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[1] A felperes a tulajdonat képezd nem lakés céljara szolgald foldszinti és pinceszinti
iires helyiségekbdl allo lizlethelyiség bérbeadasara irt ki palyazatot. A palyazatban szerepelt,
hogy a felperes a meghirdetett lizlethelyiséget a palyazok altal megismert miiszaki allapotban
adja bérbe, a helyredllitassal jar6 koltségeket a felperes nem tériti meg, a meghirdetett
helyiség miiszaki allapotdnak megismerése és felmérése a palyazok feladata, ezért a
késobbiekben a felperessel szemben szavatossagi igénnyel nem élhetnek. A meghirdetett
iizlethelyiségben a korabbi bérld éttermet miikodtetett, amelynek nagykonyhdja, és a
vendégtér nagy része a pinceszinten volt kialakitva. A pincerész szellozését az
iizlethelyiséghez csatlakozo, azon kiviili, nem tarsashazi k6zos hasznélata szelldzdcsatorna
biztositotta, amelynek a nyomvonala a meghirdetett helyiségbdl vezetett ki a k6zds hasznalata
pinceszinten at a 1épcsdhazon és a padlastéren keresztiil a szabad 1égtérbe.

[2] Az alperes az ingatlant megtekintette, azt maga is étteremként kivanta mitkddtetni.
Ezt kovetden a felperes mint bérbeadd és az alperes mint bérld kozott a bérleményre 2013.
december 9-én hatdrozatlan idétartamu bérleti szerzddés jott 1étre, amelyben megallapodtak,
hogy az iizlethelyiségben az alperes melegkonyhas vendéglato tevékenységet fog folytatni
szeszesital forgalmazasdval. A helyiség hasznalata fejében fizetendd bérleti dijat 685.484
forint/ho 6sszegben hataroztdk meg azzal, hogy annak mértéke minden év majus 1-jén 4%-kal
emelkedik. Az alperes a szerz6désben véllalta, hogy kozvetleniil szerzddik a viz-, csatorna
hasznélatra, valamint a szemétszallitdsra a szolgaltatoval, ezek megkdtéséig a viz-,
csatornahaszndlattal és szemétszallitassal felmeriild koltséget a bérleti dijon feliil fizetendd
atalanydij formdjaban tériti a felperesnek. Ekként 2021. majus 1-t6l a bérleti dij az
atalanydijjal egyiitt 6sszesen havi bruttdé 810.722 forint volt. A bérlemény birtokba adésa
2013. december 12-én megtortént.

[3] A bérbeadassal egyidoben zajlott az épiilet tetdterében lakasok kialakitasa, amit a
bérleményhez tartoz6 szellézdcsatorna akadalyozott. Az épitkezés kapcsén a tarsashaz 2013.
szeptember 6-an a felperes hozzdjarulasa nélkiil dontést hozott a szellézOcsatorna
eltavolitasarol, majd annak alapjan még valamikor 2013 kora dszén a bérlemény pincei
részé¢hez tartozo szell6zdcsovet a helyiségen kiviili, kozds hasznalati pinceszinti részen
atvagtak, a 1épcséhazban, padlastérben futd szakaszat pedig elbontottdk. A szellézdcsatorna
eltavolitdsa miatt a bérbe vett helyiség pincerészében nem volt biztositott az étterem céljara
torténd  muikodtetéshez  sziikséges  szelloztetés  lehetdsége. A szelldzdcsatorna
folytonossaganak a hianyat az alperes a bérlemény birtokbavétele utan fedezte fel, és a 2014.
marcius 16-an kelt iratdban kezdeményezte a felperesnél a bérleti dijfizetés sziineteltetését
arra hivatkozassal, hogy a szell6zés hidnya miatt az étterem nem tud szabalyszertien miikodni.
A felperes elfogadta, hogy a szelldztetés lehetéségének hianya miatt az iizlethelyiséget az
alperes nem tudja rendeltetésszerien hasznalni, és egy ideig eltekintett a bérleti dij
kovetelésétol.

[4] A szell6zOcsatorna eltavolitasa miatt tobb per indult az alperes és a tarsashaz, illetve
a felperes és a tarsashdz kozott. A pereskedés alatt az évek teltek, az iizlethelyiség
hasznalaton kiviil allt, a rendeltetésszeri hasznalatot biztositd villamos szerkezetek,
berendezések miiszaki allapota romlott. A felperes altal inditott perben meghozott jogerds
itéletében a birosag kotelezte a tarsashdz tulajdonosi kozosségét a szell6z6cso sajat koltségen
torténd  kiépitésére az ott megjeldlt épiiletgépészeti szakvéleményben foglaltaknak
megfelelden. A jogerds itélet alapjan a lakdépiiletben helyreallitdsi munkalatok torténtek. A
felperes a 2021. februar 16-an kelt iratdban tajékoztatta az alperest, hogy a szell6zést biztositd
csovet beépitették, annak miiszaki atadas-atvétele megtortént februar 15-én, ezért az alperes
bérldi jogositvanyai gyakorlasanak ettdl fogva nincs akadalya. Az alperes 2021. aprilis 13-
valaszaban kifogasolta, hogy nem hivtak meg a miszaki atadas-atvételre és hogy nem
valosult meg a teljes szell6zOrendszer mitkdddképességének az ellendrzése és gyakorlati
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probédja, ilyen koriilmények kozott a bérldi jogositvanyai gyakorldsa tovabbra sem biztositott.
Az alperes egy 2019. augusztus 17-én tartott helyszini szemlén alapul6 szakvélemény alapjan
allitotta, hogy a bérlemény a szerzddésszerti hasznélatra alkalmatlan.

[5] A felperes az alperes kifogasat nem fogadta el, és a 2021. szeptember 10-én kelt
irataban felhivta 2021. februar 16-t6l kezdédden 6sszesen 1.802.811 forint kamattal novelt
bérleti dijtartozas megfizetésére. Ennek az alperes nem tett eleget, ezért a felperes — irasbeli
felszolitast kovetéen — 2021. november 30-ara felmondta a bérleti szerz6dést. Az alperes a
felmondast nem fogadta el, vitatta annak jogszeriiségét.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[6] A felperes az ingatlan birtokba adasa, valamint a meg nem fizetett bérleti és
hasznalati dij, tovabba az elmaradt kdziizemi dijak megfizetése irant terjesztett el keresetet.

[7] Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult.

Az elso- és masodfoku itélet

[8] Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.

[9] Az itélet indokolasa szerint a helyiségbérletre vonatkoz6 szabalyozas a kialakult
birdi gyakorlat alapjan diszpozitiv jellegl, a felek a lakasok €s helyiségek bérletére, valamint
az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL. térvény (a
tovabbiakban: Lakas tv.) felmondasi szabalyait6él kozos megallapodassal eltérhettek. Ilyen
eltérd megallapodast tartalmazott a bérleti szerzddés, amelyben foglalt kikotésnek
megfelelden a bérbeadd dijnemfizetés miatti fizetési felszolitds eredménytelensége esetén
jogosulttd valt a bérleti szerzédés azonnali hatalyt felmondassal valé megsziintetésére. A
felmondast tartalmazo iratba foglalt nyilatkozat szerint a felmonddsa ezen oknal fogva a
szerzddésben foglaltaknak megfelelden tortént.

[10] Az els6fokt birdsag utalt arra, hogy a Polgari Torvénykdnyvrdl szolo 1959. évi IV.
torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 428. § (1) bekezdése szerint a bérld a bért idoészakonként
elére koteles megfizetni, azonban arra az iddre, amely alatt a dolgot rajta kiviil 4116 okbol nem
hasznalhatja, bér nem jar. Hangsulyozta, hogy a nem vitds tények szerint a pincerész
szell6zését biztositd szellézdcsatorna helyiségen kiviili része a pincében at volt vagva, tobb
részét eltavolitottak, ezért a bérelt helyiség nem volt alkalmas a rendeltetésszeri hasznalatra.
Ramutatott: a felperes nem vitatta az alperes azon tényallitasat, hogy az alperes a sziikséges
kivitelezési és egyéb dokumentacid hianydban nem tudja bizonyitani, hogy a helyiséget rajta
kiviil all6 okbol azért nem tudja hasznalatba venni, mert a szelldz6vezeték helyreallitasa az
eredeti allapottal egyenértékii miiszaki megolddssal nem tortént meg. Erre figyelemmel a
polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 265. § (2)
bekezdés a), b) pontjai alapjan az alperes javara bizonyitasi sziikséghelyzet all fenn. A
felperes ugyanakkor nem volt elzarva annak a lehetdségétdl, hogy az alperes altal allitott tény
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fenn nem 4llasat, azaz a szellzés megfeleld miikodoképességének a helyredllitasat
bizonyitsa. Ez szakkérdésnek mindsiilt a perben, arra a felperes igazsagiigyi muiszaki szakértd
kirendelését inditvanyozta.

[11] Az elséfokt itélet alapjat képezd szakvélemény szerint a szell6zérendszer
iizemképessége nem megallapithatd szakértéi szemponti bizonyossaggal, mert a kozds
hasznalati pincei részen futd vezetékszakaszra csatlakozo ventilator jelenlegi allapotdban
rozsdasodas miatt és a megfeleld6 motorvédelem hianydban nem beindithatd. A szakértdi
vizsgalat tovabbfejlesztése érdekében — a szakértd nyilatkozata szerint — tovabbi iratok
csatolasa valt sziikségessé a felperes részérdl, amelytdl a felperes elzarkdzott, mert alldspontja
szerint nem a felperes feladata ezeknek a beszerzése, hanem az alperesé, illetve a korabbi
bérléé. Az alperes nyilatkozata szerint azonban a szakvélemény bizonyitja, hogy a kozds
hasznalati pincehelyiségben 1évé motor, ventilator és szellézdvezeték egyiittese nem
iizemképes. Ezek karbantartasa, felajitidsa nem az alperes kotelezettsége. Az alperes felujitasi
kotelezettsége nyilvanvaldan csak a bérleményen beliili részekre vonatkozott. Az alperes a
felyjitas korében csak az étteremrészben taldlhatd ventilator beszerzésére volt koteles, ezt
meg is tette.

[12] Az els6foku birosag megitélése szerint a felperes nem tudta sikerrel bizonyitani
szakvéleménnyel azt a tény, hogy a szelldztetés vezetékszakasz eltavolitdsa miatt eldallott
mikddoképtelenségét az altala allitott 1d0 alatt helyredllitottdk volna, amelynek
jogkdvetkezményét a birosag a Pp. 265. § (2) bekezdésére tekintettel a felperes terhére
értékelte, és az alperes javara megallapitotta, hogy a szelldztetés hidnya miatt a helyiség nem
volt a szerzOdés szerinti hasznalatra alkalmas allapotban a bérleti dij kovetelésének
iddszakdban. Tekintettel arra, hogy a helyiség rendeltetésszeri hasznélatra alkalmas
allapotanak biztositasa a bérbeado kotelezettsége, annak elmaradasa alperesen kiviil 4116 okra
vezethetd vissza, ezért az alperes alappal tagadhatta meg a felperes bérleti dijkdvetelésének
alapjaul megjelolt idoszakban is a bérleti dij és a jarulékos koziizemi koltségek megfizetését.
Dijfizetési kotelezettség hianyaban nem allt fenn a bérldi szerz6désszegés, amire a felperes a
szankci6s, rendkiviili felmondésat alapitotta, ezért a felmondas jogellenes volt, nem
vezethetett a szerzOdés megsziintetéséhez. A bérleti jogviszony rendkiviili felmondéssal
tortént megsziintetésének hidnyaban a birdsag felperes ebbdl eredd helyiség kiiiritési és egyéb
elszamolasi igényei irdnti valamennyi kereseti kérelmét jogalapjaban alaptalannak tartotta.

[13] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsadg az elsdfoku itéletet helyes
indokai alapjan hagyta helyben.

[14] A fellebbezésben irtakra figyelemmel kiemelte, hogy a Pp. 265. § (2) bekezdés a)-b)
pontjainak a feltételei fennalltak. Az alperes bizonyitasi sziikséghelyzetben volt, ugyanis az
nem volt abban a helyzetben, hogy bizonyitsa: a szell6zOvezeték helyreallitisa nem tortént
meg az eredeti allapottal megegyezd miiszaki megoldassal. A felperesnek allt modjaban
annak a bizonyitdsa, hogy az ujjaépitett szellézOrendszer az ingatlanban megfeleléen
mukodott, a bérlemény alkalmas volt a rendeltetésszerti hasznalatra. A szakértd véleménye
alapjan azonban szakértdi bizonyossaggal nem allapithatd6 meg a szelldzérendszer
iizemképessége. A jogerds itélet szerint helytallban mutatott rd az els6foku birosag arra, hogy
jelen esetben nem tartozott a bérld kotelezettségei korébe a bérlemény rendeltetésszerii
hasznalatdhoz sziikséges szellozorendszernek a helyiség megtekintésekor fel nem ismerhetd
allapota folytan sziikséges helyredllitasa. Az nem tartozott a Lakés tv. 13. §-a szerinti
karbantartési, feljitasi kotelezettségek korébe. Tehat nem az alperes magatartasa képezte a
szakért6i bizonyitas akadalyat.
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[15] A felperes azonban a szakértd 4ltal meghatdrozottaknak (javitasi, mindsitési,
iizembehelyezési iratok csatolasa) nem tett eleget, ezért a szakértdi bizonyitds a tovabbiakban
szellozérendszer megfeleloen miikodott, és ezt a koriilményt a Pp. 265. § (2) bekezdése
alapjan a felperes terhére kellett értékelni. A bérleti szerz6dés szerinti rendeltetési célra,
vagyis a bérlemény szerz6dés szerinti hasznositasra valo alkalmassagat a felperes nem tudta
igazolni, hiszen az ,melegkonyhas vendéglatas szeszesital forgalmazasaval” volt (bérleti
szerzOdés 5. pont), amelyhez a miikodoképes szell6zérendszer hozzatartozott volna.

A feliilvizsgalati kérelem és a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem

[16] A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be feliilvizsgalati kérelmet, egyuttal
feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmet, amelyet a Pp. 409. § (1) bekezdés d) pontjara,
valamint (3) bekezdésére alapitott. A feliilvizsgalati kérelmében — tartalma szerint — a jogerds
it¢letnek az elséfoku itéletre is kiterjedd hatalyon kiviil helyezését és az els6foktl birosag
utasitasat kérte 0j eljarasra, ) hatdrozat hozataldra. A feliilvizsgalat engedélyezése iranti
kérelmében allitotta, hogy a jogerds itélet sérti a Pp. 237. § (1), (2), (4), 265. § (1) bekezdését,
(2) bekezdés a)-b) pontjat és 346. § (5) bekezdését, tovabba eltér a Kuria Pfv.21.183/2014/10.
szam(  hatarozatatol. Feliilvizsgalati kérelmében emellett megsértett jogszabalyi
rendelkezésként hivta fel a Lakés tv. 9. § (1), 13. § (1), 36. § (1) bekezdését, 37. §-at, a régi
Ptk. 200. §-at.

[17] A Pp. 409. § (1) bekezdés d) pontjara alapitott kérelem kapcsan allitotta, hogy az
eljart birdsdgok jogszabalysérté modon jutottak arra a kovetkeztetésre, hogy az alperes
bizonyitasi sziikséghelyzetben volt, €s ezzel Osszefliggésben az indokolasi kotelezettségiiket
sem teljesitették; amiként a vonatkozasban sem, hogy miért adott helyt az elsdfoku birdsag az
alperes utolagos bizonyitasi inditvanyanak. A felperes hivatkozott a bizonyitasi érdek téves
telepitésére, valamint az elsdfoku birosag altal végzett anyagi pervezetés hidnyossagaira is.

[18] A Pp. 409. § (3) bekezdése kapcsan arra hivatkozott, hogy a jogerds itélet
jogkérdésben eltér a Kuaria P£v.20.584/2013/6. és Pfv.21.183/2014/10. szdmu hatdrozataiban
irtaktol. Az el6bbi kapcsan hangsulyozta, hogy annak elvi tartalma szerint az erre hivatkozo
felet terheli a bizonyitas, hogy a bérlemény alkalmatlan volt a szerz6désben meghatarozott
rendeltetésnek megfeleld hasznalatra, és hogy erre vonatkozo kifogasait a bérbeadoval
kozolte. Ezzel szemben a masodfoku itélet [55] bekezdése szerint a felperesnek kellett volna
azt bizonyitani a perben, hogy a szelldzérendszer miikodott.

[19] A felperes a Kuria Pfv.21.183/2014/10. szdmu precedensképes hatdrozata tekintetében
azt emelte ki, hogy a Lakds tv. 9. § (1) bekezdése értelmében nem terheli a bérbeadot
szavatossagi feleldsség mindazért, amit a bérleti szerzddésben foglalt kotelezettségvallalas
alapjan, a bérldnek kell elvégeznie. Majd idézte a jogerds itélet [51] és [55] bekezdésében
irtakat, €s a palyazati felhivasban foglaltakat, amely szerint a helyiségek miiszaki allapotanak
helyreéllitisa a palydzok feladata. Mindezek alapjan vitatta a jogerds itéletnek azt a
megallapitdsat, hogy nem az alperes kotelezettségei korébe tartozik a bérlemény
rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges szelldzérendszernek a helyreallitasa; tovabba, hogy
bérleti szerzddés szerinti célra, vagyis a szerzOdés szerinti hasznositasra vald alkalmassag
bizonyitatlansagat a birésagok a felperes terhére értékelték. A felperes allitdsa szerint ezzel
jogkérdésben eltér a jogerds itélet a precedens hatarozatban irtaktol.
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A Kiria dontése és jogi indokai

[20] A Kuria mindenekel6tt utal arra, hogy az igazsagiigyi targyt térvények modositasarol
sz616 2025. évi XLIX. térvény (a tovabbiakban: Modtv.) 153-161. §-ai modositottak a Pp.-
nek a feliilvizsgalati eljarasra vonatkozo egyes rendelkezéseit. A Modtv. 243. § (4) bekezdése
szerint a moédositott tartalmi szabalyok 2026. januar 1-jén 1éptek hatalyba. Atmeneti
rendelkezés hidnydban, a jogalkotasrdl szolo 2010. évi CXXX. torvény 15. § (2) bekezdés b)
pontja alapjan a 2025. december 31-én vagy azt megel6zéen meghozott jogerds hatarozatok
feliilvizsgalatara a modositas eldtti rendelkezések alkalmazandok (Kuria P£v.20.089/2026/4.).
Ehhez képest a Pp. 1j, a Modtv. 153. § (3) bekezdés c) pontjaval, valamint 155. § (2) és (3)
bekezdésével bevezetett rendelkezései, amelyek lehetévé teszik a torvényben egyébként
kizart feliilvizsgalat kivételes engedélyezését, csak a 2026. januar 1-jén vagy az utdn
meghozott jogerds masodfokl hatarozatok elleni feliilvizsgélati kérelem esetében
alkalmazandok (Kuria P£v.20.061/2026/2., Gfv.30.043/2026/4.). Mivel a masodfoku birdsag a
joger0s itéletét 2025. december 11-én hozta meg, ezért az adott esetben még a megvaltozott
rendelkezéseket megeldz6 szabalyok alapjan kellett donteni a feliilvizsgalat engedélyezésérdl.

[21] A Pp. 408. § (2) bekezdése szerint nincs helye feliilvizsgalatnak vagyonjogi perben,
ha az els6foku birosag itéletét a masodfoku birdsdg azonos jogszabalyi rendelkezésre €s jogi
indokolésra utaldssal hagyta helyben. Tekintve, hogy a jogerds itélet az elséfoku birosag
itéletét azonos jogszabalyi rendelkezés és jogi indokolas mellett hagyta helyben, ezért a Pp.
408. § (2) bekezdése, valamint a 409. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgélati kérelem
elbiralasa érdekében a felperesnek feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmet kellett
eldterjesztenie.

[22] A kérelemhez kotottség perjogi szabalyabol kovetkezden [Pp. 2. § (2) bekezdés] a
Kuria a feliilvizsgalatot kizardlag a fél altal megjelolt okbol engedélyezheti. Erre figyelemmel
a felperes altal eldterjesztett feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmet kizarolag abbol a
szempontbol vizsgalta, hogy az abban eldadottakra figyelemmel a jogerds itélet jogkérdésben
eltér-e a Kuria kozzétett hatarozatatol.

[23] A Kuria megjegyzi, mivel a Pp. a 2025. december 11-én hatalyos allapota szerint
engedélyezési okként nem nevesitette a felperes altal hivatkozott, a fél alapvetd eljarasi
joganak valdszintsithetd sérelmére, illetve az tigy érdemére kihatdo egyéb eljarasi
szabalyszegésre vonatkozo okot [2026. janudr 1-t8l hatalyos Pp. 409. § (1) bekezdés d) pont],
ezért az erre alapitott kérelem érdemben nem volt vizsgalhato.

[24] A feliilvizsgélat engedélyezésének a Kuria altal érdemben vizsgalhatd feltételei
azonban nem teljesiiltek a kdvetkezOk miatt.

[25] A Kuria a Pp. 409. § (3) bekezdése alapjan a feliilvizsgalatot akkor engedélyezi, ha a
feliilvizsgalati kérelemmel tamadott itélet a Kuria kdzzétett hatarozatatol jogkérdésben eltér,
azaz a jogeros itélet a Kuria altal meghozott, a Bir6sagi Hatarozatok Gytjteményében 2012.
januar l-je utan kozzétett eseti hatdrozatban kifejtettektdl eltérd jogértelmezésen alapul
(G1v.30.454/2022/2., P£v.20.782/2022/3., P{v.20.742/2023/2.).

[26] A Kauria elérebocsatja, hogy — amint arra mar tobb izben ramutatott
[Pfv.21.294/2022/2., Gfv.30.561/2022/2., Gfv.30.562/2022/2., P{v.21.323/2022/2. (BH
2023.71.)] — valamennyi engedélyezési ok — igy a Pp. 409. § (3) bekezdése tekintetében is —
alapvetd torvényi feltétel, hogy a fél altal az iligy érdemére kihatonak allitott
jogszabalysértések vizsgalata elvi jelentdségli jogkérdést vessen fel. A feliilvizsgalat
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engedélyezése korében elvi jelentdségli jogkérdésnek az a jogkérdés mindsiil, amely egy
jogszabaly rendelkezésének értelmezésével, az alkalmazand6 norma alapvetd tartalméaval és
az ahhoz kapcsolodo esetleges jogkovetkezményekkel fiigg 0ssze [Kuria P£v.20.675/2022/2.,
Pfv.21.323/2022/2. (BH2023. 71.), Gfv.30.523/2022/2., P{v.20.603/2023/2.]. A jogerds
itélettel szemben Aallitott jogszabalysértés megjelolése nem azonos az engedélyezést
megalapozd jogkérdés bemutatasaval. A feliilvizsgalat engedélyezését kérd félnek az altala
allitott jogszabalysértésbdl kiindulva kell megjeldlnie azt a jogkérdést, amelyre a kérelmét
alapitja (Kuria Pfv.20.051/2022/6., P{v.20.494/2022/3., P£v.20.556/2022/2.). Emellett nem
mellézhetd az engedélyezés iranti kérelemben annak levezetése sem, hogy a feliilvizsgalattal
érintett jogerds itéletre figyelemmel, arra vonatkoztatva mennyiben indokolt a Kuria részérdl
e kérdésben az allasfoglalas, vagyis milyen hatassal lehet a Kuarianak a jogkérdésben tett
allasfoglalasa a jogerds itéletre (Kuria Gfv.30.523/2022/2.).

[27] A felperes azonban a Kuria Pfv.20.584/2013/6. szamu kozzétett hatarozatatol valod
eltérést érintden minddssze a hatarozat elvi tartalmara utalt, ami 6nmagaban nem mindsiil elvi
jelentéségli jogkérdésnek. Ebben az esetben az eljart birosdgok az alkalmazanddé anyagi
jogszabalyok és a felek perben megtett nyilatkozatai alapjan foglaltak allast a bizonyitési
teher kérdésében az adott tényallasra vonatkoztatva. Tehat a Kuria megallapitasa nem egy
jogszabaly rendelkezésének értelmezésével, az alkalmazandd norma alapvetd tartalmaval és
az ahhoz kapcsolodo esetleges jogkovetkezményekkel fligg Gssze.

[28] A Kuria hangsulyozza, hogy a perbeli esetben is az eljart birosagok alapvetéen a
precedens hatdrozatban irtakkal egyezden indultak ki a bizonyitasi érdek telepitése soran.
Azonban alaposnak talaltdk az alperesnek a bizonyitési sziikséghelyzetre hivatkozasat, ami a
Pp. 265. § (3) bekezdése szerint azzal a kovetkezménnyel jar, hogy a sziikséghelyzetben 1évo
fél altal bizonyitandd tényt a birosag valosnak fogadhatja el, ha annak tekintetében kételye
nem meriil fel. E rendelkezésbdl kovetkezett, hogy a felperesnek kellett az alperesi allitast
ellenbizonyitania, vagyis azt bizonyitani, hogy a bérlemény rendeltetésszerli hasznalatra
alkalmas allapotban volt 2021. februar 16-t6] kezdédden. Bar a bizonyitasi sziikséghelyzet
fennallasat ¢€s ehhez kapcsoloddan a bizonyitasi érdek telepitését a felperes vitatta az
engedélyezés iranti kérelemben, a Kuria kovetkezetes gyakorlata szerint az anyagi €s eljarasi
szabalysértések vizsgalata mar a feliilvizsgalat engedélyezése iranti eljarasi szakasz kereteit
meghaladd, azokon tGlmutato, a feliilvizsgalati kérelem érdemi szakaszara tartozo kérdés
(Ktria G1v.30.536/2022/2., Gfv.30.168/2023/2., Pfv.30.174/2024/2.). Erre figyelemmel az
engedélyezés iranti eljarasban a Kuria nem vizsgalhatja, igy nem is vizsgalta, hogy a felperes
altal allitott eljarasi szabalysértések az eljaras soran megvalosultak-e.

[29] A felperes a Kuria Pfv.21.183/2014/10. szamu precedensképes hatarozata tekintetében
azt emelte ki, hogy a Lakas tv. 9. § (1) bekezdése értelmében nem terheli a bérbeadot
szavatossagi feleldsség mindazért, amit a bérleti szerzddésben foglalt kotelezettségvallalas
alapjan a bérlének kell elvégeznie.

[30] A Pp. 410. § (2) bekezdés c) pont cd) alpontja szerint a feliilvizsgalat engedélyezése
iranti kérelemben meg kell jeldlni — a Kuria kozzétett hatarozatatdl jogkérdésben vald
eltérésre hivatkozas esetén — a Kuria kozzétett hatarozatat €s annak azt a részét, amelytdl a
feliilvizsgalattal tAmadott itéleti rendelkezés jogkérdésben eltér. Az e szabalyt értelmezd birdi
gyakorlat szerint a Pp. 409. § (3) bekezdésére alapitott engedélyezés iranti kérelem kapcsan a
Kuridnak elséként abban kell allast foglalnia, hogy fennall-e a feliilvizsgalat targyat képezd
jogerés dontés és a hivatkozott, kordbbi hatdrozat kozotti ligyazonossag (Osszevethetdség),
ennek hidnydban ugyanis az eltérés (érdemi) vizsgalata fel sem meril (Kuria
P£v.20.336/2022/3.). Az ligyazonossag fogalmat nem hatdrozza meg jogszabdly, azonban a
Kuria azt mar tobb hatirozataban értelmezte. Eszerint a jogegység szempontjabol Iényeges
ligyazonossag sohasem absztrakt, hanem mindig konkrét igyhoz, jogértelmezéshez kotodik és
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az alkalmazott anyagi jogi szabaly egyezdségét, valamint a jogértelmezés szempontjabol
relevans tények lényegi hasonldsagat jelenti (Kuria Jpe.1.60.002/2021/7., P£v.20.316/2022/2.).
Ennek megfelelden annak megitéléshez, hogy mikor 4ll fenn az tigyek (birdi dontések) kozotti
jogkérdésben valo eltérés, mindig esetrdl esetre kell megvizsgalni a megjelolt hatarozatokat.
Az eltérés ugyanis nem ténybeli, hanem azonos jogkérdést feltételezve, az adott iigyben
alkalmazott jogszabaly eltérd értelmezését jelenti. Ennek megitélése soran szigorian kell
venni az Osszehasonlitott birdi dontésekben az alkalmazott anyagi jogszabaly egyezdségét
(hataly, normatartalom) és a jogértelmezés szempontjabdl relevans tények Ilényegi
hasonlosagat, a kérelem ténybeli és jogi azonossidgot befolydsold elemeit, amelyeket a
feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmet eldterjeszté félnek kell megjeldlnie (Kuria
P£v.20.013/2022/4.). A Kuria megtagadja a feliilvizsgalatot, ha hidnyzik az ligyazonossag
(Kuria P£v.20.003/2022/4., P£v.20.168/2022/2., P£v.20.339/2021/2., P£v.20.336/2022/3.,
P£v.20.992/2021/3., P£v.20.256/2021/5., Gfv.30.138/2021/3., Gfv.30.437/2020/2.).

[31] Mindezek tiikrében a felperes az adott jogkérdésben eltérés alapjaul olyan kozzétett
hatarozatot jelolt meg, amelyben a Kuria a Lakas tv. 9. § (1) bekezdését vizsgalva tette a
megallapitasat. E rendelkezés szerint a bérbeadod €s a bérlé megallapodhatnak, hogy a lakast a
bérlo teszi rendeltetésszeri hasznalatra alkalmassa €s latja el a komfortfokozatanak megfeleld
lakésberendezésekkel. A megéllapodasban a felmeriilé koltségek megtéritését és annak
feltételeit is meg kell hatarozni. A 7. § (1) bekezdésével megallapithato, hogy lakés- vagy
helyiségbérlet esetén fOszabaly szerint a bérbeadd feladata a rendeltetésszerli hasznélatra
alkalmassa tétel, ha a felek ettdl eltéréen nem allapodnak meg a 9. § (1) bekezdésben irt
felhatalmazas alapjan. Erre az esetre mondta ki azt a Kuria, hogy ha a bérld ezt akar részben
is atvallalta a bérbeadotol, akkor nem terheli a bérbeadot szavatossagi felelésség mindazért,
amit a bérleti szerzédésben foglalt kotelezettségvallalas alapjan, a bérldnek kell elvégeznie.

[32] Ezzel szemben a perbeli esetben az eljart bir6sdgok nem a Lakas tv. 9. § (1)
bekezdését, hanem a 13. §-at értelmezték, amely szerint a lakds burkolatainak, ajtoinak,
ablakainak ¢és a lakds berendezéseinek karbantartasaval, felgjitasaval, illetdleg azok
potlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére a bérbeado és a bérl6 megallapodasa
az iranyado; megallapodas hidnyaban a karbantartassal és felujitassal kapcsolatos koltségek a
bérlot, a potlassal és cserével kapcsolatos koltségek a bérbeadot terhelik. Erre vonatkoztatva
tették azt a megallapitast, amely szerint nem a bérld kotelezettsége volt a bérlemény
rendeltetésszeri haszndlatahoz sziikséges szellozOrendszernek a helyreallitasa. Az adott
esetben fel sem meriilt, hogy az alperes atvéllalta volna a felperestdl a rendeltetésszerii
hasznaltra alkalmassa tételt. Ellenkezdleg, épp arra hivatkozva tagadta meg a dijfizetést, hogy
a bérlemény rendeltetésszerli haszndlatra alkalmatlan. Emiatt a kozzétett hatarozatnak a
jogerds itélettel valo ligyosszevethetosége az elbiralt jog tekintetében nem allapithaté meg, és
ez a feliilvizsgélatnak ebbdl az okbol torténd megtagadasat vonja maga utan.

[33] A Kuria megjegyzi, hogy a felperes — a palyazati kiirasra figyelemmel — vitatta a
jogerds itéletnek ezeket a megallapitasait. De ahogyan arra a Karia mar indokoldséban utalt,
az anyagi- és eljarasi szabalysértések vizsgalata mar a feliilvizsgalat engedélyezése iranti
eljarasi szakasz kereteit meghaladd, azokon tilmutatd, a feliilvizsgélati kérelem érdemi
vizsgélatdnak az eljarasi szakaszara tartozd kérdés. Erre tekintettel a feliilvizsgalat
engedélyezése iranti eljaras keretében egyébként sem vizsgalhatnd a Kuria, hogy az eljart
bir6ésagok a Lakas tv. 13. § (1) bekezdését helyesen értelmezték-e az adott jogvitaban.

[34] A kifejtettek értelmében a Kuria a feliilvizsgélatot a Pp. 411. § (1) és (2) bekezdése
alapjan megtagadta.

[35] A felperes az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIII. térvény 5. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan teljes személyes illetékmentességben részesiil, ezért a feliilvizsgalat engedélyezése
iranti eljarasi illeték viselésérdl nem kellett rendelkezni.
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[36] A végzés ellen a feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.

A hatarozat elvi tartalma

[37] A Kuria megtagadja a feliilvizsgalatot, amennyiben a f¢él elvi jelentoségii jogkérdést
nem jeldl meg, vagy az adott jogkérdést a jogerds itélet nem veti fel.

Alkalmazott jogszabalyok:

[38] 2016. évi CXXX. torvény 409. § (3) bekezdés, 411. § (1) és (2) bekezdés

Budapest, 2026. aprilis 29.
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