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Az alperes képviseldje:

Dr. Chovan Krisztina kamarai jogtanicsos

A per targya:  bérleti jogviszony fenndllasdnak megéllapitasa

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:

felperes

A masodfoku birosag neve és a feliilvizsgalni kért jogerés hatarozat szama:

Fovarosi Torvényszék 72.P£.630.556/2024/4.

Az els6foku birosag neve és hatarozatanak szama:

Pesti K6zponti Keriileti Birosag 25.P.51.243/2023/7-1.

Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek 48.000
(negyvennyolcezer) forint feliilvizsgélati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felek 2003. december 15-én hatarozatlan iddtartamu bérleti szerzédést (a
tovabbiakban: szerzédés) kotottek az allami tulajdonban és az alperes vagyonkezelésében
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1év6 perrel érintett lakasra és a hozza tartozo tarolo helyiségre (a tovabbiakban egyiitt: lakés).
A felperes 2011-ben nyugallomanyba vonult. Az alperes 2022-ben bérleményellenérzés soran
megallapitotta, hogy a felperes aramfogyasztasa 2022. februar és augusztus kozott havi 6-7
kWh volt. A 2022. augusztus 17-1 jegyzOkonyv alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
felperes kb. 8 éve nem lakik a lakasban. Az alperes ezért 2022. augusztus 30-an elektronikus
okiratban felszolitas nélkiil felmondta a szerzédést 2022. szeptember 30-ara.

A kereset és az alperes védekezése

[2] A felperes annak megallapitasat kérte, hogy a felmondas érvénytelen, ezért a felek
kozott a bérleti jogviszony fennall.

[3] Indokolasa szerint a felmondas jogszeriitlen volt, mert azt megel6z6en nem kapott
felszolitast a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrol szolé 1993. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.) 25. § (3)
bekezdésében irtak ellenére. Allitotta, hogy életvitelszeriien a lakasban ¢él. Ha ennek hianya
felszolitas nélkiili felmondéasra okot add stlyos szerzddésszegésnek mindsiilne, akkor a
felmondas hataridon tali, mert az alperes tudomasszerzésének idépontja 2022. augusztus 17-¢
volt. Az e-mailen torténd kommunikacidhoz nem jarult hozza. A felmondaskor nem volt a
Lakas tv.-nek a felmondas alapjaul megjelolt 25. § (4) bekezdése.

[4] Az alperes kérte a kereset elutasitasat.

[5] Indokolédsa szerint 2022. augusztus 26-an gy6z6dott meg véglegesen a felperes
szerz6désszegd magatartasarol, ezért az elektronikus okiratban tortént és kozolt felmondas
megsziintette a szerzOdést. Azokra a szerzddésekre, amelyekre a Polgari Torvénykonyvrol
sz616 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéseit kell alkalmazni, szintén
alkalmazando6 a Lakas tv. 25. § (4) bekezdése. Az ¢letvitelszerii ottlakas hidnya olyan sulyos
szerzOdésszegés, amely miatt téle nem lehetett elvarni a szerzddés fenntartasat, igy nem volt
szlikség megeldzo felszolitasra, ezért a felmondas jogszerti volt.

Az elso- és a masodfoku itélet

[6] Az elséfoku birdsag a keresetet alaposnak itélte.

[7] Indokolésa szerint hivatalbdl vizsgéalta a megallapitasi keresetnek a polgari
perrendtartdsrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 172. § (3)
bekezdésében irt feltételeit. Ezek a feltételek fenndllnak, mert a kereset a bérleti jogviszony
fennallasanak megallapitasara iranyul, az alperes nem kezdeményezett kilirités iranti eljarast,
igy az alperessel szemben nincs lehetdség marasztalasi kereset eldterjesztésére, tovabba a
felperes jogszerii birtoklashoz val6 joga masként nem 6vhatd meg.
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[8] A felmondés elézetes felszolitds hidnydban jogszerlitlen volt, a felperesnek
lehetdséget kellett volna biztositani a jogszert allapot visszadllitasara. A felmondas kozlését,
hatalyosulasdt nem vitatott tényallitasként valdsnak fogadta el. A lakas életvitelszeri
hasznalatanak tényére vonatkoz6 bizonyitasi inditvanyokat mellézte, mert a felmondas
elézetes  felszolitas  hianyadban  jogszerlitlen. Az e-mailben tortént felmondas
jogszerltlenségére valo hivatkozast alaptalannak itélte, mert a felperes nem vitatta, hogy a
felmondast elektronikusan megkapta.

[9] Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfokl birdsag az elséfoku birosag itéletét
megvaltoztatta, és a keresetet elutasitotta.

[10] Indokoléasa szerint a megallapitasi kereseti kérelem feltételeit hivatalbol vizsgalta
(BH2024. 13.), ennek korében pedig nem értett egyet az elséfokt birosdg dontésével. Arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a kért megallapitds nem sziikséges a felperes jogainak az
alperessel szemben valé megdvasa érdekében. A felperes 5. sorszdmu keresetlevelében a
bérleti jogviszonya, bérldi jogallasa alperessel szembeni védelemre szorulasara, a kért anyagi
jogosultsaga megallapitasaval lakhatasa megdvasara hivatkozott, az alperes a lakhatdsat
veszélyezteti azzal, hogy a felmondasban a lakas atadasara szolitotta fel. Ez, a felperes
lakhatasat ténylegesen nem befolydsold, hatranyos kovetkezmények nélkiili alperesi
felszolitas azonban nem alapozza meg Onmagaban a felperesnek a kért megallapitdshoz
fiz6d6 jogvédelmi érdekét. A masodfoku birdsdg azt a birdsagi gyakorlatot tartotta
helyesnek, amely szerint a keresettel szembeni védekezésként felhozhatd igény nem
érvényesithetd onallo megéllapitasi keresetként, mivel ilyen esetben a jogmegovasi sziikséglet
hidnyaban nem allnak fenn a megallapitasi kereset eljarasjogi feltételei (BDT2009. 2143.,
BH2021. 13.). Az alperesnek ahhoz, hogy a lakas atadasat ténylegesen kikényszerithesse, a
felmondasra alapitva lakas kiiiritése iranti pert kell inditania. Ebben a perben a felperes
védekezésként allithatja a kérelem alaptalansagat — a felmondds jogszeriitlenségére
hivatkozva — mindazon koriilményekre tekintettel, amelyekre figyelemmel allitja a bérleti
jogviszony fennallasat. A Pp. 172. § (3) bekezdése szerinti jogmegovasi sziikségletet nem
alapozza meg az a helyzet, amikor a felperes az ellene inditand6 marasztalasi per — jelen
esetben a kilirités iranti per — meginditasat akarja elkeriilni, illetve megeldzni a megallapitas
iranti kereset eloterjesztésével. Az eljarasjog mas hasonld helyzetben sem teszi ezt lehetdvé: a
perbelivel éppen ellentétes helyzetben a felperes nem indithatna pert a bérleti dij megfizetése
iranti igény elkeriilése érdekében annak megallapitasra sem, hogy a szerzdédés megsziint, erre
a koriilményre szintén egy vele szembeni marasztalds irdnti perben tudna védekezésként
hivatkozni. Mivel nem all fenn a megallapitasi kereset Pp. 172. § (3) bekezdése szerinti
valamennyi feltétele, ezért a masodfoku birdsag az elséfoku birosag itéletét megvaltoztatta, és
a keresetet elutasitotta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[11] A felperes feliilvizsgalati kérelmében kérte a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését,
¢és 0j hatarozat hozatalaval az els6fokl birosag itéletének helybenhagyasat. A feliilvizsgalati
kérelem szerint a jogerds itélet sérti a Lakas tv. 25. § (3)-(5) bekezdését, a Ptk. 2. § (1)-(2)
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bekezdését, a 4. § (1) és (4) bekezdését, a 7. § (1) bekezdését és a 321. § (1) bekezdését,
valamint a Pp. 172. § (3) bekezdését és a 373. § (5) bekezdését.

[12] Indokolédsa szerint jogszabalysérté a jogerds itéletnek az a megallapitdsa, hogy
keresetében csak lakhatdsa megovasara hivatkozott. Ezzel 0sszefiiggésben azt adta eld, mivel
az alperes allaspontja szerint 6 mar nem bérld, hanem lakashasznalo, igy kénytelen jogai
alperessel szembeni megdvasa érdekében a jelen megallapitasi keresettel a birdsdghoz
fordulni. A keresetben el6adott tények alapjan a szerzddés érvénytelen felmondasaval az
alperes nemcsak bérléi jogviszonyat sziintette meg, de a részére felajanlott lakasvasarlas
lehetOségétol is elzarta, a felmondast kovetden a lakas értékesitésével kapcsolatban
semmilyen tovabbi iratot vagy tajékoztatast nem kiildott meg neki. Az alperes az érvénytelen
felmondassal megsziintette a szerzddést a Ptk. 321. § (1) bekezdése alapjan. Az érvénytelen
felmondasbol kifolydlag jelenleg nincs bérleti szerzédése, nem bérld, birtokldsi jogcime is
megsziint, valamint megszint valamennyi bérl6i joga és kotelezettsége. Az alperes vele
szemben nem kezdeményezett lakaskiiiritési pert, igy az érvénytelen felmondas idépontjatol
Ot jogtalanul megfosztja bérléi jogallasatol, a bérléi jogosultsaga alapjan 6t megilletd
jogoktol, igy példaul a lakas megvételétol. Idézte a Ptk. 2. § (1)-(2) bekezdésének, valamint a
4. § (1) bekezdésének és a 7. § (1) bekezdésének a normaszovegét. Kifejtette, a masodfoka
birdsag vélelmezi, hogy a jelen per meginditasaval a kiiirités irdnti per meginditasat kivanja
elkeriilni. A Ptk. 2. § (1)-(2) bekezdése és a 7. § (1) bekezdése szerint bérleti joga
fennallasanak és az ebbdl eredd jogai gyakorldsanak a megovasa érdekében volt kénytelen
birosaghoz fordulni. Az alperesnek a felmondas ota lett volna lehetdsége arra, hogy
meginditsa a kilirités iranti pert, de ezt nem tette meg. Ezen nemcselekvésben megnyilvanuld
magatartdsa nem vezethet arra, hogy elzarja 6t a birosdghoz vald fordulas jogatol bérleti
jogviszonya fennallasa kérdésében. Ha helyes lenne a méasodfoku birdsag okfejtése, ugy az
alperes a jovoben meg nem hatdrozhaté ideig is képes lenne fenntartani ezt a jogszertitlen
allapotot: érvénytelen felmondéassal megsziintette a bérleti jogviszonyt, valamint megfosztotta
Ot a bérldi jogallasabol fakadod valamennyi jogatdl, igy példaul attol is, hogy éljen az alperes
altal részére felajanlott megvasarldsi lehetdséggel. Kizarolag a jogszeriitlen allapot
megsziintetése és a bérleti jogviszony fennallasdnak a megallapitasa ad neki jogvédelmet.
Mindezen alperesi magatartés, illetve nemcselekvés alapozza meg jogmegovasi sziikségletét.
Az alperes maga tajékoztatta Ot arrdl, hogy ha nem ért egyet a felmondasban foglaltakkal, ugy
a felmondas érvénytelenségének megallapitdsa iranti pert indithat. Mindezek alapjan a
jogerds itélet jogszabalysértd, mert nem vitdsan nem sui generis megallapitasi keresetet
terjesztett eld, igy a masodfoka birésagnak a Pp. 172. § (3) bekezdésének eljarasjogi
rendelkezésében meghatarozott feltételek adott iigyben tortént megvaldsulasat kellett
értékelnie, amely a fentiek szerint jogszabalysértd. A jogvédelem sziikségessége fenndll, mert
az alperes az érvénytelen felmondas 6ta nem tett semmit lakéskiiiritési igénye érvényesitése
érdekében. Mindez azt jelenti, hogy majdnem két éve tartja 6t jogbizonytalansagban, amely
jogbizonytalansdg megsziintetése az a jogvédelem, amelynek sziikségessége fennall.

[13] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében kérte a feliilvizsgalati kérelem elutasitasat
¢s a jogerds itélet helybenhagyasat, valamint a jogerds itélet hatdlyaban fenntartasat.

[14] Indokolasa szerint valamennyi korabbi nyilatkozatat fenntartja, kérte azok
figyelembevételét. Az elséfoku birdsag nem kelld sullyal mérlegelte érveit, a bizonyitast
pedig mellézte. A feliilvizsgélati kérelemnek az elséfoku itélet helybenhagyasara vonatkozo
része sérti a Pp. 424. §-at, mert az nem ad lehetdséget a kereset szerinti hatarozat
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meghozatalara. Mivel a feliilvizsgéalati kérelem nem teljesithetd, ahhoz pedig a Kuria kotve
van, ezért a feliilvizsgéalati kérelem elutasitdisinak van helye. Az elséfoka itélet
helybenhagydsa elzarna az 6t megilletd fellebbezési jogtol. A masodfoku birdsag a Pp. 172. §
(3) bekezdésében irt feltételek hidnyat allapitotta meg, ezért a fellebbezésében eldadott
tovabbi érveket érdemben nem birdlta el. Mindezek alapjan a feliilvizsgéalati kérelem
elutasitadsanak ¢és a masodfoku itélet helybenhagyasanak van helye a Pp. 405. § (1)
bekezdésére figyelemmel alkalmazando Pp. 382. §-a értelmében.

[15] Nem sért jogszabalyt a jogerds itélet azon megallapitdsa, miszerint a felperes csak
lakhatasa megdvasat allitotta. A felperes kordbban hidba hivatkozott a lakas megvéasarlasara
mint torvény altal védett jogra, mert azzal kapcsolatban bérldként kizardlag elovasarlasi joga
van, ami nem vételi jog, csak akkor ¢€lhet vele, ha a tulajdonos a lakést el kivanja adni. A
tulajdonszerzésre vonatkozé felperesi hivatkozas a Pp. 373. § (2) bekezdése értelmében uj
tényallitas, amely rendelkezést a Pp. 405. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati eljarasban
is alkalmazni kell. A lakas jogszerl elidegenitéséhez tobb konjunktiv feltételnek is meg kell
valosulnia. Onmagéban a bérleti szerzddés fennallasa nem elegendd, ahhoz a bérldnek
folyamatosan bent is kell laknia a lakasban, amelyrdl a bérbeado helyi lakasgazdalkodasi
szervnek igazolast kell kiallitania. A felmondas jogellenességének esetleges megallapitasa igy
nem alapozza meg a felperes jogi érdekét. A lakds megvasarlasdnak csak az elvi lehetdsége
meriilt fel, a felperes nem kapott vételi ajanlatot a lakdsra, igy még varomanyrol sem lehet
beszélni. A felperes nem jel6lt meg konkrét, torvénybe foglalt 6t megilletd jogot.

[16] A felmondas 2022. szeptember 30-ara szolt, a felperes pedig mar 2022 decemberében
meginditotta a jelen peres eljarast. O bérbeadoként nagysagrendileg ezer lakassal foglalkozik,
igy még a lakas visszaadasanak onkéntes szandéka esetén is elhuzodhat az eljaras, ezért
¢életszerli és nem visszaélésen alapszik, hogy a lakaskiiiritési eljards csak bizonyos 1d6
elteltével kezddédhet meg. Mivel a felperes mar meginditotta a jelen pert, ezért ezzel
parhuzamosan nem volt lehetdség a lakaskiiiritési perre. A masodfokl birosag altal
hivatkozott dontések szerint, ha a perinditassal a bérbeadd indokolatlanul késlekedik, a
bérldnek — amennyiben jogai megdvasa érdekében sziikséges — modjaban all megallapitasi
pert inditania, a jelen esetben azonban nem lehet sz6 indokolatlan késedelemrdl. A felperes
nem jelolte meg €és nem is bizonyitotta, hogy mely, torvényben foglalt konkrét joga sériilt,
amelynek megdvasa érdekében sziikséges volt a megallapitasi kereset. A jogerds itélet nem
jogszabalysértd, ezért kérte azt hatalydban fenntartani.

A Kuria dontése és jogi indokai

[17] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében kérte a feliilvizsgalati kérelem elutasitasat
¢s a joger0ds itélet helybenhagyasat. A Pp. mint kdzjogi torvény nem jogositja fel a Kariat sem
a feliilvizsgalati kérelem elutasitasara, sem a joger0s itélet helybenhagyasara: a Pp. 415. §-a
¢s a 424. § (1) bekezdése csak a feliilvizsgalati kérelem visszautasitisat, tovabba a jogerds
itélet hatdlydban fenntartasat szabalyozza. A feliilvizsgalati ellenkérelemben elOterjesztett
kérelmek igy nem teljesithetdk.
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[18] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében kérte kordbbi nyilatkozatai
figyelembevételét. A Kuria kovetkezetes gyakorlata szerint a feliilvizsgalati eljarasban nem
elegendd a korabbi nyilatkozatokra torténd utalas {Kuria Pfv.1.20.807/2023/5., megjelent:
BH2024. 184. [35]; Kuria Pfv.V.20.301/2015/6., megjelent: BH2015. 307.; BH2009. 122.,
BH1998. 558., BH1995. 99.). A Kuria ezért a kordbbi nyilatkozatokat — mivel azok nem a
jogerds itéletre vonatkoznak — érdemben nem vizsgalhatta, csak a feliilvizsgalati
ellenkérelemben ténylegesen eléadottakat vehette figyelembe.

[19] A Pp. 413. § (1) bekezdése és a Pp. 423. § (1) bekezdése alapjan a Kuria a jogerds
hatarozatot a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt megsértett jogszabalyhely, az ott eldadott
jogszabalysértés, valamint a kérelem jogi indokai &ltal meghatarozott keretek kozott
vizsgalhatja felil.

[20] Az 1/2017. PJE jogegységi hatarozat szerint megfelelden irdnyado, a feliilvizsgalati
kérelem hivatalbdli elutasitasanak egyes kérdéseirdl szolo 1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3.
pontja szerint a feliilvizsgalati kérelem egymassal szorosan Osszefiiggd kotelezd tartalmi
kellekei a jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjeldlése, valamint annak
kifejtése, hogy a fél a hatarozat megvaltoztatasait milyen okbdl kivénja. Ezen egyiittes
torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett jogszabalyhelyet
konkrétan megjeldli, masrészt pedig a hivatkozott jogszabalysértést tartalmilag is koriilirja, az
arra vonatkozd jogi allaspontjat kifejti, vagyis ha a jogszabdlysértésre vald hivatkozésa
indokait is ismerteti. A 3. ponthoz fliz6tt indokolas szerint a feliilvizsgalati kérelem kdzponti
eleme a megsértett jogszabalyhely megjelolése és a jogszabalysértés koriilirasa, mert ezek
hatarozzak meg a Kuria feliilbiralati lehetdségének tartalmi €s perjogi kereteit. Az eldbbivel
szemben az a kdvetelmény érvényesiil, hogy a fél feliilvizsgalati kérelmében pontosan jeldlje
meg azt a jogforrast, és azon beliil azt a konkrét jogszabalyhelyet, amelynek a megsértésére
hivatkozik. A jogszabalysértés tartalmi koriilirdsa keretében pedig a feliilvizsgéalati kérelmet
eldterjesztd félnek szabad szoveges forméaban is meg kell fogalmaznia a jogerds hatarozat
altala sérelmezett ¢és rendkiviili perorvoslatot megalapoz6d fogyatékossagat, amellyel
kapcsolatban részletesen ki kell fejtenie jogi allaspontjat. A 4. ponthoz fliz6tt indokolas
szerint érdemben csak azok a hivatkozdsok vizsgalhatok, amelyek esetében a torvény altal
eldirt tartalmi kovetelmények maradéktalanul teljesiiltek, az egyéb hivatkozasokat a Kuria
figyelmen kiviil hagyja.

[21]  Mindezek alapjan a Kuria a jogerds hatarozatot csak a feliilvizsgalati kérelem keretei
kozott vizsgalhatta feliil, valamint érdemben csak azokat a hivatkozéasokat vizsgélhatta,
amelyek tartalmazzak a megsértett jogszabalyhely megjelolését és a jogszabalysértés
kortlirdsat 1s (Kuaria Gfv.VIL.30.456/2020/4., megjelent: BH2021. 312.; Kfria
Pfv.1.21.274/2023/5., Pfv.11.20.895/2022/6., Gfv.I11.30.133/2024/5., P{v.IV.20.843/2023/5.,
Pfv.V.20.917/2021/8., Gfv.V1.30.104/2022/4., Pfv.VI1.20.647/2022/11.,
Mitv.VIII.10.029/2022/4., Mfv.X.10.015/2021/4.).

[22] A felperes feliilvizsgéalati kérelme III. és V. pontjdban felsorolta az 4altala
megsértettként megjelolt jogszabalyhelyeket. Ezek koziil azonban ténylegesen nem
mindegyik jogszabalyhely vonatkozasaban allitott és indokolt jogszabalysértést: a Lakas tv.
25. § (3)-(5) bekezdése, a Ptk. 4. § (1) és (4) bekezdése, valamint a Pp. 373. § (5) bekezdése
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vonatkozésaban e jogszabalyi rendelkezésekre vonatkoztatva, azok tartalmabol kiindulva nem
ismertette a jogerOs itélet jogszabalysértésére vald hivatkozasa indokait. A Kuria
kovetkezetes gyakorlata szerint nem felel meg a fenti tartalmi kdvetelményeknek az a
felilvizsgalati kérelem, amelyben a fél jogi érvelését nem a szerinte megsértett
jogszabélyhelyre vetitve adja eld, a konkrét jogi érvelés megtételekor a megsértett
jogszabalyhelyet nem jeloli meg, hanem azokat csak egy helyen felsorolja {Kuria
Mifv.X.10.063/2020/5. [39], Pfv.I1.20.922/2023/4. [48]}. A feliilvizsgalati kérelem csak
annyiban vizsgalhatd, amennyiben a megjeldlt jogszabalyi rendelkezéseket Osszefiiggésbe
lehet hozni az eldadott indokokkal {Kuria Pfv.V.20.917/2021/8. [42]}. Kizardlag azok a
hivatkozasok alkalmasak érdemi elbirdlasra, amelyek beazonosithat6 moddon egyarant
tartalmazzak a megsértett konkrét jogszabalyhely megjeldlését, valamint a jogszabalysértés
részletes jogi indokolasat is {Kuria Pfv.1.20.675/2023/4. [36]}. Mindezek alapjan a Kria
érdemben csak azokat a jogszabalysértéseket vizsgalhatta, amelyekben a felperes az allitott
jogszabalysértés indokolasat a megsértettként megjelolt jogszabalyhelyre vetitve adta eld, a
konkrét jogi érvelés sordn megjelenitette az indokoléassal érintett jogszabalyhelyet és annak
tartalmat is {Kuria P{v.1.20.330/2024/11. [41], Gfv.1.30.094/2024/10. [48]}.

[23] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a felmondas szerz6dést megsziintetd joghatasat
szabalyozd Ptk. 321. § (1) bekezdésének a megsértését arra alapitotta, hogy az érvénytelen
felmondas megsziintette a szerzddést, ezért nincs bérleti szerz6dése, nem bérld, €s birtoklasi
jogcime is megszint.

[24] A feliilvizsgélati kérelem tartalmilag onellentmondd. A felperes keresetét éppen arra
alapitotta, hogy a felmondas érvénytelen, igy a bérleti jogviszony fennall. Az érvénytelenség
altalanos jogkdvetkezménye, hogy az ilyen szerzOdés vagy jognyilatkozat nem valt ki
joghatast, arra nem lehet jogot alapitani figyelemmel az érvénytelenség jogkdvetkezményeirdl
sz6l6 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 2. pontjdban és annak indokoldsaban irtakra is. A
felperes fellilvizsgalati kérelmében egyidejlileg allitotta keresete alapossagat — ezzel a
felmondas érvénytelenségét és a bérleti jogviszony fennallasat —, tovabba azt is, hogy a
felmondas megsziintette a szerzodést. Ez a tartalmi ellentmondas kizarta e hivatkozas érdemi
vizsgélatanak a lehetdségét.

[25] Masrészt a masodfoku birosag jogerds itéletében a keresetet kizardlag a megallapitasi
kereseti kérelem egyik eljarasjogi feltételének a hidnya miatt utasitotta el. A masodfoku
birosdg ebbdl kovetkezdéen a kereset érdemét — magdt a felmondast és a jogviszony
fennallasat — nem vizsgalta. Nem alkalmazta tehat — és igy nem is sérthette meg — a Ptk. 321.
§ (1) bekezdését.

[26] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a Ptk. 2. §-anak és a 7. § (1) bekezdésének a
megsértését is allitotta.

[27] A Ptk. 2. §-aésa7.§ (1) bekezdése a kodex bevezeto rendelkezései kozott talalhatod
alapelvi természeti szabalyok, amelyek athatjdk a Ptk. egészét, ezért jelentdséggel birnak a
konkrét normak értelmezésénél, valamint hézagkitoltd szerepiik is lehet. Adott esetben
azonban e jogszabdlyhelyek mint konkrét szabalyozési targgyal nem rendelkezd alapelvi
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rendelkezések nem szolgaltak a birosagok itélkezésének alapjaul, igy azokat nem sérthették
meg. A felperes azt pedig nem fejtette ki feliilvizsgalati kérelmében, hogy az altala felhivott
rendelkezések szerinte jogsértd kozvetett alkalmazasa a Ptk. szabdalyozasi céljat mennyiben
sértette, mennyiben hatott ki a perben kozvetlentiil alkalmazand6 jogi normak értelmezésére.
A masodfoku birésag dontése kizardlag a megallapitasi kereseti kérelem egyik eljarasjogi
feltételének a hianyan, a Pp. 172. § (3) bekezdésének az értelmezésén ¢és alkalmazdsan
alapult, amelynek helyessége e jogszabalyhely megsértése korében vizsgalhato.

[28] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a Pp. 172. § (3) bekezdésének a megsértését
egyrészt arra alapitotta, jogszabalysértdé a jogerds itéletnek az a megéllapitdsa, hogy
keresetében csak lakhatasa megdvasanak sziikségességét allitotta. Masrészt arra hivatkozott,
hogy a kordbban neki felajanlott lakdsvasarlasi lehet6ség hidnya ¢és a kiliritési per
meginditasanak elmaradasa, az emiatti jogbizonytalansag alapozza meg jogmegovasi
sziikségletét. Ezekkel szemben az alperes feliilvizsgélati ellenkérelmében a felperesi Uj
tényallitas tilalmat allitotta, egyidejiileg részletesen ismertette a lakasvasarlasi lehetdség
feltételeit, valamint indokolta a kiiiritési per meginditasanak az elmaradasat.

[29] A felperes eredeti keresetlevelében (25.P.52.408/2022/1.) a felmondas
érvénytelenségének megallapitasa iranti keresetet terjesztett eld. Keresetlevelében idézte a Pp.
172. § (3) bekezdésének normaszdvegét, de az abban irt eljarasjogi feltételek konkrét iigyben
torténd megvalosuldsardl nem nyilatkozott. Az els6fokt birdsag ezért 4. sorszamu végzésében
tajekoztatta a felperest, hogy keresete alapjan a birésag vizsgalja a Pp. 172. § (3)
bekezdésében foglaltak egylittes fennallasat, ezért felhivta a felperest, hogy tegyen tényallitast
a megallapitasi kereset eloterjesztésének egyes feltételei korében. A felperes ezt kovetd
egységes szerkezetll keresetlevelében a megallapitasi kereseti kérelem feltételei korében — a
feltilvizsgalati kérelemben idézett bevezetd mondatot kdvetden — azt adta eld, hogy bérldi
jogéallasa mint anyagi jogi jogosultsaga szorul védelemre az alperessel szemben, mert ezen
anyagi jogosultsdg birdsagi megallapitdsa lakhatasat 6vja meg: az alperes a felmondasban a
lakés atadasara szolitotta fel, amely felszolitas lakhatasat veszélyezteti (25.P.52.408/2022/5.
5. oldal). A felperes keresetlevelében eldadta azt is (3. oldal), hogy a vele kordbban kozolt
lakasvésarlasi lehetdségre (F/3.) vonatkozoan eldzetes szandéknyilatkozatot tett, ezért értesiilt
megdobbenéssel a felmondasrol. Az irasbeli ellenkérelemben irtakra figyelemmel a felperes
vélasziratdban azzal Osszefliggésben hivatkozott az elidegenitési folyamatra, hogy a lakasok
tervezett eladasa miatt nem alapos az az alperesi érv, amely szerint masok lakhatasat neheziti
meg, valamint befejez0 mondatként azt a gondolatat fogalmazta meg, hogy az alperesi
,mondvacsinalt” okok miatt vajon az értékesitést megelézoen helyette ki lett volna a
megfeleld bérld, akinek a lakast aztan értékesitenék (25.P.52.408/2022/10. 2. és 5. oldal). Az
alperes ezt kovetd beadvanyaban érdekes egybeesésnek értékelte, hogy a felperes az éltala
ismerten zajlo olyan lakasértékesitési eljaras alatt hallgatta el, hogy a lakast nem hasznalja,
amelynek sordn a piaci érték 6todéért veheti meg a lakast (25.P.51.243/2023/3. 5. oldal). A
perfelvételi targyaldson (25.P.51.243/2023/5. 2. oldal) a birdsag kifejezetten tdjékoztatta a
feleket arro6l, hogy hivatalbdl vizsgalja a Pp. 172. § (3) bekezdésének a feltételeit. A felperes
erre figyelemmel kérte — a felmondés érvénytelenségének megéllapitasaval egyiitt — a bérleti
jogviszony fennéllasanak megallapitasat is, valamint bir6i kérdésre a felek egybehangzoan
nyilatkoztak arrol, hogy a felperessel szemben nincs folyamatban lakaskiiiritési eljaras. A
felperes fellebbezési ellenkérelmében a lakasértékesitési folyamattal kapcsolatban a
keresetlevelében eldadottakat ismételte meg eléadva, hogy emiatt értesiilt megddbbenéssel a
felmondasrol (P£.3. 3. oldal).
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[30] A masodfokl birosag jogerds itélete [44] bekezdésében rogzitette, hogy a felperes
egységes szerkezetli keresetlevelében jogai védelemre szoruldsa korében lakhatasa
megovasara hivatkozott. A felperes feliilvizsgélati kérelmében sérelmezte eljarasi
jognyilatkozata masodfoku birdsag altali értelmezéseét. Ahogy a Kuria mar tobb hatarozatdban
kifejtette, a Kuria nem vizsgalhatja a kereset tartalmi értelmezésének helyességét, ha a fél
feliilvizsgalati kérelmében nem allitotta a tartalom szerinti elbirdlas elvének megsértését
{Ktria Pfv.1.20.807/2023/5., megjelent: BH2024. 184. [48]; Kuria Pfv.1.20.617/2023/6. [37],
Pfv.1.20.808/2023/11.  [29], Pfv..20.970/2023/7. [35], Pfv.1.21.291/2023/9. [49],
P£v.1.20.522/2024/7. [29]}. A felperes feliilvizsgalati kérelmében a Pp. 110. § (3)
bekezdésének a megsértésére nem hivatkozott, a Kuaria ezért azt nem vizsgalhatta, hogy a
masodfoku birdsag tartalma szerint vette-e figyelembe a felperes eljarasi jognyilatkozatat.

[31] Ezt meghaladéan a felperes feliilvizsgalati kérelmében arra hivatkozott, hogy a
korabban neki felajanlott lakasvasarlasi lehetdség hidanya és a kiiiritési per meginditasanak
elmaradasa alapozza meg jogmegovasi sziikségletét.

[32] Ahogy a Kuria Pfv..20.297/2024/7. szdmU hatarozata [27] bekezdésében mar
kifejtette, a feliilvizsgélat a fellebbezés alapjan meghozott jogerds itélet jogkérdésben allitott
hibajanak az orvoslasara szolgéald rendkiviili perorvoslat. A feliilvizsgalat tdrgya a jogerds
itélet, nem az elséfoka birosag itélete [Pp. 406. § (1) bekezdés]. A Kuria kovetkezetes
gyakorlata szerint a jogerds itélet csak olyan kérdésben, olyan jogi allasponttal
Osszefiiggésben tamadhato feliilvizsgalati kérelemmel, amely az els6- és a madasodfoku
eljarasnak is targya volt (BH1995. 163.; BH1996. 372.; Kuaria Pfv.V.20.797/2016/11.,
megjelent: BH2017. 232.). A feliilvizsgalati kérelmet nem lehet olyan 10j koriilményre
alapitani, amelyre a fél az els6- és a masodfokl eljaras sordn nem hivatkozott (EBH2002.
653.). A feliilvizsgalati kérelemben nem jeldlhetd meg olyan 0j jogszabalysértés, amelyre a
fél korabban nem hivatkozott, és amelyre vonatkozoan a jogerds hatarozat nem tartalmazott
dontést. A Pp. szabalyozasa e gyakorlat alapjan kodifikalta azokat a rendelkezéseket, amelyek
szerint a Kuria a jogerds itélet meghozatalakor rendelkezésre 4allo iratok és bizonyitékok
alapjan dont (Pp. 422. §), valamint a feliilvizsgalat a jogerds itélet meghozatalaig
bekovetkezett és a jogerOs itélettel elbiralt tényekre terjedhet ki [Pp. 423. § (2) bekezdés]
{Kuria Pfv.1.20.612/2021/3. [30]}. A Kuria egységes ¢és régota kialakult joggyakorlata
értelmében a feliilvizsgalati eljarasnak nem lehet targya sem olyan tény-, sem olyan
jogkérdés, amely a megeldz6 eljarasban nem meriilt fel, amelyre a felek kordbban nem
hivatkoztak (Kuria Pfv.I11.20.223/2023/5., megjelent: BH2024. 39.).

[33] A jelen ligyben a fentiek szerint a masodfoku birosag tartalmilag ugy értékelte a
felperes eljarasi jognyilatkozatait, hogy jogvédelmi sziikséglete korében kizarolag lakhatasa
veszélyeztetettségére, annak megdvasa sziikségességére hivatkozott. A felperes feliilvizsgalati
kérelmében ennek az értékelésnek a helyességét vitatta, de — a feliilvizsgalati kérelem tartalmi
hianyossdga miatt — a Kuria azt érdemben nem vizsgalhatta. Ténybelileg ugyanakkor a
fentiek szerint az is megallapithato, hogy a felperes a lakds megvasarlasa lehetdségének az
elmaraddsdra jogmegovasi sziikséglete korében nem hivatkozott, nem is reagalt az alperesnek
arra a felvetésére, hogy éppen a kedvezményes megvasarlasi lehetdség miatt hallgatta el azt,
hogy nem lakik a lakasban. A felperes masik feliilvizsgalati érvelése — a kiliritési per
meginditasa elmaradasanak sérelmezése és ezzel Osszefiiggésben a jogbizonytalansagra utalas
— kordbban szintén nem meriilt fel: a jogerds itéletet megel6zden a felperes erre nem
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hivatkozott, nem sérelmezte, hogy miért nem indit a felperes vele szemben kiliritési pert.
Ezzel ellentétben — a 2022. szeptember 30-ara sz6lo6 felmondast kdvetd egy honapon beliil,
2022. oktober 21-én eldszor benyUjtott, majd 2022 decemberében kiegészitett —
keresetlevelében éppen azt sérelmezte, hogy az alperes felmondasaban felszolitotta a lakas
atadasara, erre hivatkozott olyan koriilményként, amely lakhatasat veszélyezteti. Az elséfoku
birosag két alkalommal is kifejezetten tajékoztatta a feleket arrdl, hogy hivatalbol vizsgéalni
fogja a Pp. 172. § (3) bekezdésében irt feltételeket, valamint hidnypotlasi felhivasaban
kifejezetten felhivta a felperest az ezzel kapcsolatos tények eldadéasara. A felperes a jogerds
itélet meghozatalat megelézéen nem hivatkozott arra a két koriilményre, amelyekre
feliilvizsgalati kérelmét alapitja, valamint ezekkel kapcsolatos tények sem mertiltek fel, igy
azokra a masodfokll birdsag hivatalboli vizsgalata sem terjedhetett ki. A lakasvasarlasi
lehetéség hianyaval és a kiliritési per meginditasanak elmaradasaval kapcsolatos tényeket és
koriilményeket a felek eldszor feliilvizsgalati kérelmiikben és ellenkérelmiikben adtdk eld,
amelyeket a Kuria dontése soran nem vehetett figyelembe a Pp. 422. §-a és a 423. § (2)
bekezdése alapjan.

[34] Mindezekre figyelemmel a Kuria az eljarasi jognyilatkozatok tartalmi értelmezésének
a helyességét érdemben nem vizsgalhatta, valamint nem vizsgéalhatta azt sem, hogy az elészor
a feliilvizsgalati kérelemben eldadott tények és koriilmények megalapozzak-e a jogvédelmi
sziikségletet. A Kuria ezért nem allapithatta meg, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgalati
kérelemben eldadott okbol sértené a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt jogszabalyt, igy a
joger0s itéletet a Pp. 424. § (1) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

A hatarozat elvi tartalma

[35] A Kuria érdemben nem vizsgalhatja azokat a tényeket és koriilményeket, amelyeket a
felek el6szor a feliilvizsgalati eljarasban adtak eld.

7.Aro0 rész

[36] A felperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 82. § (1)-(2)
bekezdése és a 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezni kellett a feliilvizsgélati ellenkérelmet
eléterjesztd alperes kamarai jogtanacsosi képviselettel felmeriilt, felszamitott feliilvizsgalati
eljarasi koltségének a megfizetésére. A Kiuria ennek Osszegét a birdsagi eljarasban
megallapithaté ligyvédi és kamarai jogtandcsosi koltségrol szold 17/2024. (XII. 9.) IM
rendelet 7. §-a értelmében alkalmazandd, a birdsagi eljarasban megallapithatd tigyvedi
koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése, valamint a 4. §
(1) bekezdés a) pontja alapjan hatarozta meg.

[37] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet targyalason kiviil biralta el a Pp. 405. § (1)
bekezdése értelmében alkalmazando Pp. 376. § (1) bekezdése alapjan.
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[38] Az itélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja szerint nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2025. 4prilis 8.

Dr. Szab6 Klara s. k. a tanacs elnoke, Dr. Parlagi Matyas s. k. el6ado bird, Dr. Cseh Attila s.
k. biro, Dr. Magosi Szilvia s. k. bird, Nyiréné dr. Kiss I1diko6 s. k. bird



