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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga dr. Sebestyén Addm iigyvéd
altal képviselt felperesnek a felililvizsgdlati eljdrdsban dr. Bényi
Laszlo ligyvéd dltal képviselt alperes ellen 1ingatlan kiliritése
irdnt az Egri Varosi Birdsdgon 19.P.21.368/2006. szdamon meginditott
perben a Heves Megyei Birdsdg 2007. november 22. napjdn meghozott
1.Pf.25.482/2007/11. szdamu jogerds részitélete ellen az alperes
részérdl 9. sorszam alatt eldterjesztett felililvizsgadlati kérelem
folytan - a 2008. szeptember 10. napjan megtartott tdrgyalds
alapjdn - meghozta a kdévetkezd

részitéletedct

A Legfelsdbb Birdsdg a Heves Megyeli Birdsdg 1.Pf.25.482/2007/11.
szamu részitéletének feliilvizsgdlattal tamadott rendelkezései koziil
az 1. szamu lakds hasznalati dijanak fizetésére és garazs
kiliritésére vonatkozdé rendelkezéseit hatdlyon kiviil helyezi és az
elséfoku birdsdg itéletét részben megvdaltoztatja, a hasznalati
dijban térténd marasztalds tdkebsszegét 141.640 forintra
leszdallitja és kdételezi az alperest, hogy a gardzst 30 napon beliil
bontsa le és vigye el, egyéb rendelkezéseit hatdalydban fenntartija.
Az alperes altal a felperesnek fizetendd elséfoku eljdrdsi kéltség
6sszegét 70.000 (Hetvenezer) forintra, mig a masodfokd eljardsi
kéltséget 10.000 (Tizezer) forintra leszdallitja.

Kbtelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon
beliil 10.000 (Tizezer) forint feliilvizsgdlati eljdrasi koéltséget.

Ez ellen a részitélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas

A felperes keresetében kérte: a birdsdg kételezze az alperest, mint
jogcim nélkiili lakdshaszndalot a ...i1i 439. hrsz-u ingatlanon 1évd
un. népbolt épililetben kialakitdsra keriilt 1. és 2. szamu lakas
kiliritésére azzal, hogy elhelyezésérdl maga kételes gondoskodni.
Tovabba a 2006. majus 1-tdél december 31-ig terjedd iddszakra
vonatkozdan 353.456 forint lakdshaszndalati dijkiilénbdzet és kamatai
megfizetésére kérte kételezni az alperest.



Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Alldspontja szerint a ,Lakdstérvény" 75. §-a alapjdn cserelakdsra
jogosult, mert a volt bérld halalakor a lakdsban lakott, azt soha
nem hagyta el. A 2. szami lakds elhagydsdra pedig azzal egyidejileg
hajlanddé, hogy - a viszontkeresettel érvényesitett - értéknébveld
beruhdzdsainak ellenértékét a felperes megfizeti. A hasznalati
dijkiilénbézet megfizetése iranti keresetet a jogalap tekintetében
kérte elutasitani, mivel elhelyezésre tarthat igényt, ezért a
lakdshaszndlati dij emelésére nincs mdd.

Az elsdéfoku birdsdg dbéntését a kévetkezd tényekre alapitotta:

A ... tulajdondban és a ... felperes kezelésében 4116 ...i 439.
hrsz-u ingatlanon - a korhdz épililetegylittesében - 1évé Un. népbolt
épliletben keriilt kialakitdsra az 1. és 2. szamu lakas. A ...1I
Kbzségi Tandcs 1959. évi lakdskiutald hatdrozata alapjdn az alperes
néhai édesanyja - a tovabbiakban: volt bérlé - a korhdaz
alkalmazottjaként hatdrozatlan iddre kétdtt bérleti szerzddést az
eqgy szoba, konyha, kamra és kézds fiirdészoba helyiségekbdl allo 1.
szamu - szolgalati - lakdsra. A bérleti szerzddést 1981-ben, majd
1983-ban médositottdk. E modositdsok sordn az 1. szdmui lakds
tovabbi egy-egy szobdval bdéviilt, amelyek az akkor még lakhatatlan
2. szamu lakdsbdél keriiltek levdlasztdsra. 1989-ben a volt bérld
elhunyt,; akkor a lakdsban visszamaradt a hdzastdrsa ..., valamint
fia, az alperes. A hdzastdrsnak a felperes tovadbbra 1s engedélyezte
a lakds hasznalatat, aki azt egészen 2004-ben bekdvetkezett
haldlaig lakta és fizette a hasznalati dijat, rezsikdéltséget. A
felperes és az alperes kézdtt 1994. februdr 1-jén, december 31-ig
hatdrozott 1iddére sz0ld bérleti szerzd8dés jott 1étre a 2. szamu
lakdasra, ahovda élettdrsaval és kiskoru gyermekével egyiltt az
alperes bekdltdbzétt, azt kévetden, hogy azt lakhatova tette,
felujitotta. A szerzddés 9. pontjaban foglaltak szerint: ,a
munkdlatok valamennyi k&6ltségét az alperes maga d4dllja, ilyen
igénnyel a bérbeaddval szemben semmilyen koOriilmények k&zO6tt nem 1ép
fel”". A lakdshasznalati dijat, tovabba a melegviz 4dtaldnyt, a viz-
és csatornadijat lakdsonként kiilén-kiilén fizették, az 1. szamu 83
m’-es lakdsndl egy fdére, mig a 2. szamia 55,55 m? alapteriiletid
lakdsnal hdarom fdére szdmitottan. Ténylegesen hasznaltdk tovdbba a
raktdrhelyiséget, valamint az alperes szilei 4dltal a felperes
kérhdz engedélyével, fabdol épitett gardzst, valamint két darab
tégla falazatu fasfészert. A hatdrozott idejd szerzddés lejartat
kévetden a 2. szdamu lakdsra uUjabb lakdsbérleti szerz8dés a peres
felek kézO6tt nem jott létre, azt a felperes engedélyével az alperes
mint jogcim nélkiili lakdshaszndaldo, a csaldadjdaval egylitt tovdbb

haszndalta. A volt bérlid hdzastarsanak 2004. decemberében
bekévetkezett halala ota az alperes - az 1. szamu lakds kulcsait a
kiaddsdra szold kiilén felhivads utdn is maganal tartva - felszdlitds

ellenére mindkét lakdst a mai napig folyamatosan birtokolija,
haszndlja. A 2006. majus 1. és december 3l-e kézdétti iddszakban a
helyi 6nkormanyzati rendelettel megallapitott bérleti dij



alapulvételével szdmitott haszndlati dijat - az 1. szamu lakdsra
havi 9.628 forintot, a 2. szamui lakdsra havi 10.603 forintot -
megfizette.

Az elsdfoku birdsdg itéletével kdotelezte az alperest, hogy az 1.
Szamu lakast 30 napon belil, a 2. szdamu lakast - a
raktdrhelyiséggel, a gardzzsal és a fdsfészerekkel egylitt - 4
hénapon beliil elhelyezési 1igény nélkiil, 1ingdsdgaitdl kiliritve
hagyja el és adja a felperes birtokdba. Kételezte az alperest - 15
napon beliil - 353.456 forint és ennek 2007. janudr 1. napjdatol a
kifizetésig jaro térvényes mértékd kamata megfizetésére haszndlati
dijkiilénbbzet cimén. Az alperes viszontkeresetét elutasitotta.

Az elsdéfoku birdsag itélete indokoldasanak jogi okfejtése szerint a
kordbban hatdlyban volt, de a jelen eljdrdsra 1s irdanyado 1/1971.
(IT.8.) Korm. rendelet (tovabbiakban: R.) 83. § (1) bekezdése
szerint az alperes cserelakdsra nem jogosult, figyelemmel arra,
hogy édesapja haldlakor életvitelszeriien nem lakott az 1. szdmu

lakdsban. A 2. szamu lakds elhagydsdra, mint Jjogcim nélkiili
lakdshasznald koteles. A lakdshasznalati dijkiilénbézet irdanti
igényt - amelynek O&sszegszeriliségét az alperes nem vitatta - mind

jogalapjaban, mind &sszegszeriliségében alaposnak taldlta, a lakdsok
és helyiségek bérletérdl szolo 1993. évi LXXVIII. tdérvény, un.
,Lakdstdérvény" (a tovdbbiakban: Ltv.) 20. § (2) bekezdése alapjan.
Eszerint a jogcim nélkiili haszndlat kezdetétdl szdamitott hat hdnap
elteltével a lakbér O6sszegének kétszerese, tovabbi hdrom hdnap
elteltével annak hdromszorosa fizetendd lakdshasznalati dijként,
amennyiben a lakdshaszndalo mdsik lakdsra nem tarthat igényt. Az
alperes kizdardlag az Onkormanyzati rendelet szerinti bérleti dij 75
$-aval szamitott egyszeres havi haszndlati dijat téritette meg,
holott a 2. szdamui lakds vonatkozdsdban 28.308 forint, mig az 1.
szamu lakds hasznalataért 36.105 forint megfizetésére kdételes
havonta, amely - a keresettel érintett iddszakban - a 2. szamu
lakdsnal 141.640 forint, mig az 1. szamu lakdsndal 211.816 forint
dijkiilénbbézetet jelent. Az alperes fellebbezése folytan eljart
masodfokyi birdsdg részitéletével az alperes viszontkeresetét
elutasité részében az elsdfoku birdsdg itéletét hatdlyon kiviil
helyezte és ebben a kOérben az elsdfoku birdsdgot a per ujabb
tdrgyaldsdra és uUjabb hatdrozat hozataldra utasitotta, egyebekben
az elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

Az elsdfoku birdsdag altal megdllapitott tényalldst itélkezése
alapjdul elfogadta, jogi ddbntésével érdemben egyetértett, azonban
mas indokbdl taldlta alaposnak a felperes keresetét.
Megallapitotta: a lakdsbérleti jogviszony a volt bérld halalaval
1989-ben megszint. Az R. 117. § (3) bekezdés b) pontja, tovdbba a
Ltv. 75. § (2) bekezdés b) pontja alapjdan a szolgdlati lakdsban
lako bérld haldlakor vele egylitt 1lako hozzdtartozd részére a
lakdssal rendelkezd szervnek cserelakdst kell biztositani. Az
alperes a volt bérld hdzastdrsanak 2004-ben bekévetkezett haldlakor



azonban mdr nem lakott életvitelszerdien az 1. szamu lakdsban,
ugyanis azzal, hogy 1994-ben a 2. szamu lakdsra bérleti szerzddést
kétott és oda életvitelszeriden bekdltézdtt csaldadjdval egylitt, az
elhelyezés irdnti jogosultsdga megszint. E joga nyilvdnvaldan azzal
sem tamadt fel, hogy a volt bérld hdzastdrsdnak halalat kévetden az
1. szamu lakdst Ujra - a felperes hozzdjdruldsa nélkiil - birtokba
vette. Az eljdrds sordn nem bizonyitotta, hogy az 1. szdmu lakdast
nem hagyta el. Annak ellenére hogy a két lakds egybenyithato volt,
az elkiléniilt lakashaszndlat valtozatlanul fennallt 1994-td41
kezdddden.

A 2. szamu lakds, valamint a mellékhelyiségek kiliritésére vonatkozo
elséfoku itéleti déntéssel a masodfoku birdésdg  mindenben
egyetértett, tekintettel arra, hogy jogcim hidnydban a felperes a
lakdshaszndlatot barmikor indokolds nélkiil visszavonhatta. A
lakashaszndlati dijkiilénbbzetben marasztald rendelkezést is
helytdallonak és megalapozottnak taldlta.

A jogerds részitélet ellen az alperes élt feliilvizsgalati
kérelemmel, amelyben annak hatdlyon kiviil helyezését és az elsdbfoku
itélet megvdltoztatdsdt, a kereset teljes elutasitdsdt kérte.
Alldspontija szerint az ligyben eljdrt birdsdgok a jogvita
elbirdldsdhoz sziikséges kérben a ténydlldst nem deritették fel
teljeskorien, a hidnyos, 1iratellenes, a bizonyitékok okszeridtlen
mérlegelésével megdllapitott ténydalldsbol levont jogi
kbvetkeztetéseik tévesek, ezért a jogerds itélet megalapozatlan,
jogszabdlysértd. Megismételt érvelése szerint az 1. szamu lakds
vonatkozdsdban az Ltv. 75. § (2) bekezdés b) pontja alapjdn
cserelakdsra jogosult, mivel a szolgdlati 1lakds bérldjével annak
halalakor egyiitt lakott, azt a lakdast soha nem hagyta el. Ezuttal
is eldadta: annak ellenére, hogy 1994-ben a 2. szdmu lakdsra
bérleti szerzddést koététt a felperessel, az 1. szamu ,lakrészt'" 1is
folyamatosan haszndlta, birtokolta, a szerzddéskotést kdovetden
ugyanis a bekéltézése eldtti két lakdst egy kordbban mar I1étezd
ajto kinyitdsdval egybenyitotta, amit az altala csatolt
helyszinrajz 1s aldatamaszt. Mindezek alapjan ugy itélte meg, hogy
az eljdro birdsdgok megsértették a Pp. 206. § (1) bekezdésében
irtakat, valamint tévesen alkalmaztdk a Pp. 164. § (1) bekezdésében
foglalt bizonyitdsi teher szabdlydt is. Alldspontja szerint a
felperest terhelte annak bizonyitdsa, hogy az 1. szamu lakdsbol
elkdltézott, e kotelezettségének azonban nem tett eleget az eljdrds
sordn; a felperes dltal megjelélt bizonyitékok nem alkalmasak annak
alatamasztasdara, hogy az 1. szamu lakast elhagyta. A madsodfoku
birésdg tovabbd anyagi jogszabdlyt sértett, amikor a 2. szamu lakds
birtokdnak visszaaddsdra irdnyuld kereseti kérelem elbirdlasakor
nem a Ptk. 193-194. $§-aiban foglalt rendelkezéseket vette alapul.
Térvénysértd ezért az az itéleti rendelkezés, amely a kdéltségel
megtéritését megeldzden az ingatlan birtokbaadasdra kételezi, amint
az a dbéntés 1is Jjogszabdlyba ilitkdzik, hogy a sajdt kéltségén
létesitett gardzst kételes térités nélkiil dtadni a felperesnek.



A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds részitélet
hatdlyban vald fenntartdsara irdnyult.

Az alperes feliilvizsgalati kérelme kisebb részben nem alapos.

A Pp. 270. § (2) bekezdése és a 275. § (3) bekezdése egylittes
értelmezésébdl kévetkezden az eredményes feliilvizsgdlat alapja az
anyvagli jogi jogszabdlysértés vagy az gy érdemi elbirdldsdra
lényeges kihatdssal bird eljdrdsi jogszabalysértés megvaldsuldsa.

Az alperesnek a tdmadott jogerds részitéleti rendelkezést sérelmezd
érvelésének az az alapja, hogy az eljdaré birdsdgok melldzték a
szerinte sziikséges bizonyitékok beszerzését és a masodfoku birdsdg
a rendelkezésre allo bizonyitékok okszeridtlen mérlegelésével hozta
meg hatdrozatdt, a bizonyitékok mérlegelése soran megsértették a
Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltakat.

Az itéletben foglalt tényallds megallapitdsa akkor lehet az Ilgy
érdemi elbirdldsdra kihatdan jogszabdlysértd, ha - a Pp. 163. § (1)
bekezdésében foglaltak megszegésével - a Jjogvita elbirdldsdanak
alapjdul szolgdld tények felderitésére azért nem keriilt sor, mert a
birdsdg a bizonyitdsra koételezett fél szamdra bizonyitdsi
inditvanya eldterjesztését nem tette lehetdvé: a bizonytalansdg
kévetkezményeit a Pp. 3. § (3) bekezdését megsértve a bizonyitdsra
kételezett fél ellenfelének terhére értékelte, vagy a felvett
bizonyitds eredményére alapitottan - a Pp. 206. § (1) bekezdésében
foglaltakat megszegve - a logika szabdlyalit megsértve 4allapitott
meg tényeket.

A perbeli esetben az emlitett jogszabdlysértések egyike sem volt
megallapithatdé az aldbbiak értelmében.

A volt bérld haldldaval a lakdsbérleti jogviszony is megsziunt 1989-
ben. Az ekkor hatdlyban volt és a jelen eljdrdsra az Ltv. 67. § (2)
bekezdésébdl kévetkezden irdnyado R. 117. § (3) bekezdés b) pontija,
tovabbd a jelenleg hatalyos Ltv. 75. § (2) bekezdés b) pontja
értelmében az alperes valdban 1igényt tarthatott elhelyezésre,
illetve cserelakdsra.

Arra helyesen hivatkozott az alperes, hogy a felperest terhelte
annak minden kétséget kizdrd bizonyitdsa (Pp. 164. N (1)
bekezdése), hogy a szolgalati lakas bérldjének haldlakor vele
egyilitt lako - az Ltv. 32. § (3) bekezdésében emlitett személy -
gyermek, az alperes, a volt bérld hdzastdrsdnak haldlakor mar
életvitelszerlien nem lakott a lakdsban, azt elhagyta. E kOrben az
eljdréd birdsdgok a bizonyitdsi teher Pp. 164. § (1) bekezdésében
foglalt  szabdlyat bar  tévesen alkalmaztak, az ligy  érdemi
elbiralasara ennek nem volt kihatdsa, mivel az e szempontbdl
lényeges kdériilményeket egyébként okszeriden értékelték. E kdOrben



meghatdrozé jelentdsége van annak a nem vitds ténynek: a peres
felek kézdétt - az 1994. februdr 1-jén megkétdtt, hatdrozott idejud
bérleti szerzddéssel - a 2. szamu lakdsra lakdsbérleti jogviszony
jott létre. Ezzel az alperes 6ndllo bérleményt szerzett, lakhatdsa
- csaladjdval egylitt - megoldddott. Az iligy elbirdldsa szempontjabdl
érdektelen az a kériilmény, hogy a két lakdas - valamikor egy
villalakds volt - midszakilag egységes és az alperes eqgy
ajtonyitdssal azokat d4dtjdrhatdéva tette. Kétségtelen tény ugyanis,
hogy a két lakds egymastdél jogilag elkiiléniil, mindkettd o6nalldan
képezte bérleti jogviszonyok targydt. Az 1994-ben megkdététt bérleti
szerzddés kizdardlag az 55,55 m? alapteriiletd 2. szdmi bérlakdsra
vonatkozott. Az apjaval fenndlldé rokoni kapcsolat folytdn 1is
nyilvanvaldé, hogy az alperes 1994. utdn is sokat tartdzkodott az 1.
szdmu lakdsban. Mindez azonban nem valtoztat azon a tényen: azzal,
hogy az alperes 6ndllé bérleménnyel rendelkezett, azaz egy
lakdsbérleti jogviszony alanyava valt bérldéként, elhelyezési igénye
megszint, a tovdbbiakban masik lakdsra nem tarthat igényt.

Helyesen dllapitotta meg a mdsodfoku birdsdg azt: azzal, hogy 2004-
ben az alperes az 1. szdamu lakdst ,ismételten birtokbevette", az
elhelyezés irdnti igénye nem nyilt meg Ujra. Azzal, hogy a felperes
tiltakozdasa ellenére a lakdsba visszament, jogalap nélkiili
birtokossa valt, és jogcim hidnyaban kdoteles a lakdst kiliriteni és
a felperes rendelkezésére bocsdtani, elhelyezésérdl maga kételes
gondoskodni.

Mindezekbdl adoddan az eljard birdsdagok tévesen alkalmaztak az 1.
szamu lakds haszndlta kapcsan az Ltv. 20. § (2) bekezdésében
foglaltakat, amikor e jogszabalyi rendelkezés alapjan a hasznalati
dij kétszeres-haromszoros mértékld emelésére ldttak lehetdséget. Az
Ltv. 20. § (2) bekezdésében szabdlyozott dijemelési lehetdséggel
ugyanis a tdérvényalkotd célja az volt: a lakdsban visszamaradt
jogcim nélkiili haszndlot a lakds kiliritésére késztesse annak
érdekében, hogy a jogcim nélkiili lakdshaszndlat mieldbb megszinijon.
Az alperes viszont a lakdst illetden - az eldz8 okfejtés szerint -
nem tekinthetd Un. lakdsban visszamaradt személynek. A haszndlati
dij felemelésére ezért e szakasz értelmében nincs jogi lehetdség. A
felperest toébblethaszndlati dij tehdt csak a 2. szamu lakas utdan -
141.600 forint &sszegben - illeti meqg.

Azt maga az alperes sem vitatta, hogy érvényes lakdsbérleti
szerzddés alapjdn fenndlléd jogviszony hidnydban a 2. szamd lakds
haszndlatdra és birtokldsdara nem jogosult. Az elhelyezési 1igény
nélkiili kiliritésre koételezése - eltérd kiilénés szabdly hidnyaban -
a Polgari Térvénykdnyvnek a jogalap nélkiili birtokldsra vonatkozd -
a Ptk. 193-195. §S-aiban foglalt - rendelkezésein alapul. A Ptk.
194. § (1) bekezdésében Iirtak szerint a birtokos, aki a dolog
kiadasdra kdételes, elviheti az d4dltala létesitett berendezési és
felszerelési tdrgyakat. A sziildk dltal a felperes hozzdjdruldsaval



létesitett gardzs kiliritésére és ezdltal annak a felperes részére
valé visszahagydsdra tehdt az alperes nem kételes, mivel megilleti
az elvitel joga. A Legfelsdbb Birdsdg ennek megfelelden az alperest
a gardzs  kiliritése helyett annak lebontdsdra és elvitelére
kotelezte.

A jogerds részitélet helyesen d4dllapitotta meg, hogy az alperes
dltal elvégzett értéknoveld beruhdzdsok fejében megtéritésre az
ingatlan birtokbaaddsat koévetden keriilhet sor. Az alperes mint
jogalap nélkiili birtokos a mdsodfoki birdsdg részitéletének a
viszontkeresettel kapcsolatos - feliilvizsgalattal nem tamadhatd -
megdllapitdsa értelmében a jogalap nélkiili gazdagodds szabdlyai
szerint (Ptk. 194. S (2) bekezdés, 361. S (1) bekezdés)
érvényesitheti a felperessel szembeni igényét. Ehhez képest a birodi
gyvakorlat egységes atekintetben, hogy a jogalap nélkiili gazdagodds
megtéritésére a birtokbaadast kévetden nyilik Ilehetdség,; akkor
lehet figyelembe venni, hogy a dolog kiaddasakor meglévd érték a

tulajdonos javdra mennyiben jelent vagyoni eldényt. Ebbd&1
kévetkez8en nem tévedett a masodfoku birdsdg, amikor - az egyidejd
teljesitést melldSzve - kételezte a jogcim nélkiili lakdashasznalod

alperest a 2. szamu lakds kiiliritésére.

A Legfelsdébb Birdsdg - az eldbzdekben kifejtettekre alapitottan - a
jogerds részitélet felililvizsgalattal tamadott részét - a Pp. 275. §
(4) bekezdése értelmében - részben hatdlyon kiviil helyezte, és az
elsdéfoku birdsdg itéletét megvdltoztatta, egyéb rendelkezéseit - a
Pp. 275. § (3) bekezdése szerint - hatdlyaban fenntartotta.

A Pp. 270. § (1) bekezdése alapjdn alkalmazandé Pp. 78. § (2)
bekezdésében és a 81. § (1)  Dbekezdésében foglaltak szerint
kételezte az alperest - a részleges pernyertesség szabdlyainak
alkalmazdasa koérében értékelve az alperesnek azt a nyilatkozatat,
hogy a pernyertességére esd kéltsége megdllapitdsdat nem kérte - a
felperes javdra elsé- masodfoku és felililvizsgdalati eljdrdasi kéltség
megfizetésére.

Az alperes személyes kbltségmentessége és a felperes
illetékmentessége folytan a le nem rott feliilvizsgdlati eljardsi
illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14.
§-a alapjdn az &dllam viseli.

Budapest, 2008. szeptember 10.

Dr. Orosz Arpdd sk. a tandcs elnéke, Dr. Csentericsné Dr. Agh Bird
Agnes sk. eldaddé bird, Dr. Szabd Julia sk. bird
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