Pfv.VIII.22.071/2011/7.szam

A Kuria a dr. Bosch Marta iligyvéd (cim) 4&ltal képviselt felperesnek
(cim) a dr. Horvdath N. Mdénika iligyvéd (cim) altal képviselt alperes
(alperes cime) ellen haszndlati dij és egyéb irdant a Budai Kézponti
Keriileti Birdsdg eldtt 4.P.XI.22.093/2007. szdamon meginditott, és a
Févdrosi Birdsdg 2011. junius 7-én 43.Pf.631.554/2011/3. szdmon
hozott jogerds itéletével befejezett perében a felperes 43.
sorszamu feliilvizsgdlati kérelme folytdn a 2012. mdjus 17. napjan
megtartott nyilvanos tdrgyaldson meghozta és kihirdette az alabbi

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet felililvizsgdlattal tamadott részében
hatdalyon kivil helyezi és az elséfoku birdsdg itéletét a felperes
keresetfelemelése folytdn részben megvdltoztatja. A felperes javara

fizetendd lakdshasznalati dij tékebsszegét 116.000
(Egyszdztizenhatezer) forintra, a kéziizemi (futési) dij
tékebsszegét 501.748 (Otszdzegyezer-hétszdznegyvennyolc) forintra
felemeli. Egyebekben - a perkdéltségre is kiterjedden - az elsd foku

itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 15.000 (Tizendtezer) forint + AFA egylittes mdsodfoku és
feliilvizsgdlati részperkdltséget.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 14.600 (Tizennégyezer—-hatszaz) forint lerodtt
fellebbezési eljdrdsi illetéknek és 13.100 (Tizenhdromezer-egyszaz)
forint lerott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéknek  megfeleld
részperkdltséget.

Ezt meghaladdé masodfoku és feliilvizsgalati perkdltségliket a felek
maguk viselik.

I ndokol ads

A felperes mint munkdaltatd és az alperes mint munkavdllalo kézott
1994. janudr 3-dn hatdrozatlan 1iddére hazfelligyeldi munkaszerzddés
és lakdsbérleti szerzddés joétt 1étre, mely szerint a munkakdr
ellatdsanak kezdd iddépontja 1993. december 1. A szerzddés régziti,
hogy a felek ,a munkak elvégzése utan utdlagosan, havi 8.000 forint
és a kertért 1.500 forint bérben'" 4dllapodtak meg. Régziti tovabbda,
hogy a hazfeliigyeldi munka elldtdsra a Hdaz rendelkezésre bocsdatja a
f6ldszinti  hdzfeliligyeldi  szolgdlati  lakdst, melynek  teriilete



kériilbeliil 45 m2. Megadllapodtak abban 1is, hogy amennyiben a
munkavallald sajdt hibdjdbol és mulasztdsabdél a munkaszerzddés
megszinne, a volt munkavallalé cserelakds nélkiil elhagyja a
szolgdlati lakdast.

A felek 2002. d4dprilis 4-én médositottdk a munkaszerzddést. E
szerint a felperes 2001 évtdl visszamendlegesen havi 40.000 forint
minimdlbért fizet, a kiilénbbzetet egy {&sszegben d4dtadja, és
biztositja a mindenkori minimdlbérnek megfeleld személyi alapbért.
Megallapodtak, hogy az 1993 oOta hatdrozatlan idejd munkaviszonyt
2002. junius 30-ig tartd hatdrozott idejilivé modositijdk.

A felperes 2002. augusztus 1-jén 1is készitett egy munkaszerzddés-
modositdast, amely szerint az alperes napli munkaideje négy OJra,
emellett 1ift-készenlétet biztosit és a havi munkabére 37.500
forint. Az alperes a részére megkiildétt médositast nem irta ala.

A felperes a 2003. junius 30-dn kelt rendes felmonddssal az alperes
munkaviszonyat megsziintette. Az alperes a munkaszerzddés
modositdsdnak elutasitdsa utan még egy évig dolgozott.

A jelen per alperese a rendes felmondds jogellenességének
megdllapitdsa és a jogkdvetkezmények alkalmazdsa irdnt a jelen per
felperese ellen a Févdrosi Munkaligyl Birdsdg eldtt pert inditott. A

Legfelsdébb Birodsdg felitilvizsgalati eljdrdsban hozott
Mfv.I.10.850/2007/5. szamu itéletével a Fdévdrosi Munkailigyi
Birdsdag 16.M.3025/2002/42. szamu itéletének alperes

munkaviszonydnak jogellenes megsziintetésére vonatkozd rendelkezését
helybenhagyta azzal, hogy a Legfels8bb Birdsdg jelen (2008. junius
25-én kelt) itélete mindsiil a munkaviszony megszinés 1iddpontja
szempontjdabdl jogerds itéletnek.

Az alperes ellentmonddsaval perré alakult eljardsban a felperes
moédositott keresetében lakdshasznalati dij jogcimén a 2008. julius
1-té1 2009. junius 30-ig terjedd iddészakra 566.400 forint és
kamatai, a Ptk. 324.$-dra figyelemmel 2003. november 8-tol 2008.
junius 30-ig terjedd iddszakra 220.000 forint helyiséghaszndlati
dij megfizetésére kérte kételezni az alperest. Ez utdbbit a
tdrsashdz osztatlan tulajdondt képezd, az alapitdé okiratban XVII.
és XVIII. szam alatt megjeldélt kézds teriilet haszndlata alapjan.
Kérte tovdbbd az alperes kotelezését az alapitd okiratban megjeldblt
XVII. szdmu mérdfiilke, valamint a XVIII. szami gyerekkocsi-tdarolo
kiiliritésére, tovabbd a 2007. december 10-tdl 2009. februar 23-ig
terjedd iddészakra 299.132 forint kézizemi dij (flitési dij)
megfizetésére. Annak megdllapitdsat 1is kérte, hogy az alperes
rosszhiszemd jogcim nélkiili lakdshasznaldéva valt.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasdra irdanyult.
Védekezése szerint a munkaviszonya nem neki felrdhatdan szint meg,
hanem a tdrsashdz részérdl, a gazdasdgi helyzetére hivatkozdssal.
Igy dlldspontja szerint jogosult a cserelakdsra és amig cserelakdst
a részére nem ajanlanak fel, illetve a bérleti jogviszonyt nem



mondjdk fel, bérleti dijfizetés nem terheli. A felperessel szemben
viszontkeresetet terjesztett eld. Tobbek kézott annak
megdllapitdsdat kérte, hogy az alperes a Jlakdst bérlet jogcimén
haszndlja. A bérleti jogviszony valtozatlan feltételekkel tovabbra
is fennall. Bérleti dij fizetésére nem kételes - visszamendleg sem
- a bérleti jogviszony fenndalltdig. A bérleti szerzddés barmelyik
fél dltal térténd felmonddsa esetén az alperes ugyanilyen nagysagu
komfortfokozatu cserelakdsra jogosult, és a tdrsashdz ilyen
cserelakds nyujtdsdra kételezett. Utodbb bérleti jog megvaltdsa
cimén tovabbi viszontkereseti kérelmet terjesztett eld és 5.760.000
forint megfizetésére kérte a felperes kbtelezését.

A felperes a viszontkereset elutasitdsat kérte.

Az elsdéfoku birdsdg itéletében kételezte az alperest, hogy fizessen
meg a felperesnek 15 napon beliil 48.000 forintot és ennek 20009.
janudr 1. napjatol - mint kézépardanyos 1iddéponttol - szdmitott
kamatait. Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek
15 napon beliil 299.132 forintot és ennek 2008. julius 1. napjatdl -

mint kdzépardnyos iddéponttol - szdmitott kamatait. Ezt meghaladdan
a keresetet elutasitotta és elutasitotta az alperes
viszontkeresetét 1is. Kifejtette - utaldssal a Ptk. 228.5 (2)
bekezdésére -, hogy a felek kézoétti szerzddés értelmében a

hazfeliigyeldi  munkaviszony megszinésével a Dbérleti szerzddés
hatdlya is megszint. A Legfelsdbb Birdsdg a felek kbzOtti munkajogi
vitdban hozott itéletében megallapitotta, hogy a felek kézdtti
munkaviszony 2008. junius 25-én megsziint. Igy a bérleti jogviszony
is ugyanezen a napon szint meg. Ezért az ezt kévetd naptdl az
alperes a lakdst jogcim nélkiil hasznalja. A felek eldaddsa szerint

a természetbeni juttatds ellenértéke - tehat a lakbér - 4.000
forint/hé volt, igy a lakdst jogcim nélkiil haszndalé alperes -
figyelemmel az Ltv. 20.5 (1) és (2) bekezdésére - a felperes

részére haszndlati dijként a lakasra megdllapitott lakbérrel azonos
O0sszeget, 4.000 forintot kételes fizetni ami nem emelhetd, mert az
alperes mdsik lakdsra tarthat igényt. EbbdSl kévetkezden a felperes
dltal peresitett iddészakra (2008. julius 1. - 2009. junius 30.)
8sszesen 48.000 forint lakdshasznalati dij megfizetésére
kbtelezhetd az alperes. A bérlet tdrgydt nemcsak a hazfeliigyeldi
lakds, hanem az azzal egy egységet alkotd gyermekkocsi-tdrold és
mérdfiilke is képezte. Ezért az ezzel kapcsolatos hasznalati
dijigény, és ezen helyiségek kiiliritésére irdanyuld kereseti kérelem
nem megalapozott. A fltési dij megfizetésére kotelezd rendelkezést
arra alapitotta, hogy az alperes maga sem vitatta, hogy a tavfitési
dij megfizetése &6t terhelte, és azt sem, hogy a 2007. december 10.
- 2009. februar 23. kézétti idbszakra vonatkozo 299.132 forint
dijat nem fizette meg. Az elsdfoku birdsdg megitélése szerint a
felperes megdllapitdsra iranyuld kereseti kérelmének nem d4&llnak
fenn a jogszabalyi feltételei. A viszontkeresetet szintén a Pp.
123.8-dban eldirt feltételek hidnydban utasitotta el. Mivel a
bérleti jogviszony a felek kéz6tt mdr nem &ll1 fenn, az alperes nem



tarthat igényt a bérleti jog megvdltdasa cimén érvényesiteni kivant
O0sszegre sem.

A mindkét fél fellebbezése folytan eljardé mdsodfokui birdsdg az
elsdéfoku birdsdg itéletét megvaltoztatta és a keresetet
elutasitotta. Megdllapitotta, hogy az alperes a lakdast bérleti
jogviszony alapjan hasznalja. Ezt meghaladdan a viszontkeresetet
elutasitdé rendelkezést helybenhagyta. A tdrsashdzakrol szolo 2003.
évi CXXXIIT. térvény (Tht.) 3.8 (1) bekezdésére utaldssal
megallapitotta, hogy a tulajdonostdrsak rendelkezési jogat [Ptk.
112.8 (1) bekezdés] érintd, a kiilén ingatlanokhoz kapcsolodd dologi
jogi igénnyel O&sszefliggdé kereset inditdsdra a tdrsashdznak nem volt
perbeli jogképessége. A felperesi keresetben érvényesitett
hasznalati dij, illetve az ehhez kapcsolddd rezsikSltség Iirdnti
igényt az egyes tulajdonostdrsak  jogosultak érvényesiteni a
tulajdoni hdnyaduk ardnydban. A mdsodfoku birdsdg 4alldspontja
szerint az alperes elsdédleges viszontkereseti kérelme
vonatkozasdban fenndlltak a megallapitdsi kereset térvényi
feltételei. Erdemben ugy foglalt 4lldst, hogy az alperes bérleti
joga a lakdsra fenndll. A bérleti jogviszony akkor szint volna meg,
ha a lakdsbérleti szerzddésben irt feltételek bekévetkeztek volna.
A munkaligyi vitdban a birdsdg azonban azt 4dllapitotta meg, hogy a
felperes felmonddsa jogellenes volt. Ezt meghaladdan az elsé foku
itéletnek a viszontkereseti  kérelmek elutasitdsdra vonatkozo
rendelkezéseivel egyetértett. Utalt arra 1is, hogy a bérleti
szerzddés azt nem tartalmazta, hogy bért nem kell fizetni,
figyelemmel a visszterhesség vélelmére.

A felperes a jogerds 1itélet ellen benyujtott feliilvizsgalati
kérelmében annak hatdlyon kiviil helyezését és a jogszabalyoknak
megfeleld itélet meghozataldt kérte. Alldspontja szerint a jogerds
itélet - tébbek kézdtt - sérti a Ptk. 423.§8-at, a 434.§8 (1) - (4)
bekezdéseit, a Tht. 3.8 (1) bekezdését és az Ltv. 75.§8 (1)
bekezdésének a) pontjdt. A Jjogerds itéletnek a felek kézdtti
bérleti jogviszony fenndlldsdat megallapitd rendelkezésével szemben
arra hivatkozott, hogy a felek munkaszerzddéssel vegyes
lakdsbérleti szerzddést kotbttek egymdassal. A lakdascélu, osztatlan
k6zbs tulajdon részét képezd lakdas mind az 1/1971. Korm. rendelet,
mind az Ltv. alapjdn szolgdlati lakdsnak mindsiil, amire az Ltv.
75.§ (1) bekezdésének  a) pontjaban irt rendelkezést kell
alkalmazni. Kérte az alperes viszontkereseti  kérelmének az
elutasitdsdt. Kifogdsolta a jogerds itéletnek a felperesi tdrsashdz
perbeli  jogképességével, illetve annak hidnydval kapcsolatban
elfoglalt 4dlldspontjat. Eldadta, hogy a felperesi tdrsashdz mint
bérbeadd a kézdés tulajdon birtokldsdat, haszndalatat és hasznainak
szedését engedte 4t az alperesnek a bérleti szerzddés alapjan. Igy
megilleti az a jog, hogy a lakdscélu osztatlan k&6z6s tulajdont
jogcim nélkiil birtokban tartd alperessel szemben érvényesitse a
hasznalati és kéziizemi dij irdnti igényét. Ezt tdmasztjak alda a



Tht. 3.§ (1) bekezdésében foglalt rendelkezések. Kérte, hogy a
feltilvizsgalati birdsdg - keresetének illetve a felemelt
keresetének megfelelden - kdbtelezze az alperest a 2007. december
10-t81 2009. februdr 23-ig terjedd iddészakra 299.132 forint és
2009. marcius 23-tél 2010. mdjus 25. kézotti idbszakra 202.616
forint, &sszesen 501.748 forint és kamatai kéziizemi dij (fltési
dij) megfizetésére. Kérte tovdbba az alperes kdételezését a 2008.
julius 1. és 2010. november 30. kézotti iddszakra lakashasznalati
dij Jjogcimén d&sszesen 445.000 forint megfizetésére, havi 17.000
forint alapulvételével az Ltv. 20.5$-a alapjan.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban
fenntartdsdra irdanyult. Eldadta, hogy a felperes a perlési jogrol
hatdrozdé kézgylilési hatdrozatot nem csatolt a perben. Alldspontija
szerint nem értelmezhetd a felperes 17.000 forint/hdénap haszndlati
dijra vonatkozdé igénye. Eldadta tovabbd, hogy a perbeli lakds nem
mindsil klasszikus szolgalati lakdsnak, amit alatamaszt, hogy az
alperes hdarmas lakdscsere-szerzddés Gtjan keriilt a szolgdlati
lakdsba és kdézvetlen elddje sem fizetett tiz évig lakbért a
tarsashdznak.

A feliilvizsgalati kérelem részben megalapozott.

A Kuiria nem osztotta a mdsodfoki birdsdgnak sem a bérleti
jogviszony fennalldsdval, sem a felperesi tdrsashdz perbeli
jogképességének hidnydval kapcsolatos allaspontjat. A  jogerds
itélet a kévetkezdk szerint jogszabalysértd.

A felek  hazfeliigyeldi  munkaszerzddéssel vegyes lakdsbérleti
szerzddése értelmében a szolgdalati lakds haszndlata az alperes
munkaviszonydval O&sszefliggéd bérletnek mindsiilt. Az Ltv. 23.§8 (2)
bekezdése szerint a hatdrozott 1iddre, 1illetve valamely feltétel
bekévetkezéséig tartd lakdsbérleti jog a szerzddésben meghatdrozott
idé elteltével, illetdleg a feltétel bekdvetkezésekor megszinik. Az
alperes esetében ez a feltétel 2008. junius 25-én bekdvetkezett. A
bérleti jogviszonya megszint, és a lakdshaszndlata jogcim nélkiilivé
vdlt. Téves a jogerds itélet ezzel ellentétes, a bérleti jogviszony
fennallasat megdllapitd d4dllaspontja és 1itéleti rendelkezése. Az
Ltv. fenti szabdlydbol és a felperes feliilvizsgdlati kérelmében
hivatkozott Ltv. 75.8 (1) bekezdésében foglalt szabdlybdl
kévetkezden a perbeli munkaviszonyhoz k6t8dS lakdsbérleti szerzddés
esetében a munkaviszony megszinése - bontd feltételként - a
lakdsbérleti szerz&ddés  megszinését eredményezte. Az  alperes
munkaviszonydnak jogellenes felmonddasa csak mdsik lakdsra vonatkozd
igényével hozhatd d&sszefiiggésbe. A felek megdllapoddsa és perbeli
nyilatkozataik alapjan sem kétséges, hogy az alperes cserelakdsra
jogosult.

Tévesen dllapitotta meg a masodfoku birdésdg, hogy a



lakdshaszndlati, illetve kéziizemi (filtési) dijak érvényesitésére a
felperesi tdrsashdzkézosségnek nincs perbeli  jogképessége. A
tdarsashaztulajdon a ko&zds tulajdon sajdtos formaja, amelyben a
miszakilag elkiilénitett, ©6nallé lakdsok és nem lakds céljdra
szolgalé helyiségek a tulajdonostdrsak kiilén tulajdondban, az
épililet tébbi része és a féldrészlet kbz8s tulajdonban van. A
hatdlyos Tht. 3.§ (1) bekezdése a tdrsashdzkdézoOsséget - az 4dltala
viselt k&é6zés név alatt - felruhdzza a k&zb6s ligyekben jogok
szerzésére, kotelezettségek vallaldasdara, illetdleg az 6nalld
perlésére és perelhetdségre. A térvényhely szerint a perbeli
cselekviéképesség a kozbs képviseldt (az intézdbizottsdg elndkét)
illeti meg. EbbdSl kdévetkezden a tdrsashdz tulajdonosi kézdsségének
(tdrsashazkbzb6sségnek) a kézoés tulajdonnal kapcsolatos @ ligyek
intézése kérében fenndll a jogképessége, igy ezekben a perekben nem
kell valamennyi tulajdonosnak perben dllnia. Helyes
jogértelmezéssel a perbeli 1lakds haszndlati és kéziizemi dijdnak
érvényesitése a kozos tulajdonnal kapcsolatos iligynek mindsiil, igy
az ezek targyaban 1inditott jelen perre a felperes jogképessége
fennall.

Adott esetben a bérleti szerzd8dés megszint. A kordbban fennallt
jogviszony kétségteleniil visszterhes volt, figyelemmel a
visszterhességnek a polgdri jogban érvényesild vélelmére 1is [Ptk.
201.8 (1) bekezdés]. Az Ltv. 20.§ (1) bekezdése szerint a lakdst
jogcim nélkiil haszndld a jogosult részére haszndalati dijat kételes
fizetni. A perbeli ligyben a lakbér és lakdshaszndlati dij
O6sszegében a felek nem tudtak megegyezni. Az elsdfoki birdsdg a
felek nyilatkozataira figyelemmel a kordbbi lakbér és a hasznalati
dij 6sszegét havi 4.000 forintban dllapitotta meg. Régzitette, hogy
az Ltv. 20.§ (2) bekezdése szerint a haszndlati dij nem emelhetd.

Az Ltv. 6.5 (2) bekezdése értelmében a bért (jelen esetben az Ltv.
20.8 (1) bekezdése szerinti  haszndlati dijat 1is) a felek
megegyezése hidnyaban a birdsdg dllapitja meg. Az elsdéfokui birdsdg
a per adatai alapjan méltdnyosan, havi 4.000 forintban allapitotta
meg az alperes 4altal a felperesi tdrsashdzkbzdsségnek fizetendd
dijat. Ennek megvaltoztatdsdra a feliilvizsgdalati kérelem nem adott
alapot.

A felperes fellebbezésében az id8kézben esedékessé valt
lakdshaszndlati dijakkal a keresetét a Pp. 247.8 (1) bekezdése
szerint felemelte. Ezért 29 hoénapra Osszesen 116.000 forint

lakdshasznalati dij illeti meg. A felperes tovabbi, az alperes
helyett teljesitett 202.616 forint kéziizemi (filtési) dijra tartott
igényt a 2009. mdrcius 23. - 2010. majus 15. kézétti iddszakra.
Mivel a felperes keresete, 1illetve a felemelt kévetelése az
ismertetett indokoknak megfelelden részben megalapozott, a Kuria a
Pp. 275.8 (4) bekezdése alapjdn a jogerds itéletet a
feliilvizsgdalattal tdmadott részében hatdlyon kiviil helyezte és az



elséfoku birdsdg itéletét a felperes keresetfelemelése folytan
részben megvdltoztatta. A felperes javara fizetendd
lakdshaszndlati dij tdkebsszegét 116.000 forintra, a kéziizemi
(flitési) dij tdkedbsszegét 501.748 forintra felemelte. Egyebekben -
a perkéltségre is kiterjedden - az elsd foku itéletet
helybenhagyta.

A felperes a feliilvizsgdlat eredményeként kisebb részben lett
pernyertes; az eldterjesztett kéveteléséhez képest a fellebbezési
eljdrdsban 37% ardanyban, a feliilvizsgadlati eljdrdsban 28% ardnyban
[Pp. 81.§ (1) bekezdés]. Ezért a felililvizsgalati birdsdg a
felperest kételezte 15.000 forint + AFA egylittes mdsodfoku és
felitilvizsgalati részperkbltség megfizetésére az alperes javdra. A
felperes eldzetesen lerdtta a fellebbezési és a felililvizsgalati
eljdrdsi illetéket, ezért az alperes a fenti ardnyu
pervesztességnek megfelelden kdteles a felperesnek megtériteni
14.600 forint lerdott fellebbezési eljdrdsi illetéknek és 13.100
forint lerott felililvizsgalati eljdrasi illetéknek megfeleld
részperkéltséget. Ezt meghaladd mdsodfoku és  fellilvizsgalati
perkéltségiiket a felek maguk viselik.

Budapest, 2012. mdajus 17.

dr. Kiss Maria tandcselndk s.k., dr. Rédeli Anna eldéaddé biro s.k.,
dr. Senyei Gydrgy bird s.k.

Sipos a kiadmany hiteléiil:

birdsdgi ilgyintézd



