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A Kuria a Gondola Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Gondola Zsolt Zodrd
ligyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Havasi Gabor iligyvéd &dltal
képviselt alperes ellen kdrtérités megfizetése irdnt a Hajdu-Bihar
Megyei Birdsdagnal 5.P.21.890/2010. szamon meginditott és masodfokon
a Debreceni Itéldtdbla Pf.III.20.639/2011/3. szdmu itéletével
befejezett perében a jogerds 1itélet ellen a felperes részérdl
benyujtott  felililvizsgalati  kérelem folytdn targyaldson kivil
meghozta a kovetkezd

itéletect
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

A le nem rott 422.400 (négyszdzhuszonkétezer négyszdz) forint
felitilvizsgalati eljdrdsi illetéket az dallam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas

A felperes és volt hdzastdrsa 1995. mdrcius 22-én kétdtt bérleti
szerzd&dést a kdzgyllésének megbizdsabdl eljdrd alperessel a 100,2
m2 alapteriiletd J&sszkomfortos, {&nkormdnyzat tulajdondban 1évd
bérlakdsra. Az alperes 2006. adprilis 3-4n kelt levelével felmondta
a jogviszonyt a Lakastérvény 26. § (1) bekezdése alapjan,
cserelakds biztositdsdval, mert az ingatlanrész bontdsra keritil. A
felajdnlott cserelakdst a bérldk nem fogadtak el, az ingatlanbol
nem kd&ltéztek ki, ezért az alperes lakds kiliritése 1irdnt pert
inditott. Keresetét késdbb mdédositotta, és elhelyezési igény
nélkiili kikéltdzésre kérte kdtelezni a bérldket, mert a bérelt
lakdssal azonos telepiilésen megfeleld és bekdltézhetd sajat
tulajdonu lakdsuk van.

A felperes hdzassdgdat 1dd8k6zben a birdsdg felbontotta és a kbzds
vagyon megosztdsa irdant folyamatban volt perben a volt hdzastars
bérldétdrsi jogviszonydt megsziintette, ezzel a bérlakds kizdrdlagos
bérlidjévé a felperes vdlt és a felperesnek a kbzds vagyonbdol Faro
O0sszeget erre tekintettel 4.224.000 forinttal csdbkkentette.



A lakds kiliritése 1irdnti perben 2009. oktober 15-én kelt jogerds
masodfoku itélet helybenhagyta a felperest a bérlemény 15 napon
beliili kiiliritésére és birtokbaaddsdra kdételezd rendelkezést, mely
szerint a bérld elhelyezésérdl maga kdételese gondoskodni.
Alldspontja szerint a 2006. dprilis 3-dn kelt felmondas
érvényességére a 2006. marcius 31-étdél hatalyos, a 2005. évi
CXXXII. térvény 9. §S-dval mdédositott Lakdstérvény (Ltv.) 26. $S-at
kell alkalmazni. A felmonddsra vonatkozd szabdlyok mdédosuldsdval az
alperes 1indoklds nélkiil élhetett a cserelakdsos felmondds jogdval.
Mivel azonban a felmondast kdvetden a vagyonkézdsségi perbdl
ismertté valt a sajat tulajdonu ingatlan, erre tekintettel - az
Ltv. 26. § (4) bekezdése megfeleld alkalmazdsdval - mdr nem volt
kételes cserelakdst felajanlani.

A jogerds dontést kévetden a felperes kikd1tdzott az ingatlanbol és
2010. janudr 4-én azt 4dtadta az alperesnek. Feliilvizsgdlati
kérelmet 1is eldterjesztett, melynek eredményeként a Legfelsdbb
Birdosdg itéletével a masodfoku birdsdg itéletét hatalyon kiviil
helyezte, az elsdéfoku itéletét megvaltoztatta és a felperes
keresetét elutasitotta. Helytdlldnak itélte a jogerds déntés azon
jogkévetkeztetését, hogy a felmondds érvényességének megdllapitdsa
iranti kereset elbirdldasanal a felmondas idején hatdlyos,
megvaltozott jogszabdlyi rendelkezés alkalmazandd, de a jogerds
déntés nem vette figyelembe, hogy az Ltv. 26. $-dban és a Ptk. 217.
§ (1) bekezdésében tamasztott kdévetelménynek 1is megfeleld 2006.
dprilis 3-1 felmondd nyilatkozat azért nem alkalmas a jogviszony
megsziintetésére, mert nem tartalmazta az Ltv. 26. § (4) bekezdésben

megjeldélt okot - masik megfeleld és bekéltbzhetd lakdast -, hiszen
ez csak késdébb jutott az alperes tudomdsdra. Az irdsbeli felmondds
erre valo hivatkozas nélkiil cserelakdst ajanlott fel. Az

elhelyezési 1igény melletti 1lakds kiliritésre 1irdnyuld keresetet
elutasitd déntés fellebbezés hidanydban mdr nem volt tamadhato.

A Legfelsdébb Birdsdg itéletének kézhezvételét kdbvetden a felperes
2010. oktober 12-én kelt levelében felhivta az alperest az eredeti
adllapot visszaallitdsdra, a kikdéltdzésével, lakhatdsdval felmeriilt
kbltségeli megtéritésére. Jelezte, hogy megfeleld kompenzdlds
mellett eltekint a visszakbltozéstdl. Az alperes ettdl elzdrkdzott,
ezért a felperes keresetében 4.224.000 forint kar és ennek 20009.
december 31-t81 a kifizetésig jaro késedelmi kamatali megfizetésére
kérte  kotelezni az alperest, mert  jogellenes magatartdsdra
visszavezethetden a bérleti jog elvesztése ilyen 6sszeqgt
vagyoncsékkenést eredményezett vagyondban a hazastdarsi kézds vagyon
megosztdsdndl. Allitotta, hogy a bérleti szerzddés teljesitése
olyan okbdél valt lehetetlenné, amelyért az alperes felelds, mert
megtagadta a teljesitést, a Csapd utca 26. I. emelet 3. sz. alatti
bérlakdast nem bocsatotta a felperes birtokaba.

Az alperes a kereset elutasitdsdat kérte. Kezdetben ugy



nyilatkozott, hogy hozzajarul a lakds 1ismételt birtokbavételhez,
majd 2011. februdr 21-én felmondta a jogviszonyt az Ltv. 26. § (1)
és (4) bekezdése alapjan.

Az elsdfoku birdsdg a keresetet elutasitotta. Alldspontja szerint a
Legfelsdébb Birdsdg itéletébdl nem kovetkezett az eredeti 4dllapot
helyredllitdsdnak kotelezettsége. A feliilvizsgalati itélet a
felmondas jogszeriségérdl nem déntétt, csak arrdol, hogy a felperes
nem lett volna kételes a kikéltdzésre. Miutdan az alperes az eredeti
dllapot  helyredllitdsdra nem kételes, ennek elmulasztdsa nem
tekinthetd a teljesités megtagaddsdnak. A felperes maga idézte eld
kdarat azzal, hogy az alperes késébbi ajanlatdra mdr nem kivant
visszakéltézni, helyette pénzbeli megtéritést kért. Az elsdfoku
birdsdg ugy vélekedett, hogy mivel a bérleti jog nem forgalomképes,
annak elvesztése a felperes vagyonaban bekévetkezd
értékcsbkkenésként nem is értelmezhetd. A vagyonkdzdésségl perben a
hdzastdrsak kézdétt ezen a cimen elszamolt O&sszeg pedig a felperes
és volt hdzastdrsa jogviszonydra tartozdé rendelkezés. Az elsdfoku
birésdg a kdrtéritési feleldsség feltételei koOziil sem az alperes
jogellenes magatartasdat, sem a kdr bekovetkeztét, sem az okozati
O0sszefliggést nem taldlta bizonyitottnak.

A felperes fellebbezése folytdn eljdrt masodfokd birdsdag az
érdemben helyes elsd8foku itéletet helybenhagyta, részben
kiegészitett indokldssal. A jogerds déntés utalt a Ptk. 318. § (1)
bekezdésére, kiemelve, hogy a jogvitdt a szerzddésszegésért valo
feleldsség szabdlyal szerint kellett elbirdlni, és ekként nyer
kézvetve alkalmazdst a Ptk. 339. § 4dltalanos kdrfeleldsségi
szabdlya és az okozott kdar fogalma kérében a felperes altal
hivatkozott  355. S (4) bekezdésében szabdlyozott  tényallds.
Nevezetesen a felperesnek kellett bizonyitania a kdrokozdé kériilmény
- alperes jogellenes magatartdsa - folytdn a vagyondban beallott
értékcsdékkenést. A jogerds itélet a kdr  bizonyitottsdgat
elsdédlegesen vizsgdlando  kdriilményként emelte ki, mert  kar
hianydban a jogellenes magatartas sem eredményezhet
kdrfeleldsséget, ez JOnmagaban a kereset elutasitdsat vonja maga
utdn. A tovadbbiakban osztotta az elséfoku birdsdg 4dllaspontjat,
hogy nem értékelhetd kdrt eredményezd vagyonvesztésként az 1995.
marcius 22-én megkStétt bérleti szerzddéssel a felperest most mar
kizdrélagosan megilletd jog elvesztése.

A peradatok szerint a felperes a Ptk. bérletet szabdlyozo 423. -
428. §-dnak rendelkezései szerinti  jogosultsdgot szerzett a
bérlemény idéleges hasznalatdra, mely hasznalatot a bérbeadd
engedélye nélkiil mdsnak nem engedheti &t, nem idegenitheti el és
nem terhelheti meg. Az Ltv. ettdl eltérd tartalommal olyan bérleti
jogosultsdgot szabdlyoz, amely szerint az d4dtruhdzds kifejezetten
megengedett. A bérlemény tulajdonosdnak személyétdl elszakadva
rendelkezhet a jog megszerzdje. A tulajdonos hozzdjdruldsa nélkiil



hasznosithatija, dtruhdzhatja bérleti jogat. A felperes az
onkormdnyzati tulajdonu bérlakds hasznalati jogat szerezte meg, és
annak bérleti joga nem vdlt vagyondva, igy a jogosultsdg elvesztése
sem jdrt vagyoncsdkkenéssel.

A masodfoku birdsag osztotta az elsdéfoku birdsag azon
megdllapitdsat 1is, hogy a bérlakds haszndlati jogdnak elvesztése
miatti kdr bizonyitdsara nem volt alkalmas a vagyonkézdsség
megosztasanal a felperes javara (helyesen terhére) elszamolt
4.224.000 forint téritésre hivatkozds sem. Az 1952. évi IV. tdérvény
(Csjt.) 31/C. S$-dban szabdlyozott haszndlati jog ellenértéke a volt
hdzastdrsak jogviszonydra terjed ki. Ez a térités a lakdsbol tdavozod
volt hdzastdrs haszndalatot korldtozd jogosultsdga megszilinésének
ellentételezése, vagylis a kizdardlagos haszndlathoz jutd hdzastdrs
,gazdagoddsa'". Az alperes kdrtéritési feleldsségének vizsgdlata
szempontjabol nincs jelentdsége a volt hdzastdrsak kozti
elszdamoldsnak. A felperes pedig nem hivatkozott a bérleti joga
jogellenes megsziintetése kdvetkeztében elszenvedett egyéb kdrra, és
ilyet nem 1is 1igazolt. A kdr bizonyitottsdgdanak hidnya Jnmagdban
elegendd a kereset elutasitdsahoz, ezért az elsdfoku itélet
indoklasdabol melldzte az egyéb toérvényl feltételekre vonatkozod
okfejtést.

A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett eldéd fellilvizsgalati
kérelmet, melyben kérte annak megvdaltoztatdsdval a Kkereseti
kérelmének helytaddst. Alldspontja szerint téves és torvénysértd az
Ltv. 2. $-dnak értelmezésével arra a kdvetkeztetésre jutni, hogy a
bérleti szerzddéssel a felperes nem szerezte meg az O6nkormdnyzati
tulajdont bérlakds bérleti jogdt, csak hasznalati jogot szerzett. A
bérleti és haszndlati Jjog téves értelmezése kapcsan utalt a

kézgydlésének  7/2001. (ITI.6.) Kr. rendeletének 9/A. §-dra,
miszerint J&nkormdnyzati bérlakdsra nem kOthetd bérleti szerzddés
azzal, aki jogcim nélkiili lakdshaszndaldénak mindsiil. A felek

szerzd8dése hivatkozik az Ltv-re, valamint a helyi rendeletekre 1is,
melyek a bérleti jog atruhdzdasdt kifejezetten megengedik. A jogerds
déntés ezt figyelmen kiviil hagyta, a felek kézdtti szerzddéses
viszonyt haszndlati jogviszonnyd mindsitette, madsrészrdl a bérleti
jog értékét forgalomképességével azonositotta.

Nem vitatta, hogy a bérleti jog kifejezhetd értéke relativ,
jogviszonyonként és illetékességl terliletenként eltérd Ilehet.
Allitotta azonban, hogy a felperest rendelkezési jogosultsdg 1is
megillette, mert elcserélhette, vagy tartdsi szerzddést kdéthetett a
lakdsra. A  birdésdg elismerte a volt hazastdrsak kézottl
jogviszonyban a Csjt. alapjdn a lakasbérleti jog ellenértékét, de
ezt tovabbi jogviszonyokra nem terjesztette ki, mint példaul a
bérbeadé részére térténd visszaadds, maganpartneres csere, vagy
tartdsi szerzddés. A felperes kiemelte, a bérleti jog konkrét
ellenértékét a felek jogviszonya hatdrozza meg, amely a perbelil



esetben a bérleti jog elvesztésére alapitott kartérités.
A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

Helytalldan hivatkozott a felperes arra, hogy bérleti jogdnak
tartalmat a felek jogviszonya, a jogviszonybdl eredd jogokat és
kételezettségeket pedig az 1995. marcius 22-1 bérleti szerzddés, és
az abban felhivott Ltv., helyi rendelet, Ptk. hattér rendelkezésel
hatdrozzak meg. A perbeli bérleti szerzddés ,maganpartneres csere'
alapjan jott létre, melyet a felperes és a bérlemény korabbi
bérlidje 1995. mdrcius 20-ai lakdscsere szerzddése eldzdtt meg. A
csere célja az volt, hogy a felperes és volt hdzastdrsa, mint
bérldk megvdsdrolhassdak a lakdst az OJOnkormanyzattdl. Ekkor a
felperes és volt hdzastdrsa a sajat tulajdonu ingatlanban lakott.
A felperes vételi jogot nem szerzett a bérleményre, azt bérldként
hasznalta 2010. év elejéig, amikor a kikdltdzésre kételezd jogerds
birdsdgi itélet végrehajtdsaként a bérleményt az alperesnek dtadta.

Az Ltv. 26. § (1) bekezdése megfeleld cserelakds biztositdsaval
védi a bérldé érdekét, lakdshasznalati jogosultsagat. Tény, hogy a
Legfelsdbb Birdsag felililvizsgalati itélete formai okbol
jogellenesnek mindsitette azt a felmonddst, amely az Ltv. 26. § (4)
bekezdésre hivatkozva <cserelakas felajanldsa nélkiil kételezte
kikéltbzésre a felperest. A 2006. dprilis 3-1 felmondas
jogellenessége a jelen perben érvényesitett kartéritési feleldsség
jogalapjat kétségkiviil megteremtette. Mindemellett arra is helyesen
hivatkozott a jogerds itélet, hogy a szerzddésszegéssel okozott
karért valo feleld8sség sziikségszerd eleme a jogosult adltal
elszenvedett kdr, melyet a jogellenes magatartdssal Osszefliggésben
a felperesnek kellett bizonyitani.

A kereset a felperes vagyondban bekévetkezett 4.224.000 forint
csbkkenést érvényesitett a bérleti jog elvesztése miatt, és utalt a
kikéltbzéssel, lakhatdssal kapcsolatban  felmeriilt kdSltségekre 1is.
A felperes a bérleménybdl a sajat tulajdonu ingatlanba koéltdzott. A
2011. marcius 30-1 targyaldson maga ugy nyilatkozott, hogy a lakads
magas rezsikéltsége miatt nem vdllalta a visszakdltdzést. Ott a
havi 30.000 forint bérleti dij mellett 60.000 forint gdzszdamlaval,
10.000 forint villanyszamlaval kellett szdmolni, mig az ingatlanban
20.000 forint volt a fidtés, 7.200 forint a villanydram dija. A
felperes tehdt nem tudott hivatkozni a kikb61ltbzéssel megemelkedett
lakhatasi kéltségre, és egyéb felmeriilt kiaddst sem jeldlt meg,
melybdl kdra szdrmazhatott.

A Kuiria 4dlldspontija szerint a bérleti jog ellenértéke vizsgdlatdanal
az alabbiakbol sziikséges kiindulni.

A Csjt. rendelkezései a volt hdzastdrsak jogviszonyaban rendezi a
kézés vagyonhoz tartozd, bdrmilyen cimen fenndllé lakdshaszndlati



jogosultsdgot. Az ingatlan kiilénvaldskori forgalmi-
értékmeghatdrozdsdt elvégezte C. T. 1igazsdgligyi ingatlanforgalmi
szakértd,és azt a jelen per bizonyitdsi anyagdvd tette a birdsdg. A
felek sem vitattdak, hogy e 10.560.000 forint forgalmi érték 40 %-
dnak megfeleld mértékben hatdrozta meg a jogerds kézds vagyont
megosztd itélet a volt hdzastdrsnak a bérldtdrsi  jogviszony
megszinése folytdan jdro ellenértéket. A peres felek jogviszonydban
ettdl filiggetlen szempontok érvényesiilnek. A szakértd azonban maga
is ugy nyilatkozott 2011. junius 29-én kelt szakvéleményében, hogy
,tudomasom szerint, amennyiben az 6nkormdnyzatnak  bdrmilyen
fejlesztési vagy egyéb érdekel miatt a hatdrozatlan iddére szdl1lo
bérleti jogviszonnyal rendelkezd bérleti jogviszonydt megsziinteti,
ugy a bérld 40 $%$-ig terjedd bérleti jog ellenértékre tarthat
igényt".

Az Ltv 26. § szabdlyozza azokat az eseteket, amikor a bérbeadd
egyoldaluan, cserelakdas biztositdsdaval, vagy anélkiil jogosult a
felmonddsra.

Az Onkormdnyzat kdézgydlése 7/2001. (IITI.6.) Kr. rendeletének V.
Fejezete arra az esetre rendelkezik téritési dijrél, ha a
hatdrozatlan idejd jogviszony a bérldé elhatdrozdsabdél, vagy kézds
megegyezéssel keriil megsziintetésre. Ezesetben a bérld sajat
elhatdrozdsabdél mond le a bérleményrél. A peres felek jogviszonya
azonban az Ltv. 26. § (1) és (4) bekezdésén alapuld bérbeaddi
felmonddssal szint meg 2011. junius 15-ével, melynél fogva a
felperest téritési dij, bérleti jog ellenértéke nem illette meg. A
felperesnek a bérelt lakdssal azonos telepiilésen sajdt tulajdonu
bekéltézhetd lakdsa volt, - a jogviszony teljes tartama alatt - igy
csereingatlanra sem volt jogosult. A jogellenes felmondast kdévetd
kikéltbzése 1idején masik bérleti, albérleti dijat fizetnie nem
kellett, tobbletkéltsége a kikéltbzéssel, rezsivel kapcsolatban nem
meriilt fel, erre nem is hivatkozott. A jogerds itélet helytdalldan
alapitotta ddéntését arra, hogy a felperes a perben nem 1igazolt
tényleges kdrt, az alperes eljdrdsadval O0sszefliggésbe hozhatod
vagyoncsékkenést. A volt hdzastdrs bérldtdrsi  jogviszonyanak
megsziinése és ennek kapcsan a hdzastdrsak kézotti elszamolds a
kereset elbirdlasa szempontjabol nem relevans. A felperes
karigényénél relevans kériilmény, hogy a 2011. junius 15-ével
jogszertien megszind bérleti jogviszonyhoz képest masrfél évvel
kordabban kikoltbzésre kényszeriilt. EbbSl eredd karigényt azonban
nem érvényesitett és nem igazolt.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogszabdlyoknak megfeleld
jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése szerint hatdlyadban
fenntartotta, a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan tdrgyaldson kiviil
eljdrva.

A felperes felililvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a



Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében alkalmazando 78. § (1) bekezdés
szerint viselnie kellett a feliilvizsgdlati eljarasban felmerilt
kéltségeit. Az alperesnek a feliilvizsgalati eljardsban
felszamithato kbéltsége nem merilt fel, a feljegyzett
feliilvizsgdlati eljdrasi 1illetéket pedig a felperes részleges
kéltségmentességére tekintettel és a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. és 14. § rendelkezéseire figyelemmel az &dllam viseli.

Budapest, 2013. dprilis 9.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandacs elndke, Oroszné dr. Kerekes Anna
s.k. eldaddé birdé, Dr. Puskds Péter s.k. birod
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