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(Cim1)

A per targya:  lakas birtokba adésa

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:

alperes

A masodfoki birosag neve és a jogerds hatarozat szama:

Debreceni Torvényszék 5.P£.20.538/2024/5.

Az els6foku birosag neve és a hatarozat szama:

Debreceni Jarasbirosag 14.P.20.761/2023/23.

Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 70.000 (hetvenezer)
forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo6 tényallas

[1] A felperes 1974. szeptember 2-t6] allt munkaviszonyban az alperesnél, akivel 1984.
junius 14-én kotott lakasbérleti szerzodést (a tovabbiakban: bérleti szerz6dés) a perbeli, 109
m? alapteriileti, komfortos munkakori szolgélati lakasra. A felek a bérleti szerzddést ,,a bérld
szolgalati lakasra jogositd munkakor megsziinésének bekdvetkezéséig terjedd idére szoloan”
kototték meg azzal, hogy ,,a lakasbérleti jogviszonyra jogositd munkakdr megsziinését
kovetden a felperes nem lakbért, hanem lakéshasznalati dijat koteles fizetni, a lakashasznalat
pedig nem haladhatja meg a megsziint lakasbérlet kereteit, és a hasznalot nem illetik meg
azok a jogok, melyeket jogszabaly kizardlagosan a bérld részére biztosit (pl. lakdscsere,
lakbérbeszamités, lakasba valo befogadas stb.)”.
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[2] A peres felek és egy perben nem allo gazdasagi tarsasag 2018. december 15-én
megallapodast (a tovabbiakban: megallapodas) kotottek, amelyben a felperes és az alperes
kijelentette, hogy a szerz8déses jogviszonyukat 2019. marcius 1-jétél a ,,100. szamu
vasutvonal fejlesztése” projekt keretében megvalosuld €s a perbeli lakast is érintd feltjitasi
munkalatok id6tartamara — tervezett befejezés: 2020. marcius 31. — sziineteltetik, és a felperes
koteles a perbeli lakast 2019. februar 28-ig kiliritve az alperes birtokdba adni. A
megallapoddsban a gazdasagi tarsasdg vallalta, hogy a szerzddéses jogviszony
szlineteltetésének idotartamara kartalanitast fizet a felperesnek; az alperes kotelezettséget
vallalt arra, hogy a felujitdsi munkak befejezését kovetden haladéktalanul tdjékoztatja a
felperest a perbeli lakés birtokbavételének lehetdségérol, mig a felperes vallalta, hogy ezt
kovetd tizendt napon beliil a perbeli lakést birtokba veszi. Ezzel a megallapodas hatalya
megszinik, a peres felek kozotti szerzodéses jogviszony — a sziinetelés egyidejlii befejezddése
mellett — tovabb folytatodik.

[3] A felperes és csaladja 2019. februar 28-ra kikoltozott a perbeli lakasbol, a felyjitasi
munka azonban nem fejez6dott be a tervezett idopontra, a felperes munkaviszonya pedig — az
oregségi nyugdijkorhatar betoltésére figyelemmel — 2021. januar 13-an megsziint.

[4] A 2022. januar 11-én véglegessé¢ valt hasznalatbavételi engedély birtokaban az
alperes a 2022. janudr 28-a4n kétéves hatarozott idétartamti bérleti szerz6dés megkotésére
ajanlatot téve cserelakasként felajanlotta a perbeli lakast a felperesnek a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrél szold 1993. évi
LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.) 75. § (2) bekezdés a) pontjara hivatkozassal. A
felperes a 2022. februar 10-én kelt valaszlevelében kijelentette, hogy a lakast cserelakéasként
elfogadja, ,,de nem két évre kotott szerzodéssel”.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[5] A felperes modositott keresetében elsddlegesen a megallapodas alapjan arra kérte
kotelezni az alperest, hogy a perbeli lakast adja a birtokaba azzal, hogy azt a bérleti szerzodés
hatarozatlan idore vonatkozd rendelkezése szerint hasznalhatja tovabb; masodlagosan arra
kérte kotelezni az alperest, hogy a perbeli lakast cserelakdsként adja a birtokéba azzal, hogy
azt a bérleti szerz6dés hatarozatlan idore vonatkozo6 rendelkezése szerint hasznalhatja tovabb;
harmadlagosan arra kérte kotelezni az alperest, hogy tizendt napon beliil biztositson részére
megfeleld cserelakast azzal, hogy azt a bérleti szerz6dés rendelkezései szerint hasznalhatja.
Negyedlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a bérleti szerz6dés és a megallapodas
alapjan fennall a joga a perbeli lakdsra vonatkozé ,bérleti/lakashasznalati” jogviszony
hatarozatlan idejii folytatasara; 6todlegesen pedig annak megallapitasat kérte, hogy fennall a
joga a perbeli lakdsnak megfeleld cserelakds biztositdsara hatdrozatlan idére sz616
szerzddéssel.

[6] Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Az elso- és masodfoku itélet

[7] Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.
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[8] Hatarozatanak jogi indokoladsaban a Polgéri Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV.
torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) és a Lakés tv. irdnyadd szabalyaira utaldssal rogzitette,
hogy a felek a bérleti szerzddést a felperesnek a szolgdlati lakdsra jogositd munkakdre
megsziinéséig mint feltétel bekdvetkeztéig kotottek. E feltétel 2021. januar 13-4n, a felperes
munkaviszonya megsziinésekor bekdvetkezett, amire tekintettel a lakasbérleti szerz6dés is
megsziint a Lakas tv. 75. § (1) bekezdése alapjan akként, hogy ezutan a lakéas hasznélatara a
felperes mar nem rendelkezett érvényes jogcimmel. Indokolasa szerint ez utobb bekovetkezett
koriilményre figyelemmel a megallapodas alapjan — a sziineteltetéstdl fliggetleniil — immar
nem volt az alperesnek birtokbaadasi kotelezettsége, a felperesnek pedig lakashasznalati joga,
ezért az elsddleges keresetet az elséfoku birdsag alaptalannak talalta.

[9] Hangstlyozta, hogy a bérleti szerz6dés nem a felperesnek felrohatd okbodl sziint
meg, ezért 6 olyan jogcim nélkiili lakashasznalo, akinek elhelyezését a Lakas tv. 75. § (2)
bekezdése alapjan az alperesnek cserelakas felajanlasaval kellett megoldania. Utalt arra, hogy
a felperesnek felajanlott cserelakas a perbeli lakas volt, aminek ,,megfelelésége nem volt
vitas”, a felperes azonban a megkdtendd, a korabbi bérleti szerzddéstdl teljesen fiiggetlen 1)
szerz6dés egyéb feltételeit nem fogadta el, igy a felek kdzott nem jott 1étre ijabb jogviszony,
az alperest pedig tovabbi felajanlasi kotelezettség nem terhelte; emiatt az elséfoku birdsag a
masodlagos és a harmadlagos keresetet sem itélte teljesithetonek.

[10] A tovabbi okfejtése szerint a megallapitasi keresetnek a polgari perrendtartasrol szol6
2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 172. § (3) bekezdésében rogzitett konjunktiv
feltételei hidnyoztak, hiszen az elsddleges, masodlagos ¢és harmadlagos kereset is
marasztaldsra iranyult.

[11] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az elséfoku itéletet
megvaltoztatta, és kdtelezte az alperest, hogy hatvan napon beliil ajanljon fel a felperesnek a
perbeli lakasnak megfeleld cserelakast hatarozatlan iddre.

[12] Hatarozatanak indokoldsa szerint az els6fokil birosag helyesen éllapitotta meg a
jogvita eldontése szempontjabodl 1ényeges tényeket, és azokbdl okszeriien kovetkeztetett az
elsé- és masodlagos kereset megalapozatlansagara. A méasodfoku birosag e dontéssel és annak
jogi indokaival is egyetértett, de a fellebbezésben, illetve a fellebbezési ellenkérelemben irtak
miatt hangsulyozta: a felperes lakashasznalati joga kizarolag a bérleti szerzddésen alapult,
amelyet a felek hatarozatlan idére, de bonto feltétel bekdvetkezéséig kotottek meg.

[13]  Ennek korében hangsulyozta, hogy a ,,szerzodéskotd bérld szolgalati lakésra jogositd
munkakor megsziinésének bekdvetkezéséig terjedd idore szoloan™ kitétel a szohasznalattol
fliggetleniil, annak tartalma szerint jogi értelemben feltétel: egy jovoben beallo, objektive
bizonytalan esemény. A bizonytalansagi tényezd pedig vonatkozhat akdr magara az
eseményre (egyaltalan bekdvetkezik-e), akar a bizonyosan bekdvetkezd esemény idopontjara.
Kifejtette: az alperes alaptalan érvelésével szemben nem hatdrozott idére, hanem bonto
feltétellel megkotott bérleti szerzOdésrél van szd akkor is, ha egy jovOben biztosan
bekovetkezd eseménynél (amilyen a felperes munkaviszonyanak vagy szolgalati lakasra
jogositd munkakorének megsziinése) csupan a bekdvetkezés idépontja bizonytalan (ahogy a
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bérleti szerz6dés megkdtésekor nem lehetett tudni, meddig all majd munkaviszonyban, illetve
meddig dolgozik szolgalati lakasra jogositd munkakorben a felperes).

[14] A bérleti szerzddés helyes értelmezésén alapulonak tartotta az elséfoku itéletnek a
szerzOdésre gyakorolt hatasadval kapcsolatban irtakat; a szerzédésben kikotott bontd feltétel
bekovetkezésével a szerzddés hatdlya megsziinik (BH 2013.13.), a munkaviszonyhoz kot6do
lakasbérleti szerz6dés esetén tehat a munkaviszony megsziinése bontd feltételként a
lakasbérleti szerz0dés megsziinését eredményezi (BH 2001.116.). Kiemelte: a bérleti
szerz0dés megszlinése egyben a lakasbérleti jogviszony megsziinését is jelentette [a
megkotéskor hatalyos, a lakasok elosztasarol és a lakasbérletrdl szold 1/1971. (II. 8.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Lakasrendelet) 70. § (1) bekezdés h) pontja, és a Lakas tv. 75. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan is], a felperes tehdt jogcim nélkiili lakashasznalova valt,
pontosabban ilyenné valt volna, ha ekkor a lakasban lakik.

[15] A masodfoku birdsag rogzitette, hogy az elédzdek miatt nem teremt 6nalld jogcimet a
perbeli lakds hasznalatara a bérleti szerzodésen alapuld megallapodds sem, hiszen az
kiliresedett a munkaviszony, igy a bérleti szerzddés (a lakdsbérleti jogviszony) idokdzbeni
megsziinésével. Megitélése szerint mindezek miatt a felperesnek 2021. janudr 13. 6ta nincs
jogcime a perbeli lakas hasznélatara, amibdl kovetkezOen az alperesnek sincs kifejezetten a
perbeli lakas birtokba adasara vonatkozo kotelezettsége, jabb szerzodés I1étrejottének
hidnyaban még cserelakasként sem. Mindezért talalta alaptalannak a masodfoku birosag is az
elsddleges €s masodlagos keresetet.

[16] Allaspontja szerint ugyanakkor a harmadlagos keresettel kapcsolatos dontése
meghozatala sordn az els6foku birdsag figyelmen kiviil hagyta azt, hogy a bérleti szerz6dés —
a kifejtettek szerint — kizarolag bont6 feltételt tartalmaz, hatarozott idére vonatkozd kikotést
viszont nem, ha pedig a szolgélati lakasra a lakasbérleti jog hatarozatlan iddére szolt, ezt a
szempontot — a Lakés tv. 26. § (3) bekezdésének értelemszerti alkalmazédsaval — a cserelakas
megfeleldségénél is figyelembe kell venni. Ez pedig szerinte azt jelenti, hogy a cserelakasra is
hatérozatlan idejli bérleti szerz6dés megkdtését kell felajanlania a bérbeadonak, ellenkezd
esetben a cserelakas nem megfeleld.

[17] Indokolasa szerint az alperes tévesen érvelt azzal, hogy ,,a cserelakas rendeltetése a
lakhatas megoldasi lehetdségének megteremtése a bérleti szerzédés megsziinését kovetd
id6szakra nézve, nem a lakhatds végleges megoldasa”. A masodfoku birdsag e megszorito
értelmezéssel nem értett egyet, annak jogszabalybol levezethetd alapjat nem latta. Kiemelte:
az alperes altal e korben hivatkozott eseti dontések nem tartalmaznak ilyen megéllapitast, az
adott ligy jogkérdését képezd targykorben pedig a masodfoku birdsag is egyetértett azzal a
jogértelmezéssel, hogy a volt szolgalati lakds bérldjének elhelyezésére vonatkozo
kotelezettség a korabbi lakés bérbeadédsa ttjan is teljesithetd, azzal a 1ényeges kiegészitéssel,
hogy a megfeleldség korében viszont — sok mas mellett — a szerzddés tartama is értékelendo.
Utalt arra, hogy a Kuria Pfv.1.21.386/2021/3. szam végzésének indokolasa alapjan ugyanerre
lehet jutni.

[18]  Kifejtette: a perbeli esetben az alperes egyértelmiien hatarozott idejli bérleti szerzddés
megkotésére tett ajanlatot a felperesnek, aki viszont ennek jogszerliségét mindvégig vitatta, az
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ujabb szerzddést éppen emiatt nem kototte meg. Iratellenesnek tartotta ezért a masodfoku
birdsag az elséfoku itélet azon megallapitasat, hogy a felek altal sem volt vitatott, hogy a
cserelakés ,,megfeleld” volt. Megéllapitotta, hogy a felajanlott cserelakas fentiek szerinti
,hem megfeleld” mivoltdnak a perbeli esetben pedig az a jogkovetkezménye, hogy az
alperesnek a Lakas tv. 75. § (2) bekezdés a) pontjan alapulo kotelezettsége tovabbra is fennall.
A masodfoku birdsag megitélése szerint koteles tehat olyan hatarozatlan iddre szolo bérleti
szerz6dés megkotésére ajanlatot tenni a felperesnek, amelynek targya akar a perbeli lakas,
akar mas, de a perbeli lakdsnak — kiilonosen a Lakas tv. 26. § (2) bekezdésében irt
szempontok szerint — megfeleld lakas.

[19] Mindezekre tekintettel a Lakas tv. 75. § (2) bekezdés a) pontja szerinti kotelezettség
kikényszeritésére iranyuld harmadlagos keresetet a masodfoku birdsag alaposnak talalta, ezért
az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdés masodik fordulata szerint
megvaltoztatta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[20] A jogerés itélet ellen az alperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet, amelyben
annak hatdlyon kiviil helyezését és elsddlegesen az elséfoku itélet helybenhagyasat,
masodlagosan a masodfoku birosag Uj eljarasra és uj hatarozat hozatalara utasitasat kérte.
Allitotta, hogy a jogerds itélet sérti a régi Ptk. 200. § (1) bekezdését, 205. § (1) bekezdését,
207. § (1) bekezdését, 228. § (1) bekezdését, 229. § (1) bekezdését, a Lakas tv. 23. § (2)
bekezdését, 26. § (3) bekezdését, 75. § (2) bekezdését, a Pp. 2. § (2) bekezdését, és 342. § (1)
¢s (3) bekezdését.

[21] Allaspontja szerint a masodfokl birdsag a bérleti szerzédés téves értelmezésével
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felek a szerzddést hatdrozatlan idére, de bontd feltétel
bekovetkezéséig kotottek. A régi Ptk. 200. § (1) bekezdése €s régi Ptk. 205. § (1) szerint a
lakasbérleti szerz6désben ugyanis a felek abban allapodtak meg, hogy azt a bérld szolgalati
lakasra jogositd munkakor megsziinésének bekovetkezéséig terjedd idére szoldan kotik, tehat
szerinte nem hatarozatlan id6tartamra sz6loan, hanem feltétel bekovetkezéséig terjedd idore.

[22] Ervelése szerint dogmatikai szempontbdl a hatarozatlan idStartam és a feltétel
bekovetkezése nem azonos, az utdobbi megjeldlés a hatarozott idejli szerzédéshez all kozelebb,
mivel a feltétel mindenképpen bekovetkezik, viszont addig a felek altal a szerzddés egyoldala
jognyilatkozattal torténdé megsziintetésére indokolds nélkiil nincs lehetdség, ahogy a
hatdrozott idore sz0lo lakasbérleti szerzddes esetén sincs. Ahhoz, hogy a szerzddés hatalyat
veszitse sziikségszeriinek tartotta a feltétel bekovetkezését, ezért a bérleti szerzodés hatarozott
id6tartamra szol. A masodfoki birdsdg szerinte téves értelmezése miatt helytelen jogi
kovetkeztetéssel ,,0sszemosta” a lakasbérleti szerzddés hatalyara vonatkozo jogszabalyi
rendelkezéseket, megsértve ekként a Lakas tv. hattérjogszabalyanak tekintend6 régi Ptk. 228.
§ (2) bekezdését és 229. § (1) bekezdését, valamint a Lakas tv. 23. § (2) bekezdését is.
Mindezek aldtdmasztasaként hivatkozott a Lakdsrendelet 45. § (4) bekezdésére, valamint a
Lakas tv. kommentdrjara is, mert utobbi szerint egyértelmiien kiilonbséget kell tenni a
hatarozatlan idOre, a hatarozott idére, illetve a feltétel bekovetkezéséig tartd lakasbérleti
jogviszonyok kozott, amelyek nem azonos jogintézmények.



Kdria 7
I1.Pfv.21.322/2024/5

[23] Megitélése szerint a jogerds itéletben hivatkozott, helyesen: Pfv.20.124/2018/3.
szamu dontésbdl és a BH 2013.13. szamon kozzétett hatdrozatbol sem vezethetd le a
masodfokul birdsag feliilvizsgalati kérelemben is sérelmezett kovetkeztetése. Kiemelte: a
peres felek ugyanis egyezd akaratukkal a bérleti szerzodés tartalmat szabadon megallapitva
annak megsziinését feltételhez kotottek, amelyre tekintettel a felperes munkaviszonya, és
egyben szolgalati lakdsra jogositdé munkakdre megsziinésével, a feltétel bekovetkezésével
egylitt az alperessel fenndllo lakasbérleti jogviszonya is 2021. janudr 13-4n, Oregségi
nyugdijba vonulasaval a Lakés tv. 23. § (2) bekezdése alapjan megsziint. Allaspontja szerint
tekintettel arra, hogy a felperes munkaviszonya nyugdijazasara tekintettel sziint meg, az neki
nem felréhatd oknak mindsiil.

[24] A jogerOs itélet szerinte sérti a Lakas tv. 75. § (2) bekezdésének a) pontjaban foglalt
cserelakas felajanlasi kotelezettségre vonatkozo anyagi jogszabdlyi rendelkezést is, mert
abbol és a 26. § (2) bekezdésébdl nem levezethetd kovetkeztetésre jutott. Kifejtette: az elébbi
rendelkezés a cserelakéds felajanldsi kotelezettséget kizarolag hatdrozott, illetdleg feltétel
bekovetkezéséig tartd lakasbérleti szerzodés — bérlonek fel nem rohatd okbdl torténd —
megsziinése esetére irja eld. Azaz amennyiben a felek kozott hatarozatlan idétartamra jott
volna létre a lakasbérleti szerzddés, vagyis nem 4allapodtak volna meg kifejezett
nyilatkozatukkal a lakasbérleti szerz6désben foglalt bont6 feltételben, 6t nem is terhelte volna
cserelakas felajanlasi kotelezettség a Lakas tv. 75. § (2) bekezdés a) pontja alapjan.

[25]  Ervelése szerint a Lakas tv. 75. § (2) bekezdése értelmében ,.e torvény szabélyainak
megfeleld” cserelakast kell felajanlani a volt bérbeadonak. Kifejtette, hogy az ehhez fiizott
kommentar a cserelakds megfeleldsége kapcsan utal a Lakds tv. 26. §-hoz flizott
magyarazatra, az Uj bérleti szerzddés tartalmanak kialakitasakor e rendelkezésekre
figyelemmel kell lenni. Utalt arra, hogy a Lakas tv. hatdrozatlan idejti lakasbérleti szerz8dés
esetén cserelakas felajanlasi kotelezettséget kizardlag az esetben ir elé a bérbeadonak, ha
rendes felmondassal kivanja megsziintetni a szerzddést. Ez szerinte azt jelenti, hogy a
cserelakdsra 1s hatdrozatlan idejli bérleti szerz6dés megkotését kell felajanlania a
bérbeadonak, mert ellenkezd esetben a cserelakds nem megfeleld, a felmondas nem jogszert.
Ebbdl is kovetkezonek tartotta, hogy a Lakas tv. 75. § (2) bekezdésének alkalmazasa esetén, a
cserelakas megfeleldségnek nem feltétele, hogy hatarozatlan idére szoljon a szerzddés, a
cserelakds megfeleloségére ugyanis a Lakas tv. 26. § rendelkezéseit kell alkalmazni.
Ugyanakkor szerinte a perbeli esetben ugyanazon lakas vonatkozasaban tett felajanlasra
tekintettel csak a 26. § (2) bekezdése johetett szoba a Lakas tv. 75. § (2) bekezdése szerinti
kotelezettség  teljesitése vizsgalatakor, mivel az csak hatdrozott, avagy feltétel
bekovetkezéséig 1étrejott szerzodések megsziinése esetére irja eld cserelakas felajanlasat e
torvénynek megfelelden, de hatarozatlan idejli lakasbérletre nem.

[26]  Utalt a Lakas tv. 26. §-hoz fiizott kommentarra, amely szerint a megsziintetésre keriilo
jogviszony hatarozatlan idOtartama esetén kell ezt a hatdrozatlan idétartamot a cserelakas
megfeleldségénél figyelembe venni. A Lakds tv. 26. § (3) bekezdése tehat — allaspontja
szerint — kizarolag a hatarozatlan ideji bérleti szerzédés alapjan fennallo cserelakas
felajanlasi kotelezettség tekintetében irja eld a cserelakasra is a hatarozatlan idére szolo
szerz0dés megkotésére iranyuld ajanlat megtételére iranyuld kotelezettséget. Mivel jelen
esetben a lakasbérleti szerzodés érvelése szerint nem hatarozatlan idére, hanem feltétel
bekovetkeztéig szolt, a masodfoku birdsag megsértette a Lakas tv. 26. § (3) bekezdését is,
amikor mégis arra jutott, hogy — a Lakds tv. 26. § (3) bekezdésének értelemszerii
alkalmazéasaval — a cserelakdsra is hatdrozatlan idejli bérleti szerzédés megkotését kell
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felajanlania a bérbeadonak, ellenkezd esetben a cserelakds nem megfeleld. Részletesen
indokolta, hogy a kérdéses jogszabalyi rendelkezésekbdl miért csak ez a helyesen levonhato
kovetkeztetés.

[27]  Mindezek alapjan allaspontja szerint, mivel a lakasbérleti szerz6dés hatdrozott idére
jOtt 1étre, ezért a cserelakas Lakas tv. 75. § (2) bekezdése szerinti felajanlasat is megfelelden
teljesitette a felperes irdnyaba, ennek ellenkezdjét a jogerds itélet jogszabalysértéssel
allapitotta meg.

[28] Hivatkozott végiil arra, hogy a madasodfoki birésag megsértette a Pp. 2 § (2)
bekezdésében foglalt rendelkezési elv megnyilvanulasat képezd kérelemhez kotottség elvét,
valamint a Pp. 342. § (1) és (3) bekezdésben foglalt talterjeszkedés tilalmat is. Sz6 szerint
idézte a felperes harmadlagos keresetét, €s arra hivatkozott, hogy a Pp. 2. § (2) bekezdése
szerint a birdsag olyan kérdésben, amelyre vonatkozodan a felek nem terjesztettek el kereseti
kérelmet, nem donthet. Kifejtette, hogy a kérelemhez kotottség érvényesiil a per érdemében
valé dontés soran is, amelyet a tulterjeszkedés tilalma fejez ki. Ez a kotottség, tilalom a
birdsag szamara korlatot jelent: nem itélhet meg tobbet vagy mast, mint amit keresetében a fél
igényel. A kérelemhez kotottség nemcsak a kereseti kérelemhez (petitumhoz) kotottséget
jelenti, hanem a fél jogallitdsahoz valo kotottséget is. A Pp. 342. § (3) bekezdése ezt
egyértelmiien ki is mondja, amikor rogziti, hogy ,,térvény eltérd rendelkezése hidnyaban az
érdemi dontés nem terjedhet ki olyan jogra, amelyet a fél a perben nem Aallitott”.
Jogszabalysértonek tartotta ezért a szerinte az érvényesitett jogtdl eltérd jogalapon meghozott,
a keresetnek helyt ado itélet, mert a birdsag a felperes altal érvényesitett joghoz kotve van.
Utalt arra, hogy mindezek a masodfoku eljarasban is alkalmazandok.

[29] Kifejtette, hogy a felperes jogalapként keresetlevelében megjeldlte a Lakas tv. 75. §
(2) bekezdés a) pontjat, azonban e jogszabalyhely megjeldlése sem kereseti kérelmével, sem
jogallitasaval nem 4all Osszefiiggésben. Ugyanakkor szerinte a keresetében ¢és egyéb
nyilatkozataban sem jelolte meg érvényesitett jogként a Lakés tv. 26. § (3) bekezdését,
amelyre a masodfoku birésag a dontését alapitotta, €s igy nyilvan nem is hivatkozott ra, hogy
az abban foglaltak okan neki hatdrozatlan id6re sz6loan kellene cserelakést felajanlani. Ezt
meghaladdan azzal érvelt, hogy a felperes nem cserelakds felajanlasara kérte kotelezni 6t és
nem a jogszabalyok szerint megfeleld cserelakasra, hanem ,,biztositasra és szdmara megfeleld
cserelakasra”. Mindezek alapjan a masodfoku birdsag szerinte megsértette a kérelemhez
kotottség elvét és a talterjeszkedés tilalmat, és atlépte az érdemi dontés korlatait, amikor az
elsofoku itéletet a harmadlagos kereseti kérelem vonatkozdsdban megvaltoztatta, és a
rendelkezd részben foglaltak szerint kotelezte alperest megfeleld cserelakas felajanlésara
hatarozatlan idére.

[30] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlydban fenntartasat
kérte.

A Kiria dontése és jogi indokai

[31] A feliilvizsgélati kérelem nem megalapozott.
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[32] A Kuria a jogerds itéletet a Pp. 423. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati kérelem
keretei kozott vizsgalta, és azt az alabbiakra tekintettel nem talalta jogszabalysértének.

[33] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében eljarasi szabalysértésekre is hivatkozott,
amelyek azonban a Pp. 406. § (1) bekezdése és 424. § (1) bekezdése értelmében csak akkor
adhatnak alapot a feliilvizsgélattal tdmadott hatarozat hatalyon kiviil helyezésére, ha
Iényegesen kihatottak az {igy érdemi elbiralasara. Az alperes ez utdbbi feltétel fennallasat
maga sem allitotta a feliilvizsgalati kérelmében, és a Kuria megitélése szerint a masodfoka
eljaras soran a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott okokbdl az {ligy érdemi elbirdlasara
kihat6 lényeges eljarasi szabalysértés nem tortént az alabbiak miatt.

[34] Az alperes feliilvizsgélati kérelmében alaptalanul hivatkozott arra, hogy a jogerds
itélet sérti a Pp. 2. § (2) bekezdését és 342. § (1) és (3) bekezdését. E rendelkezések helyesen
— e korben dnmagaban az alperes helytallo érvelésével egyezden — akként értelmezhetdk,
hogy a birdsag érdemi dontésének mindenekeldtt a felperes kereseti kérelme szab korlatot, a
birésag nem itélhet meg tobbet, mint amennyit a felperes a keresetében kér, akkor sem, ha
ugy latja, hogy a felperest tobb kovetelés illetné meg. A Pp. a teljes szabalyozasaban
hangsulyosan megjelend rendelkezési elvnek (Pp. 2. §) megfelelden kifejezett szaballyal azt
is kimondja, hogy a birdésag az érdemi dontése meghozatalakor a fél altal allitott joghoz is
kdtve van.

[35] A konkrét esetben a jogerds itélet a keresetet a felperes altal kifejezetten érvényesitett
jog, a Lakas tv. 75. § (2) bekezdésére, azaz a felperest a szolgalati lakasra kotott szerzédés
megsziinését kovetden megilletd ,,cserelakas felajanlasara vonatkozo jogosultsagra™ alapitott
hivatkozas alapjan biralta el. E keresetben is hivatkozott rendelkezés a megszovegezésében
Onmagaban tartalmazza, hogy a felperest megilletd ezen jog terjedelmére és értelemszertien
az alperest terheld kotelezettség tartalmara is a ,,Lakas tv. szabalyainak megfelel6 cserelakas”
vonatkozik. Kdvetkezésképp a keresetben megjelolt, a Lakast tv. 75. § (2) bekezdésében
foglalt egyértelmii utald szabalybodl eleve kovetkezik a perben a Lakas tv. 26. § (2) és (3)
bekezdésének az alkalmazhatdsaga is, fiiggetleniil attol, hogy azt a kereset nem egyedileg
nevesitette, hanem a felperest megilletd jog korében helyesen megjeldlt jogszabalyi
rendelkezés utald szabalyaval. Az pedig a felek kozott nem volt vitas, hogy az alperes altal
felajanlott cserelakas a Lakas tv. 26. § (2) bekezdésében foglaltaknak megfelelt, kizardlag a
Lakas tv. 26. § (3) bekezdésének alkalmazhatdsdga korében volt vita a felek kozott. Ezért a
masodfokll birdsag az itélete meghozatalakor nem sértette meg a Pp. 342. § (1) és (3)
bekezdését, dontése nem terjedt tul a kereseti kérelmen, mert azt a felperes altal kifejezetten
allitott — az alperes altal pedig vitatott — jogra alapitotta.

[36] Nem értett egyet a Kuria az alperes e korben eléadott azon feliilvizsgalati érvelésével
sem, hogy a jogerods itélet ,,megfogalmazasaban” terjeszkedett volna tal a kereseti petitumon.
Egyrészt a felperes a cserelakds felajanlasi kotelezettség korében a bérleti szerzédés
rendelkezéseinek megfeleld cserelakas felajanlasat kérte, ami értelemszeriien €s a kifejezett
hivatkozasa alapjan is magéban foglalta, hogy az egyrészt a Lakas tv. 26. § (2) bekezdésében
foglalt paraméterekkel egyezzen meg, masrészt a 26. § (3) bekezdésének megfeleldéen
,hatarozatlan idore” széljon. Ezért fogalmilag kizart, hogy a jogerds itélet megszovegezése
szerinti marasztalas, azaz az alperest terheld kotelezettségnek — a fentiek szerint — az allitott
kornek megfeleld tartalommal torténd megfogalmazasa tulterjeszkedett volna a kereseti
kérelmen. Szintén nem jelenti a hatarozott kereseti kérelmen (petitumon) vald
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tulterjeszkedést, hogy a jogerds itélet a rendelkezd részben a keresetben nevesitett
,biztositson részére” kifejezés helyett az ,ajanljon fel” szovegezést alkalmazta. Ezek a
kifejezések ugyanis az érintett szovegkdrnyezetben egyrészt szinonimak, mésrészt a jogerds
itéletben hasznalt szofordulat felel meg a Lakas tv. szohasznalatanak. A rendelkezd résznek
pedig az annak a végrehajthatosagaval szemben tamasztott jogszabalyi kovetelménye —
ideértve a megfeleld jogi terminoldgia hasznélatit is — az eljard birdsag hivatalbol is
teljesitendd kotelezettsége.

[37] A fentiekbdl kovetkezden a Kuria megitélése szerint a jogerds itélet a Pp. 2. § (2)
bekezdésének és 342. § (1) és (3) bekezdésének sérelme nélkiil rendelkezett a harmadlagos
kereseti kérelemrol.

[38] A per érdemét érintden az alperes feliilvizsgélati kérelmében — az altala megjelolt
anyagi jogi szabalyok megsértésére hivatkozassal — egyrészt azt allitotta, hogy a masodfoku
birosadg tévesen mindsitette a perbeli bérleti szerzodést, masrészt azt vitatta, hogy ebbdl
kovetkezden milyen jellegli cserelakast kell felajanlania a felperesnek a bérleti jogviszony
id6tartamat illetden.

[39] Az els6 anyagi jogi jogkérdést illetden a jogerds itélet tényallasa szerint a felperes és
az alperes a lakasbérleti szerzddést a felperes szolgalati lakasra jogositdé munkakdre
megsziinéséig terjedd idore kotottek. Az elséfoku birdsadg ezt a szerzddéses kikotést ugy
értelmezte, hogy a felek bonto feltétel bekdvetkezéséig fennalld szerzodést kotottek. Ettol
részben eltéréen a masodfokil birdsag azt allapitotta meg, hogy a felek a szerzédést
hatarozatlan 1iddére, de bonto feltétel bekovetkezéséig kototték meg. Az alperes a
feliilvizsgalati kérelmében ehhez képest azt allitotta, hogy a szerz6dés nem hatarozatlan idore
sz6lt, hanem feltételhez kototték; masrészt arra hivatkozott, hogy a szerzddésben egy
jovobeli, biztosan bekdvetkezd idépontot hataroztak meg, amely a felperes munkaviszonya
megsziinésének idépontja volt, ezért a bérleti szerzédés hatarozott idore jott 1étre.

[40] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott allaspontjat azonban a Kuria nem
osztotta, mert megitélése szerint az a feltétel és az id6hatdrozds helytelen és téves
elhatarolasan alapult.

[41] A Kuria ebben a korben utal arra, hogy az alperes perbelivel megegyezd lakasbérleti
szerzOdésének feltételeit és — értelmezését tekintve a jelen perben is vitds — teljesen azonos
tartalma szerzédéses kikotését mar vizsgalta, és a jelen feliilvizsgalati eljards targyat is
képezd elvi jelentdségli jogkérdésben a Pfv.111.20.074/2025/4. szamu precedens hatarozataban
mar allast foglalt. Az ott kifejtettek a tényazonossag €s a vitas jogkérdés azonossaga miatt a
jelen esetre is iranyadok.

[42] A hivatkozott eseti dontésben — a jelen feliilvizsgalat targyat is képezd jogkérdésben —
a Kuria egyértelmiien akként foglalt allast, hogy a régi Ptk. 228. § (1) és (2) bekezdése szerint
a felek a szerz6dés hatalyanak bealltat vagy megsziintét bizonytalan jovObeni eseménytdl
tehetik fliggdvé. A régi Ptk. 228. § (2) bekezdésében szabalyozott bonto feltétel
bekovetkeztével a szerz6dés hatadlya megszlinik. A feltétel tlizésétdl meg kell kiilonboztetni az
id6hatarozast, vagyis azt az esetet, amikor a felek a szerzddés hatilyanak bedlltat vagy
megszintét valamely idéponthoz kotik, noha a régi Ptk. 229. § (3) bekezdése erre is a
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feltételre vonatkozd szabalyok megfeleld alkalmazasat rendeli. Mig tehat a feltétel egy
bizonytalan jovObeni esemény, addig az id6hatdrozds egy meghatarozott, biztosan
bekovetkezd jovobeni iddpont megjelolését jelenti. Ehhez képest feltétel esetében a
bizonytalansag nem csupan maganak az eseménynek a bekdvetkezésében, hanem annak
idépontjaban is megmutatkozhat. Eppen ezért akkor is feltételrdl van sz6, ha a szerzodésben
feltlintetett jovébeni esemény bekoOvetkezésének idOpontja bizonytalan. Emiatt a feltétel
tlizése nem lehet egyben id6hatarozas is, és hatarozott idejli szerzddésnek csak az
idohatarozassal kotott szerzodést lehet tekinteni. Ebbol pedig egyértelmilien az kovetkezik,
hogy a perbelivel lényegében teljesen azonos szovegezéssel kotott lakasbérleti szerzédés
helytalld6 mindsitése szerint bont6 feltétellel, hatdrozatlan idére kotott szerzodés.

[43] A precedens hatarozat ezzel kapcsolatos jogi érvelésével a Kuria maradéktalanul
egyetért. A jelen tligyben relevans szerzddéses kikotésnek a precedens hatarozatban
foglaltakkal megegyez6 rendelkezése, kovetkezésképp a vitas jogkérdés azonossaga miatt a
jelen perbeli jogvita érdemi elbirdldsa sordn is irdnyadonak kell tekinteni a fenti precedens
hatarozatban foglaltakat. A hatdrozatban az adott jogkérdéssel kapcsolatos allasponttal a
Kiria adott esetben is egyetért, attdl nem kivan eltérni.

[44] Mindezek alapjan a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben ebben a korben
hivatkozott jogszabalyi rendelkezések, azaz a régi Ptk. 200. § (1) bekezdése, 205. § (1)
bekezdése, 207. § (1) bekezdése, 228. § (1) bekezdése, 229. § (1) bekezdése és a Lakas tv. 23.
§ (2) bekezdése megsértése nélkiill mindsitette a perbeli bérleti szerzddést bonto feltétellel
kotott, hatdrozatlan idejii szerzodésnek.

[45] A bérleti szerz6désnek pedig ebbdl a helyes mindsitésébdl egyenesen és okszerlien
kovetkezik, hogy a masodfoku birésag a jogerds itéletben a Lakas tv. 75. § (2) bekezdésének
a) pontjanak, valamint 26. § (2) és (3) bekezdésének a megsértése nélkiil foglalt allast az
alperest terheldé cserelakas felajanlasi kotelezettségrol, ideértve a bérleti jogviszony
id6tartamat is.

[46] A feliilvizsgalati kérelemben megsértett jogszabalyhelyként megjelolt Lakas tv. 75. §
(2) bekezdés a) pontja a cserelakas felajanlasanak kotelezettségét irja eld. Ennek feltételei az
adott esetben maradéktalanul teljesiiltek: a lakds szolgéalati lakdsnak mindsiilt, arra a
szerzOdést feltétel bekovetkezéséig kotottek, és a szerzodés nem a bérlonek felrohatd okbodl
sziint meg. Ebben a felek kozott a masodfoku eljarasban nem is volt vita, az alperes pedig az
utobbi jogszabalyhely téves alkalmazasara a feliilvizsgalati érvelésében — a fent kifejtettek
alapjan — tévesen hivatkozott. Az ebben a korben eléadott masodlagos érvelése szerint azt a
felilvizsgalati kérelmében sem vonta kétségbe, hogy a felperes részére koteles volt
cserelakast felajanlani, hanem arra hivatkozott, hogy az emlitett kotelezettségét teljesitette, és
a hatarozott ideju bérleti jogviszony felajanlasa a masodfokt birosag allaspontjatol eltérden
megfeleld volt.

[47] A masodfoku birésag ebben a korben, azaz a cserelakas megfeleldségének értékelése
soran azonban a Lakas tv. 26. § (3) bekezdését szintén helyesen alkalmazta. Helytalléan
mutatott ra ugyanis arra, hogy a perbeli bérleti szerz6dés — a kifejtetteknek megfeleléen —
kizarolag bontd feltételt tartalmaz, hatarozott idére vonatkozd kikotést viszont nem. Mivel
pedig a volt szolgalati lakasra a lakasbérleti jog hatarozatlan idére szolt, ezt a szempontot — a
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Lakas tv. 26. § (3) bekezdésének értelemszerli alkalmazdsdval — a cserelakas
megfeleldségénél is figyelembe kell venni. Ez pedig valoban azt jelenti, hogy a perbeli
lakasbérleti szerzddés — tartalmdnak megfeleld értelmezésébdl kovetkezd — helytallo

mindsitése alapjan a perben alkalmazandé Lakas tv. 75. § (2) bekezdésének, valamint 26. §
(2) és (3) bekezdésének egyiittes és helyes értelmezése az, hogy a cserelakasra is hatdrozatlan
ideju bérleti szerzodés megkotését kellett volna felajanlania a bérbeadd alperesnek. Az altala
a konkrét esetben a felajanlott cserelakdsra vonatkozdan hatarozott idejii bérleti szerz8dés
megkotésére megtett ajanlat e kovetelménynek nem vitasan nem felelt meg, ezért az nem is
mindsiilhetett megfelelének.

[48] Mindezekre tekintettel a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 424. § (1) bekezdése alapjan
hatalyaban fenntartotta.

[49] Az eredménytelen feliilvizsgalati kérelem miatt a feliilvizsgélati eljarasban is
pervesztes alperes a Pp. 405. § (1) bekezdése és 364. §-a folytan alkalmazando 83. § (1)
bekezdése alapjan koteles megfizetni a felperes jogi képviseletével felmeriilt, a birdsagi
eljarasban megallapithat6 tigyvédi koltségekrol szolo 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 2. § (1)
bekezdése alkalmazasaval és a becsatolt megbizasi szerzodés figyelembevételével — afat nem
tartalmazd Osszegben — felszamitott iligyvédi munkadijbol allo feliilvizsgalati eljarasi
koltséget.

[50] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdése szerint alkalmazandé
376. § (1) bekezdése alapjan targyalason kiviil biralta el.

[51] A Kuria itélete elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.
A dontés elvi tartalma

[52] Mig a feltétel egy bizonytalan jovObeni esemény, addig az idOhatarozas egy
meghatarozott, biztosan bekovetkezd jovobeni idopont megjelolését jelenti. Feltétel esetében
a bizonytalansag nem csupan magédnak az eseménynek a bekovetkezésében, hanem annak
idépontjaban is megmutatkozhat. Eppen ezért akkor is feltételré] van szo, ha a szerz6désben
feltiintetett jovObeni esemény bekdvetkezésének idépontja bizonytalan.

Budapest, 2025. majus 20.

Salamonn¢ dr. Piltz Judit s.k. a tanacs elndke, Dr. Bajnok Istvan s.k. el6ado bir, Dr. Farkas
Attila s.k. bird, Dr. Tibold Agnes s.k. bird, Dr. Zumbok Péter s.k. bird
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