapitotta meg.

Nem vitds tény, hogy a bérbeadd a felperes volt és a bérleti
szerz&dés az I.r. alperes felmondasa folytdn megszint, ebbdl
kbvetkezéen a bérlé kételes volt a bérlemény visszaaddsdra. A
birésdg megalapozottan 4dllapitotta meg, hogy a lakds visszaaddsa



2002. februdr 28-4n megtdértént. E kérben a felperes férjének
kbzremikbdését a birdsdg a jogerds itéletben helyesen értékelte és
a visszaadas tényét a felperes személyes nyilatkozata 1is
aldtamasztja. A 2006. februdar 17-1 tdrgyaldson (16. jegyzdkdnyv)
tett személyes meghallgatdsa alapjdn egyértelmien megallapithatd,
hogy a lakdst a férje segitéségével nézhette meg a bérld, a bérleti
szerzddés megkébtése érdekében 1is vele vette fel a kapcsolatot a
IT.r. alperes és a felperes hdzastdrsa a bérleti dijak 4ataddsanal
is jelen volt. A felperes ugy nyilatkozott a lakds visszaadasaval
kapcsolatban, hogy ,amikor a pdrom elment a lakds 4dtaddsdra, akkor
a M. Ur nem a pdromnak adta 4t a kulcsot, hanem ott hagyta az
asztalon azzal, hogy & felmondottnak tekinti a bérleti szerzddést".
Mindebbdl kévetkezden  jogszabalysértés nélkiil, megalapozottan
jutott a birdsdg arra a kovetkeztetésre, hogy az I.r. alperes
joggal ugy vélhette, hogy a lakds kulcsait a felperest képviseld
hdzastdrsdnak is atadhatja. A lakds visszaaddsdanak tényétdl eltérd
kérdés az, hogy e kOrben van-e a bérldnek kartéritésre alapot ado
szerz8désszegése, mert az Adtadas kdbrilményei tekintetében nem a
szerzddésnek megfelelSen jart el. Az Lt. 37. $-dnak (1) bekezdése
értelmében a helyiség Aataddsaval, rendeltetésszerd haszndlataval,
karbantartdsdval, felujitdsdaval, tovabbd a szerzddés megsziinésekor
a helyiség visszaaddsdval kapcsolatban a bérbeadd és a bérld
jogaira és kételezettségeire a felek megdllapodasa az irdanyado. A
szerz8dd felek a szerzddés 16. pontjdban ugy rendelkeztek, hogy a
bérls kételes az eredeti allapotot helyredllitani. A jogerds itélet
indokoldasdban a birdsdg helyesen jutott arra a kdévetkeztetésre,
hogy az eredeti d4dllapot nem jelentheti a lakds teljes kérd
felujitasat. Az e kérben kifejtettekkel a Legfelsébb Birdsdg
egyetért. A lakds teljes kérd felujitdsa a szerzddés tartalmabol
nem vezethetd le és a kbézel hdroméves bérleti idétartam ezt nem is
teszi indokolttda. A birdsdg ennek megfelelden vizsgalta a bérelt
lakdas atadaskori és visszaadaskori miszaki dllapotdat, az elvégzendd
felujitdsi jellegd és  javitdsi munkdk  kéltségeit, amelyek
megfizetésére a szerzddésszegd magatartdsa folytdn az I.r. alperes
a Ptk. 318. S$-anak (1) bekezdése és 339. S-anak (1) bekezdése
alapjan koételes. A miszaki d4dllapot felmérése és a sziikséges
javitdsi koltségek meghatdrozdsa érdekében a szakértdi bizonyitds
sziikséges volt. A birdsdg a felperes észrevételeire figyelemmel az
igazsagiigyi szakértd szakvéleményét kiegészittette és a sziikséges
és 1indokolt javitdsi kéltséget az aggdlytalan igazsdgliigyli szakértdi
vélemény alapjan helyesen dllapitotta meg. Figyelemmel a
felperesnél 1évé kaucio Osszegére, valamint az elvégzendd munkdk
jellegére, helytdlldan foglalt 4llast a birdsdg abban a kérdésben
is, hogy a munkdk egy honapon beliil elvégezhetdek lettek volna,

ezért egyhavi bérleti dijnak megfeleld elmaradt haszon
megfizetésére kdtelezhetdé az I.r. alperes, az ezt meghaladd
keresete a felperesnek  azonban alaptalan. Maga a felperes

nyilatkozta a 2006. februar 17-1 tdargyaldson, hogy 2002. februar
28-dan, a kulcs 4dtaddsakor az I.r. alperes képviseletében eljart



IT.r. alperes azt mondta, hogy abbdél a kauciobol, amit adott,
festessék ki a lakdst. EbbdSl kévetkezden ebben az iddépontban a
felperesnek mdr tudnia kellett azt, hogy a bérld ezen felilil tovabbi
kbltség megfizetését nem vallalja, és javitdsi munkdkat sem végez.

A felperes alaptalanul kifogdsolja a fiirdészoba és a spajzablakok,
az egyes véddrdcsok, reddénydk ujrafestésével, valamint a csilldarral
kapcsolatos igény részbeni elutasitdsdt. E kérben a jogerds itélet
a kiegészitett igazsdgiigyl szakértdi véleményen alapul, amely
részletesen kitér arra, hogy az 1igényelt munkdlatok elvégzése
milyen mértékben sziikséges, a bizonyitékok felililmérlegelésére pedig
megalapozatlansdg hidnyaban a felililvizsgalati eljdrdsban nincs
lehetdség.

A felperes tévesen kifogdsolja, hogy a jogerds itélet a II.r.
alperessel szemben eldterjesztett keresetet elutasitotta. E kdOrben
a jogerds itélet  indokoldsdban  foglaltak a  feliilvizsgalati
kérelemben megjelblt jogszabdlyi rendelkezéseket nem sértik.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsdébb Birdosag a jogerds itéletet
a Pp. 274. $-anak (1) bekezdése szerint targyaldson kivil hozott
hatdrozatdval a Pp. 275. S$-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlyaban
fenntartotta. Az I.r. alperesnek megitélhetd perkéltsége nem meriilt
fel, a felperes 1illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott
feltilvizsgalati eljdrdsi illeték viselésérdl szolo rendelkezés a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-dnak (2) bekezdésén alapul.

Budapest, 2008. marcius 27.
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