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A Magyar Kbztarsasdg Legfelsdébb Birdsdga a dr.Szildgyi Andrea
ligyvéd altal képviselt lakos felperesnek a dr.Csik Noémi liigyvéd
dltal képviselt lakos alperes ellen lakds kiliritése irant a Budail
Kbzponti Keriileti Birdsagnal 9.P.XI.22.138/2006. szam alatt
folyamatban volt és masodfokon a Févarosi Birdsdg
42.Pf.636.474/2007/5. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen a felperes részérdl 15. sorszam alatt benyujtott
felitilvizsgalati kérelem folytdn a 2009. évi februdar hdé 18. napjan
megtartott tdrgyalds alapjan meghozta a kévetkezd

iteéletect
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.
I ndokolas

A felperes fiainak 1/2-1/2-ed aranyu kézds tulajdona a B., L. utca
10. I. emelet 3. szam alatti perbeli lakdas a felperes
haszonélvezeti jogdval terhelten. A lakdsban kényszerbérld lakott a
csaladjaval, aki 1987-ben lakdscsere szerzddést kotétt az
alperessel, és elkoltézott az alperes lakdasdba, az alperes pedig a
perbeli  lakasba. A felperes az 1987. november 11-én kelt
szerz8déssel bérbe adta a lakast az alperesnek, és kikétdtte, hogy
a hozzajdruldsa nélkiil oda senkit nem fogadhat be, és nem jelenthet
be, mert ha e kételezettségét megszegi, akkor az a szerzddés
felmondasdra okot ad. A felperes vallalta, hogy az alperes élete
végéig sajdt maga haszndlhatja a lakdst bérleti dij fizetése
nélkiil. Az alperes jogosult lett volna a haldldig J&t megilletd
lakdshaszndlati jog ingatlan-nyilvdntartdsba valo bejegyzésére, de
e jogdval nem élt.

Az JSnkormanyzat 4altal fizetett lakbér kiilénbézetet a felperes
dtvette, és a kényszerbérlet pénzbeli megvdltdsaként fizetett
6sszeg nagy részét - 1.300.000 forintot - 1is, majd a lakds
tulajdonosai és a felperes 1995. majus 28-4n nyilatkoztak arrodl,
hogy az alperessel kététt bérleti szerzddésiik a tovdabbiakban 1is
vdltozatlan feltételek mellett fenndll.

Az alperes 2005 mdrciusdban combnyaktérést szenvedett, és amikor
hazaengedték a korhdzbol két dpold felvaltva gondozta és ekdzben a
lakdsban tartdzkodott. A felperes emiatt 2005. junius 1-jén, junius
30-dra felmondta az alperes bérleti jogviszonyadt és kérte a lakds
kiliritését.

A felperes moédositott keresetében a lakds kiliritésére kérte az
alperes kotelezését. Ennek jogalapjaként elsddlegesen arra



hivatkozott, hogy az 1995. mdjus 28-dn kelt nyilatkozattal uj,
szivesséqgi lakdshasznalat  keletkezett, amelyet  megvont, mig
masodlagosan a bérleti jogviszony szerzddésszegésre hivatkozdssal
tértént érvényes felmonddsdra utalt.

Az alperes a kereset elutasitdsdat kérte, mert a jogviszonyt bérleti
szerzd8désnek, a felmonddst pedig érvénytelennek tartotta.

Az elsdéfoku birdsag itéletével kételezte az alperest a lakas
kiliritésére, a masodfoku birdsdag azonban megvadltoztatta az elsdfoku
itéletet, és a keresetet elutasitotta. Indokoldsa szerint a felek
szerz8dése bérleti szerzddés, amelynek felmonddsdra a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabdalyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. toérvény (Lt.) szabalyal az

iranyaddék. A felperes felmondasdnak alapja az a jogellenes
magatartds volt, hogy az alperes befogadta a gondozdoit, de
eldzetesen fel kellett volna szdélitani a magatartds

megszintetésére, vagy a megsziintetésétdl valo tartdzkoddsra nyolc
napon beliil. Ez elmaradt. Az alperes magatartdsa nem olyan sulyos
jogsértés, amelynek alapjan a jogviszony eldbzetes felszolitds
nélkiil felmondhatdé lett volna. Miutdn a felperes felmonddsa nem
felelt meg a jogszabaly  kdvetelményeinek, az alperes nem
kételezhetd a lakds kiiliritésére.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet és hatdlyon kivil  helyezésével az elséfoku itélet
helybenhagydsdt kérte. Alldspontja szerint az alperessel kStott
szerz8dése az elsdfoku birdsdg altal 1s helyesen mindsitett
haszonk6lcsén volt, mert a szerzddésben bérleti dijat nem kotdttek
ki. E jogviszony felmonddsdra irdnyadd szabdlyokat betartotta. Ha a
szerzd8désiik mégis bérleti szerzddésnek mindsiilne, a masodfoku
itélet akkor is jogszabalysértd, mert folyamatos, ismétl1dédd
jogsértésrdl volt szo az alperes gondozdinak befogaddsdval, ezért a
nyolc napos hatdriddé nem a jogsértd allapot kezdetétdl szamitandd.
Amikor bizonyossda valt a befogadas ténye, a nyolc napos hatariddt
betartotta. A szerzddésbdl kdovetkezden tdle nem volt elvarhatd az
eldzetes, irdsban térténdé figyelmeztetés, a szobeli figyelmeztetés
pedig megtértént, ezért a jogerds itélet jogszabdlysértd.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdalydban vald fenntartdsdt kérte, koltségigénye nem volt.

A Pp. 270. S§-dnak (2) bekezdése alapjan a Legfelsdébb Birdsdg azt
vizsgdlta, hogy a Jjogerds 1itélet a felililvizsgalati kérelemben

megjeldélt okokbol jogszabdlysértd-e.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.



Az alperes a perbeli lakds akkori kényszerbérldjével kétott
lakdscsere szerzddés folytan keriilt a perbeli lakdsba 1987-ben, s
mert a lakdsiigyi hatdsdg a lakdscseréhez hozzdajarult, ez jogilag
azt jelentette, hogy az alperes a kordbbi kényszerbérld jogutddjava
valt. A lakdsok elosztdasdrol és a lakdsbérletrdl szold, akkor
hatdlyban volt 1/1971. (II.8.) Korm. rendelet (R.) szerint ezért
bérleti szerzddés megkdtésére nem volt sziikség, a peres felek
azonban mégis kotéttek ilyen szerzddést 1987 novemberében, amelyben
a bérbeadd felperes befogadol tilalmat kétdtt ki, a bérld alperes
pedig vallalta, hogy a lakdsba nem fogad be senkit. A felek egyezd
akaratnyilatkozatukkal tehdt bérleti szerzddést kétdttek [R. 45. §
(1) bekezdés], és bdr abban bérleti dijat nem kététtek ki, a
szerzddés mégsem mindsiilhet a Ptk. 583. §-dnak (1) bekezdése
sSzerinti haszonkélcsénnek. A lakdsbérlet visszterhes szerzddés, de
a visszteher nemcsak bérleti dij lehet. A felperes azzal, hogy az &
kezdeményezésére sikeriilt a kényszerbérld és az alperes altal
kétott csereszerzddéssel a kényszerbérldjét a népes csaladjdval
egylitt az alperes lakdsaba kikéltbztetni, megnyilott a szamdara az
olyan eldénydés bérleti szerzddés megkétésének a lehetdsége, amellyel
élt is. Ebben a szerzddésben mdr kikéthette - az eldzmények miatt -
a szamdra oly fontos befogadasi tilalmat, 1igy emellett az akkori
jogszabdlyok szerint meghatdrozott csekély mértékd bérleti dijnak -
amelyrél a felperes tudott - nem volt jelentdsége. A felek kbzottil
szerz48dés tehdt bérlet volt, és mindvégig az 1s maradt.

Az Lt. mdr rendezte a kényszerbérleti jogviszonyokat, és ennek
alapjan egy ideig a felperes lakbér kiilonbbzetet kapott. Utdbb - a
kényszerbérlet 1995-ben tértént megszinésekor - az alperes az
egyszeri, végleges megvadltdsként kapott J&6sszeg nagy részét a
felperesnek adta. A felperes és a lakas tulajdonosai ezt kdévetden
tett nyilatkozattal tartalmdban megerdsitették az 1987-ben kelt
bérleti szerzddést. Az eldzmények pedig kelld magyardzatot adnak a
kifejezett bérleti dij kikdtésének hidnyara.

A felek maguk 1s bérletnek mindsitették a szerzddésiiket, és a
felperes 2005-ben tértént felmondasaban, majd a keresetében 1is -
helyesen - az alperes bérleti jogviszonydra utalt. A felperes csak
késébb tekintette uUj helyzetnek az 1995-ben tdérténteket, de az
ekkor adott nyilatkozat tartalma 1is azonos az 1987-ben kOtott
szerzd&déssel.

A felperes a bérleti szerzddés rendkiviili felmonddsdt arra
alapitotta, hogy az alperes a hozzdajarulasa nélkiil,
szerz8désszegéssel befogadta a lakasba a gondozdoit. A jogerds
itélet a befogadds tényét megallapitotta, és ez a kérdés a
feltilvizsgalati eljdrdsban sem volt vitds, ezért a Legfelsdbb
Birdsdg csak azt vizsgdlhatta, hogy a felmondast meg kellett-e
elbznie az alperes felszdlitdasanak.

Az Lt. 25. $S-dnak (4)  bekezdésébdl kbvetkezden a felmondast
megeldzd felszolitds csak akkor mellézheté, ha a kifogdsolt
magatartds olyan sulyos, hogy a bérbeaddtdl a szerzddés



fenntartdsdat nem lehet elvdrni. A felperes eldzetesen nem
szélitotta fel az alperest, ezért az a kérdés vizsgalandd, hogy
ennek hianyaban a felperes felmonddsa megfelel-e a jogszabaly
kévetelményeinek.

A felperes szerzddésszegésre, vagyls az alperes szerzddésben
vallalt lényeges kételezettségének nem teljesitésére alapitotta a
felmondasat, amely - a jogerds itélettdl eltérden az Lt. 24. $S-a
(1) bekezdésének b), és nem a c)-d) pontjal szerinti felmonddsra
adott okot, de valamennyil esetet vizsgdalva megvaldsult a felmondas
oka. Az elb8zetes felszolitds azonban éppen a SsSzerzddésszegés
jellege miatt szikséges és a felmondds <csak a teljesités
elmaraddsdt kévetd 15 napon beliil lett volna lehetséges.

Az alperes 1iddés kora, betegsége, az dpoldsanak sziikségessége miatt
a gondozdinak befogaddsdaval nem dllapithatd meg a magatartdsdnak
olyan sulyossdga, amely miatt a felperestdl a szerzddés fenntartdsa
nem volt elvdrhaté. A felmonddsa tehdt nem felel meg a jogszabaly
rendelkezéseinek, és 1igy nem szilintette meg a felek Dbérleti
jogviszonyat.

A kifejtettekre figyelemmel a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet
a Pp. 275. S§-dnak (3) bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta. Az
alperes a feliilvizsgdlati eljdrdsban kéltséget nem igényelt, ezért
a Legfelsdbb Birdsdg a felperest feliilvizsgdlati eljdrdsi koltség
megfizetésére nem kételezte.

Budapest, 2009. februar 18.

Dr. Havasi Péter s.k. a tandcs elndke, Dr. Besenyeiné dr. Varga
Katalin s.k. eldaddé biré, Dr. Udvary Katalin s.k. bird



