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A Magyar Koztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr.Szdcs Arpdd Ldszld
ligyvéd 4dltal képviselt felperesnek a feliilvizsgdalati eljdrdsban a
dr.Sé6létormos Akos iigyvéd dltal képviselt alperes ellen lakas
kiliritése irdant a Budai Kb6zponti Keriileti Birdsag eldtt
6.P.1.22.586/2005. szam alatt meginditott és mdsodfokon a Fdévdrosi
Birdsdag 42.Pf.630.875/2008/3. szdmu itéletével befejezett perében a
jogerds itélet ellen az alperes 4dltal 58. sorszam alatt
elbterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdan a 2009. &prilis 29.
napjdn megtartott tdrgyaldson meghozta a kévetkezd

itéletet

A Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és a
Budai Kézponti Keriileti Birdsdg 6.P.I1.22.586/2005/53. szamu
itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek
70.000 (Hetvenezer) forint egyiittes fellebbezési és felililvizsgalati
eljdrdasi kdltséget.

I ndokol as

Az alperes 1993. november 5-én kotott bérleti szerzd8dést a perbeli
lakds hasznalatdara. A felperes 2003. augusztus 8-dn kelt levelében
a bérleti jogviszonyt hdrom hoénapos felmonddsi iddvel a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabdlyokrol szold 1993. évi LXXVIII. toérvény (Lt.) 26. $-anak (1)
és (6) bekezdésére hivatkozdssal felmondta, figyelemmel arra, hogy
a lakds lebontdsra keriil és cserelakdsként felajdnlotta a b-1
lakdst az alperes részére. Az alperes a felmonddsi 1dd lejdrta utdan
kozé1lt felszolitdsra sem hagyta el a perbeli lakast.

A felperes a keresetében a lakds kiliritésére kérte az alperes
kotelezését a felmonddsban k6zOlt feltételekkel.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Vitatta a cserelakas
megfeleldségét.

Az elsdéfoku birdsdg az Iitéletében a keresetet elutasitotta. A
birosdg K.Kné és D.G. kirendelt igazsagiigyi szakértdk
szakvéleményeinek ellentmonddsaira tekintettel beszerezte a BME
Igazsdgligyli Milszaki Szakértdi Bizottsdg feliilvéleményét, amely
szerint a lakdsok alapteriilete megegyezik, a lakotér tekintetében a
perbeli lakds nagyobb, jobb miszaki dllapotu és a mellékhelyiségek



tekintetében 1is kedvezdbb helyzetid. A cserelakds haszndlata, a
telepiilésen beliili  fekvése kedvezdtlenebb, komfortfokozata a
kbzponti filtés miatt nagyobb. A Lt-ben megjeldlt szempontokat
figyelembe véve a két lakds nem egyenértékid, a cserelakds
haszndlatbavétele érdeksérelemmel jar és mindezek folytdn az
alperes és csalddja elhelyezésére nem megfeleld.

A felperes fellebbezése folytdan eljdrt masodfokd birdsag az
elsdéfoku birdsdag itéletét megvaltoztatta,;, megdllapitotta, hogy a
cserelakds az alperes elhelyezésére azzal a feltétellel megfeleld,
hogy a felperes a lakds egyes hidnyossdgait (a nyildszdrok
illesztése, a falon kiviil elhelyezett vizvezeték falba helyezése,
foldelt dugaljak biztositdsa, rovarmentesités elvégzése) 30 napon
beliil megsziinteti. Kételezte az alperest, hogy a munkdk elvégzését
kévetdéen 30 napon bellil a perbeli lakast kiliritve bocsdssa a

felperes rendelkezésére. A mdasodfoku itéletben a birdsdg a
tényallast kiegészitve megdllapitotta, hogy a cserelakds
megfeleldsége a Lt. 26. S-dnak (2) bekezdésében foglalt feltételek
szerint - figyelemmel a Lt. 26. $§-dnak (3) bekezdésére - a

beszerzett szakvélemények alapjdn elbirdlhatdo volt. A két lakds
alapteriilete azonos, a cserelakds komfortfokozata magasabb, az
épiilet 4allapota jobb, a lakds miiszaki d4dllapota megfeleld és a
feltdrt hidnyossdgok kijavitdsdt a felperes vdllalta. A lakasok
fekvését, a lakdhelyiségek szamat 1is értékelve a haromtagu
csaladnak nem jelent jelentds érdeksérelmet a masfél szoba,
tekintettel a majdnem félszobdnak megfeleld tovabbi lakdhelyiségre.
A lakbér tekintetében pedig annak van jelentdsége, hogy a felperes
a felmonddsdban a ,korabbival azonos feltételekkel" vdllalta a
bérleti jogviszony létesitését. A hidnyossdagok megsziintetése utdan
megfeleld cserelakds felajanlasaval tett felmonddas folytdn az
alperes bérleti jogviszonya a perbeli lakdsban a Lt. 23. $-a (1)
bekezdésének c) pontja alapjdn megszint, ezért volt kdtelezhetd az
alperes a lakds kiliritésére.

Az alperes felililvizsgdlati kérelme elsddlegesen a keresetet
elutasito, masodlagosan az eljart birdsdgokat aj eljdras
lefolytatdsdara és Uj hatdrozat  hozataldra utasitdé dontésre
iranyult. Jogi 4dlldspontja szerint a jogerds itéletben a birdsdg a
tényalldst a Pp. 206. S$S-dban foglaltak megsértésével d4dllapitotta
meg. A dbéntés tulterjeszkedett a kereseti kérelmen, megsértve a Pp.
3. §-dnak (1) bekezdését és 213. S$-dnak (1) bekezdését. A jogerds
itélet az Lt. 26. $§-dnak téves értelmezésén és alkalmazasdan,
valamint a bérleti szerzddésre vonatkozd szabdlyok téves
alkalmazdasdn alapul. Téves a bérbeadd személyének megallapitdsa 1is.
Az alperes utalt a feliilvélemény alapjdn K.Kné igazsdqiligyl szakértd
szakvéleményének valotlan 4allitdsaira, érthetetlennek tartva, hogy
a jogerds itélet ,szakvéleményekre" hivatkozik, a tdmadhatatlan
feliilvizsgalati véleménnyel szemben, amelynek megdllapitasai
szerint nincs a felajanlott cserelakdsnak olyan szamottevd eldnye,



amely a  hdtrdnyait  kompenzalnda. A cserelakds kizdrdlag a
komfortfokozat tekintetében eldnybsebb. Az érdeksérelem kdrében
pedig a birésdag nem értékelte, hogy sziiletési rendellenessége miatt
az alperes kislanya milyen elhelyezést 1igényel, erre vonatkozo
bizonyitdast a birdsdg nem folytatott le, megsértve a Pp. 3. $-dnak
(3) bekezdését. A masodfoku birdsag a feliilvéleményben
megallapitott tények jelentds részét meghamisitotta, kellden nem
indokolta meg, hogy az alperes szamdra kedvezd korilményeket miért
hagyja figyelmen kiviil és viszontkereset nélkiil végrehajthatatlan
itéletet hozott.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsdra irdanyult. Jogli 4dlldspontja szerint a jogerds itéletben a
birdsdg a feliilvizsgalati kérelemben megjeldblt jogszabdlyokat nem
sértette meg. A birdsdg nem terjeszkedett tul a kereseti kérelmen
és a bizonyitékok  értékelése kérében sem 4dllapithatd meg
jogszabdlysértés. A birdsdg a jogerds doéntést kellden megindokolta
és a cserelakds megfeleldsége kérében irdnyaddé kériilményeket
megfelelden vizsgdlta és azokbdél helytdlléd kévetkeztetésekre
jutott.

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

A felililvizsgdlati kérelem az alabbiak szerint alapos.

A Lt. 26. $-dnak (1) bekezdése alapjan a bérbeadd a hatdrozatlan
idére sz060lé szerzddést irdsban felmondhatja, ha a bérld részére
egyidejileg ugyanazon a telepiilésen - a fdévarosban a fdévdros
teriiletén - cserelakdst ajanl fel bérleti jogviszony létesitésére.
A felmondasi 1id6 azonban hdrom hdénapndal roévidebb nem lehet. A Lt.
26. S$-dnak (2) bekezdése sorolja fel azokat a tényeket, amelyeket a
cserelakds megfeleldségénél figyelembe kell venni. A jogszabalyi
rendelkezésbdl az kovetkezik, hogy a felmondas kozlésével
egyidejileg kell a cserelakdst felajdnlani és a felmondds akkor
sziinteti meg a felmonddsi idd elteltével a lakdsbérleti szerzddést,
ha a felajdnlott lakds megfeleld. Az Lt. mdr nem kivdnja meg a
felmondds érvényesitését, hanem a felmondds kézlése a jogszabdly
rendelkezése folytan - 1ipso 1iure - megsziinteti a Jjogviszonyt.
Cserelakds felajanldsan alapuld felmondas esetén 1is 1igy van ez,
ebbdl kovetkezden a birdsdg a felmondds jogszerliségét vizsgalija,
vagyis azt, hogy a Lt. 26. $§-anak (1) bekezdésében foglaltaknak
megfeleld volt-e a felmondds. A birdsdg ezzel a vizsgdlattal nem
utdlag teszi jogszeritivé a felmonddst, hanem abban a kérdésben
foglal allast, hogy a feltételek jogszerilsége folytdn
bekébvetkezett-e a jogviszony megszinte és ebben az esetben a lakds
kiiliritésére, illetdleg az 4atkdéltézésre  kdtelezés  helytallo,
jogszerti-e. A felperes keresete ennek megfelelden nem a felmondds



érvényességének megdllapitdsdara, hanem a lakds kiliritésére
irdanyult. E kérben tehdt az a lényeges, hogy a cserelakdsnak a
felmondaskor megfeleldnek kell lennie. A masodfoku birdsdag jogerds
itélete a rendelkezé részben meghatdrozza a felperes 4altal
elvégzendd munkdk kérét azzal, hogy a munkdk elvégzése altal valik
megfeleldvé a felajanlott cserelakds. Ebbdl egyértelmien kévetkezik
a Jjogerds itélet szerint 1is, hogy a felmondas kdbzlésekor, a
felmondasi 1dd leteltekor sem volt megfeleld a felajanlott lakdas.
Megfeleldség hidnyaban pedig a kifejtett indokokra tekintettel a
felmondas nem volt jogszerid, nem volt jogilag alkalmas arra, hogy a
lakdasbérletet megsziintesse. Az ilyen feltételtdl fiiggd megfeleldség
nem felel meg a Lt. rendelkezéseinek; kétségessé vdlna, hogy a
lakdsbérleti szerzddés mikor sziinik meg, ha a munkdlatok nem
késziilnek el vagy nem megfelelden késziilnek el, annak milyen
jogkdévetkezményei vannak, illetdleg ki és milyen mdédon jogosult
ellendrizni a munkalatok elvégzését, annak megfelellségét. A
felmondds tehdt azért nem felelt meg a jogszabdlyili rendelkezésnek,
mert a felmondds kbzlésekor a felajanlott cserelakds nem volt
megfeleld, ezért érdemben az elséfoku birdsdg itélete volt helyes,
a feliilvizsgdlati kérelemben kifejtett egyéb kériilmények vizsgdlata
nem szilikséges.

Mindezekre tekintettel a LegfelsSbb Birdsdg a jogszabadlysértd
jogerds itéletet a Pp. 275. $-dnak (4) bekezdése alapjdn hatdlyon
kiviil helyezte és miutan a déntéshez sziikséges tények
megallapithatdak voltak, a jogszabdlyoknak megfeleld uj hatdrozatot
hozott, az elsdfoku birdsdg itéletét - a kifejtett indokoldssal -
helybenhagyta. A Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése szerint alkalmazott
78. $-anak (1) bekezdése alapjan kdtelezte a felperest az alperes
fellebbezési és feliilvizsgalati eljdrdsi kdltségének a
megfizetésére.

Budapest, 2009. dprilis 29.
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