[1]

A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: Pfv.V.21.823/2016/6.
A tandacs tagjai: Dr. Molnar Ambrus a tanécs elndke, Dr. Madarasz Anna el6ado biro,
Dr. Magosi Szilvia bir6

A felperes:

A felperes képvisel6je: Dr. Szabo Izabella tigyvéd

Az alperes:

Az alperes képvisel6je: Dr. Rdkosfalvy Zoltan iigyvéd

A per targya: bérleti jogviszony folytatasa
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: felperes (9. sorszam)

A masodfoku birésag neve és a jogerds hatarozat szama: Gyori Torvényszék 2.P£.20.037/2016/5.
Az els6foki birosag neve és a hatarozat szama: Gyori Jarasbirosag P.21.232/2015/6.

Rendelkezo rész
- A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.
Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes 2015. majus 26. napjan eldterjesztett keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a
Gyor, szam alatt talalhato lakés tekintetében jogosult a lakasbérleti jog folytatasara, mert 2007.
marcius 12. és 2008. majus 13. napja kozotti idoben tartasi szerzédésben foglalt kotelezettségeit
teljesitette, ezt kdvetden az eltartott allapotaban bekdvetkezett valtozas folytan életjaradéki
szerzOdéssé alakult szerz0dés szerinti kotelezettségeit az eltartott halalaig teljesitette. Eldadta, hogy
2007. marcius 12. napjan tartasi szerzodést eltartottal, melyben vallalta, hogy gondoskodik nevezett
halalaig eltartasardl a Gyor, szam alatti onkormanyzati bérlakas bérleti joganak varomanya
ellenében. A szerzddés értelmében jogosult volt teljesitési segéd igénybevételére. Vallalta, hogy az
eltartott részére bevasarol, napi haromszori étkezést biztosit, a lakast tisztan tartja, takaritja, az
eltartott holmijat kimossa, vagy kimosatja, az eltartottat betegsége esetén apolja, orvosi ellatasarol
gondoskodik, biztositja a gydgykezelését, halala esetén illon eltemetteti, viseli a lakas fenntartasi
koltségeit, a lakbért, a karbantartast, feljitast. A tartasi szerz0déshez az Rt. irasban hozzajarult. A
felek a szerzddést 2007. majus 2. napjan annyiban modositottak, hogy a lakas lelakottsaga miatt
teljes egészében felujitasra szorul, ezért a felperes a felyjitast elvégezteti, és ennek megtorténte utan
az eltartott visszakoltozik. A szerzodésmodositdshoz az ingatlankezeld hozzajarult. Eldadta, hogy az
eltartott mennyének testvére. Az eltartott a szerzédéskotéskor 87 éves volt, magarol egyediil
gondoskodni nem tudott. Az eltartott fia szivbeteg és sulyos hallaskarosult, menye pedig 98%-o0s
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lataskarosult. A felperes 2008. majus 13. napjaig a tartasi kotelezettségét teljesitette. Az eltartott
egészségi hanyatldsa miatt allando feliigyelete és orvosi ellatasa valt sziikségessé, emiatt 2007 telén
a fia hazadban gondoskodott rola, majd 2008. majus 13. napjatél az Idések Szocialis Otthonaba
kertilt, és €1t 2014. oktober 9. napjan bekdvetkezett halalaig. A szocidlis otthoni elhelyezés
ellenértékét (72.000 forint/hd) a felperes fedezte oly modon, hogy az eltartott hozzatartozoinak
fizette meg a tartas 0sszes koltségét. A bérlakas koltségét - amibe be is koltozott -, teljesitette. Az
eltartott allapotaban bekdvetkezett hanyatlas miatt a tartasi kotelezettség vegyes teljesitéstivé alakult
at, arrol részben a felperes, részben a szocialis otthon gondoskodott, és az eltartott halalaig tartott. A
temetés koltségéhez is hozzajarult. A bérleti jogviszony folytatasa iranti kérelmét az alperes 2015.
aprilis 14. napjan kelt irattal elutasitotta a Ptk. 6:492 §-ara hivatkozva. A felperes szerint az
elutasitas hibas jogértelmezésen alapul, a felperes az allando feliigyeletre szorulo eltartott
szlikségleteit, lakhatasat, ¢élelmezését, gydgyittatasat ellenérték fejében biztositd szocialis otthon
koltségeit teljes egészében fedezte, az eltemettetésrol 1116 modon gondoskodott. A tartdsi szerzodés
szerint jogosult volt teljesitési segédet igénybe venni. A felperes a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl sz616 1993. évi LXXVIIL. térvény
(Lakas tv.) 22. § (1), 32. § (1) bekezdésére hivatkozott és arra, hogy a szerzédésre a régi Ptk.
rendelkezéseit kell alkalmazni.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint az eltartott szociélis otthonba keriilésével
a tartasi szerz6dés nem realizalodott, elvesztette a személyes jellegét. Azéltal, hogy az eltartott
szocialis otthonba keriilt, a felperes a tartasi szerzédésben vallalt kotelezettségeit nem teljesitette, €s
ezért sem jogosult a bérleti jogviszony folytatasara. Ide tartozik, hogy a kereset szerint a felperes a
temetési koltséghez csak részben jarult hozza, holott ez a kotelezettség is teljes egészében Ot terhelte
volna. A teljesitési segéd igénybevételének korébe az iddsotthoni elhelyezés nem tartozik.
Egyetértett azzal, hogy a felek jogviszonyara a régi Ptk. irdnyado.

Az elso- és masodfoku itélet

A Gyori Jarasbirésag 2015. november 30. napjan meghozott P.21.232/2015/6. szamu itéletével
megallapitotta, hogy a felperes a Gydr, . ajtoszam alatti onkormanyzati bérlakas vonatkozasaban a
lakasbérleti jog folytatasara jogosult. Kotelezte az alperest, hogy tizen6t napon beliil fizessen meg a
felperesnek 163.000 forint perkoltséget.

Az els6foku birdsag a Pp. 164. § (1) bekezdése szerint kiosztott bizonyitasi teherrdl tortént
tajékoztatas utan lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményének a Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti
értékelésével arra a meggydzddésre jutott, hogy a felperes teljesitette a bizonyitasi kotelezettségét.
Részletesen ismertette az eltartott fidnak és az 6 hazastarsanak tantvallomasat. Rogzitette: annak
ellenére, hogy a tanuk (akik egyben a felperesnek is hozzatartozoi) tanavallomasai aggalymentesek,
ellentmonddsmentesek, €s a perben nem all rendelkezésre olyan adat, amely akar érdekeltség, akar
elfogultsag okan ne volna figyelembe vehetd. Nem volt kétséges, hogy a felperes teljesitette a tartasi
szerzOdést. Az ezzel ellentétes alperesi allaspontot megalapozatlannak tartotta. Annak tulajdonitott
jelentdséget, hogy a tartasi szerzodésben (amelyhez a bérbeado irasban hozzajarult) a szerzodo felek
kikototték, hogy az eltartd, azaz a felperes teljesitési segédet igénybe vehet. Nem osztotta azt az
allaspontot, hogy az idések otthona ne lehetne teljesitési segéd. A szerzddés azt nem részletezte,
hogy kik lehetnek tartas teljesitéséhez igénybe vehetd személyek, konkrét esetben barki teljesitési
segédnek mindsiilhet, ha a kozremiikddésének igénybevétele a tartasi szerzodés teljesitéséhez
szlikséges. A szakorvosi bizottsag véleménye alapjan nem kétséges, hogy az eltartott idésotthoni
gondozasra raszorult, szerzédésszerl ¢s indokolt volt a felperes részérdl a szakszerti ellatast nyujto
id6ésotthonnak, mint teljesitési segédnek az igénybevétele. Az sem volt kétséges, hogy a teljesitési
segéd altal nyujtott szolgaltatasért a dijfizetést a felperes a sajat pénzeszkozeibdl teljesitette, és
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ugyancsak ilyen forrasbol fedezte az eltartott eseti tobbletkiadasait is. Megvalosult a felperes és az
eltartott kozotti rendszeres kapcsolattartas is.

Mivel az els6foku birdsag szerint a felperes a tartasi szerzodést teljesitette, a Lakas tv. 32. § (1)
bekezdése szerinti valamennyi torvényi feltétel maradéktalanul teljesiilt, a felperes jogosult a
lakasbérleti jog folytatasara.

A perkoltségrol a Pp. 76. § (1), (2) bekezdése, 77. §-a, 78. § (1), (2) bekezdése, a 32/2003. (VIIL.
22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan hatarozott.

Az alperes elsddlegesen az itélet megvaltoztatasa és a kereset elutasitasa, masodlagosan az itélet
hatalyon kiviil helyezése €s az els6foku birdsag uj eljarasra és uj hatdrozat hozatalara utasitasa
érdekében fellebbezett. A felperes a csatlakoz6 fellebbezésében a javara megitélt perkoltség
felemelését kérte.

A Gyori Torvényszek 2016. majus 11. napjan meghozott 2.P£.20.037/2016/5. szamu itéletével az
elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatta, és a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg tizendt napon beliil az alperesnek 60.000 forint elsé- és masodfoku perkoltséget,
felhivasra az allamnak 15.000 forint fellebbezési illetéket.

A masodfoku birosag szerint az elséfoku birdsag a lefolytatott bizonyitési eljaras adatait
okszertitleniil értékelte, és téves jogi kovetkeztetést vont le annak megallapitasanal, hogy a felperes
jogosult a bérleti jogviszony folytatasara. A Lakas tv. 32. § (1) bekezdésében irt feltételek hianyaban
nincs lehet0ség a bérleti jog folytatasara. Az alperes a tartasi szerz0déshez, annak modositasdhoz
hozzajarult, igy ez a torvényi feltétel igazolt, mint ahogy az is, hogy a szerzddéskotéstdl, illetve
annak jovahagyasatol a bérld halalaig eltelt a jogszabalyban meghatarozott egy éves hatarido. A
tartasi szerzOdésben irt kotelezettség teljesitése kapcsan viszont megalapozottnak mindsitette az
alperes fellebbezését, miszerint az elséfoku birdsag a tartasi szerzddés életjaradéki szerzodéssé
torténd alakulasat, modosulasat alatimaszto, igazolo koriilményeket, adatokat tévesen hagyta
figyelmen kiviil. Téves allasfoglalas volt a tartasi szerzédésben foglaltak szerzodésszerti
teljesitéseként értékelni az idésotthoni elhelyezést, mint teljesitési segéd utjan torténd teljesitést.
2007. marcius 12. és 2008. majus 13. napja kozotti idoszakban nem vitathatéd a szerzodésszert
teljesités. Ez id6 alatt 4&tmenetileg, a lakasfelujitas idejére jogszeriien vette, vehette igénybe a
felperes a tartasi kotelezettség kapcsan az eltartott fia és az ¢ felesége altal nyujtott teljesitést. Az
eltartott azonban kizardlag a feltjitas ideje alatt volt ideiglenesen elhelyezhetd a teljesitési segédnél.
A felperes altal vallalt tartasi kotelezettségnek a nyujtott szolgaltatas természetébdl fakaddan
személyes jelleglinek kell lennie a szerz6dés 3. pontjaban megfogalmazott kotelezettségek esetében,
tovabba a szerz0dés rendelkezései szerint mindennek a bérleményhez kototten kellett
megvalosulnia, szlikség szerint teljesitési segéd igénybevételével. Az eltartott allapotanak jelentds
romlasa a tartasi jogviszony szempontjabol 0j helyzetet eredményezett. 2008 tavaszara
nyilvanvalova valt, hogy az eltartott allapota tartds intézményi elhelyezést tesz sziikségessé, ekkor
ezt mar 6 maga is igy kivanta. Az intézményi elhelyezés idopontjatdl kezdédden a felperes a tartasi
szerzddésben foglaltaknak megfelelden - a bérleményben személyes kozremuiikodésével, illetve
teljesitési segédje utjan - tartast eleve nem nytjthatott, nem tudott nyujtani. Az idések otthona a
tartasi jogviszony szempontjabdl nem tekinthetd teljesitési segédnek. 2008 tavaszatdl a szerz6do
felek jogviszonya alapvetden anyagi tdimogatas nyujtasara - elfogadasara kiterjedé kapcsolatta,
jogviszonnya alakult at, és hosszl idén at igy is allt fenn, melyet nem kdvetett jogi Gijrarendezés.
Nem intézkedtek azirant, hogy a tartasi szerzodést ¢letjaradékiva alakitsak at, annak feltételeit
birdsadg nem vizsgalta meg, igy a lakésbérleti jog folytatdsanak Lakas tv. 32. § (1) bekezdés b)
pontja szerinti torvényi feltétele nem valosult meg.

A perkoltségrol szo16 rendelkezését a Pp. 78. § (1) bekezdésével, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet
3. § (2) bekezdés a) pontjaval, (5) bekezdésével, 4/A. §-aval indokolta.
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A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, és az elséfoku itélet
helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint téves jogértelmezéssel alkalmazta a masodfoku birdsag a
Lakas tv. 32. § (1) bekezdését, a régi Ptk. 586. § (1) és (3) bekezdését, emellett az itélet sértette a
régi Ptk. 200. §-aban foglalt, a szerz6do6 felek szerzodési szabadsagat biztosito rendelkezést.
Allaspontja szerint nincs jogszabalyi alapja annak az itéleti megallapitdsnak, miszerint gondozést
nyujtd intézmény nem lehet a tartasi szerzodés kotelezettjének teljesitési segéde. Jogszabaly tiltd
vagy kizar6 rendelkezése hianyéaban a tartasi szerzodés kotelezettje altal igénybe vett, az eltartott
altal kifejezetten elfogadott 24 oras szakszerti, intenziv apolast nyujto, de a tartasi kotelezettséget at
nem vallal6 intézmény teljesitési segédkénti igénybevétele nem kizart. Bizonyitott, hogy az eltartott
maga kivanta a specialis intézményi ellatast nytjto otthonban torténo elhelyezését, egészségligyi
raszorultsagat szakorvosi vélemény allapitotta meg, az eltartott az elhelyezéssel és a
szolgaltatasokkal elégedett volt, az intézményi elhelyezés havi dijat a felperes fizette. A felperes €s
teljesitési segédei heti-kétheti rendszerességgel latogattak az eltartottat az intézményben, részére a
felperes rendszeres ¢élelemkiegészitést, igényeinek megfeleld egyéb javak beszerzését biztositotta.
Az eltartott ill6 eltemettetését a felperes és teljesitési segédei biztositottak. A felperes a bérleményt
fenntartotta, koltségeit fizette, karbantartotta, allagat felajitotta. A jogerds itélet szerint nem
tekinthetd teljesitési segédnek az idésotthoni intézményt. Ugy értékelte, az eltartottal vald személyes
¢s intenziv kapcsolattartast, az otthon nytjtotta gondozasi sziikségleteken tul teljesitett anyagi,
szellemi, lelki igények kielégitését, a gondozasi dij viselésére is kiterjedd helytallast, hogy a
felperesnek az intézményi elhelyezés utan alapvetden csak anyagi tamogatas nyujtasara volt
lehetdsége. A masodfoku birdsag a tartasi szerzddés teljes tartalmat a mechanikusan teljesithetd és
anyagi igényben leirhatd szolgaltatasban kimeritettként értelmezte. Azonban egy intenziv apoléasra
szoruld beteg ember esetén nem sziikithetd le a természetes személy szakapolo igénybevételére az
eltartd gondoskodasi lehetésége, hanem szilikség esetén jogi személy, szakintézmény
igénybevételére is kiterjed. A tartasi kotelezettség részét képezo apolas, gondozas nyujtasat a
jogszabaly nem koti a kotelezett személyes teljesitéséhez. Jogszabaly ezt nem tiltja, és a felek a
szerzOdésben kifejezetten kikototték a teljesitési segéd igénybevételének lehetdségét nem sziikitve
¢s behatarolva annak fogalmat és korét. Az alperes ilyen tartalommal jarult hozza a tartasi
szerzddéshez, nem jelolt meg szlikito vagy értelmezod rendelkezést hozzajarulasa feltételeként. A
masodfoku birdsag azon jogértelmezése, mely szerint gondozast, apolast hivatasszeriien nyu;td
intézmény szolgaltatasa ellenérték fejében teljesitési segédként nytjtott szolgaltatasnak nem
fogadhato el, jogsérto.

Az alperes nem terjesztett el6 feliilvizsgalati ellenkérelmet.
A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem a jogerds itélet jogszabalysértését abban hatarozta meg, hogy a tartasi
szerzOdés felperes altali teljesitése ellenére nem allapitotta meg a jogosultsagat az eltartott lakdsanak
bérleti jogviszonya folytatasara. A Kuria a jogerds itéletet ebben a keretben vizsgalta feliil. A
joger0s itélet feliilvizsgalatara a Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében csak jogszabalysértés miatt
van méd.

A feliilvizsgalati kérelem a kovetkezdk szerint nem alapos.

A felperes keresete alapjan az eljart birdsdgoknak azt kellett vizsgalniuk, hogy tartasi szerz6dés
alapjan a Lakas tv. 32. § (1) bekezdésében foglalt feltételek fenndllnak-e. A harom feltétel koziil



[16]

kettd megvalosuldsaban az els6- és masodfoku birdsag egyetértett. A bérbeado a szerzédéshez
hozzajérult [a) pont], és a bérbeaddi hozzajarulastol a bérld halalaig a legalabb egy év eltelt [c)
pont]. A peres felek kozott a vita a b) pont teljesitését illetden allt fenn, €s e korben tért el az elso- és
masodfoku birdsag alldspontja. A tartdsi szerzédésnek mindkét fél oldalan van egy személyhez
kotottségi eleme. A jogosulti oldalon a személyhez kotottség azt jelenti, hogy az eltartd
szolgéaltatasai - rendeltetésiiket tekintve - az 6 személyes sziikségleteit szolgaljak (¢lelmezés,
ruhazkodas, egészségi allapotanak megfeleld apolas, gondozas, orvosi kezelésrol, gyogyszerrel valo
ellatasrol gondoskodas). Az eltartott személyéhez fliz6d6 szolgaltatas a lakhatasadnak biztositasa.
Onkormanyzati bérlakast érintd tartasi szerzédés esetén a lakhatas biztositdsa a bérlakashoz
kapcsolodik. A kotelezett oldalan is fennall a szolgaltatdsok nyujtasanak személyes jellege, hiszen a
tartas 1ényege az egy haztartasban torténd egyiittélés és ennek keretében gondoskodas a jogosult
sziikségleteirdl. Az eltartott iddsotthoni elhelyezésével a kotelezetti oldalon a tartasi szolgaltatas
személyes nyujtasa teljesen megsziint. Eppen ezért kapott hangstlyt a perben a szerzédés azon
kikotése, hogy a felperes a tartasi kotelezettsége teljesitése soran tartasi segédet vehet igénybe. A
felperes az eltartott részére 2008-ban tortént intézeti elhelyezését kovetden egészen a 2014-ben
bekovetkezett haldlaig személyes tartasi szolgéltatast nem nyujtott. Az intézeti elhelyezés dijanak
megfizetése nem tekinthetd egyértékiinek azzal, hogy a felperes nytjtja a tartas egyes elemeit,
gondoskodik azok megvaldsuldsarol. A tartasi segéd igénybevételének lehetdsége nem azt jelenti,
hogy a kotelezett Iényegében egyaltalan nem nyujt személyes szolgaltatast, hanem csak ennek
ellenértékét fizeti meg mindazon személyi kornek (az eltartott kozeli hozzatartozoi, az idésotthon),
akik a személyes gondoskodast ténylegesen nyujtjak. Végiil mivel a tartasi szerzodés célja eltartoi
oldalon dnkorményzati bérlakas esetén a bérleti jog folytatasanak lehetésége, nem hagyhatd
figyelmen kiviil, hogy a tartas nyujtasanak elsddleges helye az eltartott bérleménye. Onnant6l, hogy
az eltartott idésotthonba keriilt - fliggetleniil, hogy ez egyezett-e az ¢ szdndékaival vagy sem - a
szolgaltatas nyujtasanak helye megvaltozott. Valojaban 2008-t6l kezdédden a felperes €s az eltartott
kozotti jogviszony tartasi jellege megsziint, ahogy a felperes a per elején még maga is meghatérozta,
¢letjaradékiva valt anélkiil, hogy ennek jogi kovetkezményeit az érintettek levontak volna. Ez
viszont azzal az eredménnyel jar, hogy a Lakas tv. 32. § (1) bekezdés b) pontja nem teljesiilt, és erre
tekintettel a felperest nem illeti meg a lakasbérleti jog folytatasa.

Z7.4ro rész

Mivel a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt okbol nem volt jogszabalysértd, azt a
Kuria - a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint targyalason kiviil meghozott hatarozataval - a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta. Az alperes a feliilvizsgalati eljarasban nem
nyilatkozott, részérdl perkoltség megallapitasara alapot ado tevékenység nem allapithatdé meg, igy a
Kuria e targyban a Pp. 270. § (1) bekezdése folytan alkalmazandé Pp. 79. § (1) bekezdésére
figyelemmel a rendelkezést melldzte.

Budapest, 2017. oktober 2.

Dr. Molnar Ambrus s.k. a tanacs elnoke, Dr. Madarasz Anna s.k. el6ad6 bird, Dr. Magosi Szilvia s.k.
biro
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