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Rendelkezo rész

— A Kiiria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

— Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperes részére 150.000
(szazotvenezer) forint fellilvizsgalati eljarasi koltséget.
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— A 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperes kizarolagos tulajdondban all a B. 5486 helyrajzi szdm alatt felvett,
természetben B. K. ut 12. szam alatti lakésingatlan, amelyre a felperes jogelddje az alperessel
1983. december 9-én — hatarozott idére sz0l6 — bérleti szerzodést kotott. Az alperesnek 2013.
¢€s 2015. évben Osszesen 33.351 forint bérleti dij hatraléka keletkezett.

[2] A felperes 2017. oktober 5-én fizetési felszolitast intézett az alpereshez, amelyben a
33.351 forint hatralék 8 napon beliili megfizetésére szolitotta fel azzal, hogy a hatralék a
felperes altal 2017. évben kibocsatott 920054983, 920054984 ¢s 920057135 szamu
szamldkban kiszamlazott 13.711 forint bérleti dij és 19.700 forint kdzlizemi dij meg nem
fizetésébol ered. Az alperes a fizetési felszolitast 2017. oktober 9-én atvette, az abban
megjelolt hatralékos Osszeget nem fizette meg, tekintettel arra, hogy 2017. évi befizetései
alapjan arra a megallapitasra jutott, hogy 2017-ben tartozasa nem keletkezhetett, mivel 2017-
ben a havi bérleti dijakrdl a fizetési felszolitas kézbesitéséig kiallitott szamlakat hidnytalanul
megfizette. A felperes 2017. oktdber 19-én kelt és az alperes részére 2017. oktdber 24-én
kézbesitett levelében 2017. november 30. napjara a bérleti szerz6dést felmondta, ismételten
arra hivatkozva, hogy a tartozas a 2017. évben kibocsatott szamlakbol ered.

[3] Az alperes 2017. oktober 25-én 33.351 forintot megfizetett a felperesnek, majd
2017. oktdber 26-an a vagyonkezeldhdz fordult annak érdekében, hogy a bérleti szerzddés
felmondasat hatalytalanitsédk, egyben kérte annak kozlését, hogy tartozdsa mibdl keletkezett.
Tajékoztatta a vagyonkezelOt arrdl is, hogy a tartozas megallapitdsa érdekében mar 2017.
oktober 10-én és 17-én is intézkedéseket tett.

[4] A felperes 2017. november 22-én kelt levelében arrodl tajékoztatta az alperest, hogy
a felmondast megel6zd fizetési felszolitasban megjeldlt tartozdsa 2013. és 2015. évi
idészakbol halmozodott fel, leveléhez mellékelt kimutatds szerint a felmondast megel6z6
fizetési felszolitasban megjelolt 3 darab szamla 2017. aprilis 9., aprilis 10. és majus 10-én valt
esedékessé.

[5] 2017. november 28-an a felperes felszolitotta az alperest a lakas kiiiritésére ¢és
birtokba adasara.
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A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[6] A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest a perbeli lakas
kiliritésére, tovabba a lakas rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban a felperes
rendelkezésére bocsatasara a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabalyokrdl szol6 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.)
17. § (1) bekezdése ¢és a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. térvény (a
tovabbiakban: rPtk.) 98. §-ara, 115. § (3) bekezdésére ¢és 193. § (1) bekezdésére hivatkozva.

[7] Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az elsofoku és masodfoku itélet

[8] Az elséfoku birosag itéletében a keresetet elutasitotta. Kifejtette, hogy a felmondas
joghatas kivaltdsara nem volt alkalmas, dontését a Lakés tv. 94. § (3) bekezdése, 76. § (1)
bekezdése, az a lakasok elosztasardl €s a lakasbérletrdl szolo 1/1971. (I11.08.) Korm. rendelet
(a tovabbiakban: Korm.rendelet) 40. § (4) bekezdésén keresztiil alkalmazando 70. § (1)
bekezdés c) pontjara, 71. § (1) bekezdés a) pontjara, 72. § (1), (2), (5), (6) bekezdéseire, a
rPtk. 2. § (2) bekezdés, 4. § (1) és (4) bekezdésére, 199. §-ara, 205. § (3) bekezdésére, 319. §
(2) bekezdésére, valamint 321. § (1) és (2) bekezdésére alapitotta. Allaspontja szerint a bérleti
szerzddést érvényes jognyilatkozattal a bérbeadd csak tigy mondhatja fel, ha elétte a rPtk. 2.
§-aban, 4. §-aban és 205. § (3) bekezdésében irt eljarasdnak megfeleléen a bérld tudomasara
hozza, hogy bérleti dijhatralékot halmozott fel és tajékoztatja arrél is, hogy ez pontosan
milyen jogcimen fennalld, milyen kovetelésbol ered és annak 0sszegét hogyan hatarozta meg.
Az ilyen mddon kozolt tajékoztatds mellett kell felhivnia a — jogszabalyi eldirasoknak
megfeleld hataridd biztositasaval — annak rendezésére, egyuttal figyelmeztetni, hogy ha annak
nem tesz eleget, a legstlyosabb jogkdvetkezményt fogja alkalmazni. A felperes a felszolitas,
majd az ezt kovetd felmondas gyakorlasakor nem ennek megfeleléen jart el. A nem
megfeleld, azaz nem teljes kori tajékoztatast tartalmazo felszolitds alapjan kozolt felmondas a
johiszemi ¢és tisztességes joggyakorlas kovetelményébe iitkozik. A Ptk. 4. § (4) bekezdése
szerint sajat felrohatd magatartdsara elonyok szerzése végett a felperes nem hivatkozhat, a
nem megfeleld tajékoztatason, felszolitason alapuld felmondas pedig a Korm. rendelet 72. §
(1) bekezdésébe litkozik, ezért érvénytelen, a kivant joghatas kivaltasara, azaz a szerzddés
megsziintetésére alkalmatlan. Az alperes érvényes jog felmondas hidnyaban jogcimmel
rendelkezik az ingatlan birtoklasara, a felperes tehat alaptalanul kérte a lakas kitiritését.

[9] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfokt birdésag az elséfokt birdsag itéletét
— részben eltérd indokoldssal — helybenhagyta. Kifejtette, hogy a Lakas tv. 76. § (1)
bekezdésében irtak helyes értelmezésébdl kovetkezéen a Korm. rendelet nem volt
alkalmazhat6, a felmondasra a Lakés tv. 25. §-4ban irtakat kellett iranyadonak tekinteni.
Megallapitotta, hogy az elséfokt birdsag a rPtk. rendelkezéseinek megfeleld alkalmazéasaval
megalapozottan dontott a kereset elutasitasarol A rendelkezésre 4ll6 bizonyitékokat a polgari
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perrendtartasrol sz6lo 2016.6vi CXXX. torvény (a tovabbiakban. Pp.) el6irdsainak
megfelelden, okszeriien értékelte, a levont jogi kdvetkeztetése is helytallo. Egyetértett azzal,
hogy a felperes nem az adott helyzetben elvarhatd mddon jart el a fizetési felszolitassal és a
felmondassal kapcsolatos jogszabalyokbdl fakadd kotelezettségei teljesitése soran, emiatt
felmondasa jogszabalysértonek, jogszeriitlennek, az abban megjeldlt joghatas kivaltasara
alkalmatlannak mindsiil. A perbeli lakas alperes altali jogalap nélkiili birtoklasa nem 4ll fenn.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[10] A joger0s itélettel szemben a felperes ¢lt feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését ¢és az elséfoku itélet megvaltoztatdsaval a
jogszabéalyoknak megfeleld, keresetének helyt ad6 0j hatarozat meghozatalat kérte. Megsértett
jogszabalyként a rPtk. 4. § (1) és (4) bekezdését, a Lakas tv. 25. §-at és a Pp. 346. § (5)
bekezdését jelolte meg.

[11] Feliilvizsgalati kérelmében akként nyilatkozott, hogy fenntartja az els6- és
masodfoku eljarasban tett nyilatkozatait, azokat csak kiegésziti. Allispontja szerint a bérleti
szerz6dés felmondasat megeldzéen megkiildott bérleti dij és egyéb jarulékos koltségek
megfizetésére iranyado felszolitd levél — figyelemmel az Lakas tv. 25. § (1) bekezdésére —
megfelelt a jogszabalyi eldirasoknak. A felszolitds megfelelden tartalmazta a kovetelés
jogcimét (lakbér, vagy bérbeadd altal nytjtott egyéb szolgaltatas) a tartozas pontos Osszegét, a
tartozas esedékességét és a kovetkezményekre valo figyelmeztetést. Hivatkozott e korben az
iranyadé kommentarra, a BH2015.327. II. pontjara, valamint a BH+2013.3.101. szdmu eseti
dontésre.

[12] Utalt arra, hogy a felperes az alperes befizetéseinek elszamolasanal a rPtk. 293. §-a
szerint jart el, attol nem tért el, igy nem allt fenn az elszamolassal kapcsolatban tajékoztatasi
kotelezettsége. A felszolitd levélnek részletes kimutatast nem kell tartalmaznia arrdl, hogy a
bérbeadd a bérld korabbi befizetéseit miként szamolta el és arrdl sem, hogy a fizetési
felszolitasban szerepld elmaradt bérleti dij korabban keletkezett elmaraddsokra tekintettel all
fenn. Nem elvarhat6 a bérbeadotol, hogy minden egyes felszolitd levél megkiildése esetén
részletes, akar a jogviszony kezdetére visszatekintdé kimutatast kiildjon a nem fizetd bérld
részére.

[13] Téves az a jogerds itéleti allaspont is, amely szerint mindezek elmulasztisaval
megszegte a rPtk. 4. §-aban foglalt egylittmikodési kotelezettségét. Utalt arra is, hogy a
polgari jogviszonyokban az egyiittmiikddési és elvarhaté magatartasi kotelezettség nem csak
a bérbeadot, hanem mindkét felet terheli. A bérbeaddonak nem volt és nem is lehetett arrol
tudomasa, hogy a bérld nincs tisztdban tartozdsa mibenlétével €és azzal, hogy a bérbeado a
korabbi befizetéseket a jogszabalyoknak megfeleléen szamolta el. Alldspontja szerint az
alperes szegte meg az egyiittmikodési kotelezettségét, hiszen miutan atvette a felperes
felszolito levelét, az ott megszabott hatariddn belill nem kereste fel a felperest annak
érdekében, hogy a fizetési kotelezettségeit tisztazza. Sajat felrbhatdé magatartasara elényok
szerzése érdekében senki nem hivatkozhat, igy nem roéhaté a felperes terhére, hogy a
jogszabalyok teljeskori betartdsa melletti jogszerli felszolitas kézbesitését kdvetden bérldi
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kifogas, érdeklddés, barmilyen kozlés hidnyaban a bérleti jogviszony felmondasa mellett
dontott.

[14] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében, annak helyes indokaira hivatkozassal, a
jogerds itélet hatdlydban vald fenntartasat kérte. Fenntartotta, hogy a fizetési felszolitas a
Lakas tv. 25. § (1) bekezdésében meghatarozott szigor jogszabalyi kdvetelményeknek nem
felel meg, hidnyos, s6t megtévesztd informacidkat tartalmazott. A felperes az alperes
befizetéseit nem a rPtk. 293. §-a alapjan szdmolta el, a felperes nem alkalmazott konkrét
kovetkezetes elszamolast és az elszamolds modszereirdl sem tajékoztatta az alperest,
tartozaskimutatast nem készitett.

A Kuria dontése és jogi indokai

[15] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[16] A Pp. 413. § (1) bekezdése ¢€s az eljarasjogi targyu elvi iranymutatasoknak az uj Pp.
hatalyba 1épése folytan torténd feliilvizsgalatardl szolo 1/2017. Polgari jogegységi hatarozat
alapjan a Pp. hatalya ala tartozo iigyekben is alkalmazando, a feliilvizsgalati kérelem
hivatalboli elutasitdsdnak egyes kérdéseirdl szolé 1/2016. (II.15.) PK vélemény (a
tovabbiakban: 1/2016 PK vélemény) 3. pontja és annak indokoldsa szerint, a feliilvizsgalati
kérelem egymassal szorosan Osszefliggd, kotelezd tartalmi kellékei a jogszabalysértés és a
megsértett jogszabalyhely megjelolése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a hatarozat
megvaltoztatasat milyen okbol kivanja. Ezen konjunktiv feltételeknek a fél akkor tesz eleget,
ha egyrészt megjeloli a megsértett jogszabalyhelyet, masrészt pedig a hivatkozott
jogszabalysértést tartalmilag koriilirja, az arra vonatkoz6 jogi allaspontjat kifejti, azaz a
jogszabalysértésre vald hivatkozasa indokat ismerteti. Ha a fél a feliilvizsgalati kérelmében
tobb, egymastdl elkiiloniild jogszabalysértésre hivatkozik, valamennyi hivatkozasanak
rendelkeznie kell ezekkel a tartalmi kovetelményekkel. A tartalmi elemek hidnya vagy
fogyatékossaga esetén a hivatkozasok érdemben nem vizsgalhatdk, ugyanis a Kuria nem keriil
abba a helyzetbe, hogy egzakt mdédon megismerhesse azt az okot, vagy okokat, amelyek miatt
a fél a jogerds hatarozatot jogszabalysértonek tartja.

[17] A fenti kovetelményeknek nem felelt meg a felperes Pp. 346. §-dnak a megsértésére
vald hivatkozédsa — ugyanis a felperes nem adta eld a jogszabalysértés indokat —, valamint a
feliilvizsgalati kérelemben irt azon utalas, amely szerint a felperes fenntartja az elsé- és
masodfoku eljarasban, illetve a fellebbezésében eldadottakat, hiszen azokban a késObb
meghozott jogerds itélet jogszabalysértd voltara vonatkozd indokokat nyilvan nem adhatott
elé. (BH2018. 113.1.)

[18] A Kuria a jogerds itélet jogszabalysérto voltat a fentiekre tekintettel érdemben, a Pp.
423. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgélati kérelem korlatai kozott, az abban megjeldlt és
megindokolt jogszabalysértések, igy a rPtk. 4. § (1) és (4) bekezdés, valamint az Lakas tv. 25.
§-a tekintetében vizsgalhatta. Megallapitotta, hogy az eljart birosagok a tényallast a sziikséges
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mértékben feltartdk, azt helyesen dallapitottdk meg és abbol érdemben helyes jogi
kovetkeztetést vontak le, a jogerds itélet az ligy érdemére kihaté médon nem jogszabalysérto.

[19] A felperes keresetében lakas kiiiritését kérte arra hivatkozva, hogy a bérleti
jogviszonyt azon okbdl, hogy az alperes a bérleti dij hatralékat felszolitast kovetden sem
rendezte, felmondassal megsziintette. Az alperes a hatralék fennallasat nem vitatta,
ellenkérelmében arra hivatkozott, hogy a felszolitds és ezen okbol a felmondds nem volt
jogszerl, igy az eljart birosdgoknak a perben azt kellett vizsgalni, hogy a felperes felmondast
megel6z0 felszolitasa és igy a felmondasa joghatas kivaltasara alkalmas, jogszerli polgari jogi
nyilatkozat volt-e.

[20] Ennek megitélése sordn a Lakés tv. 25. § (1) bekezdése volt az iranyadd, amely
jogszabalyi rendelkezés szerint a bérbeadd a szerzddést irdsban felmondhatja, ha a bérld a
lakbért a fizetésre valo felszolitas ellenére, a felszolitdsban megallapitott iddpontig nem fizeti
meg. A felmondast megelézden tehat a bérbeado koteles a bérlot — a kovetkezményekre vald
figyelmeztetéssel — a teljesitésre irasban, a hataridé megjeldlésével felszolitani. Ha a bérld a
felszolitasnak nyolc napon beliill nem tesz eleget, a bérbeadd tovabbi nyolc napon beliil
irasban felmondassal élhet.

[21] A felszolitas és a felmondas akkor alkalmas a lakas kiiiritésére alapot ado joghatas
kivaltasara, a lakasbérleti szerz6dés megsziintetésére, ha alakilag és tartalmilag is megfelelt a
jogszabalyoknak. Az alaki feltételek meglétéhez a Lakas tv. 25. §-anak (1) és (5)
bekezdésében foglaltak teljesitése, tartalmilag a lakbérhatralék fennallasan til az sziikséges,
hogy a teljesitésre valo eldzetes felszolitdsban a bérbeadd a tartozassal Osszefiiggésben
megfeleld tdjékoztatdst nyljtson és figyelmeztesse a bérlét a teljesités elmaraddsanak
jogkovetkezményeire. A tartozas vonatkozasaban a megfeleld tajékoztatas azt jelenti, hogy a
felszolitasbol a kovetelés jogcimének és Osszegének is ki kell kitlinnie, mert a bérbeadd nem
hozhatja olyan helyzetbe a bérlét, hogy a tartozasat ne tudja beazonositani, illetdleg annak
Osszegét ne tudja meghatarozni. (EBH2008. 1870)

[22] Helytéllon allapitottak meg az eljart birosagok, hogy a felperes felszolité levele ezen
elvarasnak nem felelt meg, ugyanis — mint ahogy arra az els6foku birésag helyesen ramutatott
— a tajékoztatasi és egyiittmiikodési kotelezettség alapjan a felperesnek legkés6bb a
felszolitasban tajékoztatnia kellett volna az alperest arrol, hogy a hatraléka 2013. évi 2015.
években keletkezett és a 2017. évi befizetéseit — allitasa szerint — ezekre a korabbi
tartozasokra szamolta el. Az alperes a felszolitd levél alapjan évekkel korabbi tartozasai
fennallasaval, azok jogcimével, keletkezési id6pontjaival és Osszegével sem lehetett tisztaban,
tekintettel arra, hogy a felszolito levélben feltlintetett hatralékos szamlak kiallitasi és
esedékességi id6pontja is 2017. évi volt, 0sszegszerliségiik — szemben a késébb megkiildott
tartozaskimutatasban 2013. és 2015. évre kimutatott hatralékos Osszegekkel — szamlanként
megegyezett a 2017. évi havi lakbér 16.584 forintos Gsszegével is. A harom szamla alapjan
kovetelt 0sszeg tehat meg is haladta az alperes valos tartozasanak osszegét. Az alperes 2017.
évben valdban rendszeresen €s hianytalanul eleget tett lakbérfizetési kotelezettségének, igy
okszertien jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a felszolito levélben kozolt tartozas nem valds.

[23] Helyesen hivatkozott az alperes a feliilvizsgalati ellenkérelmében arra, hogy a
felperes elszdmolasa nem felelt meg a rPtk. 293. §-anak, hiszen 2013. és 2017. kozott az



Kdria 7
VI.P£v.20.605/2020/6/2

alperes befizetéseit a rPtk. 290. § (1) bekezdésének megfeleléen a havi lakbérszamldkhoz
tarsitva szamolta el, majd 2017. évben harom tovabbi szamlat allitott ki ugy, hogy az alperest
nem tajékoztatta arr6l, hogy ezen szamlak kiallitasa a korabbi években felmertilt hatralék
fennallasa miatt valt sziikségessé. A felperes tehat nem alkalmazott konkrét, kovetkezetes
elszdmolast, az elszdmolas modszereirdl sem tajékoztatta az alperest, tartozaskimutatast sem
készitett. A tdjékoztatast a felmondast megeldzd fizetési felszolitds nem tartalmazta, igy
annak elmaradésa sérti rPtk. 4. § (1) és (4) bekezdését, 205. § (3) bekezdését, igy végsd soron
a Lakas tv. 25. §-at. A Kuria ramutat, hogy a felperes altal a feliilvizsgalati kérelemben
hivatkozott BH+2013.3.101 (Kuria Pfv.VI.20.360/2012.) szdmu, egy adasvételi szerzédés
vonatkozasaban jelen perben nem alkalmazand6 jogszabalyi rendelkezések kapcsan hozott
eseti dontése nem volt iranyado, tekintettel arra is, hogy a fentebb kifejtettek szerint a felperes
elszdmolasa nem felelt meg az altala hivatkozott jogszabaly eldirasoknak. A BH2015. 327
szamon kozzétett eseti dontés II. pontja — figyelemmel az EBH2008. 1870 szdmu elvi birosagi
hatarozatban kifejtett jogértelmezésre is — a felperes jogi allaspontjat az adott tényallas mellett
nem tamasztja ald, mivel a mar kifejtettek szerint a felmondast megel6zd felszolitasbol az
alperes felmondasra okot add tartozasa nem volt beazonosithatd. Mindezekre figyelemmel a
masodfoku birdsag a lakasbérleti szerz6dés felmondasat megeldz6 fizetési felszolitds tartalmi
kovetelményeit illetéen helyes jogi allaspontot foglalt el és helytalldan allapitotta meg azt is,
hogy a felperes nem tett eleget a rPtk. 4. § (1) és 205. § (3) bekezdése szerinti egyiittmitkddési
kotelezettségének sem.

[24] Téves a felperes azon hivatkozésa is, hogy az alperes eljarasa nem felelt meg a rPtk.
4. §-aban foglalt johiszemiiség, tisztesség €és kolcsonos egylittmiikdodés kovetelményének. Az
alperes ugyanis 2017. évi befizetései igazolasa érdekében a felmondast megel6zoen felvette a
kapcsolatot a vagyonkezeldvel, de eljardsa a rendelkezésre allo6 rovid hataridé alatt nem
vezetett eredményre. Ezt kdvetden tovabbra is probalta a tartozds mibenlét kideriteni, de
ennek ellenére a tartozasat megfizette, majd a tartozas ismertté valasa utan is torekedett a vita
peren kiviili lezarasara.

[25] A jogerOs itélet mindezekre tekintettel nem jogszabalysértd, az megfelel a
feliilvizsgalat targyava tett rPtk. 4. § (1) és (4) bekezdésének, Lakas tv. 25. §-anak, igy a
Kiria azt a Pp. 424. § (1) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

[26] A Pp. 405. § (1) bekezdése és 364. §-a folytan alkalmazando6 Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan a felperes koteles megfizetni az alperes jogi képviseletével a feliilvizsgalati eljarasban
felmertilt koltségét. Az tligyvédi munkadij Osszegét a Kuria a birdsagi eljarasban
megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szo16 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a)
pontja alapjan allapitotta meg.

[27] A felperes az illetékekrol szold 1990. évi XCIII. torvény 5. § (1) bekezdés a) pont
alapjan illetékmentes, az 56. § (1) bekezdés szerint illeték fizetésére nem kotelezhetd, a Pp.
102. § (6) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati eljarasi illeték az allam terhén marad.

[28] A Kuria a felperes feliilvizsgalati kérelmét a Pp. 405. § (1) bekezdése alapjan
megfelelden alkalmazando Pp. 376. § (1) bekezdése alapjan targyaldson birélta el.
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[29] Az itélettel szemben a feliilvizsgalat lehetdségét a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja
zarja ki.

7.Aro0 rész

Budapest, 2021. majus 18.

Dr. Puskas Péter s.k. a tanacs elndke, dr. Csesznok Judit Anna s.k. el6add bird, dr. Kocsis
Ottilia s.k. bird
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