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A Févarosi itéldtabla a Bizik Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Bizik Zséfia) partfogo
ugyvéd altal képviselt felperes neve(felperes cime) felperesnek a felszamol6 altal
képviselt: Lr. alperes neve (Lr. alperes cime) I. rendii és a dr. Sommer Janos (ll.rendi
alperes cime) jogtanacsos altal képviselt IL.r. alperes neve (ll.rendli alperes cime) Il
rendi alperes ellen kartérités és egyéb irant inditott perében a Fovarosi Birdsag
(2012. januar 1-jétsl Fovarosi Torvényszék) 2011. majus 31. napjan Kkelt
63.P.21.291/2007/66. szamu itélete ellen a felperes altal 69. sorszam alatt, mig a |l.
rendi alperes altal 69. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezése folytan meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, megfellebbezett részét részben megvaltoztatja, a Il. rendlii alperessel
szemben a keresetet teljes egészében elutasitja, a Il. rendl alperes allam javara
perkoltség fizetésére kotelezé rendelkezését mellozi, egyebekben helybenhagyja.

A Févarosi [télstabla kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a |l.
rendi alperesnek 40.000 (azaz negyvenezer) Ft fellebbezési eljarasi koltséget.

A partfogo Ggyved dijat az allam viseli.

A felperes koltségmentessége folytan le nem rott 900.000 (azaz kilencszazezer) Ft
és a ll. rendl alperes személyes koltségmentessége folytan le nem rétt 65.000
(azaz hatvandtezer) Ft fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elséfoku birosag - itéletében az I-Il.r. alperest egyetemlegesen kotelezte a
felperes javara 1.083.870.-Ft megfizetésére. Ezt meghaladéan a felperes
valamennyi kereseti kérelmét, és az Il.r. alperes viszontkeresetét elutasitotta. S a
pervesztesség-pernyertesség aranyaban rendelkezett a perkdltség viselése,
valamint a felperes koltségmentessége folytan le nem ro6tt kereseti illeték
megfizetésérdl.



Az elséfoku birdsag itéletének tényalldasaban megallapitotta, hogy a peres felek
kozotti jogvita lényege az, hogy a felperes bérldje volt a ... szam alatti 21 nm
alapteriletii 1 szobas szikséglakas komfortfokozatu lakasnak. Az 6nkormanyzat,
mint tulajdonos az ingatlant palyazat utjan értékesiteni kivanta, a palyazat nyertese
az | .r. alperes lett, és a vele kotott elészerzédésben, majd a végleges adasvételi
szerzodésben a felépitmény lebontasara és Uj épllet épitésére kotott szerzodést.

A felperes, az |. és Il.r. alperes kozott a felperes bérleti jogviszonyanak
megszlntetésével kapcsolatban haromoldalu szerzédés (megallapodas) jott létre a
felek k6zo6tt, 2004. junius 11. napjan.

Ebben a megallapodasban a felperes és a ll.r. alperes abban allapodott meg, hogy
a lakasbérleti jogviszonyt nem cserelakas biztositasaval, hanem térités ellenében
szlintetik meg akként, hogy a Il.r. alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy a lakas
forgalmi értékét alapul véve megfizet a felperes részére 7.560.000.-Ft-ot, a felperes
altal megjeldlt bankszamlara atutalassal, és a megfizetést az l.r. alperes utjan
eszkdzli. A felperes pedig kotelezettséget vallalt arra, hogy a megallapodas
hatalybalépését kdvetd 45 napon belll a bérleményt a leltar szerint a hozza tartozo
berendezésekkel és felszerelésekkel egyutt, a sajat és a vele egyutt laké személyek
ingdsagaitol kitritve atadja a Il.r. alperesnek.

A felek rogzitették azt is, hogy e megallapodast az L.r. alperes és a felperes kdzott
jelen szerzédés |. szamu mellékletét képezd kiegészité megallapodasban vallalt
felujitasi kotelezettségre tekintettel kotottek.

Az l.sz. melléklet szerint pedig az I.r. alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy a
felperes altal kivalasztott 33 nm alapterlletli, galérias lakas komplett, korszerii
felujitasi munkalatait elvégzi a lakas atadasatol szamitott 30 napon belll, s e
mellékletben felsoroltak azt is, hogy a felujitasi munkak milyen munkalatokat
foglalnak magukban, és rdgzitésre kerilt, hogy a lakasfelljitas értéke: max.
1.200.000.-Ft-ig terhelte az l.r. alperest. Ezen felil az Il.r. alperes tovabbi
kotelezettséget vallalt arra, hogy sajat koltségén félévi internetes eldfizetéssel
bevezettet egy telefon fovonalat, lehetdség szerint a kabeltévét, a felperes
ingosagait atkoltozteti, a volt bérlakasbdl pedig leszereli a racsokat, bojlert, mosdot
€s egyéb szanitereket, amelyekkel a felperes ,jogosult" rendelkezni.

Mindezen megallapodasukat a felek 2004. junius 14-én 1394/2004. szamu
kdzjegyzoi okiratba foglaltak.

A ll.r. alperes - az l.r. alperes utjan - 2004. julius 19-én a megallapodas szerint
dr. H. H. Ggyvéd letéti szamlajara atutalt 3.250.000.-Ft-ot, majd 2004. augusztus 18-
an tovabbi 3.250.000.-Ft-ot, és 2005. marcius 23-an ugyancsak atutalt 1.060.000.-
Ft-ot. Ez utdbbi 0sszeget azonban a letéteményes dr. .H.H. Ggyvéd - figyelemmel
arra, hogy kézte és a felperes kdzo6tti megbizasi jogviszony megsziint - visszautalta
a befizetének.



Az |.r. alperes a felperessel kotdétt megallapodas alapjan - a felperes altal
kivalasztott - eredetileg a ... szam alatti ingatlanra vallalta a megallapodas szerinti
feldjitasi munkak elvégzését, a felperes ugyanis 2004. junius 2-an elészerzédést
kotott e lakas bérlojével. Az elészerzédés alapjan azonban az adasvételi szerzédés
megkotésére nem kerdlt sor, mivel a bérlé a bérleményt nem tudta megvasarolni a
bérbeadotdl. Ezért a felperes masik lakas vasarlasa mellett dontott, és
megvasarolta 2004. augusztus 2-an a ... szam alatti 24 nm-es - ugyancsak
felljitasra szorul6 - tarsashazi oroklakast.

2004. szeptember 16-an kelt levelében az l.r. alperes jogi képviseldje felszdlitotta a
felperest, hogy kolt6zzon ki a korabbi bérleményébdl, s a megallapodasban
foglaltakat teljesitse, a felperes azonban ezen felhivasnak nem tett eleget.

Az nem volt vitas - a felperes maga is eléadta -, hogy 2005. februarjaban a Sz. u. ....
szamu ingatlan valamennyi bérldje - a felperes kivételével - kikoltdzott a lakasabdl.

Ezt kdvetden alakult ki vita a felek kdzott a felperesnek a lakasbdl vald kikdltdézése,
és a felujitdsi munkak l.r. alperes altali elvégzésével kapcsolatban.

A felperest a Févarosi Kbzigazgatasi Hivatal - 2005. augusztus 18-an - hatarozattal
kételezte az ingatlanbdl vald kikéltézésre, amelynek a felperes ugyancsak nem tett
eleget. A masodfoku kbdzigazgatasi hatésag az elséfoku hatarozatot helybenhagyta.
A felperes a kozigazgatasi hatdésag hatarozatat keresettel tamadta, és a Fovarosi
Birosag 5.K.31.785/2006/14. szdmu itéletével hatalyon kivil helyezte a Kozép-
magyarorszagi Kézigazgatasi Hivatal Epitésiigyi Féosztalyanak hatarozatat az
elséfoku hatarozatra is kiterjedéen. A hatalyon kivil helyezés indoka pedig az volt,
hogy a kdézigazgatasi hatésagok a rdjuk vonatkoz6 abszolut kizarasi ok ellenére
hoztak hatarozatot. Ugyanakkor Uj eljarast a Févarosi Birésag nem rendelt el, mivel
idOkozben lebontasra kerllt az ingatlan, és ezaltal a kdtelezés okafogyotta valt.

Az elséfoku birésag megallapitotta, hogy a felperes és az l.r. alperes kézott 2005.
junius 29-én szobeli megallapodas jott Iétre, amelyben a felperes vallalta, hogy
3 napon belll az ingatlanbdl kikoltozik, az I.r. alperes pedig a felujitas helyett
pénzbeli téritést fizet a szdmara. Ezt a megallapodast irasba is foglaltak a felek, de
a megallapodas-tervezetet az l.r. alperes nem irta ala, mivel ebben a felperes
20.000.000.-Ft fejében vallalta az ingatlanbdl vald kikoltdzést.

Az |.r. alperes ezek utan 2005. julius 1-én megkezdte a felperes altal megvasarolt
A.utcai lakas felujitasat, a felperes allitasa szerint a tervektdl eltéréen, ami miatt a
felperes 2005. julius 3-an az l.r. alperes megbizasa alapjan ott dolgozo kivitelezét a
lakasbdl kizarta, a kulcsokat visszavette. Az I.r. alperes altal eddig az ideig elvégzett
munkalatainak az értéke a perben kirendelt szakérté szakvéleménye alapjan:
116.136.-Ft-ot tett ki.



Idokdzben a felperessel szemben végrehajtasi eljarast kezdeményezett a Il.r.
alperes. A Pesti Kozponti Kerileti Birosag a felek altal kdzokiratba foglalt
megallapodast, illetve a dr. Parti Tamas kozjegyzé 1962/2005. szamu okiratat
végrehajtasi zaradékkal latta el, amelynek alapjan a végrehajtasi eljaras megindult a
felperessel szemben, s ennek eredményeként a felperest - karhatalom igénybe
vétele mellett - 2006. marcius 30-an a lakasabdl kilakoltattak, és ingdsagait leltar
felvétele mellett a Il.r. alperes ingatlankezeldjének raktaraba helyezték el. A felperes
végrehajtas megsziintetése iranti pert kezdeményezett. E perben a felperes
keresete jogerdsen elutasitasra kertilt.

A felperes, a kilakoltatasa utan kulénbdz6 ismerdseinél lakott. Az ingdsagai
hollétérdl tudomasa volt, azonban azokat a mai napig nem szallitotta el.

llyen el6zmények utan terjesztett el6 a felperes tébbiranyu kereseti kérelmet, mely
kereseti kérelmeit a per soran tobb izben modositotta, pontositotta.

Végleges kereseti kérelmét a 63. sorszamu targyalasi jegyzokdonyvben irt
pontositasokkal tartotta fenn:

Kereseti kérelmeiben a felperes, mindenek elétt a bérlakasért fizetett téritési dijbol
még ki nem fizetett 1.060.000.-Ft megfizetésére kérte kdtelezni az I.r. alperest. E
kereseti kérelemrdl az elséfoku birébsag a PKKB 5.P.86.648/2006/17. szamu
részitéletével dontétt, és kotelezte az I.r. alperest a még ki nem fizetett 1.060.000.-
Ft és ennek kamatai megfizetésére. Az l.r. alperes 2007. aprilis 10-én a
részitéletben foglalt fizetési kdtelezettségének eleget is tett.

Tovabbi kereseti kérelmeiben a felperes elsédlegesen az |I-ll.r. alperest
egyetemlegesen kérte kdtelezni:

1.) Hibas teljesités miatt 7.209.550.-Ft medfizetésére, amennyiben a hibas
teljesités miatti igénye elévdlt, ugy a lakas felujitdsarol készilt tervdokumentacio
szerinti lakas felujitasi munkak koltségeinek a szakértoi véleményben megallapitott
Osszegének medfizetésére kérte alpereseket egyetemlegesen kotelezni,
elsddlegesen 2010. évi arszinten 1.832.000.-Ft, masodlagosan 2004. évi arszinten
1.501.188.-Ft szerzédésszegéssel okozott kar jogcimeén.

2.)  Tovabbi kartéritési igénye:

- ezen belll: nem vagyoni kartéritési igénye: 7.000.000.-Ft medfizetésére
iranyult;

- elmaradt haszonként 2.500.000.-Ft medfizetését kérte (havi 100.000.-Ft/hé
alapulvételével), s 2006. januarjatdl pedig 150.000.-Ft/hé elmaradt haszon
megfizetését kérte;

- vagyoni karként - minddsszesen - a 63. targyalasi jegyzOkdnyvben tett
pontositassal: 3.063.381.-Ft kar medfizetésére kérte kotelezni az alpereseket. E
kérte, részben pedig a kilakoltatasa miatti, kilonb6z0 személyeknél torténd,
ottlakasaval kapcsolatban felmerilt rezsikdltségek, és ezen személyek részére



vasarolt ajandékok megtéritését kérte, tovabba a kilakoltatasat kdvetoen részben az
ingdsagai potlasaként altala megvasarolt haztartasi cikkek, berendezések,
eszk6zOk, sajat ruhazata, internethasznalat, telefonhasznalat, a tulajdonat képezd
ingatlannal kapcsolatban felmerilt - de altala ki nem fizetett - k6z0s koltség és
egyéb, az altala megbizott Ggyveédi koltségek medfizetését kérte Az ingdsagokkal
kapcsolatban még ezen a targyalason keresetét annyiban méddositotta, hogy az
ingdsagok javitasi, tisztitasi koltségét kérte. (63. tjkv. 3. old. alulrdl 4. bekezdés). A
felperes sajat nyilatkozata szerint a szivességi lakashasznalatot biztosité személyek
részére mind ez ideig nem fizetett semmit, é€s az lgyvédi koltségeket sem fizette
még ki.

- Hitel kivaltdsaval kapcsolatos kereseti kérelmében a felperes a lakas
felujitasaval kapcsolatban felvett hitel, és annak kivaltdsaval, athidalasaval
kapcsolatban felmerilt koltségei megtéritésére kérte koételezni az alpereseket,
minddsszesen : 2.597.867.-Ft 6sszegben (64. sorsz. tjkv. 1. old.).

A fenti kereseti kérelmeiben megjeldlt marasztalasi 6sszegeknek a megfizetésére
masodlagosan az l.r. alperest, harmadlagosan a Il.r. alperest kérte kotelezni.

Az L.r. alperes a perben vitatta a felperes kereseti kérelmét, annak elutasitdsat kérte.
Kifejtett allaspontja az volt, hogy a felek kozdétt a megallapodas |. szamu
mellékletében irt, felljitasi kotelezettségvallalasa a felperes érdekkorére
visszavezetheté okbol meghiusult. A felperessel kotétt megallapodasban ugyanis az
alperes a felperes altal eldszerzédéssel igazolt, s megvasarolni kivant ... utcai lakas
felujitasat vallalta. Mivel erre a lakasra a felperes az adasvételi szerzédést nem
kototte meg, ezaltal a felujitasi kotelezettségvallalasanak teljesitése meghiusult. Az
A. utcai lakas felujitasara kotelezettséget nem vallalt. Ennek ellenére - az gy békés
rendezése érdekében - e lakas felujitasi munkalatait is megkezdte, de a felperes a
tovabbi munkak végzését leallitotta, kulcsokat visszavette, igy felujitasi
kotelezettségének nem is tudott mar csak ezen oknal fogva sem eleget tenni.
Felajanlotta azt is a felperesnek, hogy a megallapodas szerinti 1.200.000.-Ft 6sszeg
kifizetése ellenében a felperes maga végeztesse el a felujitdsi munkakat, azonban a
felperes ezt nem fogadta el. A felperes altal elkészitett tervek szerinti kivitelezéshez
pedig részben a tarsashaz hozzajarulasara volt szikséges (lichthof beépitése),
részben pedig épitési engedély-kételes munkak voltak. Epitési engedélyt pedig a
felperes nem szerzett be.

A ll.r. alperes a kereset vele szembeni teljes elutasitasat kérte. A Il.r. alperes arra
hivatkozott, hogy a szerzédéses kotelezettsége a téritési dij megfizetése volt,
amelyet teljesitett, és ezt a CIB Bank - atutalasrdl szolo - bizonylataval igazolta. Ezt
meghalado kbtelezettsége nem volt. A haromoldalu megallapodasban az l.r. alperes
kizarolag a téritési dij megfizetése korében volt megbizottja, ezt meghaladdan a
megallapodas |. szamu mellékletében irt felljitdsi munkak elvégzésére
kotelezettséget nem vallalt, és ebben a koérben az l.r. alperes nem a Il.r. alperes
megbizottjaként jart el, igy egyetemleges feleléssége sem allhat fenn.



A felperesnek pedig az ellene folyamatban volt végrehajtas jogellenességével
kapcsolatban kifejtett allaspontja ebben a perben nem vizsgalhatd, mivel a
végrehaijtas kdrében a felperes kereseti kérelmérdl a birébsag mar jogeroésen dontott.

1.) Az els6foku birosag a felperesnek a hibas teljesitésre alapitott igényével
Osszefliggésben megallapitotta, hogy a felperes a hibas teljesités iranti igényével
elkésett, ezért azt érdemben nem vizsgalta.

2.) A lakasfelujitassal kapcsolatos karigénnyel kapcsolatban az elséfoku birdsag
allaspontja az volt, hogy ugyan a felperes kizarta az alperes érdekében eljard
Kivitelezoket, ezt kdvetéen azonban a szerzédéstdl nem allt el, hanem a felujitasi
munkak elvégzését tovabbra is kérte. Az I.r. alperes azonban - arra hivatkozassal,
hogy a felperes kizarta a lakasbol, és megtiltotta a tovabbi munkavégzést - a
felujitasi munkak elvégzését megtagadta. Az elséfoku birdosag allaspontja ezzel
kapcsolatban az volt, hogy az l.r. alperes jogos ok nélkll tagadta meg a munkak
elvégzését, és nem teljesitette a megallapodasban foglaltak szerint vallalt felujitasi
munkak elvégzésére vonatkozo kotelezettségeét.

Ugyanakkor a felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy az alperes
szerz0désszegésével kapcsolatban kara keletkezett. Az els6foku birdsag
megallapitotta, hogy amennyiben az I.r. alperes a szerzédésben foglaltaknak eleget
tesz, ugy a felperes 1.200.000.-Ft-tal gazdagodott volna. Erre tekintettel az elséfoku
birosag - figyelembe véve a szakértdé altal megallapitott, s az l.r. alperes altal
elvégzett 116.136.-Ft értékii munkat - azt allapitotta meg, hogy az l.r. alperes
szerz6désszegd magatartasaval a felperesnek 1.083.864.-Ft elmaradt haszna
keletkezett. Ennek medgfizetésére kotelezte egyetemlegesen az alpereseket. E
korben nem fogadta el a felperes altal érvényesitett, a tervdokumentacié szerinti
felujitasi munkak koéltségének a megfizetésére iranyuld kereseti kérelmét,
figyelemmel arra, hogy a megallapodas szerint az I.r. alperes maximum 1.200.000.-
Ft erejéig vallalt kotelezettséget.

Ezt meghaladoan az elséfoku birosag a felperes kereseti kérelmeit nem latta
megalapozottnak:

Nem vagyoni kartérités alapjaul a felperes személyiségi jogai megsértésére,
egészségromlasara, a munkahoz, magantulajdonhoz val6 joganak megsértésére, jo
hirnevének és a maganlakashoz val6 joganak a sérelmére, tovabba a hatranyos
megkulénbdztetésére hivatkozott. A birésag e koérben utalt arra, hogy a felperes a
Sz. utcai lakasnak nem volt tulajdonosa, a lakasbdl valo kikoltdzése szerzédésben
foglalt kotelezettsége volt. Kétségtelenul, a Sz. utcaban torténé ottlakasa soran a
felperes emberi méltésaghoz fiz6d6 joga a lakhatasi kdrtlményeire tekintettel
sérult, azt azonban nem bizonyitotta a felperes, hogy e személyiségi joga sérllése
és az l.r. alperes magatartasa kozott okozati 6sszefuggeés all fenn. Ezen tulmenden



a felperesnek nemcsak lehetésége, hanem kotelezettsége is volt az emberi
méltdésagat sértd kérilmények koézll tavozni, azaz a bérleményét elhagyni.

Az elséfoku birosag a felperes elmaradt jovedelme miatt elbterjesztett karigényét
sem taladlta megalapozottnak, az itéletben részletezett indokok alapjan, mivel a
felperes az ott meghatarozottak szerint ezen karigényét nem bizonyitotta.

Ugyanigy a vagyoni karigényét sem latta az elsdéfoku birésag bizonyitottnak, és
igazoltnak. Ezzel 6sszefliggésben az elséfoku birosdg a felperes ingdsagaival
kapcsolatban eléterjesztett karigénnyel kapcsolatban utalt ra, hogy a Il.r. alperes a
Vht. szabalyai szerint jart el. A felperesnek tudomasa volt arrél, hogy az ingésagait
hol taroljak, ennek ellenére semmit nem tett annak érdekében, hogy ingdsagait
elszdllitsa, sajat nyilatkozata szerint: ,erre sem ideje, sem energiaja nem volt". Erre
tekintettel az elséfoku birosag megallapitotta, hogy a felperes nem ugy jart el ahogy
az az adott helyzetben altaldban elvarhato. A Il.r. alperes jogellenes magatartasa
pedig nem volt megallapithaté mert a Vht-ben meghatarozottak szerint jart el.

A felperes a lakhatasaval kapcsolatban felmertlt kdltségeket - sajat nyilatkozatai
szerint - nem fizette ki, igy kara sem keletkezhetett. A karként igényelt
rezsikoltségekkel oOsszefliggésben az elséfoku birésag ramutatott, hogy a
felperesnek sajat rezsikdltségét mindenképpen fizetnie kellett volna, akar a korabbi
bérlakasaban, akar a sajat tulajdonu lakasaban lakik, igy a rezsikdltségek
megfizetésére iranyuld igénye jogalappal nem bir.

Gyogyszerkoltségek, telefonkodltségek: nem bizonyitott, hogy az l.r. alperes
magatartasaval 0sszefuggésben keletkezett koltségek, igy a karigény e korben is
alaptalan.

A postafiok bérlés cimén eléterjesztett karigény ugyancsak jogalap nélkili volt, mert
a felperes sajat tulajdonu ingatlannal rendelkezett - még ha nem is lakott az
ingatlanban - nem volt akadalya annak, hogy postai cimként a tulajdonaban allo
lakas cimét jeldlje meg.

Ugyanigy a kdzos koltség fizetési kotelezettség korében utalt az elsofoku birdsag
arra, hogy a felperest, mint lakastulajdonost terheli a ko6zds koltség fizetési
kotelezettség akkor is, ha az ingatlant nem hasznalja.

A lakas felujitasaval kapcsolatban felvett hitel igényével kapcsolatban az elséfoku
birosdg megallapitotta, hogy az 1.200.000.-Ft hitel felvétele ugyan az l.r. alperes
szerz8désszegd magatartasaval all okozati 6sszefliggésben, de a hitel folydsitasa
folytan a felperes vagyonaban értékcsokkenés nem kovetkezett be. A kolcsdnnek a
lakasfelujitasara torténd felhasznalasaval a felperes vagyonaban értékndvekedés all
be, ezért azzal a felperes gazdagodott. Egyebekben pedig a javara megitélt felujitasi
koltségbdl a hitelt torleszteni tudja, figyelemmel arra is, hogy az l.r. alperes
kotelezettsége 1.200.000.-Ft erejéig allt fenn.



Az ingbsagokban bekdvetkezett karigény ugyancsak alaptalan a 63. sorszamu
targyalasi jegyzokdnyvben irt médositasokkal, mivel ennek dsszegszeriiségét, és a
pontos karigényét a felperes nem is jeldlte meg.

Mindezekre tekintettel utasitotta el az elséfoku birésag a felperesnek a marasztalast
meghalado kereseti kérelmeit.

A ll.r. alperes egyetemleges fizetési kotelezettségét a marasztalasi 0sszeg
tekintetében az elséfoku birosag megallapitotta. Ezzel dsszefliggésben az elséfoku
birdsag nem fogadta el a Il. r. alperes érvelését, hogy kizarolag a téritési dsszeg
megfizetése kdrében volt megbizottja az I.r. alperes. Ezzel 6sszefliggésben kifejtett
allaspontja az volt, hogy a ll.r. alperes érvelésének elfogadasa esetén a felperes és
az I. r. alperes kozo6tti megallapodast tartalmara figyelemmel ingyenes jogugyletnek,
- azaz ajandékozasnak - kellene tekinteni. A felek k6zoétti jogviszonyok természete
azonban kizarta, hogy az l.r. alperest az ajandékozas szandéka vezette volna. Ezért
allaspontja az volt, hogy a felujitasi munkak koérében is az l.r. alperes a Il.r. alperes
megbizottjaként jart el. E kérben pedig a Il.r. alperes nem bizonyitotta, hogy az I.r.
alperes teljesitése korében - utasitasi és felligyeleti feladatai ellatasa soran - ugy
jart el, ahogy az az adott esetben altalaban elvarhatd. Ezért a Ptk. 350.§ alapjan a
Il.r. alperes egyetemleges felelosségét az |I.r. alperes altal okozott kareért
megallapitotta.

Az I|.r. alperes a Ptk. 240.§-a alapjan terjesztett el6 viszontkereseti kérelmet,
azonban ennek feltételei az elséfoku birosag megallapitasa szerint nem alltak fenn,
ezért azt elutasitotta.

A perkoéltségviselés korében pedig a pervesztesség-pernyertesség aranyaban
rendelkezett

Az itélet ellen mind a felperes, mind pedig a Il.r. alperes fellebbezett.

A ll.r. alperes fellebbezésében a kereset vele szembeni teljes elutasitasat, az
egyetemleges felelésség kimondasanak mellézését kérte. Ezzel 6sszefliggésben
valtozatlanul fenntartotta az elséfoku eljarasban eléadott allaspontjat.

Visszautalt arra, hogy, mint bérbeaddnak - a bérleti jogviszony megsziintetésekor -
cserelakas biztositasa, illetve téritési dij fizetési kotelezettsége volt a Ltv. szabalyai
szerint. Az L.r. alperes kizardlag ebben a kérben jart el megbizottjaként, amelyet
alatamaszt az l.r. alperessel kotott eldszerzédés is. A Il.r. alperest, mint bérbeadét
nem terhelte felujitasi kotelezettség, s mint bérbeadd ilyen kotelezettséget nem is
vallalhatott. Téves az elséfoku birdsag allaspontja, amikor arra az allaspontra jutott,
hogy ha nem megbizottként jart el az I.r. alperes, akkor a felperes és az l.r. alperes
kozotti joglgyletet ajandékozasnak kellene tekinteni. Figyelmen kivlal hagyta az
elséfoku birdsag, hogy az l.r. alperesnek Uzleti érdeke fiiz6d6tt ahhoz, hogy az altala
elvallalt beruhazast minél elébb elvégezze, s hogy a felperes és az l.r. alperes



k6zott ennek érdekében jott létre a felljitasi munkak elvégzésére vonatkozo
megallapodas.

A felperes fellebbezésében az elséfoku birdsag itéletének a hatalyon Kkivil
helyezését, és az elséfoku birésagnak ujabb eljarasra, és ujabb hatarozathozatalra
torténd utasitasat kérte.

A felperes szamos tekintetben sérelmezte az elséfoku birdsag itéletét:

A fellebbezése els6 részében a felperes megismételte a peres eljaras soran eléadott
azon allaspontjat, hogy a felek k6zott milyen szerzédés jott Iétre, majd pedig azon
allitasat is megismételte, hogy az Ll.r. alperes 2005. julius 29-én elismerve
kételezettségei nem teljesitését, és a felperesnek 20.000.000.-Ft-ot ajanlott fel,
amennyiben 3 napon belll kikoltézik a Sz. u. 4. fszt. 6. sz. alatti lakasbal.
Megismételte azt is, hogy az I.r. alperes a ,cserelakasban" az 9§ értesitése nélkil, a
szerzédésben foglaltaktdl, és a tervtdl eltéréen alvallalkozdkkal kezdte meg a
munkat, amelybdl az elvégzett munka alapjan lathatd volt, hogy a munka hibas.
Ezzel 0Osszefliggésben arra hivatkozott, hogy a szerzédés mellékletében irt
1.200.000.-Ft felujitasi koltség csupan iranyar volt, s mivel a szerzédés nem
tartalmazza azon kikotéseket, hogy a lakas a megvételkor rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmas lesz, avagy, hogy a szerzdédésben felsorolt munkalatok
és/vagy a szerzédésben megjeldlt dsszeg moddosulni fog, ezért ilyen kikdtés
hianydban - allaspontja szerint - az I.r. alperesnek a szerzédés szerinti és a
rendeltetési célra hasznalhatdé lakast kellett volna felperes rendelkezésére
bocsatani. A masik lakassal kapcsolatban pedig az Il.r. alperes nem bizonyitotta,
hogy a szerzddéskotés eldtt a felperest tajékoztatta volna, hogy a szerzodés
maodositasra szorul.

A fellebbezése tovabbi részében hivatkozott arra, hogy az l.r. alperessel szemben a
hibas teljesités ismeretében a szerzédésszegéssel okozott kartéritési igénye mellett
a jotallasrol szolo jogszabaly alapjan is jogosult jotallasi igényét érvényesiteni
{181/2003. (XI.5.) Korm. sz. rendelet}. Erre tekintettel allaspontja az volt, hogy a
felperes a Ptk. 306. § (1) bekezdés b), illetve a (3) bekezdése alapjan a felperes
jogosult a terveknek megfelelo felujitast alperesek koltségére massal elvégeztetni.
Vagyis maga is a hibas teljesitésre iranyadd jogszabalyra hivatkozik javitasi
koltségigénye érvényesitése alapjaul. Ezzel szemben fellebbezése 3. oldal 4.
bekezdésében sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag itéletének indokoldsaban azt
allapitotta meg, hogy a felperes a felujitasi koltségigényét elsdédlegesen
szavatossagi igényként érvényesitette. Allaspontja volt, hogy igényét nem
szavatossagi igényként kivanta érvényesiteni, hanem a lakasbérleti jogviszony
megszintetése érdekében Kkotott szerzddés megszegése miatt, az azzal
Osszefliggésben, és annak folyomanyaként keletkezett karanak a medgfizetésére
kérte kételezni az alpereseket. Ezért az elséfoku birdsag itéletében tévesen hivta fel
a felperes elsédleges kereseti kérelmeként a hibas teljesitésre vonatkozd, a Pik.
305. § (3) bekezdését. Allaspontja szerint ez nem felel meg a 2009. januar 13-,



2009. oktober 20-i, illetve a 45. sorszamu beadvanya 2-5. oldalain, illetve a
46. sorsz. beadvanya 1-7. oldalain irtaknak. Az itt kifejtett allaspontja az, hogy a
felperes a Ptk. 313. §, a Ptk. 310. §, illetve a Ptk. 318. § (1) bekezdése alapjan
karanak megtéritését kérte. Ugyanakkor, ugyanitt maga is a hibas teljesités miatti
jogszabalyra hivatkozott akkor, amikor allaspontja szerint a Ptk. 306. § (1) bekezdés
b), illetve a (3) bekezdése alapjan - vagyis a hibas teljesités miatt - jogosult a
felljitast az I.r. alperes kdltségére massal elvégeztetni.

Fellebbezése tovabbi részében sérelmezte az elsofoku birdsag azon itéleti
megallapitasat, hogy a szavatossagi igénye érvényesitésével elkésett. Allaspontja
az, hogy a felperes az Il. r. alpereshez irt leveleivel az elévilési idét megszakitotta.
Itt hivatkozott arra, hogy a felperes a lakast 2005. julius 3-a 6ta érintetlentl hagyta
az esetleges birdsagi, szakértéi szemle érdekében, s a 2010. aprilis 26-an kirendelt
szakértdi véleménnyel pedig igazolast nyert az I.r. alperes hibas teljesitése. Majd itt
még részletezte azt, hogy mi tekintendé rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas
atvételnek. A lakas pedig ezeknek a kdvetelményeknek nem felelt meg.

Az eléviléssel kapcsolatban hivatkozott még arra is, hogy e kdrben az elséfoku
birosag itélete hianyos is volt, az elséfoku birésag nem indokolta meg kelléen, hogy
a felperes igénye miért, mely okbdl éviilt el. Alldspontja az, hogy az elséfoku eljaras
soran a bizonyitas az elévilésre nem terjedt ki, igy e kdrben az elséfoku birésag
itélete megalapozatlan.

A fellebbezésében a tovabbiakban sérelmezte, hogy az elséfoku birosag itélete nem
terjedt ki valamennyi kereseti kérelmére, igy a 44. sorszamu beadvany. V.
pontjdban foglaltaknak, 45. sorszamu beadvanya 1. oldal 1. pontjaban irtakra, a 47.
sorszamu beadvanya 1. oldalanak 2. pontjaban és 9. oldalanak 10. és 13. soraban
47. sorszamu beadvanya 5. oldalan 5-15. sorat jeldli meg, a 2010. szeptember 28-i
beadvanyra térténd hivatkozasa a 49. sorszamu beadvany, amelynek - fellebbezése
szerint - 3. oldaldnak 20-35. sorszam alatti, illetve a 2011. januar 11-i
beadvanya - amely sorszam szerint a 58. sorszamu beadvany - 1. oldalanak 16-44.
soraban, valaminta 2. oldalanak 1-9. soraban irt kereseti kérelmekrol az elséfoku
bir6sdg nem dontdétt.

A fellebbezésében felperes hivatkozott még arra is, hogy az elséfoku birdsag
itéletének rendelkez6 részében nem rendelkezett a kereseti kérelmeirdl, s emiatt az
itéletet hianyosnak tartja. Utalt arra, hogy az itélet indokoldsa nem pétolja az itéleti
rendelkezés hianyat. E korben azt sérelmezte - noha errdl az els6foku birdsag
részitéletében mar dontott -, hogy nem allapitotta meg az elséfoku birosag az
alperesek szerzédésszegését, akkor, amikor nem fizették ki a térités teljes
Osszegét. Ezzel dsszefiggésben sérelmezte azt is, hogy bar az elséfoku birdsag
megallapitotta, hogy az l.r. alperes jogos indok nélkll tagadta meg a masik lakas
felujitasat, ennek ellenére a szerzédés megszegéseéért valo felelosséget nem
mondta ki az elséfoku birésag, amely magaban foglalta ezzel dsszefiiggésben
keletkezett felperesi vagyoni €s nem vagyoni karat.



Majd a fellebbezése tovabbi részében azt sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag
itéletében megallapitotta, hogy a felperest életveszély miatt hatarozat kotelezte a
lakds hasznalatanak a megszintetésére, ugyanakkor nem szolt arrdl, amit a
felperes a per soran elbadott, hogy az életveszély megszintetésérol az |I.r.
alperesnek 5 db faoszlop haladéktalan visszahelyezésével gondoskodnia kellett
volna.

Ezzel 0&sszefuggésben hivatkozott a VIII. kerlleti épitésigazgatasi hatdsag
jogszabalysértd eljarasara, amikor a felperest ideiglenesen nem helyezte el, holott
erre a lakastorvény alapjan (4 §) koteles lett volna. A tovabbiakban a Il.r. alperes
feleldsségét részletezte, amikor allaspontja szerint a Il.r. alperes nem a lakastérvény
rendelkezései szerint jart el, s ezzel 6sszefiiggésben hivatkozott a Ptk. 5. §-ara is,
hogy a Il.r. alperes joggal valo visszaélést kovetett el, amikor az l.r. alperes altal
elvégzend6 munkalatokat nem ellendrizte, illetve amikor a felperes ideiglenes
elhelyezésének szikségességét nem vizsgalta, illetve err6l nem intézkedett.

Ugyancsak a ll.r. alperes feleldsségével kapcsolatban hivatkozott arra, hogy a Il.r.
alperes magatartasara visszavezethetd, hogy a felperes a Sz. utcai lakasban
aramszolgaltatas nélkil maradt, ugyanis az |I.r. alperes nem kérte az
aramszolgaltatds megszintetéséhez a Il.r. alperes, mint tulajdonos hozzgjarulasat.
A Il.r. alperes pedig - a felperes levele alapjan - tudataban volt annak, hogy
jogosulatlanul sziintették meg az aramellatast.

A fellebbezés tovabbi részében a felperes a Il.r. alperesnek a hibas teljesitésért valo
felelosségét részletezte, s allaspontja az, hogy, mint bérbeaddnak a szolgaltatasa
nem felelt meg a jogszabalyban eldirt tulajdonsagoknak. Itt az Ltv. szabalyait hivta
fel, hogy a Sz. utcai lakas a bérleti jogviszonya fennallasa alatt rendeltetésszert
hasznalatra alkalmatlan volt, amiért is a Il.r. alperes szavatossagi felelésséggel
tartozik.

Sérelmezte azt is, hogy az elséfoku birdsag nem latta bizonyitottnak az
egészsegkarosodassal, az ingosagok raktarba helyezésével és egyéb vagyoni
karaval kapcsolatos kereseti kérelmét. Allaspontja az volt, hogy e kdérben az
elséfoku birésag nem folytatta le a szikséges bizonyitast, ezért a tényallas
kiegészitése szlikséges. Itt részletezte azt, hogy a felperest miért illeti meg nem
vagyoni karpotlas, és részletezte, hogy a felperes, mint egyszemélyes szinhazi és
alapitvanyi munkat végz6 személy, évek Ota akadalyoztatva van tevékenysége
ellatasaban, palyafutasaban az alperesek magatartasa torést okozott.

Vitatta azt, hogy az elsofoku birésag dontése fliggene a végrehajtas megszuntetése
iranti perben hozott itélettdl. A kilakoltatas miatt az eljart birésagok jogkérdésben
foglaltak allast, amelynek jelen perre nem lehet, illetve nincs kihatasa.



Egyebekben pedig ismételten hivatkozott arra, hogy az elséfoku birosag a fentebb
mar hivatkozott beadvanyaiban foglaltakat, de a Legfelsébb Birdsag itéletében
foglaltakat is figyelmen kivil hagyta.

Allaspontja szerint téves az az elsé biroi déntés abban a kérben is, amikor azt
allapitotta meg, hogy az ingdésagaival kapcsolatban a felperes nem rendelkezett. Az
elséfoku birésag e koérben figyelmen kivil hagyta azt, hogy a felperes az alperesek
altal okozott jogsérelmek folytan nem tudja munkajat ellatni, nem tud ingésagaival
rendelkezni. igy az alperesek terhére rohaté az a kériilmény, hogy az ingésagok a
mai napig a raktarban hevernek. Itt hivatkozott arra, hogy az ingésagok targyaban a
J. V. Kft. jogutddjanak a K. J. V. Kft-nak a perbevonasa sziikséges.

Majd pedig fellebbezése a Foévarosi Birdsag elleni elfogultsagi kifogasat
tartalmazza, amelyet azonban a Fdévarosi Itélétabla mar elbiralt.

Fellebbezése kiegészitésében az elsofoku birdsag itéletében megallapitottakkal
szemben allitotta, hogy valamennyi kereseti kérelmét, karigényét okiratokkal,
fényképekkel a per soran bizonyitotta. Annak pedig perjogi akadalya nem volt, hogy
a per soran keresetét modositsa, felemelje. Kifogasolta, hogy az elséfoku birésag
indokolatlanul nem hozott a perben - részben adminisztracios okokra hivatkozassal
- korabban dontést. Megismételte fellebbezése kiegészitésében, hogy az elséfoku
birdsag nem dontétt valamennyi kereseti kérelmérdl, és ezzel kapcsolatban a
fellebbezésében is mar elbéadottakra hivatkozott. Fellebbezése kiegészitésének
tovabbi részében ugy nyilatkozott, hogy a Sz. utcai lakasban elszenvedett
veszteségeinek a megtéritését a tovabbiakban nem kéri, de e kérben a Il.r. alperes
felelosségének kimondasat kéri. Keresetét a nem vagyoni kartérités korében
leszallitotta 2.000.000.-Ft-tal, mig a vagyoni karigényét a Kkiegészitésben
részletezettek szerint 123.988.-Ft-tal.

Az ingosagai elhelyezésével kapcsolatos karigénye korében - az elséfoku
eljarasban eldadottaktol eltéréen - azt allitotta, hogy a raktarban Iévé ingosagait
megtekinteni nem volt lehetésége, szakérté sem kertlt ez idaig kirendelésre, az
elszallitott ingésagokban keletkezett kart ezért nem tudta meghatarozni. E kérdés
tisztazatlansaga miatt pedig ezen kereseti kérelme feldl itélet nem hozhat6. Az
eredeti allapot visszaallitasanak megfeleld koéltségek viselése korében szakértd
kirendelésével az 6sszegszeriiség tisztazhatd lenne.

Egészségében bekodvetkezett nem vagyoni kara megallapitdsa érdekében pedig
orvosszakeérto kirendelését inditvanyozta.

Keresetét a fellebbezés-kiegészitésben foglaltak szerint akként tartotta fenn, hogy:
¢7.209.550.-Ft-ot lakasfelujitds jogcimén;

¢2.939.393.-Ft-ot szamlaval igazolt vagyoni hatrany csokkentésekeént;
¢3.159.768.-Ft-ot a jelzalogjog kivaltasa kérében egy pénzintézet 2012. szeptember
10-én kelt okiratai szerint, illetve



¢2.600.000.-Ft-ot 2004. szeptembertdl 2006. december 31-ig, illetve
¢12.150.000.-Ft-ot 2006. januartdl 2012.szeptember 31-ig, mint elmaradt vagyoni
elényt;

¢5.000.000.-Ft-ot pedig nem vagyoni karként érvényesit, amely az
egészségkarosodassal kapcsolatos nem vagyoni karat nem tartalmazza.

Ugyanezen a napon beadott tovabbi fellebbezés kiegészitésében a felperes
megismételte az elséfoku birdosag itéletének hianyossagaival kapcsolatos
allaspontjat, majd pedig az elséfoku eljarasban mar eléadott, a végrehajtas
szabalytalansagaval kapcsolatos el6adasat ismételte meg, illetve mint tovabbi
szabalytalansagra, a kozjegyzli okirat alakisaganak szabalytalansagara is
hivatkozott.

Beadvanya tovabbi részében pedig azt kifogasolta, hogy az elséfoku birosdg nem a
Pp. eldirasainak megfelelden jart el akkor, amikor a Il.r. alperes a megadott hataridd
alatt érdemi védekezését nem terjesztette eld, s emiatt az elséfoku birosag ennek
jogkdvetkezményét nem allapitotta meg. Allaspontja szerint, a hatarido elteltét
kovetden a Il.r. alperes érdemi védekezése a tovabbiakban mar nem volt figyelembe
vehetd. {Ezzel 6sszefliggésben a Pp. 105. § (1) bek., 106. § (1) bek. és (2) bek. a)
pontjaira hivatkozott, illetve a Pp. 109. § (1) bekezdésére.}

Megismételte a fellebbezésében, és a fentebb fellebbezés kiegészitésében irt azon
allaspontjat, hogy az elséfoku birésag a karigénye kérében a tényallast teljes koriien
nem tisztazta, és tajékoztatasi kdtelezettségének sem tett eleget.

A Il.r. alperes fellebbezése alapos, mig a felperes fellebbezése teljes egészében
megalapozatlan az alabbiak szerint:

Az elsdfoku birosag széles kort bizonyitast folytatott le az igyben, amelynek alapjan
a tényallast dontéen helyesen allapitotta meg. A masodfoku birésag mindenekeldtt
az elsoéfoku birésag tényallasat azzal egésziti ki, hogy az l.r. alperes és a felperes
altal, a D. utcai lakas felujitdsara kotott megallapodasa a felperes érdekkorében
felmerilt okbdl lehetetlenllt. Ezért az alperes tovabbi felujitasi munkak elvégzésére
nem volt kételes, ugyanakkor kételes lett volna a felujitasi munkak ellenértékét a
felperesnek megfizetni, amelynek nem tett eleget, mivel a felajanlott teljesitését a
felperes visszautasitotta. Az igy kiegészitett tényallas alapjan az elséfoku birdsag
jogi okfejtése kisebb részben téves volt, ezért dontése a Il.r. alperes
vonatkozasaban nem volt megalapozott.

A masodfoku birésag mindenekelétt a felperes fellebbezésében hivatkozott eljarasi
szabalysértésekkel kapcsolatban az alabbiakat fejti ki:

Alaptalanul sérelmezte a felperes fellebbezésében, hogy az elséfoku birosag nem
rendelkezett itéletében valamennyi kereseti kérelemrdl. Az elséfoku birosag akkor,
amikor az I-Il.r. alperes egyetemleges marasztalasan tul, a felperes valamennyi



kereseti kérelmét elutasitotta, ezzel eleget tett azon jogszabalyi eldirasnak, hogy az
iteleti dontésnek ki kell terjedni valamennyi kereseti kérelemre, hiszen - a
marasztalason tul - rendelkezett a felperes tovabbi, valamennyi kereseti kérelmérdl,
amikor valamennyi kereseti kérelmét elutasitotta.

A felperes a fellebbezésében hivatkozott 44., 45., 47., 49., és 58. sorszamu
beadvanyaiban semmi olyan hatarozott kereseti kérelmet nem jeldlt meg, amelyrdl
az elsofoku birosag itéletében nem rendelkezett volna. A felperes a fellebbezése
kiegészitését 2012. oktober 4-én terjesztette eld, amelyben részben az elsdéfoku
birosag tovabbi eljarasi szabalysértésére hivatkozott (tdjékoztatasi kotelezettseg
elmulasztasa, illetve a Il. r. alperes érdemi ellenkérelmének hataridoben térténd
elterjesztésének elmulasztasa okan intézkedés elmulasztasa), részben pedig
megismételte az elséfoku birdsag itéletének - szerinte fennalld, a fentebb mar irt -
hianyossagait.

Azon tul, hogy a fellebbezésében irt tajékoztatasi kdtelezettség elmulasztasa nem
allapithaté meg, mivel a per adataibdl kétséget kizaréan megallapithaté, hogy az
elséfoku birésag a per soran mindvégig, a per allasanak megfeleléen tajékoztatta a
peres feleket a bizonyitandd tényekrdl, a felperes a tajékoztatasi kotelezettség
hianyara a hataridoben eloterjesztett fellebbezésében nem hivatkozott. A
fellebbezési hataridé elteltét kovetden pedig olyan 0 koéridlményre mar nem
hivatkozhat, amelyet a hataridoben eldterjesztett fellebbezésében nem sérelmezett,
mivel azzal mar elkésett {Pp. 235. § (1) bekezdés}. Ugyanez a helyzet a Il.r. alperes
késedelmesen eldterjesztett érdemi ellenkérelmével kapcsolatban. Azon tul, hogy
ezen korilményre sem hivatkozott a hataridoben eldterjesztett fellebbezésében, a
fellebbezés kiegészitésében eldterjesztett ezen kifogasaval tehat mar elkésett, a
felperes fellebbezése jogilag sem helytalld. A felperes a Il.r. alperes érdemi
ellenkérelmének eldterjesztésével kapcsolatban lényégben a Pp. 105. §
bekezdésében irt mulasztds szabalyait, illetve a mulasztas jogkdvetkezményeinek
elharitdsarol rendelkezd Pp. 106. § rendelkezéseit hivta fel.

A jogszabalyi hivatkozas téves. A Pp. 105. § (1) bekezdése szerint ugyanis az
tekintheté mulasztasnak, ha: a fél az elmulasztott perbeli cselekményt - ha a torvény
masként nem rendelkezik - tobbé hatdlyosan nem teljesitheti. Az érdemi
ellenkérelem nem tekinthetd ilyen mulasztasnak, igy nincs akadalya annak, hogy az
alperes érdemi ellenkérelmét a részére biztositott hataridé elteltét kodvetoen is
elbterjessze. llyen esetben csupan - ha ez a magatartasa a per elhuzasara vezetne
- pénzbirsag kiszabasanak lehet helye. Perbeli esetben a per elhuzasara a Il.r.
alperes késedelme nem vezetett, mivel a felperes volt az, aki kereseti kérelmeit
folyamatosan - még a legutolsé targyalast megelézéen is - modositotta. Ennek
kévetkezménye pedig az, hogy az alperesek a felperes legutolsé modositott kereseti
kérelmeére is jogszeriien tehetnek érdemi nyilatkozatot.

A felperes a fellebbezés kiegészitésében tovabbi bizonyitasi inditvanyt is
elbterjesztett, és keresetét is modositotta, azt részben leszallitotta, részben pedig



felemelte, részben pedig megvaltoztatta. A Pp. 235. § (1) bekezdés masodik
fordulatara tekintettel a fellebbezésben - igy nyilvanvaldan a fellebbezés
kiegészitésében sem - Uj tény allitasara, illetve uj bizonyiték eléadasara akkor
kerilhet sor, ha az Uj tény, vagy az uj bizonyiték az elséfoku hatarozat meghozatalat
kovetden jutott a fellebbezd fél tudomasara, feltéve, hogy az - elbiralasa esetén - rea
kedvezObb hatarozatot eredményezett volna. Minthogy orvosszakérto kirendelésére
irAnyuld bizonyitasi inditvanya a felperesnek mar az elséfoku birdsagi eljaras soran
is lehetdsége lett volna, igy ezen bizonyitasi inditvanyat a fellebbezési eljaras soran
mar nem terjesztheti eld; de ez a bizonyitas szlkségtelen is a késobb kifejtend6
indokok miatt.

A Pp. 247.§ (1) bekezdése szerint: a masodfoku eljarasban a keresetet
megvaltoztatni nem lehet. Ez a rendelkezés nem zarja ki, hogy a fél: a) az
eredetileg kdvetelt dolog helyett utdbb beallott valtozas folytan mas dolgot, vagy
kartéritést kdvetelhessen; b) a keresetét felemelhesse vagy leszallithassa, illetdleg
az eredetileg nem kovetelt jarulékokra vagy a kdveteléseknek, illetéleg jarulékoknak
a per folyaman esedékessé valt részleteire is kiterjessze; ¢) megallapitas helyett
teljesitést vagy teljesités helyett megallapitast kdvetelhessen (Pp. 123. §).

A felperes a keresetkiegészitéseiben részben Osszegszerliien - az id6 mulasara
tekintettel - az elmaradt jovedelme koérében keresetét felemelte ennek eljarasjogi
akadalya nincs. Annak sincs eljarasjogi akadalya, hogy keresetét leszallitsa, igy
mind a nem vagyoni karigényét, mind pedig a dologi karigényét 2.000.000.-Ft-tal,
illetve 123.988.-Ft-Ft-tal leszallithatta.

Annak azonban mar eljarasjogi akadalya van, hogy az eredetileg nem koévetelt
(leszallitott) ingdsagaiban bekdvetkezett karigényét a fellebbezési eljarasban ismét
eléterjessze. Ez ugyanis mar meg nem engedett keresetvaltoztatas, amelyre a
fellebbezési eljarasban lehetdség nincs. A felperes ugyanis a legutolsé
keresetmodositdasa szerint - dsszegszerien meg nem jeldlten - de ingdsagai
kérében csupan azoknak a karoknak a megtéritésére tartott igényt, amelyek a
butorzatban keletkeztek (szekreter laba kitort, mosdgép megrepedt). Az elszallitott
ing6sagaival kapcsolatban tovabbi karigénye ezt kdvetéen nem volt. lly modon a
fellebbezési eljaras soran most mar az elszallitott ingdsaga miatt az eredeti allapot
visszaallitdsat, illetve az eredeti allapot visszadllitasahoz szikséges, de
0sszegszeriien meg nem jeldlt karigényét nem érvényesitheti.

Erdemben pedig a felperes fellebbezésével kapcsolatban a masodfoku birésag az
alabbiakra mutat ra:

Az nem volt vitas a felek kdzo6tt, hogy a felperes bérlje volt a ...... , Sz, u. ... fszt. ...
szam alatti 21 nm. alaptertlet(i, 1 szobas szlikséglakds komfortfokozatu lakasnak. A
bérlemény tulajdonosa nem vitdsan a Il.r. alperes volt. Az dnkormanyzat, mint
tulajdonos az ingatlant palyazat utjan értékesiteni kivanta, amely palyazat nyertese
az l.r. alperes lett, és a vele kotott elészerzédésben, majd a végleges adasvételi



szerzédésben a felépitmény lebontasara és uj épllet épitésére kotott szerzédeést. A
felperes az |. és Il.r. alperesek kdzott haromoldalu szerzédés - megallapodas - jott
létre a felperes bérleti jogviszonyanak megszintetésére. Ezzel dsszefliggésben a
masodfoku birésag kiemeli, és hangsulyozza, hogy a felek jogviszonyara
elsésorban az akkor hatalyos 1993. évi LXXVIII. térvény (Ltv.) rendelkezései voltak
az iranyadok.

Az Ltv. 23. § (1) bekezdés szerint a szerz6dés megszinik, ha a) a felek a
szerzédést k6zds megegyezéssel megszintetik; (3) A felek az dnkormanyzati
lakasra kotott szerzodést k6zds megegyezéssel ugy is megszintethetik, hogy a
bérbeadd a bérlének masik lakast ad bérbe, vagy pénzbeli téritést fizet. A masik
lakas bérbeadasa mellett pénzbeli térités is fizethetd. A masik lakas bérbeadasara,
illetdleg a pénzbeli téritésre vonatkozd szabdlyokat dnkormanyzati rendelet
hatarozza meg.

A fenti jogszabalyi rendelkezések alapjan tehat a feleknek lehetéségik volt a
lakasbérleti jogviszonyt k6z0s megegyezéssel megszintetni, és lehetdség volt arra
is, hogy a fentebb idézettek alapjan a felperes a masik lakasban t6rténé elhelyezése
helyett téritést igényeljen. Ebben az esetben azonban a felperest nem illeti meg
masik bérlakas, vagy ahogy a felperes a per soran mindvégig hivatkozott ,megfelelé
cserelakas", s a felperes nem igényelhet semmiféle tovabbi akar végleges, akar
ideiglenes elhelyezést.

Ezért a felperes a per soran kelld6 alap nélkil hivatkozott a Il.r. alperes
szerzodésszegd magatartasara azzal 0Osszefliggésben, hogy a Il.r. alperes
megfeleld cserelakas biztositasara volt koteles, s hogy a Il.r. alperes jogellenesen
jart el akkor is, amikor a Sz. utcai lakasban térténd méltatlan kérilmények kodzotti
lakhatdsanak megszintetése érdekében ideiglenes elhelyezésérdl nem
gondoskodott. S ugyancsak megalapozatlan a fentebb irtak alapjan a felperesnek,
mind az |. r. alperessel (a felujitdsi munkak elmulasztasaval kapcsolatban), mind
pedig a Il.r. alperessel O0sszefuggésben torténd azon hivatkozasa, hogy hibasan
teljesitettek az alperesek akkor, amikor ,megfeleld cserelakasrol" nem
gondoskodtak. Ezért a felperes altal a Lakastdérvénynek a lakas megfeleldségére
valdé hivatkozasa a feleknek a téritési dijban torténdé megallapodasara tekintettel
értelmezhetetlen, a jelen esetben nem foghat helyt. A lakasjogviszonynak téritési dij
fizetése mellett t6rténd megsziintetése esetén ugyanis a felperes sajat
elhelyezésérdl maga koteles gondoskodni.

E jogszabalyi rendelkezések alapjan kotottek a felek haromoldalu szerzédést az
alabbiak szerint: a szerzod6 felek a megallapodasban - mint ahogy azt az elséfoku
birdsag tényallasaban helytalldan rogzitette - a felperes és a Il.r. alperes abban
allapodott meg, hogy a lakasbérleti jogviszonyt nem cserelakas biztositasaval,
hanem térités ellenében sziintetik meg akként, hogy a Il.r. alperes koételezettséget
vallalt arra, hogy a lakas forgalmi értékét alapul véve medfizet a felperes részére
7.560.000.-Ft-ot a felperes altal megjeldlt bankszamlara &atutalassal, és a



megfizetést az I.r. alperes utjan eszkoézli. E megallapodasban pedig a felperes
kotelezettséget vallalt arra is, hogy a bérleményt annak hatalybalépését kovetd 45
napon belll - leltar szerint, a bérleményhez tartozé berendezésekkel,
felszerelésekkel, sajat és a vele egyltt lakdé személyek ingosaitdl kiaritve - a Il.r.
alperesnek atadja. ROgzitették e megallapodasban azt is a felek, hogy e
megallapodas a felperesnek az l.r. alperessel kotott - a megallapodas |. szamu
mellékletét képezd - megallapodasara tekintettel jott 1étre.

A megallapodasban rogzitették azt is a felek, hogy a Il.r. alperes fizetési
kotelezettségének harom feltétele van:

- a bérl6 a megallapodas megkotését kdveté 5 napon belll kézjegyzdi okiratban
vallalnak (helyesen vallal) kotelezettséget arra, hogy jelen megallapodas targyat
képezd bérleményt legkésdbb a megallapodasban meghatarozott idépontig, a
megallapodas 2. pontjaban felsorolt igazolasokkal egyutt bérbeadd részére birtokba
adja, és a kozjegyz0i okirat egy eredeti példanyat a bérbeaddnak atadja;

- a jelen megallapodas hatalyba lép;

- a bérbeadd a jelen szerzddést és a .... Sz. u. .... szam alatti épuletben 1évé jogszeri
bérldk szerzddéseit az Lr. alperessel valo megallapodasaval egyidejlileg elfogadta és
aldirta. Rogzitettek még azt is, hogy a bérbeadd (ll.r. alperes) a bérlonek a térités
telies oOsszegét az ILr alperes utjan az utoljara bekdvetkezd feltétel
megvaldsulasanak napjat kdvetd 5 napon belll fizeti meg. A bérlé pedig egyidejlleg
kijelentette, hogy elhelyezésérdl az altala jelen szerzédés mellékletét képezo
elészerzédéssel lekdtott, megvasarolni kivant ingatlanban fog gondoskodni. A
kifizetés atutalassal torténik. A bérbead6 a térités teljes Osszegét a bérld altal
megnevezett dr. H. H. (gyvéd egy pénzintézetnél vezetett ligyvédi letéti szamlajara
fizeti meg atutalassal az IL.r. alperes utjan. Kijelentették a felek azt is, hogy a
megallapodasban foglaltakon tulmenden felek egymassal szemben semmilyen
kOvetelést nem tamasztanak. Utaltak arra is, hogy a megallapodasban nem
szabalyozott kérdésekben az 1993. évi LXXVIIl. tv. és a 41/2003. (VII.11.) OK.
szamu 6nkormanyzati rendelet rendelkezései az iranyadok.

A felek a szerzédés hatalyba Iépésérdl pedig akként rendelkeztek, hogy: jelen
megallapodas azon a napon Iép hatalyba, amelyben a ..., Sz. u. 4. szam alatti épulet
utols6 jogszerl lakasbérldjével a bérleti jogviszony megszintetésére vonatkozo
megallapodas aldirasra kerll. A megallapodas hatalybalépésérdl az IL.r. alperes
irdsban értesiti a bérlot.

A fenti megallapodasbol egyértelmiien megallapithaté, hogy a felperes a
lakasjogviszonya megsziinésekor nem masik bérlakasra (cserelakasra), hanem
téritésre - mégpedig a lakas forgalmi értékét kitevé 7.560.000.-Ft-ra- tarthatott
igényt a Il.r. alperestdl akként, hogy a Il.r. alperes az l.r. alperes utjan teljesit.

Ezen megallapodast a felperes tudomasul vette, azt alairta, és ezen
megallapodasukat kdzjegyzdi okiratba foglaltan is megerdsitette.



A fenti megallapodasbdl pedig az kovetkezik, hogy a ll.r. alperes, mint bérbeadd
helyett az l.r. alperes teljesit, amely teljesitést a Il.r. és az l.r. alperes a kdzottik
létrejott adasvételi szerz6dés soran majd elszdmolnak. Ha pedig ez igy van, a Il. r.
alperes és az I.r. alperesnek ez a megallapodasa nem mas, mint tartozasatvallalas,
amelyben az l.r. alperes vallalta, hogy a Il.r. alperes helyett maga fogja a téritési
dijakat kifizetni az azt igényld bérloknek. A Ptk. 332. § (1) bekezdése szerint: ha
valaki a kotelezettel megallapodik abban, hogy tartozasat atvallalja, koételes a
jogosult hozzajarulasat kérni., ha pedig azt a jogosult megtagadja a kotelezettet
olyan helyzetbe hozni, hogy az a lejaratkor teljesithessen. A (2) bekezdése szerint
pedig: ha a jogosult a tartozasatvallaldashoz hozzajarul, a tartozasatvallalé a
kotelezett helyébe 1ép. Megilletik mindazok a jogok, amelyek a kotelezettet a
jogosulttal szemben megillették; a korabbi kotelezettnek a jogosulttal szemben
fennall6 kovetelését azonban nem szamithatja be. Marpedig a megallapodas
aldirasaval a felperes hozzajarult a fentiekben irt tartozasatvallalashoz, mégpedig
ahhoz, hogy a Il.r. alperes helyett az |.r. alperes fog teljesiteni.

Erre tekintettel tévesen hivatkozott felperes mindvégig a per soran a ll.r. alperes
megbizotti felelésségére, - s e kdrben téves volt az Il. r. alperes allaspontja is -,
ugyanis a ll.r. alperes helyett az I.r. alperes volt koteles teljesiteni, amelyet a
felperes a megallapodas alairasaval tudomasul vett. Megbizasrdl akkor lett volna
sz0, ha a Il.r. alperes eszkdzli a téritési dij kifizetését az I.r. alperesnek, és az l.r.
alperes lényegében megbizas alapjan a felperesnek teljesiti a részére igy kifizetett
Osszeget. Perbeli esetben nem errdél van sz6, hanem arrdl, hogy a téritési dij
kifizetéseket maga az I.r. alperes teljesitette a Il.r. alperes helyett. Ez pedig a
fentebb mar hivatkozott tartozasatvallalasnak tekintendd, amely tartozasatvallalas
alapjan a haromoldalu megallapodasban foglaltak szerinti téritési dij fizetésére az
l.r. alperes volt kdteles. Erre tekintettel a felperes kelld alap nélkll hivatkozott a per
soran a ll.r. alperes szerz6désszegd magatartasara, és ezzel Osszefliggésben
kartéritési felelosségére.

Egyrészt a fentebb hivatkozott Ltv. rendelkezései alapjan a Il.r. alperest a
lakasbérleti jogviszony kdz6s megegyezéssel torténd megsziinése esetén a felek
megallapodasa alapjan csupan téritési dij fizetési kotelezettség terhelné, de a
fentebb hivatkozottak szerint e téritési dij fizetési kotelezettségét az l.r. alperes
atvallalta, amelyhez a felperes hozzajarult, igy a téritési dij nem fizetése,
késedelmes fizetése miatt - amennyiben ilyen megallapithatd lenne - az I.r.
alperest terhelné kizardlag a szerzédés megszegéséért vald feleldsség, mert a
tartozas atvallalassal az I.r. alperes a téritési dij fizetése korében a Il.r. alperes
helyébe lépett.

Masrészt a Il.r. alperest a felperes altal hivatkozottak szerint a lakas felujitasi
kotelezettség elmulasztasa miatt sem terheli semmiféle feleldsség. E kérben sem
megbizotti, sem egyéb szerzdédéses kotelezettsége a Il.r. alperesnek nem volt. A
haromoldalu szerzédésben is mar utaltak arra a szerz6do felek, hogy az I. r. alperes
és a felperes altal kotott szerzodésre tekintettel sziletett a haromoldalu



megallapodas, vagyis arra, hogy a megallapodas mellékletét képezd szerzddés
kizarolag az |. r. alperes és a felperes kozatt jott Iétre, de a csatolt megallapodasbdl
is megallapithatd, hogy a lakasfelujitdsra vonatkozo szerzédeést kizarolag az |I.r.
alperes és a felperes irta ald, annak a szerzédésnek a Il.r. alperes nem volt alanya.
Ebbdl kdvetkezdleg a Il.r. alperesre semmiféle kotelezettség e szerz6désbdl nem
keletkezett, és e szerz0dés esetleges megszegéséért sem terheli semmiféle
feleldsség. Az, hogy a felperest és a l.r. alperest e megallapodas megkdtésenél
mely szandék vezette, a ll.r. alperesre nyilvanvaléan nem hat ki.

Ezért a felperesnek a Il.r. alperessel szemben eldterjesztett valamennyi kereseti
kérelme alaptalan volt, mivel a Il.r. alperest - a tartozasatvallalas miatt - téritési dij
fizetési kotelezettség, mig a felljitdsi munkak elmaradasa miatt azért nem terheli
szerzddéses kotelezettség, mert a Il.r. alperes annak a szerzédésnek nem volt az
alanya, ilyen kotelezettség a Il.r. alperest nem terhelte. A Ltv. alapjan pedig a
téritési dij mellett torténd lakasbérleti jogviszony megszintetése mellett tovabbi
kotelezettség (mas cserelakas biztositasa, ideiglenes elhelyezés) ugyancsak nem
terhelte.

Az l.r. alperes feleldssége pedig csupan az elséfoku birésag altal megallapitott
korben all fenn az alabbiak szerint:

Az nem vitas, hogy az I.r. alperes fizetési kdtelezettsége a tartozasatvallalas folytan
7.560.000.-Ft volt. Az sem vitas a felek k6zott, hogy ebbdl az I.r. alperes mar 2004.
julius 19-én atutalt 3.250.000.-Ft-ot, és 2004. augusztus 18-an tovabbi 3.250.000.-
Ft-ot. Vagyis a felperes részére 6.500.000.-Ft 2004-ben mar kifizetésre kerdlt.

A téritési dij kifizetéséhez a megallapodasban irt mindharom feltételnek a
teljeslilése volt sziikséges, vagyis a lakasbérleti jogviszony megsziinésének - a
megallapodas szerinti - kOzjegyzoi okiratba foglalasa, valamint a bérbeado a
felperessel kotdtt szerzédést és a ... Sz. u. .... szam alatti épuletben Iévd jogszeri
bérlok szerzédéseit az L.r. alperessel valé megallapodasaval egyidejiileg elfogadta és
alairta, tovabba a szerzddés hatalyba Iépése. Rogzitették azt is a felek, hogy a
térités teljes Osszegét az utoljara bekodvetkezd feltétel megvalosulasanak napjat
kovetd 5 napon belll kell teljesiteni a bérlé részére. A szerzédés hatalybalépésével
kapcsolatban a felek megallapodasa a fentebb mar irtak szerint akként rendelkezik,
hogy a megallapodas azon a napon Iép hatadlyba, amelyen a ... Sz. u. .... szam alatti
épullet utolsé jogszerii lakasbérldjével a bérleti jogviszony megsziintetésére
vonatkozé megallapodas aldirasra kertl. A megallapodas hatalybalépésérdl az L.r.
alperes irasban értesiti a bérlot.

A felperes a szerz6dés hatalybalépését kovetd 45 napon belll volt koteles
kikdltozni, és a bérleményt - ingosagaitol kilritve - a megallapodas szerint a
bérbeadd rendelkezésére bocsatani. Keétségtelen, hogy a szerzdédés
hatalybalépésérol az alperesek nyilatkozni nem tudtak. Ugyanakkor alaptalan az a
felperesi eléadas, hogy a felek szerzédése 2004. julius 1-jén, avagy akkor, amikor a



felperesi szerzédést a bérbeadd 2004. junius 28-an alairta (11. sorsz. tjkv.). Ez
ugyanis csak azt igazolja, hogy a felperesi szerzédés kertlt ebben az idépontban
alairasra, azonban nem igazolja azt a megallapodasban irt hatalybalépési feltételt,
hogy valamennyi bérlével kotott bérleti jogviszony megsziintetésére vonatkozo
bérleti szerzédés ebben az idépontban mar alairasra kertilt.

Ugyanakkor a felperes tobb esetben tett nyilatkozata az volt, hogy 2005.
februarjaban mar valamennyi bérlé a Sz. utcai hazbdl elkdlt6zott. Vagyis erre az
idopontra, februar végére - fuggetlendl attdl, hogy a hatalybalépésrdl a felperest
értesitették-e, vagy sem - nyilvanvaléan a felperes is tudomassal birt arrol, hogy
valamennyi bérldvel megkotésre kertlt a szerzédés, mivel ekkor mar tovabbi bérld
az ingatlanban - rajta kiviil - nem volt. igy legkésébb ezen idéponttol kezdédden 45
nap allt a felperes rendelkezésére ahhoz, hogy a lakast elhagyja, és - ingosagaitol
Kilritve - a lakast a leltar szerinti felszerelésekkel, berendezésekkel egyitt a
bérbeaddnak &tadja. Vagyis a felperesnek legkésdbb 2005. aprilis 15-ig a
bérleményt a Il.r. alperes birtokaba kellett volna adni. A bérbeado (helyette az I.r.
alperes) fizetési kotelezettsége pedig csak az ezt kdvetd 6t napon beldl allt be, mivel
a felek a téritési dij 100 %-ban torténd kifizetését a megallapodasban irt mindharom
feltétel bekovetkeztét kovetd 5 napban hataroztak meg. Ezek kozul pedig az 1.
feltétel els6 része, a koOzjegyzOi okiratba foglalas ugyan megtortént, de a
megallapodas azon része, hogy a bérld6 legkésdbb a megallapodasban
meghatarozott napon a bérleményt a bérbeadd részére birtokba adja, nem tértént
meg. Ennek hianyaban pedig az Il.r. alperes téritési dij fizetési kdtelezettségének
késedelme sem volt megallapithatd. Ellenkezdleg a felperes esett késedelembe a
birtokba adassal, marpedig a Ptk. 303. § (3) bekezdése szerint a jogosult
késedelme a kotelezett egyidejii késedelmét kizarja. A haromoldalu megallapodas
szerint ugyanis a felperesnek a birtokba adasi kotelezettsége teljesitésének nem
volt feltétele az, hogy a felperes és az I.r. alperes k6zott a lakas felujitasara kotott
szerz8dés teljesedésbe menjen, vagyis, hogy a felperes altal kivalasztott lakas
felljitasa ez idére megtérténjen. Kétségtelenul megallapithatd, hogy a felperes
szandéka az volt, hogy a birtokba adasi kételezettsége idejére rendelkezésére alljon
mar a felujitott lakas, de ez a harom oldalu megallapodas teljesitésének nem volt
feltétele, és az aladbb kifejtettek szerint a felljitdsi munkak elmaradasa sem
vezethetd vissza az l.r. alperes szerzédésszegd magatartasara. Ezért a felperes
kell6 alap nélkll tagadta meg a bérleménybdl vald kikdltdzést, 2005. aprilis 15-ét
kovetd idoben a bérleményben jogalap nélkul tartozkodott. Ezért sajat felréhato
magatartasara elénydk szerzése eérdekében nem hivatkozhat [Ptk. 4. § (4)
bekezdés].

A fentebb kifejtettek alapjan a felperes megalapozatlanul hivatkozott az I.r. alperes
késedelmére a téritési dij kifizetésével kapcsolatban. A szerzédéses rendelkezések
egybevetésébdl ugyanis megallapithatd, hogy a szerzdédés teljesitésével a felperes
volt koteles eldl jarni, és az egyéb feltételek teljesilése mellett a lakas
birtokbaadasa is szlikséges volt a téritési dij teljes, 100 %-ban torténd kifizetéséhez.



Mindezek alapjan a felperes a per soran mindvégig kelld alap nélkil sérelmezte,
hogy az alperesek téritési dij fizetési kotelezettségiuknek nem tettek eleget, mert az
l.r. alperes mar 2004. évben - anélkll, hogy erre szerzédés 6t kdtelezte volna - a
téritési dij nagyobbik részét (bar kblcson jogcimén, éppen azért, mert a szerzédeés
még hatalyba nem Iépett) a felperesnek kifizette, 2005. marciusaban pedig -
fuggetlenal attél -, hogy a felperes még szerzddéses kotelezettségét nem
teljesitette, a téritési dij hatralévé Osszegét 1.060.000.-Ft-ot is atutalt a
szerzédésben megjeldlt bankszamlara. Ezzel pedig az l.r. alperes attdl fuggetlendl
teljesitette téritési dij fizetési kotelezettségét, hogy a felperes a szerzdédésben eldirt
birtokbaadasi kbtelezettségének eleget tett volna. Sajat, jogosulti késedelme esetén
pedig az |.r. alperes késedelmét egyébkeént is a fentebb hivatkozottak szerint kizarja.

A felperes kell6 alap nélkll sérelmezte, hogy ezen alperesi teljesités nem fogadhato
el teljesitésnek, mivel az l.r. alperes nem engedélyezte annak kifizetését. Bar a
periratok kozott nem talalhatdo olyan okirat, hogy az l.r. alperes a téritési dij
kifizetését mely feltételhez kotdtte, de nem tekinthetd jogellenesnek az l.r. alperes
azon magatartasa, hogy a felperesnek a masik lakasra vonatkozd kozos koltség
tartozasara nem engedélyezte a letétbe helyezett Gsszeg kifizetését, mivel a
felperes mind ez ideig birtokba adasi kételezettségének nem tett eleget, igy az I.r.
alperes fizetési kotelezettsége nem allt be. Arra pedig az l.r. alperes semmilyen
szerzédéses kotelezettséget nem vallalt, hogy a felperes - mas célu tartozasat -
helyette kifizetné. llyen korilmények kozott a kozods koltség tartozasra torténd
kifizetés megtagadasa az l.r. alperes részérél nem tekinthetd szerzédésszegd
magatartasnak. Erre a felperes ugyancsak kellé alap nélkil hivatkozott. Az pedig
ugyancsak nem vitatott, hogy a felperes a megbizasat Dr. H. H. lgyvédtdl
megvonta, ezért a megbizasi jogviszony megsziinésére tekintettel az Ggyvéd a nala
letétbe helyezett dsszeget 2005. majus 10-én visszautalta a befizetonek. Az I.r.
alperes jogi képviseldje 2006. februar 23-an is felhivta a felperest, hogy az l.r.
alperes altal nala letétbe helyezett 2.260.000.- Ft-ot vegye fel, de ezt a felperes
nem fogadta el. Ennek az 6sszegnek része volt a perbeli térités egy része is
(1.060.000.- Ft), s miutan a pénzszolgaltatds oszthatd, e rész atvételét nem
utasithatta volna vissza a felperes arra vald hivatkozassal, hogy az l.r. alperes
felujitast vallalt, nem pedig 1.200.000.- Ft felujitdsi koltség megfizetését. Az
1.060.000.- Ft atvételének megtagadasa is jogosulti késedelmet okozott, tehat a
kotelezetti késedelem tovabbra sem volt megallapithaté a Ptk. 303. § (3) bekezdés
értelmeében.

Ugyanakkor az nem vitas, hogy a felperes kikoltoztetése - az elséfoku birdsag altal
részletezett végrehajtdsi okiratok alapjan - végrehajtds utjan, rendori
kézremiikddéssel 2006. marcius 30-an megtoértént, és ingosagait leltar felvétele
mellett elszallitottak.

Az l.r. alperes ezt kdvetden - miutan a bérlemény kilritése megtortént, s ezzel az
utolso szerzdédéses feltétel is teljesilt - 5 napon belll koteles lett volna a felperesnek
a téritési dijbol még hatralévo 6sszeget megfizetni, amelynek az I.r. alperes nem tett



eleget, és ezért az elsdéfoku birosag az I. r. alperest megalapozottan kotelezte
részitéletével a téritési dij hatralévd 6sszegének a megfizetésére.

A késedelmi kamatfizetés kezd6 idopontjardl ugyan a fentebb kifejtettek szerint az
elséfoku birdsag részitéletében tévesen rendelkezett, de a részitélet fellebbezés
hianyaban jogerore emelkedett, és az abban foglalt kotelezettségnek az I.r. alperes
eleget is tett, ezért a masodfoku birésag a részitélet rendelkezéseit a - fentebb irt
megallapitasokon tul - nem érinthette.

A felperesnek alaptalan volt az l.r. alperessel szembeni azon kereseti kérelme is,
hogy az |Ir. alperes a haromoldali megallapodas mellékletét képezo
megallapodasban foglaltaknak nem tett eleget.

A haromoldalu megallapodassal egy idoében - 2004. junius 11-én - a felperes és az
l.r. alperes megallapodtak egymassal abban, hogy az l.r. alperes a felperes altal
kivalasztott 33 nm. alapteriletii galérias lakas komplett korszerii felujitasi
munkalatait elvégzi, és részletezték azt is, hogy ebben a kdrben az I.r. alperes
milyen munkalatokat koteles elvégezni. Ugyanakkor régzitésre kerllt az is, hogy az
l.r. alperes felujitasi kotelezettsége max. brutté 1.200.000.-Ft erejéig terheli az I.r.
alperest. A fenti megallapodasban rdgzitetteken tulmendéen az un. megallapodas
kiegészitésben- amely ugyancsak ugyan ezen a napon készilt - az l.r. alperes
vallalta még azt is, hogy a leendd lakas kisszoba ablaka helyére a lakas felujitasa
soran ajtét tettet be. E megallapodasra tekintettel kellé alap nélkili a felperesnek az
a perbeli és fellebbezési hivatkozasa, hogy a megallapodasban rogzitett felujitasi
kOltség csupan iranyar volt. A szerz6dés egyértelmien és kategdrikusan
meghatarozta azt, hogy a felujitasi munkdk maximum brutté 1.200.000.-Ft 6sszeg
erejéig terhelik az l.r. alperest, igy a felperes ezt meghaladd felljitasi munkak
elvégzését jogszeriien nem igényelhette, és az I.r. alperes ezt meghaladé felujitasi
munkakat nem volt kételes teljesiteni.

Vitatott volt a felek k6z6tt, hogy a hivatkozott megallapodasban az l.r. alperes mely
lakas felujitasi munkalatait vallalta. Mind a szerzédés rendelkezéseibdl - amely
egyértelmiien 33 nm-es galérias lakas felljitasat jeldlte meg -, mind a felek
haromoldali megallapodasab6l megallapithatd - amely megallapodasban
rogzitették, hogy a felperes az eldszerzédéssel lekdtdtt megvasarolni kivant
ingatlanban fog elhelyezésérdl sajat maga gondoskodni -, mind pedig a felek altal
2004. junius 14-én megkotott megallapodasbdl (felperes altal csatolt mellékletek .
8/d.) - amely megallapodas alapjan az l.r. alperes a felperes részére kolcsont
folydsit - egyértelmiien meghatarozasra kertilt, hogy a koélcson folyositasa, és ezzel
0sszhangban az Il.r. alperes &ltal vallalt lakas felujitasi munkak a felperes altal
megvasarolni kivant D. utcai lakasra vonatkoznak.

Ezen okirati bizonyitékokkal szemben sulytalan a felperesnek azon hivatkozasa,
hogy nem egy meghatarozott lakas volt a felujitasi munkak targya, hanem barmely,
a felperes altal megvasarolt lakasra vonatkozik az l.r. alperes felujitasi munkak



elvégzésére vonatkozo kotelezettségvallalasa. Ezen felperesi allitds a fentebb
hivatkozott okiratokkal szemben all. Az a kdrilmény, hogy a felujitandd lakasra
vonatkozdan a felperes csupan adasvételi elészerzédéssel rendelkezett, s igy nem
volt tudhaté az, hogy a megallapodasban rogzitett elészerzédés alapjan a végleges
adasvételi szerzédés létrejon-e, az l.r. alperes kotelezettségét nem érinti, s nem
jelenti azt, hogy ezaltal az l.r. alperesnek a D. utcai lakas felujitdsara vallalt
kotelezettsége barmely mas, a felperes altal utdbb valasztott lakas felujitasara is
kiterjedne. Nem vitas, hogy a D. utcai lakasra vonatkozé elészerzédés alapjan a
felperes nem tudta - rajta kivul allé okbdl - megkétni a végleges adasvételi
szerzédést. Ez azonban egyben azt is jelentette - és e kdrben a masodfoku birésag
osztotta az l.r. alperes allaspontjat -, hogy a felek megallapodasa a felujitasi
munkdakra vonatkozoan a felperes érdekkdrébe esé okbol meghiusult.

Itt utal a masodfoku birésag arra is, hogy a felperes és az l.r. alperes kozotti
jogviszony mindsitésével kapcsolatban részben téves volt az elséfoku birdsag
allaspontja. A felujitdsi munkak korében helytallo volt az elséfoku birdsag
megallapitasa, hogy a felek megallapodasa vallalkozasi szerzédés, ugyanakkor
annyiban atipikus a felek kdzo6tt |étrejoétt vallalkozasi szerzédés, hogy ez esetben a
megrendeldt (felperest) dijfizetési kotelezettség nem terhelte, mivel az I.r. alperes
sajat koltségén vallalta felujitani a D. utcai lakast. Ezen részét a megallapodasnak
ugyanakkor nem lehet ajandékozasi szerzdédésnek tekinteni, mert a felek a
megallapodasukban utaltak arra, hogy a felujitasi munkakban térténd
megallapodasukat a haromoldalu megallapodasban foglaltakra tekintettel kototték,
vagyis a bérbead6 és bérld kdzotti jogviszony megszintetésére tekintettel, és a
megallapodasban utaltak arra is, hogy a felperes a haromoldalu megallapodasban
irt téritési dijat - a felujitasi munkakban torténé megallapodasra tekintettel- fogadta
el. Vagyis ezek a szerzédések egymasra tekintettel jottek Iétre, és az I.r. alperes
altal vallalt felujitasi munkak elvégzését nem lehet ajandékozasnak (ingyenes
juttatasnak) tekinteni, mivel a bérleti jogviszony megsziinésére, és a felperesnek a
téritési dij elfogadasara tekintettel vallalta el a feldjitdsi munkalatokat. Az I.r.
alperesnek ugyanis nyilvanvalé Uzleti érdeke fiz6dott ahhoz, hogy a bérlékkel vald
jogviszony mieldbb megszintetésre kerlljon, hiszen a bontasi és ujjaépitési
munkakat csak ezt kdvetden kezdhette el.

Erre az atipikus szerzédésre tekintettel nyilvanvaléan maradéktalanul nem
alkalmazhato a Ptk. 399. § c) pontjanak rendelkezése, mely szerint: ha a teljesités
olyan okbdl valik lehetetlenné, amelyért egyik fél sem felelds, és a lehetetlenné
valas oka a megrendeld érdekkdérében merlt fel, a vallalkozot a dij megilleti, de a
megrendeld levonhatja azt az 6sszeget, amelyet a vallalkoz6 a lehetetlenné valas
folytan koéltségben megtakaritott, tovabba amelyet a felszabadult idében masutt
keresett, vagy nagyobb nehézség nélkil kereshetett volna.

Figyelemmel arra, hogy itt a megrendel6 felperest vallalkozasi dij fizetési
kotelezettség nem terhelte, mivel az L.r. alperes sajat koltségén vallalta a felujitasi
munkak elvégzését, ugyanakkor tény, hogy a vallalkoz6 a teljes vallalkozasi dijat



,mint koltséget" megtakaritotta, a szerzédésnek a felperes érdekkdrében torténd
lehetetlenné valasa csak annyit jelenthetett, hogy az l.r. alperes szabadult a
feldjitasi munkak elvégzésének a kotelezettsége alol, ez azonban nem érintette a
felujitasi munkak ellenértékének a megfizetésére vonatkozo kotelezettségét, mivel a
fentebb kifejtettek szerint a meghiusult munkak ellenértékét a felperes és a Il.r.
alperes kozotti bérleti jogviszony megszintetésére tekintettel vallalta, igy a
haromoldalu szerzédésben irt, és altala atvallalt téritési dij fizetési kotelezettsége
mellett - mint a szerzédés ellenértékét - koteles lett volna a felujitasi munkak
ellenértékét is a felperesnek megfizetni.

Ezen fizetési kotelezettségét az l.r. alperes soha nem is tette vitassa, és mar 2004.
0szén megkisérelte a felperesnek a felujitasi munkak ellenértékét és a még
hatralékos téritési dijat megfizetni, amelyet azonban a felperes nem fogadott el.
Ezzel pedig a felperes esett késedelembe azzal, hogy megtagadta az alperes altal
felajanlott teljesités (téritési dij és felujitasi koltségek kifizetése) elfogadasat. Ezt
kovetd idészakban az I.r. alperes ezen fizetési kotelezettségének - felperes
eléadasa szerint is - tdbb izben megkisérelt eleget tenni, legutoljara a kilakoltatasat
megeldzden, és 2006. év folyaman tobb izben is, de a felperes mindannyiszor
visszautasitotta a teljesitést (mellékletek Il. kotet 102., 103. sz.). Ezért a fentebb
hivatkozott Ptk. 303. § (3) bekezdése szerint a jogosult késedelme a kotelezett
késedelmét ez esetben is kizarta.

Ezzel dsszefliiggésben nem fogadhatd el a felperes azon hivatkozasa, hogy az I.r.
alperes szamara elfogadhatatlan feltételtdl tette fliggoveé a kifizetés teljesitését. Az
l.r. alperes a kifizetés teljesitését ugyanis ahhoz a feltételhez kototte, hogy, mind a
téritési dij, mind pedig a felujitasi dij kifizetésével a felek a szerzddéses
kotelezettségeiket teljesitették, és egymassal szemben tovabbi kdvetelésik nincs.
Ezen feltétel kikdtése pedig nem jogellenes, hanem az l.r. alperes jogszeri
teljesitésének az elismerését jelentette volna.

A fentebb kifejtettekre tekintettel téves volt az elséfoku birdsag azon megallapitasa,
hogy mivel az l.r. alperes a masik lakas felujitasi munkalatait is elkezdte, ezaltal
rautald magatartassal a felek a kozottik lévo felujitasi munkakra vonatkozo
szerzédést modositottak. Azt ugyanis az elséfoku birosadg sem tudta megallapitani,
hogy a felek k6z6tt ez esetben mely tartalommal jott Iétre a lakasra a modositott
szerzédés. A peradatok ugyanis azt, hogy a lakas felujitasaban - akar rautald
magatartassal is - a felek megallapodtak volna, nem tamasztottak ala. Az L.r.
alperes ugyanis a felperes altal elvégeztetni kivant munkakat nem ismerte el, a
felperes pedig az I.r. alperes altal erre a lakasra felajanlott felujitasi munkakat nem
fogadta el (7/A-4. sorsz.). llyen - az elvégzendd miiszaki tartalomban megegyez6
megallapodas hianyaban - nem allapithatd meg, hogy a felek megallapodasa
modosult, és most mar az I.r. alperest a lakas felujitdsi munkalatai elvégzésének a
kotelezettsége is terhelte. Ezen tulmenden az sem volt vitatott, hogy a felperes altal
a lakasban elvégezni kivant felujitasi munkak elvégzése épitési engedélyhez kotott
munkak voltak, a felperes pedig az altala beszerzett terveket, miszaki leirast



engedélyeztetésre az 6nkormanyzatnak nem nyujtotta be, az épitési engedély
beszerzését még csak meg sem kisérelte. Epitési engedély hianyaban pedig az I.r.
alperes a munkalatok elvégzését nemcsak, hogy jogosult, hanem koteles is lett
volna megtagadni még abban az esetben is, ha a felek kdz6tt a felujitdsi munkakra
vonatkozé szerz6dés modositasa megallapithatd lett volna. A Ptk. 392. § (4)
bekezdése szerint ugyanis: a vallalkozdé a megrendel6 altal adott anyaggal, illetve
utasitds szerint nem végezheti el a munkat, ha ez jogszabaly vagy hatosagi
rendelkezés megsértésére vagy az élet- és vagyonbiztonsag veszélyére vezetne.
Marpedig a felperes altal elvégezni kivant munkalatok hatdésagi eljaras
megseértésere vezettek volna, mivel az l.r. alperestdl olyan munkak elvégzéseét
kovetelte, amely munkakhoz épitési engedélyre lett volna szukség, ilyennel pedig a
felperes nem rendelkezett.

Az akkor hatalyos 1997. évi LXXVIII. térvény (Etv.) 34. § (1) bekezdése szerint:
telekalakitdshoz, épitmény, épitményrész, éplletegylttes megépitéséhez,
atalakitasahoz, bdvitéséhez, felljitasahoz, helyreallitasahoz, korszerisitéséhez,
lebontasahoz, elmozditasahoz, illetve hasznalatbavételehez, fennmaradasahoz
vagy a rendeltetésének megvaltoztatasahoz (a tovabbiakban egyditt: épitési munka)
a jogszabalyokban meghatarozott esetekben az épitéslgyi hatésag engedélye
szukséges.

36. § szerint az épitésigyi hatdsagi engedély a jogszabalyok keretei kozott akkor
adhato, ha f) az épittetd épitési jogosultsagat hitelt érdemlden igazolja.

38. § (1) bekezdés szerint: épitési munkat - ha jogszabaly eltéréen nem rendelkezik
- csak a jogerds és végrehajthatd épitési engedélynek, tovabba a hozza tartozo,
jévahagyott - engedélyezési zaradékkal ellatott - terveknek és egyéb okiratoknak,
valamint jogszabalyban meghatarozott esetekben az ezek alapjan készitett miiszaki
megvaldsitasi terveknek megfeleléen szabad végezni.

A fentebb hivatkozott jogszabalyi rendelkezésekbdl kdvetkezik, hogy az épitési
engedély beszerzése az épittetd feladata, és ilyen engedély hianyaban jogszeriien
nem lehetséges az engedélyhez kotott munkalatokat elvégezni.

E jogszabalyi rendelkezésekre tekintettel sulytalan, és jogszabalyokkal ala nem
tamasztott a felperes azon hivatkozasa, hogy a l.r. alperes hozzajarult a masik lakas
megvételéhez, s vallalta annak felujitdsi munkalatait. A felperes szerint az I.r.
alperes mulasztasa, hogy nem szerezte be az épitési engedélyt. Az l.r. alperes
hozzajarulasara nem volt sziikkség ahhoz, hogy a felperes barmely mas lakast
megvasaroljon sajat elhelyezése érdekében, mivel, arrél maga volt koételes
gondoskodni. Az, hogy e lakas megvasarlasahoz az l.r. alperes a felperessel kotott
kdlcsdnszerzédés alapjan biztositotta a vételareldleget, majd késobbi kifizetésével a
teljes vételar kifizetéséhez szikséges 0Osszeget, nem jelenti azt, hogy ezzel a
magatartasaval hozzajarult volna a masik lakas megvételéhez, mivel ilyen
hozzgjarulast a jogszabaly nem kivdn meg, és az l.r. alperes szerzddéses
kotelezettsége sem volt.



Azon felperesi hivatkozas pedig teljesen alaptalan, és a periratokkal ala nem
tamasztott, hogy az altala megvasarolt lakasban végzendd feldjitasi munkak
elvégzését az I.r. alperes elvallalta volna. Ezzel kapcsolatban a masodfoku birésag
csupan visszautal a fentebb irtakra, hogy egyez6 megallapodas az elvégzendd
munkak miiszaki tartalmaban nem volt, ennek hidnyaban megallapodasrol beszeélni
nem lehet. Az a kérlilmény, hogy az l.r. alperes megkisérelt segitséget nyujtani a
felperesnek az elhelyezkedéséhez, s tudomasul vette, hogy a felperes a D. u-i lakas
helyett masik lakast vasarolt meg, nem jelenti azt, hogy a felek kozott e kdrben
megallapodas sziletett volna, vagy akar azt, hogy az l.r. alperes a felperesi
jogugylethez hozzajarult volna, mivel ilyen hozzajaruldsra nem volt sziikség.

Ugyanakkor nem vitas tény az, hogy a felperes mindvégig ragaszkodott ahhoz,
hogy az l.r. alperes az altala elkészittetett tervek szerinti munkakat végezze el
ebben a lakasban. Hiszen emiatt zarta ki a lakasbdl az I.r. alperest, akkor, amikor az
engedélyhez nem kotdétt munkalatok elvégzését - az gy békés rendezése
erdekében - a felperesi lakasban megkezdte, de a felperes a tovabbi munkavégzeést
megtiltotta. A felperes ugyan arra hivatkozott, hogy a munkavégzést csupan
felflggesztette, de azt vitdssa nem tette, hogy a kulcsot az l.r. alperestdl (annak
alvallalkozojatol) visszakeérte, és a tovabbiakban az I.r. alperesnek lehetdsége sem
lett volna semmilyen munkavégzésre. Mivel a lakasra vonatkozbéan a fentebb
kifejtettek szerint a felek k6zott a felujitdsi munkakra vonatkozdéan megallapodas
nem jott létre, igy az elsdfoku birosag allaspontja téves, hogy az alperes
jogosulatlanul tagadta meg a munkavégzést. Ugyanakkor jogosulatlan
munkavégzés megtagadasa az l.r. alperes részérél még az esetben sem valdsult
volna meg, ha létrejétt volna a felek k6zbtt erre a lakasra is a felujitasi munkakra
vonatkozé megallapodas, mivel a fentebb kifejtettek szerint épitési engedély
hianyaban az Il.r. alperes ez esetben is jogszerien tagadta volna meg a
munkavégzést. Arra pedig pusztan utal a masodfoku birdésag, hogy az I.r. alperest a
feltjitdsi munkak elvégzésének a kotelezettsége maximum 1.200.000.-Ft erejéig
terhelte, ennek ellenére a felperes olyan épitési engedélyhez koététt munkak
elvégzését kovetelte az I.r. alperestdl, amelynek a felujitasi koltsége joval
meghaladta az 1.200.000.-Ft-ot.

Erre tekintettel a felperes kell6é alap nélkil hivatkozott arra, hogy az l.r. alperes a
felljitasi munkakra vonatkozé  kotelezettségének nem tett eleget. A
megallapodasban irt lakasra vonatkozo felujitds ugyanis a felperesi érdekkdrben
meghiusult, mig a masik lakasra vonatkozoéan ilyen megallapodas Iétre sem jott.

A fentebb kifejtettek szerint az I.r. alperes koteles a felujitasi munkak ellenértékét a
felperesnek megtériteni, mivel a vallalt kotelezettségét a felperesi érdekkdrben
térténd meghiusulas miatt teljesiteni nem tudta, ugyanakkor a szerzédés alapjan a
bérleti jogviszony megsziintetése kdrében erre kdtelezettséget vallalt.

Az I.r. alperes altal - a szakért6 altal igazolt médon - elvégzett munkak ellenértéke:
116.136.-Ft volt. Az els6foku birésag ezen Osszeget az alperes téritési



kotelezettségébdl levonva marasztalta az alpereseket egyetemlegesen 1.083.870.-
Ft megfizetésére.

A masodfoku birésag fentebb mar kifejtette, hogy a Il.r. alperes a perbeli
jogviszonyban nem volt megbiz6, hanem a téritési dij fizetési kdtelezettséget az I.r.
alperes atvallalta, és e tartozasatvallalas folytan, a Il.r. alperest terhel6 fizetési
kotelezettségért most mar az L.r. alperes volt a felelés. Ezért a Il.r. alperesnek a
felperes és az l.r. alperes kozott létrejott kiulon megallapodasaért semmilyen
feleldsség nem terheli, még akkor sem, ha a felperes és az l.r. alperes kdzott az
utdbbi megallapodas (lakasfelujitasra vonatkozé6 megallapodas) a haromoldalu
megallapodasra tekintettel jott Iétre. Erre tekintettel a masodfoku birésag a Il.r.
alperessel szemben a felperes valamennyi kereseti kérelmét teljes egészében
elutasitotta.

Mivel az l.r. alperes nem fellebbezett, a masodfoku birésag a marasztalasi 6sszeget
nem érinthette.

Az L.r. alperes ugyanis a per soran részben viszontkeresetet terjesztett elé a
lakasfelujitasra kotdtt szerzédésnek a Ptk. 240. §-a szerinti modositasa irant,
ugyanakkor beszamitasi kifogast is terjesztett el6 215.000.-Ft erejéig, mivel ilyen
Osszeget a felperesnek mar kifizetett. A felperes ebbdl 115.000.-Ft kifizetését a
tervekért elismerte, de a tovabbi 100.000.-Ft-tal kapcsolatban allitotta, hogy az
magankolcson volt. Az elsofoku birosag azonban ezen l.r. alperes altal kifizetett
115.000.-Ft-ot sem szamitotta be a felperes kovetelésébe, holott annak helye lett
volna, de a masodfoku birdsag fellebbezés hianyaban az l.r. alperest marasztald
rendelkezést nem érinthette a Pp. 253. § (3) bekezdés alapjan.

A fentebb kifejtettek alapjan alaptalan volt a felperesnek mind a hibas teljesitésre,
mind pedig az alperesek szerzédésszegd magatartasara alapitott valamennyi
tovabbi kereseti kérelme.

Hibas teljesités jogcimén a felperes a masik lakasnak a tervdokumentacié szerinti
elvégzését kérte. Masodlagosan e kereseti kérelmét kartéritési igényként
terjesztette eld.

A hibas teljesités fogalmat az akkor hatalyos Ptk. 305. § (1)-(3) bekezdéseiben
foglalt rendelkezések hatarozzak meg.

A Ptk. 305.§ (1) bekezdése akként rendelkezik, hogy olyan szerzddés alapjan,
amelyben a felek koélcsénds szolgaltatasokkal tartoznak, a koételezett hibasan
teljesit, ha a szolgaltatott dolog a teljesités idopontjaban nem felel meg a
jogszabalyban vagy a szerzédésben meghatarozott tulajdonsagoknak. A (2)
bekezdés kimondja, hogy hibas teljesitésnek mindsil a szolgaltatott dolog
szakszeriitlen 6sszeszerelése is, ha a szerelés szerzédéses kotelezettség, és azt a
kotelezett vagy olyan személy végezte el, akinek magatartasaért a kotelezett



felelos. A kotelezett felel akkor is, ha a szolgaltatott dolog Osszeszerelését a
szerz6désnek megfeleléen a jogosult végezte el, és a szakszeriitlen 6sszeszerelés
a hasznalati utmutatd hibajara vezethetd vissza. Fogyasztoi szerzédésben semmis
az a kikotés, amely e rendelkezésektdl a fogyasztd hatranyara tér el. A (3) szerint a
kotelezett a hibas teljesitésért feleldsséggel tartozik (kellékszavatossag).

A Ptk. 306. § (1)-(4) bekezdése pedig a hibas teljesités esetén a jogosultat megilleté
szavatossagi jogokrdl rendelkeznek, illetdleg azok érvényesitési modjarél. Mig a
Ptk. 307.§-a, illetéleg 308.§-a a hibas teljesitéssel kapcsolatos szavatossagi igény
érvényesitésének a hataridejét szabalyozza.

A Ptk. 306.§ (1) bekezdés szerint hibas teljesités esetén a jogosult a) elsésorban -
valasztasa szerint - kijavitast vagy kicserélést kdvetelhet, kivéve, ha a valasztott
szavatossagi igény teljesitése lehetetlen, vagy ha az a kotelezettnek a masik
szavatossagi igény teljesitésével Osszehasonlitva aranytalan tobbletkoltséget
eredményezne, figyelembe véve a szolgaltatott dolog hibatlan allapotban képviselt
ertekét, a szerzédésszegeés sulyat, és a szavatossagi jog teljesitésével a jogosultnak
okozott kényelmetlenséget; b) ha sem kijavitasra, sem kicserélésre nincs joga, vagy
ha a Kkotelezett a Kkijavitast, illetve a kicserélést nem vallalta, vagy e
kotelezettségének a (2) bekezdésben irt feltételekkel nem tud eleget tenni -
valasztasa szerint - megfelelé arleszallitast igényelhet vagy elallhat a szerzédéstdl.
Jelentéktelen hiba miatt elalldsnak nincs helye. A (2) bekezdés kimondja, hogy a
kijavitast vagy kicserélést - a dolog tulajdonsagaira és a jogosult altal elvarhato
rendeltetésére figyelemmel - megfeleld hataridon beldl, a jogosultnak okozott
jelentés kényelmetlenség nélkul kell elvégezni. A (3) bekezdése szerint, ha a
kotelezett a dolog kijavitasat megfeleld hataridére nem vallalja, vagy nem végzi el, a
jogosult a hibat a kotelezett kdltségére maga kijavithatja vagy massal kijavittathatja.
A (4) bekezdésben foglaltak szerint a jogosult a kijavitasig vagy kicserélésig az
ellenszolgaltatas aranyos részét visszatarthatja.

A 307. § (1) bekezdés szerint a jogosult a hiba felfedezése utan a kérilmények altal
lehetdve tett legrovidebb idon belul kdteles kifogasat a kotelezettel k6zoIni.

A 308. § (1) bekezdésében foglaltak szerint a jogosult a teljesités idopontjatol
szamitott hat honapos elévilési hatarido alatt érvényesitheti szavatossagi jogait. Ha
a dolog hasznalhatosaganak legkisebb idétartamat hatdsagi eldiras vagy koételezd
miiszaki eldiras hatarozza meg (koételezé alkalmassagi idd), és ez hat hénapnal
rovidebb, az igény érvényesitésére ez a hataridd iranyado.

Helytalléan allapitotta meg az elséfoku birdsag azt, hogy a felperes szavatossagi
igénye érvényesitésével elkésett. A birdsagnak ugyanis szavatossagi igény
érvényesitésénél mindenek elétt azt kell vizsgalnia, hogy a jogosult a szamara eldirt
hataridében terjesztette-e elé szavatossagi igényeét.
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fizetett téritési dij hatralékos Osszegére, tovabba elébb az I.r. alperestdl a tervek
szerinti feltjitdsi munkak elvégzését kérte, majd pedig utdobb a tervek szerinti
felujitasi koltség megfizetésére kérte kotelezni, de minden esetben kartéritésként
érvényesitette alperesekkel szemben igényét.

A Ptk. 305.§ (1) bekezdése alapjan hibas teljesitésre - elsdé izben a 2010.
szeptember 13-i (46. sorsz.) beadvanyaban hivatkozott, e kérben is csupan az l.r.
alperes altal 2005. julius 1-2-an elvégzett munkakkal kapcsolatban. Azt azonban
nem jeldlte meg, hogy az alperes ezen teljesitése miért, és mennyiben volt hibas.

Kifejezetten, hibas teljesités miatt a felperes - az elséfoku birdsag altal helyesen
felhivott - 2010. szeptember 28-i beadvanyaban terjesztette ki kereseti kérelmét.

A fentebb idézett jogszabalyi rendelkezés szerint a szavatossagi igények
érvényesitésére nyitva allé hataridé 6 hénap. Ha és amennyiben a szavatossagi
jogait a jogosult ez ido alatt akadalyoztatasa miatt érvényesiteni nem tudja, iranyado
a szavatossagi igények érvényesitésére a Ptk. 326. § (2) bekezdésében foglaltakat
kell megfeleléen alkalmazni. E jogszabaly alapjan pedig - mivel a szavatossagi
igények érvényesitésére nyitva allé hataridd egy évnél rovidebb - az akadaly
megsziinésétdl szamitott 3 honapon belll érvényesitheti a jogosult szavatossagi
jogait.

A felperes els6 kereseti kérelmét 2006. marcius 17-én terjesztette eld. E kereseti
kérelmében, de a tovabbi kereseti kérelmeiben sem jeldlt meg sem olyan
koralmeényt, amely barmelyik alperes szavatossagi felelosségét megalapozna, de
olyan korilményt sem, amely akadalyozta volna 6t abban, hogy szavatossagi
igényét a jogszabalyban elsirt 6 hénapos hatariddben eléterjessze. igy az elséfoku
birdsag megalapozottan allapitotta meg, hogy szavatossagi igényével a felperes
elkésett, ez pedig azt is jelentette, hogy az elséfoku birosagnak nem Kkellett
vizsgalnia, hogy fennall-e, s ha igen mely okbdl, és mennyiben barmelyik alperes
szavatossagi feleléssége.

Mindazonaltal a masodfoku birésag a felperes fellebbezésére és fellebbezés
kiegészitésében foglaltakra is tekintettel ramutat arra, hogy a felperes olyan
korilményt sem jelolt meg, amely egyaltalan barmelyik alperes szavatossagi
feleldsségét megalapozna. A fentebb mar kifejtettek szerint a felujitasra vonatkozé
megallapodas a felperes érdekkdrébe esdé okbdl meghiusult masik lakasra
vonatkozdéan pedig létre sem jott a felperes és az Il.r. alperes kdzott a felujitasra
vonatkozé megallapodas, de létrejott megallapodas esetén is, az l.r. alperes
jogosult lett volna a munkakat megtagadni, mivel azon munkak elvégzéséhez a
felperes épitési engedéllyel nem rendelkezett.

llyen koérdimények kozott az elséfoku birdsag megalapozottan utasitotta el a
felperesnek a hibas teljesitésre alapitott igényét, ezt a felperes fellebbezésében, és



fellebbezés kiegészitésében megalapozatlanul sérelmezte, és alaptalanul
hivatkozott arra is, hogy e koérben az elséfoku bir6sag a megfelelé bizonyitasi
eljarast le sem folytatta.

Az Ugy eldontéséhez sziikséges bizonyitasi eljarast az elséfoku birdsag teljes
kortien lefolytatta, és a rendelkezésre all6 adatok alapjan pedig megalapozottan
allapitotta meg, hogy a felperes a szavatossagi igénye érvényesitésével elkésett.

A felperes a javara megitélt 1.083.870.-Ft jogalapjaval kapcsolatban fellebbezést
nem terjesztett eld, ezzel Osszefuggésben a Il.r. alperes is csupan az
egyetemlegességet sérelmezte, ezért a masodfoku birésag - bar eltér6 jogi alapon
latta a felperes javara megitélhetdnek a marasztalasi 6sszeget - de fellebbezés
hianyaban azt nem érinthette.

A felperes tovabbi kartéritési igényével 6sszefiggésben pedig a masodfoku birdsag
is teljes egészében megalapozatlannak talalta a felperes altal eldterjesztett
valamennyi karigényt.

Ezzel dsszefliggésben mindenekelott a masodfoku birésag a fentebb mar irtakra
utal, hogy a felperes nem bizonyitotta azt, hogy akar az l.r. alperes, akar a Il.r.
alperes a téritési dij kifizetése kdrében jogellenesen jart volna el. A masodfoku
birosdg a felperes altal allitott jogellenes magatartdssal kapcsolatban csak
ismételten hangsulyozza, hogy a téritési dij fizetési kdtelezettség korében a felperes
volt kdteles eldl jarni a teljesitéssel, a felperes pedig szerzdédéses kotelezettsége
ellenére a bérleménybdl nem koéltozo6tt ki, 6t csak végrehajtas utjan, a karhatalom
igénybe vétele mellett sikerult a bérleménybdl kikoltoztetni akkor, amikor az I.r.
alperes mar jogszeriien teljesitette a teljes téritési dijat a felperes altal megjeldlt
ugyvéd bankszamlgjara, illetve a visszautalast kovetden is felajanlotta az I.r. alperes
a teljesitést, de azt a felperes visszautasitotta.

A felujitdsi munkak kérében pedig - ugyancsak a fentebb kifejtettek szerint - az I.r.
alperes teljesitése a felperes érdekkorébe esé okbdl lehetetlendlt. Azt felperes sem
vitatta, hogy ezt kévetden az I.r. alperes szamtalan esetben felajanlotta - a felujitasi
munkak pénzbeli megtéritését, de a felperes ezen 6sszeg felvételét ugyancsak
visszautasitotta. Ily modon az alpereseket nem terheli olyan jogellenes magatartas,
amely a felperes kartéritési igényét megalapozna. Arra pedig helytalléan hivatkozott
az elséfoku birésag, hogy a felperes a Kkartéritési igénye Osszegét nem is
bizonyitotta.

A masodfoku birésag ramutat arra is, hogy a felperes olyan karigényt is
elbterjesztett, amely karigény eldterjesztésére 6 nem jogosult. Munkalehetéségének
elvesztése, jovedelem kiesése, mint elmaradt haszon miatti igénye - a fellebbezés
kiegészitésében foglaltak szerint - mindésszesen 14.750.000.-Ft (2.600.000.-Ft +
12.150.000.-Ft). A masodfoku birésag allaspontja az, hogy a felperes ilyen kereseti
kérelem eldterjesztésére nem jogosult. Személyes eléadasa ugyanis az volt, hogy



fellépéseibdl szarmazd bevételt az altala alapitott egyszemélyes alapitvany kapta
meg. Igy az esetleges fellépésekbdl szarmazo kiesd jovedelem érvényesitésére -
amennyiben a kartérités jogalapja megallapithato lett volna - a felperes nem, hanem
csupan az alapitvany lett volna jogosult. Ezt alatamasztjak a felperes altal csatolt
szamlak is, mely szerint valamennyi szamlan vevéként az alapitvany szerepel. E
szamlak alapjan pedig a felperes elmaradt jovedelem miatti igényt nem
érvényesithet.

Arra pedig mar csupan utal a masodfoku birosag, hogy amennyiben a felperes - és
nem az alapitvany - a perbeli joglgyletet megeldzéen az altala allitott 100.000.-Ft,
majd a késdbbi idopontban 150.000.-Ft havi rendszeres jovedelemre tett volna
szert, nem lett volna jogosult szocialis segélyre. llyen jovedelmet a felperes a
szocialis raszorultsag felllvizsgalatanal nem jeldlt meg, hisz nyilvanvald, hogy ez
esetben a szocialis raszorultsaga megallapitast sem nyerhetett volna.

Ugyancsak jogalap nélkili a felperesnek barmiféle kartéritési igénye a bérleménybdl
Kilritett lakasabdl elszallitott ingoésagaival kapcsolatban, illetve az altala
megvasarolt ruhazati és hasznalati cikkek megtéritésével 6sszefliggésben is. A
lakas kilritésére a felperes jogellenes magatartasa miatt kertlt sor, mivel a
szerz0dés hatalybalépését kovetden - legkésobb 2005. februar 28-at kdveté 45
napon belll a bérleményét nem uritette ki a szerzédésben foglaltaknak megfelelden.
Jelen perben a felperes bar sérelmezte, és jogellenesnek tartotta a végrehajtasi
zaradékkal ellatott kozjegyzoi okirat alapjan torténd lakaskilritésre valo kotelezéseét,
de a végrehajtasi zaradék jogellenességével kapcsolatos kereseti kérelmet jelen
perben a felperes nem terjesztett eld, és ilyen kérelem ebben a perben nem is
terjeszthetd el6. Ezért arra helytalldan hivatkozott az elséfoku birdosag, hogy a
végrehaijtas jogszeriiségét a birdsag jelen perben nem vizsgalhatta.

Ezzel 6sszefuggésben a felperes kelld alap nélkll hivatkozott arra, hogy a
Legfels6bb Birésag a végrehajtds megszintetése miatt elbterjesztett kereseti
kérelmével kapcsolatban megallapitotta, hogy jogszeriitlendl jart el, mind az
elséfoku, mind pedig a masodfoku birosag. Ha és amennyiben igy lett volna a
Legfelsdbb Birosag nem tartotta volna hatalyban a masodfoku birosag déntését. Az
altala hivatkozott Legfelsdbb Birdsag hatarozata is csupan elvi szinten foglalt allast
abban a kérdésben, hogy nincs akadalya annak, hogy végrehajtas megsziintetése
iranti perben a birésag a végrehajtasi zaradék jogszeriiségét vizsgalja. Ezen elvi
allasfoglalas azonban nem jelenti azt, hogy a felperes altal sérelmezett végrehajtasi
zaradék jogellenes lett volna. Az 1994. évi LIIl. térvény 21-23. §-aban foglalt
esetekben az alaki kdvetelmények meglétét a birdsagnak a végrehajthaté okirat
kiallitasat megel6zden vizsgalnia kell. Ha az alaki kovetelmények hianyoznak, a
birdsagnak meg kell tagadnia a zaradékolast, illetve el kell utasitania a vele egy
tekintet ala esd letiltdé végzés meghozatala iranti kérelmet [1994. évi LIlI. térvény 19.
§, 20. § (2) bekezdés].



Amennyiben az alaki kdvetelmények valamelyike hianyaban tértént a zaradékolas,
tehat a birdsag az okiratot a térvény megseértésével latta el végrehajtasi zaradékkal,
ugy akar a felek kérelmére, akar a végrehajté kezdeményezésére, akar hivatalbdl, a
birdsag torli a végrehajtasi zaradékot az 1994. évi LIlI. térvény 211. § (2) bekezdése
értelmében. llyenkor tehat nem végrehajtas megsziintetése vagy korlatozasa iranti
pert kell inditani, hanem a zaradék torlése iranti kérelmet kell benyujtani a
végrehaijtast elrendel6 birésaghoz, a Vht. 211. (1), illetve (2) bekezdése alapjan.

A Vht. 211. § (2) bekezdés értelmében ha a birébsag az okiratot a tdrvény
megsértésével latta el végrehajtasi zaradékkal, a végrehaijtasi zaradékot torélni kell.

Az pedig nem vitas, hogy ilyen kérelmet a végrehajtast elrendel6 birosagnal a
felperes nem terjesztett eld. Miutdn a végrehajtas (a lakasbdl valé kilakoltatas)
megtortént, sét az épllet lebontasa is megtortént, ilyen végrehajtasi zaradék torlése
iranti kérelem eldterjesztésére pedig most mar lehetéség sincs. Ezért a felperes
alappal most mar nem kifogasolhatja a végrehajtasi zaradék jogszeriiségét, és arra
jogot sem alapithat. Az ingésagok elszallitasaval kapcsolatban helytalléan allapitotta
meg az elséfoku birésag, hogy az a Vht. rendelkezései szerint tortént, s helytalld
volt azon megallapitasa is, hogy az ingésagok elhelyezésérdl a felperesnek kellett
volna gondoskodni. A Vht. 182. § (1) bekezdés értelmében a végrehajtast kéré csak
akkor koételes elszallitani az ados ingdésagait, ha az adds nincs jelen a kikoltézésnél.
A foglalasi jegyz6konyv szerint az adds a foglalasnal jelen volt, ugy az ingbésagainak
elhelyezésérdl 6 lett volna koteles gondoskodni (291. sz. PK vélemény). A felperes
tudomassal birt arrél, hogy ingésagait hova szallitottak el, ennek ellenére mind a
mai napig azok elszallitasardl, elhelyezésérdl nem gondoskodott. Ezért akar az
elszallitott ingdsagokkal, akar az ingésagai elszallitdsa miatt beszerzett ruhazati és
egyéb haztartdsi eszkdzOk miatti kartéritési igénye teljességgel jogalap nélkiili.

A felperes altal érvényesitett tovabbi karigények elutasitdsaval kapcsolatban a
masodfoku birosag teljes mértékben egyetért az elséfoku birdsag altal kifejtettekkel,
az altala felhozottakat sem kiegésziteni, sem megismételni nem kivanja. A felperes
tovabbi karigényével kapcsolatban is csupan utal a masodfoku birésag arra, hogy a
felperes sem a kartéritési igénye jogalapjat, sem annak Osszegszerliségét nem
bizonyitotta.

A Il.r. alperes fellebbezésével dsszefliggésben pedig a masodfoku birésag csupan a
fentebb mar kifejtettekre hivatkozik. A Il.r. alperes egyetemleges feleléssége - az I.r.
alperes tartozasatvallalasa folytan - nem allapithatd meg, kialéndésen nem az l.r.
alperes és a felperes kozott létrejott szerzodés teljesitésének elmaradasa miatt,
mivel annak a szerzédésnek a Il.r. alperes nem volt alanya.

Mindezen indokbeli kiegészitésekre és helyesbitésekre is tekintettel a masodfoku
birosag a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku birdsag itéletét - a nem
fellebbezett részében nem érintette - a megfellebbezett részében pedig a



rendelkez6 részben irtak szerint megvaltoztatta, egyebekben pedig helybenhagyta
az elsoéfoku birdsag itéletét.

Mivel a Il.r. alperes fellebbezése alapos volt, a felperes fellebbezése pedig teljes
egészében alaptalan, ezért a masodfoku birésag a felperest kotelezte a Il.r. alperes
javara a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a fellebbezési eljarasi koltségek
viselésére, melynek O0sszegét a masodfoku birésag méltanyosan - figyelemmel a
32/2003.(VI11.22.) IM. sz. rendelet 3. § (6) bekezdésében foglaltakra is - allapitotta
meg.

Mivel a felperes koltségmentességben részeslilt, ezért a felperes altal le nem rott
fellebbezési illetéket, valamint a felperesi partfog6 lGgyvéd dijat a 6/1986. (VI.26.)
IM. rendelet 13.§ (1) bekezdése alapjan az allam viseli. Ugyancsak az allam viseli a
felperes személyes illetékmentessége folytan le nem rétt fellebbezési illetéket is {ltv.
5.§ (2) bekezdés b) pont}.

Budapest, 2011. oktdber 5.

Dr. Pestovics llona s.k.
a tanacs elndke
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eléado biro bird
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