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A Magyar Ko6ztdrsasdg LegfelsSbb Birdsdga ......... ligyvéd ........
altal képviselt ......... felperesnek a........... dltal képviselt
....... I. r. és .......... altal képviselt ......... II. r.

alperes ellen kartérités és egyéb 1irant a Fd8vAdrosi Birdsag eldtt
15.P.21.336/2006. szdmon meginditott, és a Fd&vdrosi Itéldtdbla
2009. februar 17-én 5.Pf.21.267/2008/4. szdamon hozott jogerds
itéletével befejezett perében a felperes 78. sorszamu
felitilvizsgalati kérelme folytdn a 2009. november 5. napjdn
megtartott nyilvanos tdrgyaldason meghozta és kihirdette az alabbi

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg az I. r.
alperesnek 10.000,- (Tizezer) forint, a II. r. alperesnek 10.000,-
(Tizezer) forint + AFA feliilvizsgdlati perkd&ltséget.

A felperes partfogdé iligyvédjének dijat, valamint a le nem rétt
feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az allam viseli.

I ndokol s

A  felperes tébbsz0r  mddositott keresetében az alpereseket
egyetemlegesen kérte kételezni a lakadsa alatt taldlhato
gyorsétterem épitése sordn megrongalddott fédémszerkezet és a
lakasdban keletkezett karok helyreallitasdra, melyek az eldbzetes
bizonyitds sordn keletkezett szakvéleményben és kiegészitd
szakvéleményben megdllapitdsra kerililtek. Kérte a lakdsa valamennyi
helyiségében - az utcal nappali kivételével - a 2003-2005. évben

bekdévetkezett csétorés miatti bedzas okozta vakolathibdk
helyredllitdsat is. Az T. r. alperessel szemben annak
megdllapitasat kérte, hogy 1994. janudr 24-én a perbeli lakdsra
448.000,- forint vételdron kézte és az I. r. alperes kézdtt

érvényes addsvételi szerzddés jott l1létre. Kérte az I. r. alperes
ezzel kapcsolatos jognyilatkozatdnak potldsat a Ptk. 295. §-a
alapjan. Annak megdllapitdsat 1is kérte, hogy az 4ltala lakott
lakdsra 2002. julius 17-én koOtétt addsvételi szerzddés érvénytelen.
Kérte az I. r. alperest annak tilrésére kételezni, hogy a 2002. évi
szerz38dés alapjdn bejegyzett felperesi tulajdonjogot tdrdéljék, mig
az 1994. évi szerzddés alapjan tulajdonjoga keriiljén bejegyzésre az



ingatlannyilvantartdsba. Az I.- II. r. alperes egyetemleges
kbételezését kérte 686.638,- forint komfortositdsi kéltség és
kamatai, valamint 106.414,- forint és kamatai megfizetésére bérleti
dij leszallitdsa cimén.

A jogerds itélet kdételezte az I. r. alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 6.330,- forintot és kamatait. Ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta.

Az elséfoku itélet indokai szerint a felperes lakdsanak
rendeltetésszerld haszndlatdt az alatta levd étterem kialakitdsa
sordn tértént munkavégzés és az ennek eredményeként a szerkezetben
bekévetkezett teherdtrendezddés korlatozta. A felperes a bérleti
jogviszonya fenndlldsa alatt tarthatott igényt arra, hogy a
bérbeaddé a  hibakat kijavitsa és a bérleményt teljeskdrden
rendeltetésszerd haszndlatra alkalmassa tegye. A lakds felperes
daltal toértént megvasdrldsdval mar a bérldt megilletd kijavitdsra
nem tarthatott 1igényt. Az addsvétell szerzd8dés szerint pedig az
ingatlant megtekintett ismert 4&llapotban vdsdrolta meg, az ismert
hibdk kijavitdsdt az eladotol nem kérhette. A felperest terhelte
volna annak bizonyitdsa, hogy a kdrokozdtdl a kdrtéritési
feleldsséget az alperesek atvdllaltdk. Ezt azonban a felperes nem

bizonyitotta. A felperes pénzbeli kartéritést nem kért, a
természetbelil helyredllitdsra az alperesek nem voltak
kbtelezhetdek.

A felperes azt sem bizonyitotta, hogy az 1994. janudrjaban
keletkezett eladasi ajanlatra hatdriddn beliil elfogadd

nyilatkozatot tett. A felperest az Ltv. alapjan megilletd vételi
jog alapjdn 1995. november 30-ig lehetett e joggal élni. A felperes
vdsdrldsi szdandékat jelezte az I. r. alperesnek, de csupan 2002-ben
kététt irdsbeli addsvételi szerzddést az I. r. alperessel. A Ptk.
295. S$-ban eghatdrozott igény Ot év alatt elévilt. A felperes a
2002. évben ké6tétt addsvételli szerzddés érvénytelenségét nem
bizonyitotta.

A tovabbiakban megdllapitotta, hogy a komfortositdsi kd&ltségek
megfizetése irdnti kévetelés is eléviilt, mivel az 1989. janudar 1-én
valt esedékessé, és a felperes az ezt kovetd &t éven beliil nem
terjesztette eld a keresetét. A kévetelés azért is alaptalan, mert
a megfizetése tekintetében a bérbeaddval kotott szobeli
megallapoddst nem bizonyitotta, tovabbda mert a komfortositdst
édesanyja végeztette el, amibdl a felperes OJOréklés jogcimén
75.401,- forint kéltség visszatéritésre szerzett jogosultsdgot. Ez
az Osszeqg kifizetésre keriilt a részére. A komfortositdsi munkak
elkésziiltekor a bérbeadd a II. r. alperesi jogeldd volt, ezért az
I. r. alperes a munkdk elvégzése kdovetkeztében jogalap nélkiil nem
gazdagodhatott.

A lakbércsékkentés irdnti igénnyel kapcsolatban az elséfoku birdsdg
megdllapitotta, hogy az csak 2002. februdrjatdl az I. r. alperessel
szemben érvényesithetd. A 2002. februdrjdtol érvényesitett el nem
éviilt felperesi kévetelést a birdsag alaposnak talalta, mivel a



szakértdi vélemények aldtdmasztottdak, hogy a felperesi lakdsban
1991. oJta olyan hibak 4dlltak fenn, melyek a lakds haszndlatat
korlatoztak. A felperes jogszerilien utasitotta vissza ebben a kdérben
a joglemonddshoz kétoétt elfogaddst. Ezért a birdsdg hat hdnapra
O0sszesen 6.330,- forint lakbércsdkkenés Osszegében marasztalta az
I. r. alperest.

A felperes fellebbezése folytdn eljdré masodfokd birdsag az
elsdéfokui birdsdg dltal megdllapitott tényallds kérében kifejtette,
hogy a 35/F/17. szdamon csatolt nyilatkozat szerinti ajanlati
kététtség a kivitelezd ellen 1993. februdrjdban inditott per végéig
tartott. A 35/F/7. szdmu irat értelmezésével pedig azt dllapitotta
meg, hogy a felperes a kivitelezd hibdinak sajdat maga dltal torténd
kijavitasdt vdllalta a bérbeadd kéltségviselése mellett.

Az 1itélet jogl 1indokai kiegészitése kérében a 32/1969. (IX.30.)
Korm rendelet végrehajtdsdrdl szdld 16/1969. (IX.30.) EVM-MEM-PM
egylittes rendelet (Vhr.) 10. § (1)-(3) és (5) bekezdésére utalt,
melynek megfelelden 90 napon beliil adasvételi szerzddést a felek
nem kétdttek. Ily mdédon a felperesi elfogadd nyilatkozat csak
szdndéknyilatkozatnak mindsilt. Az 1994. janudr 24-1 keltd
felperesi nyilatkozat azért sem hozhatta I1étre az adasvételi
szerzd8dést, mert a felajanlott vételarat a felperes nem fogadta el.
A mdsodfokui birdsag d4dlldaspontja szerint 1is 2002. julius 17-én
érvényes addsvételli szerzddés jott létre, ezaltal a felperes
bérleti joga a Ptk. 322. §$-a alapjdan megszint.

A bérleti szerzddésbdl eredd felperesi kévetelések tekintetében az
1991. évi XXXIII. térvény 36. § (2) bekezdése és az 1990. évi LXV.
térvény 107. § (1) bekezdés e) pontja, valamint a Ptk. 432. § (3)
bekezdése alapjdn az I. r. alperesi O&nkormanyzat, mint bérbeaddi
jogutdd feleldsségét Aallapitotta meg. Ezért a II. r. alperessel
szemben eldterjesztett keresetet alaptalannak taldlta.

Az Ltv. 76. § (1) bekezdése alapjan az I. r. alperes feleldsségére
a korabbi, 1/1971. (IT.8.) Korm. rendelet (LR) rendelkezéseit
taldlta alkalmazhatdnak. A mdsodfoki birdésdg megdllapitdsa szerint
a felperes a komfortositdaskor nem volt bérldtdars, és nem volt
megdllapithatdé, hogy meg nem tériilt komfortositdsi kéltségei
voltak. A  Korm. rendelet 61. N (1) bekezdése alapjan a
komfortositas iranti kovetelés megszuint.

A bérmérséklés 1irdanti kévetelést az elsdéfoku itélet indokaival
egyezden, illetve az LR 63. § (3) bekezdése alapjdan taldlta
alaptalannak, mivel a keresetinditdsig eltelt iddre az
igényérvényesités elmulasztdsa jogvesztéssel jart.

A mdsodfoku birdsdg végezetiil megallapitotta, hogy a felperes
szavatossdgon alapuld, valamint komfortositdsi koltségek
megtéritése irdnti kdvetelése azzal kompenzalddott, hogy a 2002-ben
kétott addsvételi szerzddésben a vételdrat a perbeli lakds adott
miszaki dllapotdra vald tekintettel a forgalmi érték 15 $%-ban
meghatdarozott Osszegben alakitottak ki.



A jogerds itélet ellen eldterjesztett feliilvizsgalati kérelmében a
felperes elsddlegesen az Iitéletet hatalyon kiviil helyezésével
keresetének teljes egészében helytado hatdrozat hozatalat,
masodlagosan az elséfoku birésdg uj eljdrdsra és Uj hatdrozat
hozataldra utasitdsat kérte.

Az eljdrdsi jogszabdlysértések kdozott észrevételezte a bizonyitds
hidnyossdgait, az eredményeként hozott itélet megalapozatlansdgat.
Eldéadta, hogy a II. r. alperes meghatalmazasdnak utdlagos
becsatoldsa nem tette kordbbi eljdrdsat jogszeridvé, ezért ennek
perkéltség vonzatait is le kellett volna vonni. A pertdrgyérték sem
helyesen kertilt megallapitdsra, tovdbba olyan perkdoltségben
marasztaltak, amit mar megfizetett.

A tényallas megdllapitdsa kérében d4&llitotta, hogy a bedzdsok
folyamatosan térténtek. Nem vakolathibdt panaszolt, hanem egy
teljes szoba megsemmisitlését. Sérelmezte, hogy a birdsdg a 35/F/17.
és 35/F/7. jelzés’ levelet tévesen értelmezte. Allitotta, hogy az
adasvételi szerzddés 1994-ben az ajdnlat elfogaddasdval létrejott,
tovabba, hogy a II. r. alperes a bérleti szerz8désbdl eredd
kbtelezettségek tekintetében jogutod volt, ezért vele szemben a
peresitett kéveteléseket érvényesithette. Mar 1994-ben 1is kérte a
fennmaradt kd&ltségek beszdmitdsdt a lakds vételdrdba, amit jelen
keresetével 1is érvényesitett. FEldadta, hogy 1988-tdél bérldtars
volt, és az 1993. december 10-i1 keltd 1levéllel nem utasitotta
vissza az .... teljesitését. Tévesen hivatkozott a mdsodfoku
birésdg az eladd mentesiilése alapjaként a Ptk. 305. § (3)
bekezdésére, mivel e kérben mar 2000. évben a per megindult. A
vételdrral kapcsolatos itéleti rendelkezést azért sérelmezte, mert
a piaci értékhez kézelitd forgalmi érték alapulvételével
vdsdrolhatta meg a lakdst. A 15 % kedvezmény mindenkit megilletett.
A forgalmi érték nem a leromlott miszaki allapot
figyelembevételével keriilt megallapitdsra.

Az alperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdlydban fenntartdsdra irdnyult az itélet indokai alapjan.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A birdsdg a megismételt eljdrdsban hosszadalmas és kiterjedt
bizonyitdsi eljdrds utdn a bizonyitékok okszerd mérlegelésével
megalapozott dbéntést hozott. A felperes kereseti kérelmeivel
kapcsolatban tébbes 1indoklast 1is tartalmazd jogerds itélettel a
Legfelsdébb Birdsdg egyetért, az 1itéletet helyes 1indokai alapjan
tartja fenn hatdlyaban.

A feliilvizsgalati kérelem indokaira tekintettel a Legfelsdbb
Birdosdg a per anyagabol az alabbiakat emeli ki.

A peradatok alapjdn kétségteleniil megallapithatd, hogy a felperes
lakdsa alatti épitkezés a felperes lakdsdban a lakéas
haszndalhatodsdgat korldtozd  kdrosoddst  szenvedett. A  kdrokozd



kivitelezd kdrtéritési feleldsségét megdllapitottdk. A kivitelezd
egyezségben kdételezte magdt a kdr pénzben torténd megtéritésére. A
felperes azonban ragaszkodott a hibak természetben térténd
kijavitasahoz, pénzbeli kartéritést nem fogadott el. Ennek kérében

a birdsdg helyesen értelmezte - tébbek kéz6tt - a felperes és
lakotdrsai 35/F/7. szamon csatolt iratdt. A felperes
feliilvizsgalati kérelme sem tartalmaz olyan tényallitdst,

bizonyitékot, amelynek alapjan arra lehetne kdvetkeztetni, hogy az
alperesek a kivitelezd kdrtéritési kételezettségét Atvallaltdk
volna. A birdsdag helyesen d4dllapitotta meg, hogy a bérbeadot
terheld, bérldt jogositd helyredllitdsi kotelezettség csak addig az
iddépontig terhelte a bérbeaddt, amig a felperes a lakdsingatlan
tulajdonjogat meg nem szerezte. Az el nem végzett, a lakds miszaki
dllapotat befolydsoldé munkdknak a forgalmi értékre, illetdleg a
vételdrra gyakorolt  hatdsat ekkor mdr csak az addsvételi
szerz8désben lehetett értékelni, ahogy azt a bérbeadd megbizottja a
felperesnek tébb izben felajanlotta, és ami a 2002. julius 17-én
kbtott addsvételi szerzddés 5. pontjdban megfogalmazdst is nyert.

A mdsodfoku birdsdg helytdalldan hangsulyozta, hogy az I. r. alperes

onkormdnyzat - tulajdonszerzését koévetden az 1991. évi XXXIII.
térvény 36. § (2) bekezdése alapjdn - a volt kezeldnek, a II. r.
alperesi jogelddnek a felperessel szemben fenngllo

kbtelezettségeiért jogutddként felelt. Ezért a II. r. alperessel
szemben a felperes bérleti jogviszonyra alapitott valamennyi
kereseti kérelme alaptalan volt.

A Legfelsdbb Birdsdg egyetértett a jogerds itélet azon
megallapitdsaival is, melyek szerint a felperes és az I. r. alperes
kézétt 1994. évben addsvételi szerzd8dés nem jott létre, ugyanakkor
a felek 2002. julius 17-én érvényes adasvételi szerzddést kdtdttek.
A felperes tulajdonszerzésére alkalmazandd 16/1969. (IX.30.) EVM-
MEM~-PM egylittes rendelet 10. § (1) (3) és (5) bekezdésébdl
kévetkezik, hogy a bérld vasdrldsi jog gyakorldsdra vonatkozd
nyilatkozata az addsvételi szerzddést ©Onmagdban akkor sem hozza
létre, ha a bérld a kbz6lt ajanlatot teljes terjedelmében
elfogadja. (A felperes adott esetben a vételdrat a lakdssal
kapcsolatos kéveteléseire tekintettel nem fogadta el.) A felperes
az I. r. alperes jognyilatkozatanak potlasa érdekében a Ptk. 295.
§-ara alapitottan alaptalan keresetet terjesztett eld, mivel a
birésdg a fél helyett szerzddést nem kSthet, az I. r. alperes
adasvételi szerzddéskdétési nyilatkozatdt nem potolhatta itéletével.

A felperes dltal hivatkozott korabbi addsvételi szerzddés hidnydban
a felek 2002. évben érvényes adasvételli szerzddést kétdttek a
perbeli lakdasingatlan megvasdrlasdara.

A felperes d4dltal a bérleti jogviszony alapjdn tdmasztott igények
elbirdalasdara a birdsdg helyesen alkalmazta az 1993. évi LXXVIII.
térvény (Ltv.) 76. § (1) bekezdése alapjdan az Ltv. hatdlybalépése



eldtt hatdlyos jogszabdlyokat. Az alkalmazandé 1/1971. (II.8.)
Korm. rendelet 63. S (3) bekezdésében, illetve 65. S (2)
bekezdésében meghatdrozott jogvesztd hatdriddkre tekintettel a
lakds komfortositdsa kéltségeinek megtéritését, illetve a lakbér
mérséklését (utdbbit a keresetinditdsig terjedd iddre) a felperes
alappal nem kovetelhette.

A Legfelsébb Birdsdg nem taldlta alaposnak a pertdrgyértékre és a
perkdltség viselésére vonatkozdan eldlterjesztett feliilvizsgalati
indokokat sem.

A felperes eredeti  keresetében 30.000.000,- forint  feletti
Osszperértéki kereseti kérelmeket terjesztett eld, melyek
tekintetében gyakorlatilag teljes egészében pervesztes lett. A
végrehajtdsra tartozo kérdés, hogy a felperes a terhére megitélt
perkéltségbdl mely ésszegeket fizetett mar meqg.

A II. r. alperes jogi képviseleti dijat illetden megdllapithato,
hogy a II. r. alperes jogl képviseldje szabdlyszerd meghatalmazdsat
a megeldzéd, ....... szamu mdsodfoku eljdrdsban csatolta be.
Figyelemmel a hatdlyon kiviil helyezd végzésben a II. r. alperes
javdra megallapitott 43.000,- forint perkéltségre, az ezt kbvetd
hosszadalmas megismételt elsdfoku eljdrdsra és a felperes II. r.
alperessel szembeni teljes pervesztésére, az elséfoku birdsdg altal
a II. r. alperes javdra 183.000,- forintban meghatdrozott
perkdltség nyilvanvaldan nem tekinthetd eltulzott dsszeglinek.

Az ismertetett indokoknak megfelelden a Legfelsébb Birdsdg a
jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjdn hatdlyaban
fenntartotta.

A felperes pervesztessége folytdan kételes az I. és II. r. alperes
jogi képviseleti dijdnak a megfizetésére. A felperes személyes
kéltségmentessége folytdn le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi
illetéket és pdrtfogd igyvédjének a dijat a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 14. $-a, a 2003. évi LXXX. térvény 11. S$-a alapjan az
allam viseli.

Budapest, 2009. november 5.
Dr. Bdsinger Zsuzsanna sS.k. a tandcs elnbke, Dr. Kiss Maria s.k.

eldadod biro, Csdnitzné dr. Csiky Ilona s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:
Szné irnok



