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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: P{v.V.21.065/2017/10.

A tandacs tagjai: dr. Molnar Ambrus a tanacs elndke, dr. Magosi Szilvia eléad6 bird, dr. Madarasz
Anna bir6

A felperes: felperes neve (felperes cime

A felperes képvisel6je: dr. Urbanné Csato Julianna tigyvéd (fél cime )

Az alperes:

Az alperes képviseléje: HGBV-Szabd Ugyvédi Iroda (fél cime ; iigyintézd. dr. Hornyak Gabor
ligyvéd)

A per targya: kartérités
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: felperes

A masodfoki birosag neve és a jogerds hatarozat szama:
Fovarosi Torvényszék 56.P£.633.168/2016/10.

Az els6foki birosag neve és a hatarozat szama:

Pesti K6zponti Kertileti Birosag 6.P.52.870/2012/74.

Rendelkezd rész
- A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 100.000 (szazezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

- A le nem r6tt 1.003.600 (egymillio-haromezer-hatszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az
allam viseli.

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

A felperes 1997 augusztusdban elcserélte a szadm alatti lakas tulajdonjogat az alperes tulajdonaban
allo szam alatti lakds bérleti jogara. Az Onkormanyzati bérlakasra vonatkozoan a felek 1997.
szeptember 3-an hatarozatlan iddre sz0l16 lakasbérleti szerzodést kotottek. A megallapodés alapjan a
felperest mint bérldt terhelte a komfortos besoroldsu bérlemény utdn havi 2496 forint bérleti- és
szolgaltatasi dij megfizetése. Az alperes jogosult volt a bérleti dijat évente a KSH altal kdzzétett
inflacids rata mértékével megemelni. A felek a szerzddésben rogzitették, hogy a bérld koteles
gondoskodni a lakas burkolatainak, ajtoinak, ablakainak ¢és berendezéseinek a karbantartasarol,
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feltjitasarol, poétlasarol, illetdleg cseréjérél. A szerz6dés 16. pontja alapjan a bérld a lakas
atalakitasara, korszersitésére a felek megallapodéasa utan jogosult.
A felek kozott folyamatban volt peres eljarasban a birdsag jogerds itéletével (Pesti Kozponti
Keriileti Birosdg 4.P.53.844/2014/18., FoOvarosi Torvényszék mint masodfokil birdsag
46.P£.638.480/2015/5.) kotelezte a felperest a bérelt lakas kitiritésére, mivel lakbértartozasa miatt az
alperes 2012. augusztus 31. napjara felmondta a bérleti szerzédést.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében elsddlegesen 10.036.234 forint és ezen Osszeg utdn 2012. szeptember 1.
napjatol a kifizetés napjaig jaro, a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére
kérte kotelezni az alperest. A mésodlagos kereseti kérelme arra iranyult, hogy a birésag az alperest
egy masik foldszinti lakéas bérleti joganak biztositasara kotelezze.

Kovetelésébdl a felperes 2.393.117 forintot a kdltségei megtéritésére igényelt arra hivatkozéssal,
hogy az alperes nem tett eleget az 6t terheld kotelezettségeknek, ezért az 1993. évi LXXVIIL.
torvény (a tovabbiakban: Ltv.) 9. § (2) bekezdése, 11. § (2), (3), (4) bekezdése alapjan a sziikséges
munkakat (1997-ben a kiilsé falak és a kapubejard vakoléasa, a bejarati kapu javitasa, a lakés teljes
festése, mazoldsa, a parketta csiszolasa és lakkozasa, a flirdészoba megnagyobbitasa, a konyha és a
fiird6szoba csempézése, valamint burkolasa, a villanybojler felszerelése, a kad, mosd6, WC tartaly
beépitése, a mosogép kiallas kiépitése lefolyoval, a fiirdészobai, konyhai csaptelepek beszerelése,
villanyszerelés a szobaban, a hallban, fiird6szobdban, konyhéaban, galérian, a fiirdészobaban fodém
¢és kiilon bejarat kialakitdsa; 1998-ban ajtoracs és ablakracsok felszerelése; 1999 tavaszan galéria
épitése; 2000-ben tisztasagi festés; 2012 tavaszan a hall és a konyha kozotti ajtd kialakitasa,
tapétazas, a vizora felszerelése) helyette elvégezte. A munkak elvégzéséhez nem kérte a bérbeado
hozzajarulasat. Nem latta sziikségét a hibak bejelentésének, mert abban a tudatban volt, hogy a lakas
megvehetd, igy a maga javara végez munkat és azt nem kivanta akkor az alperessel szemben
érvényesiteni.

Tovabbi 2.393.117 forintra a felperes a Ptk. 318. §-a és 339. §-a alapjan, kartérités cimén tartott
igényt. Karként a hazra és a lakdsra forditott koltségeit jeldlte meg, az alperes karokozo
magatartasat pedig abban latta, hogy nem biztositotta a rendeltetésszerli lakashasznalatot,
jogellenesen emelte meg a lakbért és az el nem fogadott emelés okdn keletkezett lakbértartozas
miatt jogellenesen mondta fel a lakasbérleti szerzédést. A lakas 2005-t61 vizesedett, melyet tobbszor
jelzett, az alperes azonban semmit nem tett. A lakasban nem volt gazszolgaltatas, mert az alperes
nem javittatta ki a gazrendszer hibajat (a gdz a csdvekben tomortelen volt). Amig nem volt gaz,
arammal kellett fliteni €s fozni. A szoba flitését biztositod cserépkalyha nem miikddott, mert évek ota
hasznalaton kiviil volt. A parketta vizesedés miatt tonkre ment, az ablakok cserére szorultak, a
gaztizhelyt az el6z6 bérlé6 magaval vitte. Az alperes olyan gaztlizhelyt bocsatott a rendelkezésére,
melyet nem tudott rendeltetésszerlien hasznalni. A lakéassal kapcsolatos kifogéasait rendszeresen
kozolte, az alperes pedig azt valaszolta, hogy a helyreallitas sajat koltségen a bérld kotelessége.

A fennmarad6 5.250.000 forintot a Ptk. 6. §-a alapjan az elcserélt lakasa értékének megtéritésére
kovetelte, mert a csereszerzddés megkotésekor az alperes arrdl tajékoztatta és végig abban a
hiszemben tartotta, hogy a lakds megvehetd. Amennyiben az alperes ezt nem allitotta volna, Ugy
nem koltott volna a lakésra. Hossztdvon nem is kivant dnkormanyzati bérleményben lakni, hiszen
korabban sajat tulajdont lakédsa volt.

Inditvanyozta a szomszédok tanukénti meghallgatasat az altala végzett munkalatok, valamint annak
bizonyitasdra, hogy az alperes allitotta, megvéasarolhatoak a hazbeli lakdsok. Kérte egy
onkormanyzati képviseld tanukénti meghallgatasat is, mivel az 6 szoérdlapja szintén igazolja, hogy a
lakdst megvasarolhatova tették. A tulajdondban allt lak4s forgalmi értékének, valamint a bérelt
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lakasban végzett allagmegdvo, rendeltetésszerli hasznalatot kialakitdé munkak szamlaval nem
igazolhato koltségének megallapitdsara szakértdi bizonyitast inditvanyozott.
Allaspontja szerint a kovetelése nem éviilt el, mert a felszolitod levelei az eléviilést megszakitottak.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Eldadta, hogy a bérlemény a
rendeltetésszerli haszndlatra alkalmas volt, azt a felperes a kordbbi bérld hozzajarulasaval
megtekintett allapotban vette at. A kifogéasolt szavatossagi hibakat akkor lett volna jogosult a
bérbeadd helyett, és koltségére elvégezni, ha a hiba elharitdsara megfeleld hataridé megjeldlésével
irasban felszolitotta volna. A felperes ennek a kotelezettségének nem tett eleget. A munkalatok
elvégzését és koltségét nem bizonyitotta. Nem allapithatd meg sem a munkak sziikségessége, sem
az, hogy a bérbeadd felelossége lett volna azokat elvégeztetni. A térelvalasztot és a galériat a
felperes sajat elhatdrozdsa szerint alakitotta at. A felujitasi, karbantartdsi munkdk (a lakés
burkolatainak, ajtdéinak, ablakainak, berendezéseinek karbantartdsa, felijitdsa, potlasa, cseréje)
elvégzése pedig a bérleti szerzdésbol fakado kotelezettsége volt.

A lakas vizesedésével, parkettazasaval, kifestésével, a kiilsé nyilaszarék és a fiirdészoba
felujitasaval kapcsolatban eldterjesztett kereseti kdvetelés targyaban a birdsag mar jogerds itéletet
hozott (Pesti Kozponti Keriileti Birdésag 9.P.51.817/2007/49., 56.P£.633.405/2011/6.), és az alperest
330.000 forint, valamint 2006. szeptember 26. napjatol szamitott kamatai megfizetésére, tovabba a
perbeli ingatlan el6tti Utfeliilet helyreallitasara kotelezte. A felperes altal a jelen perben becsatolt
szakvélemény ebben a kartéritési perben sziiletett, €s ott a birdsag megfeleléen értékelte. A mar
megitélt kartéritésen kiviil a felperes minden egyéb kovetelése alaptalan. A lakas felujitasaval
kapcsolatos jogérvényesités a korabbi perben eldterjesztett és ott elbiralt kdvetelés erejéig az 1952.
évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 229. § (1) bekezdése értelmében kizart.

A lakbérhatralék miatt az onkormanyzat jogszerlien mondta fel a bérleti szerzédést az Ltv. 25. § (1)
bekezdése alapjan. A bérleti dij, kiilonszolgaltatasi dij és hasznalati dij mértéke, jogszerlisége a
lakas kiiiritése iranti per targya, igy azt a felperes nem teheti vitassa.

A Ptk. 6. §-ara alapitott kdvetelés eléviilt és alaptalan is, mert nem volt olyan magatartasa, melybdl
a felperesnek kara szarmazhatott. Ugyintézé nem tehetett arra iranyuld nyilatkozatot, hogy a lakés
bizonyosan megvasarolhatd, mivel az alperes munkatarsai, illetve a vagyonkezelését végzo tarsasag
munkatarsai nem jogosultak az dnkorményzat tulajdonaban all6 ingatlanok megvasarolhatosagarol
donteni. A lakéasokat elidegenitésre az alperes Bizottsaga hatarozattal jeloli ki és kizarolag ebben az
esetben valik jogosultta a lakds mindenkori bérldje az Ltv. 49. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
elovasarlasi jogaval élni. A bérld kizardlag a vételi szandék jelzésével nem veheti meg a lakast. A
felperes sajat feleldsségére, kockazatara cselekedett, nem mindsiilhet johiszemiinek, alapos okot
sem bizonyitott, melynél fogva dnhib4jan kiviil érhette volna karosodas.

Az alperes a bérleti szerz6dést szabalyszerlien felmondta, a felek kozott a bérleti jogviszony mar
nem all fenn, a felperes cserelakédsra nem jogosult.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és a felperest 317.500 forint perkoltség
megfizetésére kotelezte, egyebekben akként rendelkezett, hogy a 602.200 forint kereseti illetéket az
allam viseli.

Indokolésa szerint a lakas kiliritése és a hatralék megfizetése irdnt a felek kozott folyamatban volt
perben a birdsag jogerds itéletével megallapitotta, hogy a felmondas szabalyszeri volt, melybdl
kovetkezden az alperes nem tanuUsitott jogellenes magatartast, ezért alaptalan a jelen perben a
jogellenes felmondéasra alapitott kartéritési igény.

A perben rendelkezésre all6 adatok szerint (bérleti szerzddés, lakasfelmérd lap) megallapithato volt,
hogy a felperes altal bérelt ingatlan megfelelt a komfortos besorolasu ingatlan feltételeinek. Az
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alpereshez intézett leveleiben a felperes nem jelolte meg konkrétan, hogy mely szavatossagi hiba
kijavitasat kéri a bérbeadotol és arra nézve megfeleld hataridét sem szabott, amely elmulasztasa
esetén lett volna jogosult a bérbeadd helyett, annak koltségén a munkalatokat elvégezni. A felperes
elismerte, hogy az alperes az egész hazban kicserélte a gazvezetékeket, tovabba hogy az el6z6 lakod
cserépkalyhaval fitétt és azt maga is hasznalta. A Pesti Kozponti Keriileti Birosag elott
9.P.51.817/2007. szdmon folyamatban volt kartérités iranti perben a birdsadg vizsgélta a felperes
cserépkalyha ujjaépités koltsége irant eldterjesztett kereseti kérelmét és a perbe bevezetett szakértd
szakvéleménye kizarta a bontas sziikségességét és azt is rogzitette, hogy nem volt megallapithatd, ne
lenne alkalmas a lakds rendeltetésszeri hasznalatra. Az ANTSZ 2007. julius 5-én kelt
szakvéleménye tartalmazza, hogy a bérlemény flitése cserépkalyhdba vezetett gazzal torténik. A
felperes maga adta eld, hogy az alperes gaztiizhelyt bocsajtott rendelkezésére és azt hasznalta,
melyet alatamaszt az altala csatolt fényképfelvétel is. A korabbi kartéritési perben a birdsag
megallapitotta, hogy a szoba ablaka részben az utcai felcsapodd viz, részben a karbantartas
elmaradasa kovetkeztében erdsen avult allapotl, célszeri a cseréje €s ennek kapcesan 120.000 forint
megtéritésére kotelezte az alperest. Ezen tul az Ltv. 13. § (1) bekezdése alapjan a lakas ablakainak
karbantartasarol, felajitasarol sajat koltségen a bérld koteles gondoskodni. Az ablak cseréjérdl pedig
a felek bérleti szerzddése alapjan a felperesnek kell gondoskodni. A lakas vizesedése ugyancsak
targya volt a jogerds itélettel befejez6dott pernek. Az alperes tajékoztatta a felperest arrdl, hogy a
lakasokon kiviil és azokon beliil az elektromos halézat felujitasra keriilt. A felperes nem jel6lt meg
olyan, az Ltv. 11. §-&ban felsorolt munkalatot, amely azonnali beavatkozast igényelt volna. Azok az
altala elvégzett munkalatok, melyekre a perben hivatkozott egyrészt az Ltv. 13. § (1) bekezdésében
foglaltak szerint a bérld kotelezettségei korébe tartoztak sajat koltségen, masrészt a tarsashaz kozos
tulajdonédban 4ll6 részek kapcsan valosultak meg, harmadrészt a jogerdsen befejezddott per targyat
képezték. A felperes altal inditvadnyozott bizonyitas (tanik meghallgatasa, szakérté kirendelése)
mindezekre tekintettel sziikségtelen volt. A lakas alkalmas volt a rendeltetésszerli hasznalatra, ezért
a felperes kovetelése alaptalan.

A biztatasi kar cimén el6terjesztett kartéritési kovetelés érvényesitésének joga 2000. majus 3-an
nyilt meg, amikor a rendelkezésre 4llo iratok szerint az alperes elsé alkalommal kozolte a
felperessel, hogy az ingatlan nem elidegenithetd. A felperes kovetelése erre tekintettel eléviilt,
birdsdgi Uton nem érvényesithetd. Ezen til a felperes nem az ingatlan tulajdonoséaval targyalt,
szamolnia kellett azzal, hogy a tulajdonos nem értékesitheti az ingatlant, igy nem hivatkozhat
Onhiba hidnyara, magatartdsa kockazatat viselnie kell. Az alperes tobb alkalommal tajékoztatta,
hogy nincs lehetéség a bérlemény megvasarlasara, a lakasra vételi jog nem all fenn, majd csupan
2012. oktdber 16-an kozdlte, hogy az épiilet bérleményei megvasarolhatova valtak, ekkor azonban a
felperes bérleti jogviszonya mar nem allt fenn.

A felperes alaptalanul kovetelte masodlagos keresetében masik foldszinti lakas bérleti joganak
biztositasat, mivel felmondas folytan a bérleti szerzdédése 2012. augusztus 31. napjaval megszint, az
alperes nem vallalt kdtelezettséget az elhelyezésére, cserelakasra pedig nem jogosult.

A perben meghallgatott tani valloméasa nem volt alkalmas eltérd tényallas megallapitasara. A 72.
sorszam alatt eldterjesztett nyilatkozatokat pedig a Pp. 172. § (2) bekezdésére és a Pp. 173. § (1)
bekezdésére figyelemmel a bir6sag nem értékelhette tantivallomasként.

A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag itéletével a Pp. 253. § (2) bekezdésének
elsd fordulata alapjan helybenhagyta az elséfokti birdsag itéletét, a felperest 318.643 forint
masodfoku perkoltség megfizetésére kotelezte, egyebekben akként rendelkezett, hogy a le nem rott
802.900 forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Indokoléasaban a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel kiemelte, hogy az elséfoku birdésag szamos
targyaldst tartott, a perben jogi képviseldvel eljart felperest a 2013. &prilis 30-i targyaldson
személyesen meghallgatta. A targyalasokon a felperes gyakorolhatta eljarasi jogait, az ehhez
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sziikséges tajékoztatast az elsdfokl birosag megadta. A Pp. 114. §-a szerinti eljaras szabalytalansaga
miatti kifogast a felperes nem terjesztett el és nem kérte a jegyzokonyv kiegészitését vagy
modositasat sem [Pp. 118. § (2) bekezdés].

A felperes hivatkozéséaval ellentétben az elsdfoku birésag az elézményi perben meghozott itéletre
utalassal megallapitotta, hogy a bérleti szerzodés felmondésa soran az alperes nem tanusitott
jogellenes magatartast, ezért a felperes kartéritési igénye nem alapos.

A felperes abban az esetben lett volna jogosult a bérbeado helyett a munkéalatokat elvégezni, ha a
leveleiben konkrétan megjeldlte volna, mely hataridén beliil, mely szavatossagi hiba kijavitasat kéri.
A prosztatagyulladas kialakulasaval kapcsolatos hivatkozasanak a jogvita mikénti elbiralasa
szempontjabol nem volt jelentdsége, mert a felperes nem terjesztett el nem vagyoni kartérités iranti
kereseti kérelmet.

Az elséfoku birdsdg a perben okirati bizonyitast folytatott le és tanut hallgatott ki. A felajanlott
tovabbi bizonyitas mell6zését megindokolta, amellyel a masodfoku birdsag egyetértett. Az ANTSZ
szakvéleményével kapcsolatban az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg, hogy a felperes nem
jelolt meg olyan, az Ltv. 11. §-aban felsorolt munkalatokat, amelyek azonnali beavatkozast
igényeltek volna. A 72. sorszam alatt elOterjesztett irasbeli nyilatkozatokat mint okirati
bizonyitékokat az elsdfokt birosag helytalldan rekesztette ki a bizonyitékok sorabol.

A biztatasi kar cimén el6terjesztett kereseti kovetelés eléviilt.

Az els6foku birosag azt a keresetet biradlta el, amelyet a felperes jogi képviseldje utjan eldterjesztett,
illetdleg fenntartott. A felperes a keresetét nem moddositotta 18.500.000 forintra és 1.500.000 forint
Osszegli nem vagyoni kartérités iranti kérelmet sem terjesztett eld, hanem 1.000.000 forint
megfizetését kérte, amely kereseti kérelme a 16. sorszamu beadvanyban el6terjesztett 1 kereseti
kérelemmel egyezden idézés kibocsatasa nélkiil elutasitasra kertilt.

A lakasbérleti szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant a felperes nem terjesztett eld
keresetet, ezért a megtévesztésére, tévedésben tartasara vonatkozd hivatkozasainak a jogvitaban
nem volt jelentdségiik.

A fellebbezés kiegészitéseinek mellékleteként csatolt okirati bizonyitékot és a felperes altal a
fellebbezési targyaldson lejatszott hangfelvételt a Pp. 235. § (1) bekezdésében foglaltakra tekintettel
a masodfoku eljarasban nem lehetett figyelembe venni.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku itélet
megvaltoztatasival a keresetnek helyt adé hatdrozat meghozatalat kérte. Allaspontja szerint a
jogerds itélet sérti a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltakat. Az eljart birdsagok a tényallast nem
megfelelden deritették fel, a bizonyitékokat okszerltleniil mérlegelték, ezért helytelen
kovetkeztetésre jutottak.

Az eljaras sordn nem volt érdemi targyalas, nyilatkozatai nem keriiltek jegyzdkonyvezésre.
Prosztata megbetegedése miatt elOterjesztett nem vagyoni kartérités iranti kereseti kérelmet
forintra, melyet az els6foku birésag nem vett jegyzOkonyvbe.

Az elséfoku birdsag figyelmen kiviil hagyta a bizonyitési inditvanyait (CD lemezen 1évé video-
fotok a bérlemény allapotardl, tantk meghallgatasa), ezért a rendeltetésszerli hasznalatra
kovetkeztetni sem tudott. Az érdemi bizonyitas akkor tortént volna, ha az els6foki birosag a
»korona tantukat" is meghallgatta volna a hazbol és megtekintette volna a CD lemezen 1€évé video-
fotokat, tovabba kirendelt volna szakértét a haz és a bérlemény allapotdnak vizsgalatara. Az
elséfoku birdsag semmilyen okirati bizonyitast nem folytatott le.

A bérlemény hibait tobb alkalommal bejelentette, az alperes nem reagalt a bejelentéseire. A bérleti
szerz0dés megkotése utan jelentette, hogy a haz homlokzatanak vakolata és a kapu bejaratanak fala
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nagy teriileten hidnyos, a téglak kilatszanak. Ha a sajat pénzén nem javitja meg, a haz allaga tovabb
karosodott volna. A haz bejarati kapuja is felujitasra szorult, még zarni sem lehetett, amit szintén
bejelentett, majd a sajat koltségén jittatott fel, amit az alperes nem téritett meg arra hivatkozassal,
hogy a kdvetelés eléviilt. Sorozatosan jelentette, hogy a lakds vizes és szigeteljék le, tovabba a
konyhaban a fézéskor felszabadul6 gaz miatt életveszélyben vannak.

Az eljart birdsagok nem vizsgaltak, hogy az alperes a KSH alapjan mennyivel és jogosan emelte-¢
meg a lakbér mértékét. Figyelmen kiviil hagytak, hogy a lakbér megemelésére a haz és a bérlemény
allapota miatt nem volt indok. A lakbért folyamatosan fizette, csak a torvénytelen, kétszeresére
emelt lakbért nem fizette.

A szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irdnt keresetet azért nem tudott az elséfoku eljaras
soran eloterjeszteni, mert csak késObb jutottak tudomasara az 10j bizonyitékok, melyekre a
masodfoki birdésag allaspontjaval ellentétben a Pp. 235. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan
hivatkozhatott.

Az eljaras soran megfosztottak az eljart birésagok attol a jogatol, hogy éljen a keresetében a
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Eurépai Egyezményének 6. és 34. cikkében foglaltak is sériiltek.

A felperes a feliilvizsgalati eljaras soran jogi képviseldje ellenjegyzésével el nem latott tovabbi
beadvanyokat terjesztett eld, melyekben kiegészitéseket flizott a feliilvizsgélati kérelemhez ¢és
¢észrevételt tett a feliilvizsgalati ellenkérelemre.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme arra irdnyult, hogy a Kuria tartsa fenn hatdlyaban a jogerds
itéletet. Allaspontja szerint az eljart birosagok a tényallast helytalléan allapitottak meg, okszert,
jogszeru és helyes dontést hoztak. A feliilvizsgalati eljardsban a bizonyitékok felillmérlegelésének,
tovabbi bizonyitas felvételének nincs helye, valamint olyan 0j koriilményre nem lehet hivatkozni,
amely nem volt a megel6z6 eljards targya. A feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt felperesi
kifogasok a masodfoku eljarasban mar elbiralasra keriiltek. A felperes az elséfoku eljaras soran jogi
képviseldvel jart el, az eljaras szabalytalansdga miatt kifogast nem terjesztett eld, a targyaldsokon az
eljarasi jogait gyakorolhatta, az ehhez sziikséges tajékoztatast a birdsag megadta.

A Kuria dontése és jogi indokai

A Pp. 73/A. § (1) bekezdés a) pontja szerint a Kuria elotti eljarasban a feliilvizsgalati kérelmet
eléterjesztd fél szamara kotelezd a jogi képviselet. A Pp. 73/B. § (1) bekezdése alapjan a jogi
képviseld kozremiitkodése nélkiil eljard fél perbeli cselekménye €s nyilatkozata hatdlytalan. A Kuria
ezért nem lehetett figyelemmel azokra a beadvanyokra, amelyeket a felperes a feliilvizsgélati eljaras
soran jogi képviseldje kozremiikodése nélkiil, sajat maga terjesztett eld.

A Pp. 270. § (2) bekezdése a feliilvizsgalatot jogszabalysértés esetén teszi lehetévé. A Pp. 272. § (2)
bekezdése értelmében a feliilvizsgalati kérelem egymassal szorosan 0sszefiiggd tartalmi kellékei a
jogszabalysértés €s a megsértett jogszabalyhely megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a
hatarozat megvaltoztatasat milyen okbol kivanja. Ezen egyiittes torvényi feltételeknek a fél akkor
tesz eleget, ha a megsértett jogszabalyhelyet konkrétan megjeloli, masrészt pedig a hivatkozott
jogszabalysértést tartalmilag is koriilirja, az arra vonatkozo jogi allaspontjat kifejti, vagyis ha a
jogszabalysértésre valo hivatkozasa indokait is ismerteti [1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3. pont].

A felperes feliilvizsgalati kérelmében a [31] és [32] pontokban rogzitett nyilatkozataihoz kapcsolodod
eljarasjogi jogszabalysértésre a megsértett jogszabalyhely megjelolése nélkiil hivatkozott. A [36]
pontban ismertetettek szerint feliilvizsgalati kérelme megsértett eljarasjogi jogszabalyként
tartalmazza a Pp. 235. § (1) bekezdését, de a felperes a jogszabalysértésre vald hivatkozasa jogi
indokait nem fejtette ki, nem adta eld, hogy mi volt az az 0j bizonyiték, amelyre az els6foku eljaras
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soran még nem hivatkozhatott €s annak elbirdlasa miként eredményezhetett volna red kedvezdébb
hatarozatot, arra is tekintettel, hogy a keresetet a masodfokl eljarasban megvaltoztatni nem lehet
[Pp. 247. § (1) bekezdés]. A felperes a feliilvizsgalati kérelemben nem részletezte azt sem, hogy
konkrétan mit hidnyol a per irataibdl, ezért nem volt megitélhetd, hogy ami esetleg kimaradt, annak
jelentésége lehetett volna a jogvita elbiralasa soran. A Pp. 275. § (3) bekezdése értelmében a
feliilvizsgalat alapjaul csak olyan eljarasi szabalysértés szolgalhat, amely az ligy érdemi elbiralasara
lényeges kihatassal volt. A Kuria mindezekre tekintettel a feliilvizsgalati kérelem tartalmi
kellékeinek meg nem feleld felperesi hivatkozasokkal érdemben nem foglalkozhatott.

A felperes a rendkiviili perorvoslatat megalapozo, érdemben vizsgalhatéd jogsértést abban hatarozta
meg, hogy az eljart birosagok figyelmen kiviil hagytdk a bizonyitési inditvanyait, ezaltal nem tartak
fel a tényallast, nem vizsgaltak, hogy az alperes a KSH alapjan és a bérlemény allapotahoz képest
jogosan emelte-e meg a lakbért, a lefolytatott bizonyitas eredményét pedig okszertitleniil értékelték,
tévesen kovetkeztetettek a bérlemény rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas allapotara €s arra is,
hogy nem jelezte az alperes felé¢ a hibakat. A Kuria ezért a jogerds itéletet ebben a keretben biralta
feliil, és azt a kovetkezok miatt nem talalta jogszabalysértonek.

A Pp. 275. § (1) bekezdése szerint a Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbirdldsa soran a rendelkezésre
allo bizonyitékok alapjan dont. A mérlegelés korébe tartozd kérdés a feliilvizsgalati eljarasban
altaldban nem vizsgalhaté és nincs lehetdség a bizonyitds adatainak ujboli egybevetésére és
értékelésére sem. A Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltak megsértése kivételesen és csak akkor
szolgalhat kell6 alapul a feliilvizsgélathoz, ha a jogerds itéletben a birdsag iratellenes, ellentmondo,
a per adataibodl okszertien nem kovetkezé megallapitast tett, vagy a bizonyitasi eljaras lefolytatasara
vonatkozo eldirasok megsértésével helytelen kovetkeztetésre jutott.

Az Ltv. 14. § (2) bekezdése szerint ha a bérbeado6 a jogszabalyban, illetdleg a szerzédésben foglalt
kotelezettségét a bérlo irasbeli felszolitdsara sem teljesiti, a bérlé a 9. § (2) bekezdésében
szabalyozott modon jarhat el, azaz a munkat a bérbeadd helyett és koltségére elvégezheti. A
koltségek megtéritésére iranyulo kereseti kérelem szempontjabol az Ltv. 8. § (1)-(3) bekezdésében,
9. § (2) bekezdésében, 11. § (1) bekezdés a) pontjaban, (2) bekezdésében, 13. § (1) bekezdésében
foglaltakra is figyelemmel annak volt jelentdsége, hogy a felperes a rendeltetésszerli hasznalatot
akadalyoz6 azonnali beavatkozast igényeld hibat javitott-e, illetve a felszodlitas ellenére el nem
haritott szavatossagi hiba elharitasahoz sziikséges munkat végzett-e, €s ennek kapcsan felmeriiltek-e
koltségei. A felperes perbeli nyilatkozataibodl, az allitasa szerint elvégzett munkalatok jellegébdl és a
felek levelezésébdl az eljart birdsagok okszertien kovetkeztettek arra, hogy nem volt megallapithato
a lakas atadasakor €s a bérlet fennallasa alatt sem 2005-ig a rendeltetésszerii hasznalatot akadalyozo
hiba, a felperes nem intézett a bérbeado alpereshez szavatossagi hiba elhéritdsadhoz sziikséges munka
elvégzésére irasbeli felszolitast. A felperes részletezte, hogy 1997 és 2012 tavasza ko6zott milyen
munkavégzés tortént a részérdl és maga adta eld, hogy a munkdk elvégzéséhez a bérbeadd
hozzajarulasat nem kérte, a hibakat nem jelentette be, akkoriban az alperessel szemben sem
elszamolasi, sem megtéritési igénnyel nem kivant fellépni, mert abban a tudatban volt, hogy a lakés
megvehetd (Pesti Kozponti Kertileti Birosag 6.P.52.870/2012/9. szamu beadvany). A felperes a
szerz6déskotést kovetden bekoltozott a lakdsba, annak allapotdit nem kifogésolta, a lakas
rendeltetésszerii  hasznalatra alkalmassa tételére ¢és a komfortfokozatanak megfeleld
lakasberendezésekkel valo ellatasra irdnyuld megallapodas megkotését sem tartotta sziikségesnek,
hanem az 1997-ben végzett munkalatok soran ténylegesen a sajat igényeinek megfeleld felujitast
végzett, melyeknek koltségét a hivatkozott jogszabalyi rendelkezések alapjan és az alperessel kotott
bérleti szerzédésben foglaltak szerint is maga koteles viselni. Ugyanez vonatkozik az 1998-2012.
tavasza kozott végzett munkdkra is. A felperes az allitdsa szerint elvégeztetett munkak koltségének
megtéritésére a Ltv. alapjan nem tarthat igényt, ezért a munkavégzés €s koltsége vonatkozasaban
inditvanyozott bizonyitas (tanu, szakértd) lefolytatasa sziikségtelen volt.
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Az eljart birosdgok a rendelkezésre allo peradatok alapjan megallapitottak, hogy a lakésban 2005-
ben tortént bedzasra, vizesedésre tekintettel a felperes kifogéassal ¢élt az alperesnél ¢s a felek kozott
perre kertiilt sor, melyben a birosag jogerds itéletével az alperest a keletkezett karok megtéritésére
kotelezte. A Pp. 229. § (1) bekezdése szerint a keresettel érvényesitett jog targyaban hozott itélet
jogereje kizarja, hogy ugyanabbdl a tényalapbdl szarmazo ugyanazon jog irant ugyanazok a felek -
ideértve azok jogutddait is - egymas ellen 0j keresetet indithassanak, vagy az itéletben mar elbiralt
jogot egymassal szemben egyébként vitassa tehessék. Az anyagi jogerd hatasa, hogy itélt dolog ,,res
iudicata" keletkezik, melynek folytan a peresitett jogviszony alapjan a feleket megilletd jogokat és
az Oket terhel6 kotelezettségeket végérvényesen meghatarozottnak kell tekinteni. A felperes a jelen
perben nem Aallitotta, hogy a korabbi perrel érintett szavatossagi hibat elharito6 munkat a sajat
koltségén javittatott. Az elséfoku eljaras soran tételesen megjelolte, hogy az egyes években milyen
munkavégzés tortént az 6 koltségére, e munkak pedig nem hozhatok Osszefliggésbe a vizesedés
javitasaval. A felperes a perben a rendeltetésszeri haszndlatra alkalmatlan allapot fennalldsara
hivatkozott, melybdl éppen arra lehet kdvetkeztetni, hogy nem tortént meg a hiba elhdritdsa. A
javitasi koltséget a felperes csak abban az esetben kérhetett volna kartérités cimén [Ptk. 355. § (4)
bekezdés] az alperestdl, ha ilyen koltsége ténylegesen felmeriilt volna.

A Ptk. 6. §-ara alapitott kereset elutasitasara eléviilés okan keriilt sor. A feliilvizsgalati kérelmében a
felperes az eléviilés megallapitdsdit nem sérelmezte. Az eléviilt kovetelést a Ptk. 325. § (1)
bekezdése szerint birdsagi uton nem lehet érvényesiteni. A felperes e vonatkozasban is olyan kar
megtéritését kérte, amely nem kovetkezett be, a csereszerzodés megkotésével ugyanis nem csokkent
a vagyonanak értéke, mert a lakasadnak értékével azonos értékli bérleti jogot kapott cserébe, melyet
ugyan késobb a bérleti jogviszonya felmondasaval elveszitett, a felmondasra azonban ¢ adott okot.
Azt, hogy az alperes altali felmondas jogszerti volt, a Pp. 229. § (1) bekezdésében foglaltakra
figyelemmel nem teheti vitassa (itélt dolog). A jogszerti felmondas nem alapozhatott meg az alperes
terhére kartéritési kotelezettséget. Mindezekre tekintettel nem nem volt jelentdsége a felperes altal
inditvanyozott, de le nem folytatott bizonyitasnak.

A jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt okbdol nem jogszabalysértd, ezért azt a Kuaria
a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

7.Aro0 rész

A felperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, igy koteles a Pp. 270. § (1) bekezdése
folytan alkalmazandé Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan megfizetni az alperes jogi képviselettel
felmeriilt feliilvizsgalati eljarasi koltségét, melynek Osszegét a Kuria a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (5), (6) bekezdése szerint, a ténylegesen kifejtett tevékenység munka- és iddigényével
aranyban alloan allapitotta meg. A felperes teljes koltségmentessége folytan le nem rott
feliilvizsgalati eljarasi illetéket az 1990. évi XCIII. torvény 74. § (3) bekezdése folytan
alkalmazando6 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

A Kiiria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése értelmében targyalason kiviil biralta el.

Budapest, 2018. majus 16.
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biro



