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Rendelkezo rész

A Kiuria a Févarosi Torvényszék 47.Pf.635.717/2023/6. szamu jogerds itéletét hatdlyaban
fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 30.000 (harmincezer)
forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperes vagyonkezelésében all6 allami tulajdonu perbeli lakdsingatlan az
alperes édesanyjanak bérleménye volt, majd — munkaviszonydnak megsziinése utan — a
felperes neki kiildott értesitése szerint 1986. marcius 31-t6l johiszemii jogcim nélkiili
hasznalatdban allt. Edesanyjanak haldla utdn a felperes az ingatlanban sziiletése oOta
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csaladtagként lako alperest is arrdl értesitette, hogy a lakasok elosztasardl és a lakasbérletrol
sz0l6 1/1971. (II. 8.) szamu Korm. rendelet végrehajtasarol szoldé 1/1971. (II. 8.) EVM
rendelet (a tovabbiakban: EVM rendelet) 90. § (1) bekezdése szerint a perbeli ingatlan
johiszemi jogcim nélkiili hasznaldja. Az 1993. november 29-én kelt tajékoztaté — egyebek
mellett — rogzitette az alperes hasznélati dij fizetési kotelezettségét, tovabba azt is, hogy a
johiszemii jogcim nélkiili lakashasznald — elhelyezése esetén — a lakasok elosztasarol és a
lakasbérletrdl szolo 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Lakésrendelet) 117. § (4)
¢s (5) bekezdésében meghatarozott kovetelményeknek megfelel6 masik lakasra tarthat igényt.
A lakashasznalati dij 0sszegét a felperes utobb, az 1993. december 8-i levelében kozolte, az
alperes pedig — a felperes tajékoztatojaban foglaltak szerint — édesanyjanak haldla utan is a
perbeli ingatlanban lakott és fizette a lak4dshasznalati dijat.

[2] A felperes a 2018. november 10-i kelti levelében bérleti szerzédés
megkotésének lehetdségérdl tajékoztatta az alperest, azzal, hogy amennyiben bérleti
szerz6dést nem kivan kotni, az ingatlant 60 napon beliil kiliritve bocsassa vissza a felperes
birtokaba. Az alperes valaszlevelében kozolte, hogy az ingatlant nem hagyja el €s mivel
1993-ban a felperes ¢és kozotte lakasbérleti szerzddés jott létre, jogeim nélkiili
lakashasznalonak sem tekinthetd. Hivatkozott arra is, hogy az 1993. november 29-én kelt
értesité alapjan megfeleld csereingatlanra tarthat igényt. A felperes valaszlevelében
ismételten az ingatlan atadéasara szolitotta fel az alperest, s mivel az alperes a felhivasnak
tovabbra sem tett eleget, keresettel kérte kotelezni a lakas kiiiritésére. A ... szamu jogerds
itéletével a keresetet azzal az indokolassal utasitotta el, hogy a felperes az alperessel kotott
atipikus lakéashaszndlati szerzodését nem mondta fel, igy az alperes nem koteles az
ingatlanbol kikoltozni. Okfejtése szerint a lakashasznalati szerzédés a felperes 1993.
november 29-i értesitésében foglaltaknak megfeleld feltételekkel, az alperes rautald
magatartasaval tortént elfogadasa ttjan jott 1étre.

A felperes keresete, az alperes védekezése

[3] A felperes ezt kdvetden a 2022. julius 26-an kelt levelével felmondta az alperes
lakashasznalati szerzodését, 90 napban hatdrozva meg a birtokbaadéasi hataridét, mivel
azonban a hatarid6 eredménytelentil telt el, a jelen pert meginditd keresetével kérte kotelezni
az alperest az ingatlan elhagyasara és felperesi birtokba adadsara. Keresete indokaként az
alperessel kotott atipikus hasznalati szerzédésre és annak felmondasara hivatkozott, azzal,
hogy a hasznalati szerzddés nem szabalyozta a felmondas feltételeit, igy a felperes a
jogviszony megsziintetését kezdeményezhette, cserelakds felajanlasi kotelezettsége pedig
kizardlag elhelyezés esetére all fenn, a felmondashoz ilyen kotelezettsége nem kapcsolodott.

[4] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Hivatkozasa szerint az
1993. november 29-én kelt nyilatkozat értelmében cserelakasra tarthat igényt, felajanlasanak
hianyaban a felperesi felmondéas jogszertitlen.

Az els6- és masodfoku birosag itélete
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[5] Az elséfoku birosag a keresetet elutasito itélete indokai kozott ramutatott, hogy
az 1993. november 29-i felperesi nyilatkozat értelmében az alperes johiszemi jogcim nélkiili
lak4shaszndlo, aki elhelyezése esetén a Lakasrendelet 117. § (4) és (5) bekezdésében foglalt
kovetelményeknek megfeleld masik lakasra tarthat igényt. A jogviszonyra iranyadd
jogszabalyi rendelkezés [Lakasrendelet 119. § (1) bekezdés] értelmében pedig a felmondas
érvényességéhez a felperesnek cserelakast kellett volna felajanlania, s mivel ezt nem tette, az
alperes lakashasznalati joga tovabbra is fennall.

[6] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfokd birdsdg megvaltoztatod, az
alperest az ingatlan kitiritésére €s felperesi birtokba adasara kotelezo itéletének indokai kozott
ramutatott, hogy az els6foku birdsdg a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 360. § (1) bekezdésében foglalt anyagi jogerOhatas figyelmen
kiviil hagyasaval allapitotta meg, hogy az alperes a lakdshasznalati szerz6dés felmondasa
esetén a Lakasrendelet alapjan cserelakasra tarthat igényt, e jogszabalysértés azonban a
masodfoku eljardsban orvosolhatd volt. Rogzitette, hogy az elézményi perben keletkezett
jogerds itélet szerint a felek kozott a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) hatdlya ala tartozo atipikus haszndlati jogviszony jott 1étre, amelyre
sem a Lakasrendelet, sem a lakasok ¢€s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIL toérvény (a tovabbiakban:
Lakastorvény) szabalyai nem iranyadok ¢€s az atipikus szerzddés sem tartalmaz olyan
kotelezettséget, hogy felmondadsa esetén a felperest cserelakds felajanlasi kotelezettség
terhelné. Az ,,elhelyezés” és a szerzddés ,,felmondassal torténd megsziintetése” a cserelakas
felajanlasi kotelezettség szempontjabol is kiilonb6zd jogi helyzet, cserelakast csak
»elhelyezés” esetén kell felajanlani. Utalt arra, hogy az atipikus hasznalati jogviszony
jogcimet jelentett az ingatlan hasznalatara, a Lakésrendelet jogcim nélkiili lakashasznalatra
vonatkoz6 szabalyai ez okbol sem alkalmazhatok. A kifejtettek alapjan a hasznalati szerzodés
a felperesi felmondasban meghatarozott 90 napos hataridé leteltével megsziint, az alperes az
ingatlan elhagyasara koteles.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[7] A jogerds itélet ellen feliilvizsgéalattal €16 alperes annak hatalyon kiviil
helyezését az elsofoku itélet helybenhagyasat kérte, mert az allaspontja szerint a Pp. 360. §
(1) bekezdésében és a régi Ptk. 207. § (1) bekezdésében foglaltakat az iigy érdemére kihatd
modon sérti. Nem vitatta az el6zményi perben keletkezett jogerds itélet jelen perre is irdnyado
megallapitasat, miszerint a peres felek kozott az 1993. november 29-i felperesi nyilatkozat
alperes altali elfogadasaval atipikus hasznalati jogviszony jott 1étre a nyilatkozatban foglalt
tartalommal. A kordbbi itélet szerint a szerzddés részévé valo felperesi értesités azonban
kifejezetten tartalmazta a cserelakashoz vald jogat, a masodfoku birosag ezzel ellentétesen,
kiragadott adatok értelmezésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes a szerzédést
cserelakas felajanldsa nélkiil felmondhatja, ezzel pedig megsértette a Pp. 360.§ (1)
bekezdését.

[8] Amennyiben az el6zményi perben hozott itélet nem foglalt volna egyértelmtien
allast a felperes cserelakas felajanlasi kotelezettségérdl, a jogerds itéleti dontés a régi Ptk.
207.§ (1) Dbekezdése szerinti értelmezési szabdly megsértése miatt mindsiil
jogszabalysértonek. Hangsulyozta, hogy a felperes ugynevezett MHO értesitok utjan
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kommunikalt a vele jogviszonyban all6 maganszemélyekkel, igy az alperessel is és ez a
tajékoztatd valt a kifejtettek szerint atipikus szerzddési tartalomma. A felperes azonban az
értesitdt az akkor hatdlyos jogszabdlyi kornyezet szerint fogalmazta meg, nem
szerz6déskotési szandék vezette, igy életszeriitlen az az elvaras, hogy abban a felmondasi jog
gyakorldsanak részletes feltételei is szerepeljenek. A szerz6dés szerinti ,.elhelyezés esetén”
fordulat mindazonaltal valamennyi koriilmény figyelembevételével nem lehet més, mint
felmondasi feltétel. A felperesnek ugyan joga van arra, hogy masik lakasba helyezze 6t, az
utcara azonban nem teheti ki, elhelyezésérol élete végeéig gondoskodnia kell. Kihangsulyozta,
hogy a masodfokl birdsdg a régi Ptk. értelmezési szabalyat [régi Ptk. 207. § (1) bekezdés]
megsértve vette figyelembe a felperes nyilatkozatat, ez vezetett a téves itéleti dontéséhez.
Hivatkozott a hasonld tényallas mellett mas ligyben hozott Pfv.1.21.306/2021/4. szamu
itéletre, amelyben a Kuria — az iigy érdemében torténd allasfoglalas nélkiil — azt rogzitette,
hogy felmondas hidnyaban a szerzédés nem szlint meg, ezért a felperesnek nincs cserelakas
felajanlasi kotelezettsége. Allaspontja szerint e hatarozatiban a Kuria amellett foglalt allast,
hogy a felperesi felmondds csak cserelakas felajanlasa mellett lehet jogszerd.
Nyomatékositotta, hogy a perbelihez hasonléd tényallasu ligyekben a birésagok a cserelakéas
felajanlasi kotelezettséget az atipikus szerz6dések részének tekintették, igy a perbeli esetben
is ennek megfelelden kell értelmezni a megallapodast.

[9] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyban tartdsara
iranyult. Hangsulyozta, hogy a 2022-ben kelt felmondas értelmében az alperes az ingatlant
jogcim nélkiil hasznalja, azt tovabbra sem szolgaltatta vissza. Fenntartotta, hogy a szerzddés a
régi Ptk. hatalya ald tartozik, arra sem a Lakasrendelet, sem a Lakastorvény szabalyai nem
iranyadok, ¢és a szerz0dés sem szabalyozta a felmondast és gyakorlasanak feltételeit.
Mindezek miatt a szerz6dés az altalanos szabalyok szerint gyakorolt felmondéssal megsziint,
a felperes megfelelden jart el. Utalt arra is, hogy a Lakasrendelet értelmében johiszemi
jogeim nélkiili lakashasznalokkal szemben fenndlld cserelakds felajanlasi kotelezettséget a
Lakastorvény 2005. évi modositdsa — mint tulzott kotottséget — hatalyon kiviil helyezte, a
johiszemii jogcim nélkiili lakashasznélatra vonatkozd rendelkezések ett6l kezdve nem
alkalmazhatok, az alperes ezért ezen a cimen sem jogosult cserelakésra.

[10] Ervelt azzal is, hogy az elézményi perben hozott jogerds itélet nem rogzitette az
alperes cserelakashoz valo jogat, valojaban az alperes ,tagitja ki” a szerz6dés jogerds
itéletben kifejtett értelmezését, Onhatalmtlag kiegészitve azt egy, a szdmara kedvezd
feltétellel.

[11] Végezetiil az alperes altal hivatkozott Pfv.1.21.306/2021/4. szamu hatarozatra
tekintettel mutatott ra, hogy az adott iigyben érdemi dontés nem sziiletett, a Kuria ugyanis
érdemben nem vizsgalta a szerzodés 1étrejottének, illetve megsziinésének kérdését, ezen kiviil
az eltérd tényallas is kizarja az ott kifejtett jogértelmezés figyelembevételét.

A Kuria dontése és jogi indokai

[12] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.
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[13] A feliilvizsgalattal €16 alperes a Pp. 406. § (1) bekezdése alapjan anyagi és eljarasjogi
szempontbol egyarant tamadta a jogerds itéletet, allitasa szerint e jogszabalysértések az ligy
érdemére kihatottak. Az eljart birosdgok az el6zményi perben keletkezett jogerds itéletben
foglaltakra tekintettel helyesen rogzitették: az 1993. november 29-i felperesi nyilatkozat
alperes altali elfogadasaval atipikus, a régi Ptk. hatdlya ald tartozo hasznalati szerzddés jott
létre a peres felek kozott.

[14] Az elsofokt birosdg mindemellett alkalmazhatonak talalta a Lakasrendelet
szabalyait, mig a masodfokt birdsag alldspontja szerint kizardlag a régi Ptk. alapjan kell
megitélni a felek jogviszonyat.

[15] A Kuria a masodfoku birosag értelmezésével és az annak megfeleld érdemi dontéssel
értett egyet a kovetkezOk szerinti indokoldsbeli pontositassal: a jogvita elbirdlasara az
elézményi perben keletkezett jogerds itélet szerint a felek kozott 1étrejott atipikus hasznalati
megallapodas rendelkezéseit kell alkalmazni, s mivel a haszndlatra vonatkozd magéanjogi
szabalyokat a Ptk. tartalmazza, a megéllapodas értelmezésénél is a Ptk. — a perbeli esetben a
régi Ptk. — szabalyait kell figyelembe venni.

[16] A szerz6dés értelmezésnél ugyanakkor nem hagyhato figyelmen kiviil a korabeli
jogszabalyi kornyezet, amely szerint a megallapodas Ilétrejottének idején, 1993.
novemberében a Lakasrendelettel szabalyozott kotott lakasgazdalkodas folyt, arra tekintettel
az allami tulajdonu lakésok kezelje kizarolag a jogszabalyban foglaltak szerint
bocsatkozhatott azzal kapcsolatos polgari jogi jogviszonyba, bizonyos jogokat, illetve
kotelezettségeket pedig maga a Lakasrendelet hozott 1étre.

[17] A Ptk. ezzel szemben alapvetden diszpozitiv szabalyokkal irdnyitja a maganjogi
jogviszonyokat, a szerz0dd felek szabad megallapodasara utalva a jogok és kotelezettségek
meghatarozasat, azzal, hogy szerzodés két vagy tobb egybehangz6 akaratnyilatkozattal
hozhato 1étre, amelyek alapjan — az alapesetnek tekintendd visszterhesség mellett — a felek
kolcsonds szolgaltatdsokkal tartoznak [régi Ptk. 198. § (1) bekezdés]. Mindezek
elérebocsatasaval a régi Ptk. 207. §-a szerinti értelmezési szabalya alapjan azt kell vizsgalni,
hogy a régi Ptk. altal szabalyozott magénautonomia, a szerzédési szabadsag korében (régi
Ptk. 200. §) mire vonatkozott a felek atipikus megéllapodasa, és koteles-e annak alapjan a
felperes cserelakas felajanlasara vagy sem.

[18] Az 1993. november 29-i felperesi nyilatkozat az EVM rendeletre utaldssal azt
rogzitette, hogy a johiszemli jogcim nélkiili lakashaszndldo a Lakasrendelet értelmében
elhelyezése esetén megfeleld cserelakasra tarthat igényt. Tekintettel arra, hogy a ... szamu
jogerds itélet szerint az alperes rendelkezik lakashasznélati jogcimmel, maga a felperesi
nyilatkozat jelolte ki a szerzddési szabadsag keretén beliill a polgari jogi megallapodas
tartalmat akként, hogy az kizarolag a hasznalati dij fizetésére vonatkozik, mértékét utobb
ujabb nyilatkozattal kozolte a felperes. A tovabbi tartalmi elemek a Lakdsrendelet
szabalyozéasara tartozd kérdések, amelyekrdl a felperesi nyilatkozat csupan tdjékoztatta az
alperest, kifejezetten a kotott lakasgazdalkodas keretein nyugvd jogszabalyra utaldssal. A
felperes e tajékoztatasdbol szerzddéses kotelezettség, illetve jogosultsdg nem szarmazott.
Hangstlyozza a Kuria: az allami lakdsgazdalkodas keretei kozott a kezeld (felperes)
szerzOdéses mozgasterét a Lakasrendelet tulnyomorészt kijeldlte, csak ennek megfelelden, a
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jogszabalyi keretek kozott tajékoztathatta az allami tulajdonu bérlakasokat hasznalo tigyfeleit
a jogszabalyban foglaltakrol. A perbeli esetben a maganautonomiat jellemz6 rendelkezési
(szerz6déskotési) jog a feleket kizardlag a hasznalati dij Osszege tekintetében illette meg,
ebben a korben az alperes elfogadta a felperes altal a bérleti dijjal azonos Osszegben
meghatarozott dijfizetési kotelezettséget. Az alperes a feliilvizsgalati kérelmében utalt ugyan
a Kuria Pfv.1.21.306/2021/4. szamu itélete [37] bekezdésének egyik kiragadott mondatara,
azonban maga sem allitotta, hogy a jogerds itélet jogkérdésben eltért a fenti hatarozatban
foglaltaktél [Pp.406.§ (1) bekezdés]. A Kuria e hatarozata nem tartalmaz érdemi
allasfoglalast a szerz8dés 1étrejott tartalma, illetve megsziinése targyaban.

[19] A kifejtettek alapjan a masodfok birdsag helyesen kovetkeztetett arra, hogy az 1993.
november 29-1 értesitésben foglalt tartalommal 1étrej6vé polgari jogi megallapodads nem
kotelezte a felperest cserelakas felajanldsara, ezért felmondasa ennek hidnyaban is érvényes
volt.

[20] Az ismertetett indokok alapjan, mivel jogszabalysértés nem tortént, a Kuria a jogerds
itéletet a Pp. 424. § (1) bekezdése értelmében hatalyaban fenntartotta.

[21] Az alperes feliilvizsgdlati kérelme nem volt eredményes, ezért a Pp. 83.§ (1)
bekezdése értelmében koteles megfizetni a felperesnek a birdsagi eljarasban megallapithatod
igyvedi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése és 4. § (1)
bekezdése alapjan meghatarozott kamarai jogtandcsosi munkadijbol allo feliilvizsgalati
eljarasi koltséget.

[22] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdésén keresztiil érvényesiild
Pp. 376. § (1) bekezdése alapjan targyalason kiviil birdlta el, mivel a felek targyalas tartasat
nem kérték, és azt a Kuria sem tartotta sziikségesnek.

[23] Az itélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja kizarja.

Budapest, 2025. januar 29.

Dr. Suba I1dik¢ s.k. a tanacs elndke, dr. Varga Edit s.k. el6ado bird, dr. Csesznok Judit Anna
s.k. biro, dr. Puskas Péter s.k. biro, dr. Tanczos Rita s.k. biro



