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Rendelkezo rész

— A Kuria a jogerds itéletet hatalydban fenntartja.

— Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 12.700 (tizenkétezer-
hétszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.
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A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas



Kuria 2
V.Pfv.21.553/2019/5-11

[1] Az ingatlan-nyilvantartas szerint a Budapest X. keriilet,hrszl ¢és hrsz2 szamu
ingatlanok eredetileg a Magyar Allam tulajdonaban és a Zrt. (a tovabbiakban: munkaltato)
kezelésében, késdbb az utdbbi tulajdondban, végiil 2016. junius 16. napjig Gjra a Magyar
Allam tulajdondban alltak. A két ingatlan hatarvonalan helyezkedik el a megjel61ésti 67,8 m?
alapteriiletli 2,5 szobéas lakds (a tovabbiakban: lakas).

[2] Az alperes és a munkaltatd kozott 2000. marcius 1. napjan munkaszerzodés jott 1étre,
ami az alperes lakohelyeként szam alatti cimet tiintette fel.

[3] A munkaltatd 2003. aprilis 10. napjan az alperest a munkaviszonya tartamara a
lakasra bérlonek jeldlte ki, vele egyiitt koltozo személyként a hazastarsat és harom gyermekét
hatdrozta meg. A bérldokijelolésrdl rendelkezd hatarozat szerint a lakasbérleti jogviszony
megszinik, ha az alperes munkaltatoval megkotdtt munkaviszonya rendkiviili felmondassal
sziinik meg. Egyéb esetben a lakds elismert hasznaloja marad. Rogzitette, hogy a lakas
nagyon rossz muszaki allapotd. Az alperes vallalta a kiutalhato allapotba hozatalat oly
moddon, hogy annak koltségeit a munkaltatd nem tériti meg sem a lakds eladasa, sem az
esetleges visszaadasa utan sem. A lakasban a kiutaldst kdvetden az alperes €s csaladja
¢letvitelszertien lakott.

[4] Az alperes munkaviszonya 2005. augusztus 25-én megszlnt. Ezt kovetden az
,Ertesités” targyn levélben foglaltak szerint 2005. szeptember 19. napjan a lakashasznalat
elismerésére megallapodas jott 1étre. Ennek tartalma értelmében a lakashasznalat elismerésére
szolgald ok az alperes munkaviszonyanak megsziinése volt. A lakdsban az alperesen kiviil a
hazastarsa és harom gyermeke tartdzkodhattak. A munkaltato tdjékoztatta az alperest, hogy a
tényleges lakbérrel megegyezd lakédshaszndlati dijat koteles fizetni. Az alperes a
megallapodas értelmében nem gyakorolhatta azokat a jogokat, illetve nem illették meg azok a
jogositvanyok, amelyeket a jogszabaly kizarolag a bérlének biztosit. A lakés barmilyen okbol
torténd elhagyasa esetén az alperes kotelezte magat, hogy azt az illet¢kes kezeld szerv
rendelkezésére bocsatja. Amennyiben pedig a lakds hasznaloja sajat tulajdonra tesz szert,
0rokol, ajandékba kap vagy haszonélvezeti jogot szerez, a Zrt. tulajdonu lakést vissza kell
adni.

[5] Az alperes ¢s héazastarsa 1995. augusztus 16. napjatol tulajdonosa egy m-i, 2002.
julius 19. napjatol egy s-1 lakdingatlannak.

[6] 2013-ban az alperes hazastarsaval M-ra koltozott és ott dolgozott tovabb. A perbeli
lakasban ezt kovetden az alperes gyermeke lakott 2016-ig. Az alperes 2014 augusztusatol
tobb iratot intézett a tulajdonoshoz hivatkozva a beazéasra €s arra, hogy a lakds haszndlata
¢letveszélyes. Kérte ennek az allapotnak az azonnali megsziintetését. A tetd javitasat a
tulajdonos megbizasabol a K. Kft. végezte el 2015 majusaban.

[7] A Magyar Allam képviseletében eljar6 Magyar Nemzeti Vagyonkezel Zrt. és a
felperes kozott 2015. majus 27. napjan a lakast is magaban foglalé allami vagyonba tartozo
ingatlanok ingyenes tulajdonba adasara vonatkozd megallapodas jott 1étre. Ez alapjan a
perbeli lakas tulajdonosa a felperes.
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[8] Az alperes ezt kovetden a felpereshez cimzett irataiban jelezte, hogy a lakas beazésa
miatt a berendezési targyak tonkrementek, hasznalhatatlanné valtak. Kifogésolta, hogy a lakas
allapota ellenére a tulajdonos a hasznélati dij irdnti igényét fenntartja, illetdleg kérte a lakas
leromlott, haszndlhatatlan allapota megsziintetését.

[9] Az alperes lanya 2017. szeptember 22-i keltezésli, a felpereshez intézett iratdban a
lakasbérleti jogviszony folytatdsanak elismerését kérte. A felperes jegyz6je 2017. december
20. napjan kelt irataval arra hivatkozva utasitotta el a kérelmet, hogy a lakasnak nincs az
Onkormanyzat altal elismert bérldje. A felperesi Onkormanyzat a lakast is magéaba
foglalo telepen ¢l6k érdekét figyelembe véve dontdtt ugy, hogy érvényes bérleti
jogviszonyként ismeri el az elismert lakashasznalatrol sz619, a altal kiallitott értesités szerinti
hasznalatot. Utalt azonban arra, hogy a lakas részére torténd kiutalasat megel6ézden az alperes
egyeb ingatlantulajdonnal rendelkezett, ezaltal a lakds hasznalatira nem volt jogosult, azt
vissza kellett volna adnia, igy a bérléi jogviszonyat nem ismeri el.

[10] A 2017. szeptember 11. napjan kelt és az alperesnek 2017. szeptember 15. napjan
kézbesitett iratban a felperes felszolitotta az alperest a lakds tizendt napon beliili
visszaaddsdra, tovabba az idokozben felhalmozodott 73.141 forint hasznalati dij
megfizetésére. A felszolitast arra alapozta, hogy az alperes tovabbi ingatlanok tulajdonéval
rendelkezik, illetleg az eredetileg bérelt lakas hasznalataval huzamosabb ideje felhagyott.

[11] A lakas havi hasznalati dija 10.404 forint, amit a havi vizdijjal egyiitt az alperes 2017.
december végéig megfizetett. Az ezt kovetd iddszakra sem hasznélati dijat, sem vizdijat nem
fizetett.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[12] A felperes modositott keresetében kérte, a birdsag kotelezze az alperest arra, hogy a
szamu lakast bocsassa a birtokaba. Ezt meghaladoan a 2017. december 30. és 2018. aprilis 30.
napja kozotti idészakra felhalmozodott 69.020 forint Osszegli hasznélati és vizdijhatralék,
ezen 0sszeg 2018. februar 28. napjatol szamitott késedelmi kamatai, valamint 2018. majus 1.
napjatol a lakas kitiritéséig 10.404 forint/hd lakashasznalati dij és 12.053 forint/ho vizdij
megfizetésére is kérte az alperest kotelezni. Keresetét a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959.
évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 193. § (1) bekezdésére alapitotta.

[13]  Eldadta, hogy az alperes bérleti joggal nem rendelkezik, ezért a munkaltatéval 2005.
szeptember 19. napjan megkotott megallapodasban foglaltak alapjan koteles a lakast a
rendelkezésére bocsatani. Az alperesnek sajat tulajdona all fenn a tényallas szerinti m-i €s s-i
ingatlanra, amelyekkel valo rendelkezés korében a munkaltatot megtévesztette. A felperesi
jogeldéd annak tudatdban ismerte el az alperest a lakas hasznaldjaként, hogy tovabbi
ingatlantulajdona nincs. A kilirités korében tovabbi jogalapként arra hivatkozott, hogy az
alperes a lakasban életvitelszerlien nem tartozkodik, azt a visszatérés szandéka nélkiil
elhagyta. Ez szintén a hasznalati jog megszlinését eredményezi. Megtéritési igénye hasznalati
dij cimén keletkezett, amit az alperes felszolitas ellenére nem fizetett meg.
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[14] Az alperes beszamitési igényére kifejtette, hogy a lakast ingyenesen szerezte meg. A
hivatkozott beruhdzasok a felperesi tulajdonszerzést megelézden torténhettek, igy a
beruhazasokkal 1étrejott esetleges gazdagodas nem nala jelentkezett. Mindezeken tilmenden
vitatta a lakas alperes altal hivatkozott hasznalhatatlansagat, illetve azt, hogy az alperest a
bérldi jogok megillették volna. Nyilatkozata szerint a lakas lakhatdsra alkalmassé tételét —
térités nélkiil — az alperes vallalta. A tet beazasa €s a kiilsé munkék el nem végzése miatti
lakhatatlansdgra nem hivatkozhat.

[15] Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Eldadta, hogy a lakés
bérléjének mindsiil, bérldi jogat a felperes is elismerte a 2017. december 20. napjan kelt
nyilatkozataval. Ezen tulmenden a lakds hasznélatara feljogositdé megallapodas rogzitette,
milyen bérléi jogok nem illetik meg. Mivel a 2005. szeptember 19-1 megallapodas alapjan
jogszeriien és johiszemiien tartja a lakéast a birtokaban, vitatta, hogy annak visszaadéasara
vonatkoz6 barmely feltétel megvalosult volna. Nem jogcim nélkiil hasznalja a lakast, igy a
régi Ptk. 193. §-a szerinti kereset alaptalan.

[16] A felperes altal hivatkozott szerz6dést megsziintetd feltételek nem kovetkeztek be
figyelemmel arra, hogy a lakds részére torténd kiutaldsakor mar mindkét ingatlan
tulajdonjogaval rendelkezett, és errdl a hasznalatba ado6 tudott. Ennek alatamasztasaként utalt
a munkaszerzddésére, amelyben feltliintették az m-i lakohelyét, illetdleg a munkaltatoi
kolcson fedezeteként jelzalogjoggal az m-i ingatlant terhelték meg. Hangsulyozta, hogy a
lakés kiutalasdnak nem volt feltétele, hogy egyéb ingatlannal ne rendelkezzen.

[17]  Tagadta, hogy a lakast a visszatérés szandéka nélkiil hagyta volna el, ez a lakés
allapota miatt tortént. A hasznalhatatlan allapot kialakuldsa a felperes felrohaté magatartasara
vezethetd vissza, mivel a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabalyokrdl szol6 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.)
13. § (4) bekezdésében foglalt feljitasi €s karbantartasi kotelezettségének nem tett eleget.

[18]  Elbadta, hogy tulajdonosi érdekkorben meriilt fel a teté beszakadasa, ami a lakas
ledzasahoz és hasznalhatatlannd valasdhoz vezetett. A felperes, illetleg jogelddei tobbszori
felhivasa ellenére sem jartak el a hasznalhatova tétel érdekében. Mindezekre figyelemmel
vitatta, hogy a lakds utan hasznalati, illetdleg vizdijfizetési kotelezettség terhelné. Ennek
korében hivatkozott a régi Ptk. 428. §-aban foglaltakra.

[19] A 2003-ban létrejott bérlokijeldlési megallapodds tartalmazza a lakds hasznalhato
allapotba hozatalanak alperest terheld kotelezettségét. E jogviszony az alperes
munkaviszonyaval megsziint. A 2005-ben megkotott megallapodds mar nem tartalmazta a
kijelolésben foglalt, alperest terheld kotelezettséget, nevezetesen, hogy a hasznélhato
allapotban tartas tovabbra is 6t terhelné.

[20] A 2005. szeptember 19-i megallapodas szerint a lakbérrel egyezd 0Osszegl
lakashasznalati dij fizetésére koteles. E megallapodast — tartalma alapjan — bérleti
szerzOdésnek mindsitette.
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[21]  Utalt arra, hogy a lakas bérldjeként ismerte el 6t a felperes, ezéltal a sziikséges és
hasznos koltségeinek megtéritését kérheti a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint
abban az esetben, amennyiben a lakds visszaad4sara lenne koteles. A lakasra forditott
beruhazasai koltségét, ezaltal megtéritési igényét 2.216.694 forintban jelolte meg. A
beruhazasok 2013-ig valosultak meg, ezek Osszegével a felperes jogalap nélkiil gazdagodott.

Az elso- és masodfoku itélet

[22] Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy
tizenot napon beliil fizessen meg az alperesnek 625.000 forint perkoltséget. Megallapitotta,
hogy az eljarasi illeték 15.000 forint, ami az allam terhén marad.

[23] Rogzitette, hogy a lakads alperesi haszndlatdit megalapozd megallapodas 2005.
szeptember 19. napjan keletkezett, ezért a felek jogviszonyara a régi Ptk. rendelkezései
iranyaddak. E megallapodas értelmében az alperest és csaladjat a lakas hasznalatanak a joga
megillette. A megallapodas tartalmazta, hogy a lakéshaszndlati jogviszony megsziinik,
amennyiben az alperes sajat tulajdonra tesz szert. Az elséfoku birdsag szerint az alperest
terhelte annak bizonyitdsa [a polgari perrendtartdsrol szolo 1952, évi III. torvény (a
tovabbiakban: régi Pp.) 3. § (3) bekezdés], hogy a lakés hasznalatara érvényes jogcimmel
rendelkezik, mig a felperest, hogy a lakashasznalati jog biztositasanak eldfeltétele volt tobbek
kozott, hogy az alperes sajat ingatlantulajdonnal ne rendelkezzen.

[24] A régi Ptk. 207. § (1) bekezdésében foglalt értelmezési elvre is figyelemmel azt a
kovetkeztetést vonta le, hogy a megallapodast kovetd ingatlan-tulajdonszerzés esetében all
fenn a lakdsvisszaadasi kotelezettség. Az ezzel ellentétes értelmezésre a felperes hivatkozott,
igy e korben a bizonyitds Ot terhelte, de ilyen irdnyu bizonyitasi inditvanyt nem tett,
bizonyitékot nem terjesztett eld. Az elsdfoku birdsag kovetkeztetése szerint a megallapodas
megkotésekor a korabbi munkaltatd tudott az alperes ingatlantulajdonardl figyelemmel a
munkaszerzddésben feltiintetett adatokra, illetdleg az m-i ingatlant terheld, munkaltatoi
kolcsont biztosito jelzalogjog bejegyzésre. A hasznalati jog megszlinése abban az esetben allt
volna fenn, ha a megéllapodas megkotését kovetden szerzett volna az alperes
ingatlantulajdont. A jogviszony ezen okbol torténd megsziinésére vonatkozd felperesi
allaspontot megalapozatlannak talalta.

[25] A felperes hivatkozott még a lakas alperes altali visszatérés szandéka nélkiili végleges
elhagyasara is. A felperes a 2017. december 20. napjan kelt nyilatkozatdban maga ismerte el
az alperes érvényes bérleti jogviszonyat, ezaltal az alperest bérleti jog illette meg a 2005.
szeptember 19. napjan kelt megéllapodasban foglalt tartalommal.

[26] A Lakas tv. 13. § (1) és (4) bekezdése szabalyozza a bérlot terheld karbantartési,
felujitasi koltségeket, feltéve, hogy ettdl eltérden a bérbeado és a bérlé nem allapodnak meg.
Az elsofoku birdsag a rendelkezésre alloé bizonyitékok mérlegelésével azt allapitotta meg,
hogy a lakas jelenlegi allapotdban életvitelszerli haszndlatra nem alkalmas, és ez allapot a
tulajdonost terheld felujitasi, illetdleg karbantartasi kotelezettség elmulasztasabol adodoan allt
eld [Lakés tv. 10. § (1) bekezdés]. A tetdé meghibasoddsa folytdn a felperesi érdekkdrben
felmertilé okbol a lakas leazott, majd ezt kdvetden a vakolat az épiilet nagy terjedelmében
leesett, ezaltal az épiilet rendeltetésszerli hasznalhatosaga a felperesnek felréhatdé okbol
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megszlint. Ez az allapot a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan 2013 6ta all fenn, és emiatt
volt kénytelen az alperes, illetéleg hozzatartozoi a lakédst elhagyni. A felperest terheld
felrohato ok folytan az alperesi ingatlanelhagyds nem tekinthetd végleges szandéktnak, ami a
jogviszony megsziinését eredményezné.

[27]  Elfogadta az els6foku birosag az alperesnek a régi Ptk. 428. § (1) bekezdésére tortént
hivatkozasat. Eszerint arra az idore, amely alatt a bérld a dolgot rajta kiviil all6 okbdl nem
hasznalhatja, bér nem jar. A Lakas tv. 2. § (2) bekezdésében foglaltakra is figyelemmel a
lakés hasznalataért jard lakbér magaban foglalja a felperes altal igényelt hasznélati dij,
illetéleg vizdij Osszegét, aminek havi mértéke 22.457 forint. Miutdn azonban a lakas a
felperesnek felrohaté okbdl valt hasznalhatatlanna, ennek megfizetésével az alperes
mindaddig nem tartozik, ameddig a felperes az 6t terheld kotelezettségeinek nem tesz eleget
biztositva ezaltal a lakas alperes altali hasznalhatosagat.

[28] Az alperes a beruhdzéasainak megtéritése korében beszamitasi kifogasat arra az esetre
terjesztette eld, amennyiben a birdsag a lakas visszaadasat rendelné el. A kereseti kdvetelés
alaptalansaga folytan a beszamitasi kifogas nem volt elbiralhato.

[29] Az els6foku birdsag megallapitotta, hogy a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan a
jogvita eldonthetd volt, ezért — mint sziikségtelent — mellézte az allam tulajdonszerzése soran
keletkezett iratok beszerzése irdnti megkeresést.

[30] Azitélet ellen a felperes fellebbezett.

[31] A masodfoku birdsag itéletével az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatta és
kotelezte az alperest, hogy tizendt napon belill a szdm alatti ingatlant kitiritett allapotban
bocséssa a felperes birtokdba. Mellézte a felperes perkoltségben marasztalasat. Egyebekben
az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta. A le nem rétt 15.000 forint fellebbezési illetéket
rendelkezése szerint az allam viseli.

[32] Kifejtette, a lakés birtokba bocsatasa iranti kérelmét a felperes arra alapitotta, hogy az
alperes bérleti joggal nem rendelkezik, a 2005. szeptember 19. napjan kelt megallapodas
szerinti haszndlati joga pedig két okbol is megsziint. A masodfoku birdsag szerint a felek
jogviszonyara a 2005. szeptember 19. napjan kelt megallapodas az irdnyadd. Ez az alperest
mint lakdshasznalot nevesiti, a hazastarsa és harom gyermeke a lakédsban ,tartozkodésra”,
illetve a jogviszony folytatasara jogosult. A megallapodas a felek kozott nem keletkeztetett
bérleti jogviszonyt, kifejezetten azt rdgzitette, hogy a lakashaszndlo a bérld szadmara
biztositott jogokat nem gyakorolhatja. A felperes megalapozottan hivatkozott arra, hogy a
jegyzdjének az alperes lednyahoz cimzett 2017. december 20-1 irata kifejezetten, indokokkal
alatdmasztva azt tartalmazza, hogy a felperes a lakas hasznalatara valé alperesi jogosultsagot
is vitatja, bérldi jogviszonyat nem ismeri el. Ez az irat bérldi jogot nem keletkeztetett, igy az
alperes bérloként a lakas hasznalatara nem jogosult, és a felperest sem terhelik a bérbeado
kotelezettségei.

[33] Azt helyesen értelmezte az elséfoku birdsdg, hogy a megallapodasnak az
»amennyiben a lakashasznaloja sajat tulajdonra tesz szert” megfogalmazasa a megallapodast
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kovetd tulajdonszerzésre vonatkozik. A megallapodast kovetd tulajdonszerzés tényére a
felperes maga sem hivatkozott. Nem tévedett ezért az els6foku birdsag, amikor ezen okbdl a
lakéds visszaadasanak kotelezettségét nem allapitotta meg. Erre tekintettel irrelevans az
alperesi ingatlantulajdonnal Osszefiiggésben a munkaltatd birtokdban 1évo informaciok
feltarasara vonatkozo bizonyitasi kotelezettség kiosztésa.

[34] A visszatérés szandéka nélkiili elhagyas korében a masodfoku birdsag szerint nem
mellézhetd annak az értékelése, hogy kifejezetten a lakashasznalora vonatkozéd rendelkezés
szerint a ,,barmilyen okbol torténd elhagyas” jogkovetkezménye a lakds birtokba bocsatasara
vonatkoz6 kotelezettség. A felperes megalapozottan hivatkozott arra az alperesi személyes
eldadasra, miszerint 2013-ig lakott a lakdsban (3.P.54.592/2017/29. szamu targyalasi
jegyzokonyv 3. oldal), ezt kovetden a lanya lakott ott 2016-ig. Az alperes szerint azért hagyta
el a lakast, mert az lakhatatlanna valt; illetve eldadta, hogy 2013-ig volt Budapesten
munkaviszonya, ezt kovetden M-ra koltdzott, ott dolgozott tovabb.

[35] A masodfoku birdsag szerint abbol kellett kiindulni, hogy az alperes a lakast — a
visszatérés szandékaval vagy anélkiil, de — elhagyta. Az ,.elhagyds” akkor nem lenne az
alperes terhére értékelhetd, amennyiben kétséget kizdr6 modon megallapithatd lett volna,
hogy annak oka a 2013-ban tortént lakhatatlannd valas. Ennek ellentmond az az alperesi
eldadas, hogy lednya ezt kovetden — ha idOszakosan is, de — a lakasban lakott. Mindebbdl a
masodfokt birdsag szerint az kovetkezik, hogy a lakasnak a hasznél6 4ltali elhagyasa esetére
iranyado visszabocsatasi kotelezettsége bedllt.

[36] Nem teremt az alperes szamara hasznalati jogcimet, hogy a tetd miatti lakhatatlanna
valasig a lakdst a lednya mint a jogviszony folytatdsdra jogosult tovabb hasznalta. A
jogviszony folytatdsa ugyanis nem értelmezhetd a megsziint hasznalati jog esetében.

[37] A masodfoku birésag tehat a lakas birtokba bocsatdsa iranti keresetet elutasitd
rendelkezést megvaltoztatta, és az alperest a lakas kitiritésére kotelezte.

[38] A dijfizetés iranti kereset targyaban a masodfoku birosdg egyetértett az elséfoku
itéletben irt érdemi dontéssel. A felperes a 2017. december 30. napjatdl kezdédd iddre
igényelt hasznalati és vizdijat, amely iddszakra a fellebbezésében sem vitatta, hogy a lakas
hasznalhatatlanna valt (,megsemmisiilt”). Ezt tényként az elséfokii birésag a helyszini
szemlén tapasztaltak alapjan maga is megallapitotta. A hasznalati dijfizetési kotelezettség
szempontjabol annak van jelentdsége, hogy az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas-
e vagy sem, ¢s nem annak, kinek rohato fel a hasznalhatatlan allapot. Hasznalhatatlan ingatlan
utan a hasznalati dijigénynek hidnyzik a jogalapja.

[39] Az alperes beszamitasi kifogdsa nem volt vizsgalhatd, mert az alperes marasztaldsa
iranti keresetet a masodfoku birosag is elutasitotta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[40] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezését,
elsddlegesen a jogszabalyoknak megfeleld hatarozattal az elséfoka birdsdg itéletének
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helybenhagyasat, masodlagosan a masod- vagy elséfoku birdsag utasitasat kérte a per ujabb
targyaldsara és ijabb hatarozat hozatalara. Megsértett jogszabalyi rendelkezésként a Lakastv.
23. §-at, arégi Pp. 206. és 221. §-at jeldlte meg.

[41] Hangsulyozta, hogy az elséfoku birdsag itéletét a Lakas tv. 13. § (1), (4), 10. § (1)
bekezdésére, a régi Ptk. 207. § (1) és 428. § (1) bekezdésére alapitotta. Ezzel szemben a
masodfokl birosag itéletében nem jeldlte meg a kiliritésre vonatkoz6 dontés alapjaul szolgald
jogszabalyokat. A régi Pp. 221. § (1) bekezdése szerint azonban az itélet indokolasaban
hivatkozni kell azokra a jogszabalyokra, amelyeken a birdsag itélete alapszik.

[42] E korben elengedhetetlen, hogy a felek jogviszonydnak meghatidrozasa soran a
jogalkalmazé a régi Ptk. 207. § (1) bekezdésében foglalt értelmezési elvet vegye figyelembe,
¢s az alperes altal bizonyitékként csatolt 2017. december 20. napjan kelt felperesi
tajékoztatast ne annak tartalma szerint értelmezze. A felperes jegyzdjének irata kizarolag ugy
értelmezhetd, ahogy azt az els6foku birdsag tette, vagyis a felperes maga ismerte el az
érvényes bérleti jogviszonyt. Ebbdl 6t arra az egyetlen okra hivatkozva zarta ki, hogy S-on és
M-on fennall6 ingatlan tulajdoni hdnyada miatt a lakast a munkaltatonak vissza kellett volna
adnia. E korben a jogerds itélet — egyezden az els6foku itélettel — azt tartalmazza, hogy a
megallapodas 1étrejottét megeldzden szerzett alperesi tulajdon nem eredményezi az alperes
kitiritési kotelezettségét. Okszeriitlen ¢és iratellenes ezért a masodfokil birdsagnak az a
megallapitdsa, hogy a 2017. december 20-1 levél az alperes bérleti jogviszonya elismerésének
nem tekinthet6. A Lakas tv. 13. § (1) és (4) bekezdésébe litkozik és a csatolt okiratokkal
ellentétes az a megallapitas is, hogy a felperest bérbeadoi kotelezettségek nem terhelték. A
jogerds itélet a Lakas tv. 23. §-dba iitkdzik, mert — bar alldspontja szerint ez meg sem
allapithato, de —onmagaban a lakas elhagydsa a bérleti jogviszonyt nem sziinteti meg.

[43] A masodfoku birdsag a lakés elhagyasa korében a bizonyitékok mérlegelése soran — a
régi Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltakat megszegve — a logika szabalyait megsértve
allapitotta meg a tényallast, és vont le abbdl téves jogi kovetkeztetést. A jogerds itélet szerint
az ,,elhagyas” akkor nem lenne az alperes terhére értékelhetd, amennyiben kétséget kizard
modon megallapithat6 lett volna, hogy annak oka a 2013-ban tortént lakhatatlannd valas. Azt,
hogy a lakas nem lakhatatlan, a méasodfoku birosag arra alapozta, hogy az alperes lednya
idészakosan 2016-ig ott lakott. Ezzel szemben a lakds elhagyasanak tényét az Osszes
koriilmény behato vizsgalata alapjan kell megallapitani.

[44] A masodfoku birésdg indokolatlanul figyelmen kiviil hagyta, illetve elmulasztotta
értékelni, hogy 1.) a lakast az alperes maga hozta a bérleti szerz6dés megkotése érdekében
hasznalhato allapotba; 2.) a 2008-t6l ismertté valt eladasi szandék alapjan hosszu évek ota
varta a megvasarlas lehet0ségét; 3.) az alperes a 2012-ben tett vételi szdndéknyilatkozatat
kovetden 2013-ban, vagyis az ,.elhagyas évében” a lakasra 2.000.000 forintot meghalado,
komfortjavitd raforditast végzett; 4.) a 2014. februar 20-i képviselOtestiileti {ilés
jegyzokonyve a 2013. év végi allapotra utalva rogzitette a lakas életveszélyes allapotat; 5.) a
tetd kijavitasa 2013 6szétdl 2015 kozepéig tobbszori siirgetése ellenére nem tortént meg; 6.) a
tulajdonos személyének megallapitdsara vonatkozd kisérletei soran jelezte, hogy a lakast a
helyreallitast kovetden ujra birtokba kivanja venni; 7.) az életvitelszeri tartozkodas 2013-t6l a
nyugdijas alperes €s hazastarsa szamara nem volt biztositott; 8.) az alperes leanya is csak
nyari és szaraz idoben, kizardlag alvasra tudta hasznalni az életveszélyessé valt lakast; 9.) Sz.
Sz. tanll nemcsak azt erdsitette meg, hogy 2013-t6l a lakas mar nagyon rossz allapotu lett, de
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azt is, hogy az alperes lanya val6jaban 2013-2014-ben a tantinal lakott, és ezt kdvetden is
azért nem koltozott vissza, mert a lakas lakhatatlan volt.

[45] Az alperes kiemelte, adat van arra, hogy 2013-t6] is visszajart a lakasba, javitasokat
végzett a tetén a lakhatova tétel érdekében, folyamatosan kereste a lakast magara hagyd
tulajdonost az ¢€letveszélyes helyzet elharitasa végett, és hogy a lakhatatlansag ellenére is
eleget tudjon tenni az 6t terheld fizetési kotelezettségeknek. 2013 6szEtdl nem tudta élvezni a
pénziigyi eszkozeit felemészté ¢és a komfortos lakhatast biztositd, nagy volumeni
beruhdzasainak eredményét. A lakasbol soha nem jelentkezett ki, és 2017. december 31-ig
eleget tett bérleti dijfizetési kotelezettségének. A lakast tehat nem a visszatérés szandéka
nélkiil hagyta el, az elkoltozés egyetlen oka annak élhetetlen allapota volt. Minden ezzel
ellentétes megallapitas €sszertitlen, okszertitlen, logikatlan és iratellenes. Abbol, hogy 2013-
2014 kozott mérnoktanarként M-on dolgozott, nem kdvetkezik, hogy a ,.koltozés” oka ez a
munkaviszony lett volna. Az ,,elhagyas” nem tekintheté a megallapodast megsziintetd jogi
ténynek, ennél fogva a lakés birtokba bocsatasara vonatkozo alperesi kotelezettséget sem
vonhatja maga utén.

[46] A felperes feliilvizsgélati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalydban fenntartasat
kérte. A perben annak tulajdonitott jelentdséget, volt-e az alperesnek bérleti szerzodése. Az
alperesi érvelést vitatva eldadta, hogy a jegyz6 nem ismerte el az alperes bérleti jogviszonyat.
Ha tett is volna ilyen nyilatkozatot, annak azért nincs relevancidja, mert a jogviszony
megsziint. Mivel nem jott 1étre bérleti jogviszony, ezért a Lakés tv. sem alkalmazando. Az
nem volt vitatott, hogy a lakas hasznalhatatlan, de azt az alperes sajat dontése alapjan hagyta
el 2013-ban.

A Kiria dontése és jogi indokai

[47] A régi Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat
jogszabalysértésre hivatkozassal lehet kérni. E torvényi rendelkezés eldirja, hogy a
feliilvizsgalati kérelemben eld kell adni — a jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely
megjeldlése mellett —, hogy a fél a hatarozat megvaltoztatasat milyen okbdl kivanja. A
feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl kovetkezik, hogy a Kuria kizardlag a
feliilvizsgalati kérelmet el6terjesztd fél altal megjeldlt és tartalmaban kifejtett anyagi €s/vagy
eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja. A feliilvizsgalati kérelem hatarozza meg a
feliilbiralat tartalmi és perjogi kereteit [régi Pp. 275. § (2) bekezdés, 1/2016. (II. 15.) PK
vélemény 3., 4.].

[48] Az alperes a régi Pp. 221. § (1) bekezdése megsértésének mindsitette, hogy a jogerds
itélet nem tartalmazza azon jogszabalyok megjel6lését, amin a dontés alapul. Eljarasi
szabalysértés akkor alapozza meg a feliilvizsgalatot, ha az az {igy érdemi elbiralasara kihatott
[régi Pp. 275. § (3) és (4) bekezdés]. Tényszerlien a jogerds itélet valoban nem tartalmazza
azokat az anyagi jogszabalyokat, amelyek a dontést megalapoztak. Ennek azonban az adott
esetben az ligy érdemére kihato jelentésége nincs a kovetkezOk miatt.
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[49] A jogerds itélet a 2005. szeptember 19-1 ,,megallapodas lakdshasznalat elismerésére”
megnevezésu szerzdédésen alapuld jogviszonyt atipikusnak, jogszabalyban nem nevesitettnek
mindsitette. Ebbol kovetkezden a régi Ptk. egyes szerzddéseket szabalyozo kiilonds része nem
tartalmazott e megallapodasra vonatkozo6 rendelkezéseket. A jogerds itélet szerint az elsdfoka
birdsag tévesen allapitotta meg a felek kozott a bérleti jogviszony fennalltat, igy a Lakés tv.-t
sem tekinthette a jogvitara irdnyadonak. Csak a szerzddések altalanos szabalyai, illetve maga
a megallapodas alkalmazhato a felek jogviszonydra. Mindezekre tekintettel a jogszabalyi
hivatkozds hidnyat a Kuria a konkrét esetben nem mindsitette olyan sulya
jogszabalysértésnek, ami a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését megalapozna.

[50] A feliilvizsgalati kérelem a régi Ptk. 199. §-a és 207. § (1) bekezdése megsértését
allitotta a felperes jegyzd6jének 2017. december 20-i iratdval Osszefiiggésben. Ez az irat a
felperes lednyahoz cimzett tajékoztatas volt azzal dsszefiiggésben, hogy nevezett a bérleti jog
folytatasara iranyuld kérelmet terjesztett eld. Az irat két helyen is rogziti, hogy a lakdsnak
nincs a felperes altal elismert bérldje. Utalt ugyan arra, hogy az dnkormanyzat a telepen €lok
érdekeit figyelembe véve a munkaltatd altal kiallitott irat szerinti elismert lakashasznalatot
bérleti jogviszonyként ismeri el. Ez azonban nem értelmezhetd akként, hogy — szemben az
irat tovabbi tartalmaval — ezt az alperes vonatkozasaban is megtette volna. Az irat cimzettje
nem az alperes, és nincs a javara jogot keletkeztetd hatasa. A régi Ptk. 199. §-a szerint
egyoldalu nyilatkozatbol csak a jogszabalyban megallapitott esetekben keletkezik jogosultsag
a szolgaltatas kovetelésére; az egyoldalt nyilatkozatokra — ha a torvény kivételt nem tesz — a
szerzOdésre vonatkozd szabalyokat kell megfelelden alkalmazni. E torvényi rendelkezés
azonban nem iranyadd, mert egyetlen jogszabalybol sem vezethetd le, hogy a jegyzoi
tajékoztatas alapjan a felperesnek szolgaltatasi kotelezettsége keletkezne, illetve a felek kozt
jogviszony jonne létre. Ilyen jogszabalyra az alperes sem hivatkozott. A régi Ptk. 207. § (1)
bekezdése a szerzddéses nyilatkozat értelmezésére ad eldirast, a szerzodés tartalmat kell vita
esetén ennek megfelelden értelmezni, az adott esetben azonban nincs értelmezendd
szerzOdéses nyilatkozat.

[51] A felek kozott nincs bérleti szerz8dés, ezért jogviszonyukra a Lakas tv., ezen beliil
annak 23. §-a sem alkalmazando, ezért azt a jogerds itélet nem sérthette meg.

[52] Az alperes a bizonyitas eredményének mérlegelését is jogszabalysértdnek tartotta
egyrészt a bérleti jogviszony fennalltat, masrészt a lakas elhagyasanak megallapitasat, ezaltal
a haszndlati jogviszony megsziinését illetden. A Kuria e korben a kovetkezd tényeknek
tulajdonit jelent6séget. Az alperesnek megsziint az a munkaviszonya, ami alapjan akkori
munkaltatdja a lakds bérleti jogat a részére biztositotta. A bérleti szerzddést az alperes a
perben nem csatolta, a felek jogviszonya kizarolag a 2005. szeptember 19-1 megallapodas
alapjan értékelhetd. Ez a megéllapodas tartalmazta: ,Felhivjuk a figyelmét, hogy a
lakashasznal6 nem gyakorolhatja azokat a jogokat, tovabba nem illetik meg azok a
jogositvanyok, amelyeket a jogszabaly kizardlag a bérld szamara biztosit.” E megallapodas
nem tamasztja ala, hogy az alperest a bérld jogai illették volna meg. A 2017. december 20-i
jegyz0Oi irat mint bizonyiték éppen azt tamasztja ald, hogy a felperes az alperes bérleti
jogosultsagat kifejezetten nem ismerte el. A jogerds itélet ezeket okszerii mérlegelést
kovetden allapitotta meg.

[53] Mivel az alperes nem mindsiilt bérlének, a lakds elhagyasdnak megitélése
szempontjabol nem a Lakas tv., hanem a 2005. szeptember 19-1 megéllapodas az irdnyado. Ez
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pedig azt tartalmazza, hogy a lakast — barmilyen okbol torténd elhagyasa esetén — az alperes
mint lakashasznalé koteles az illetékes kezeld szerv rendelkezésére bocsatani. Az alperes sajat
nyilatkozata volt, hogy a lakast 2013-ban hagyta el, M-ra koltozott és ott dolgozott tovabb. A
perbeli nyilatkozatok és iratok alapjan megallapithatd, hogy eredetileg az alperes
munkaviszonya idejére biztositott, erre az idére az életvitelszerii lakhatasat szolgalo lakasra a
munkaltatd a munkaviszony megsziinése utan is hasznalati lehetéséget adott. A 2005.
szeptember 19-1 megallapodas lakasvisszaadas eseteit rogzitd kikotései viszont azt tiikrozik,
hogy a szerzddéssel elérni kivant cél az volt, hogy a munkaszerz6dés megsziinését kovetden
sziikség szerint biztositsdk a volt munkavallal6 kordbbihoz hasonlé lakhatasat. Ha azonban e
cél okafogyottd valik — mert pl. az elismert hasznalé sajat ingatlantulajdont vagy
haszonélvezeti jogot szerez, vagy ha a lakast barmilyen okbol elhagyja — akkor a lakast
vissza kell adni. Ez a helyzet 4ll el6, ha az elismert haszndlo az életviteleszerti lakhatasat
mashol biztositja, és emiatt a lakast elhagyja. Az alperes személyes eldadasa a lakas ilyen
céli elhagyasat tamasztja ald, a jogerds itélet ezt jogszabalysértés nélkiil allapitotta meg,
Mivel pedig a megéllapodas barmilyen okbdl torténd elhagyas esetére a lakas visszaadasi
kotelezettségét irta eld, az elhagyas oka irrelevans, igy az is, hogy a lakas lakhatatlanna valt-e
vagy sem. Annak az egy koriilménynek volt jelentésége, hogy az alperes 2013-t6l
¢letvitelszerien mashol lakik. Azt, hogy az alperes elhagyta a lakast, a jogerds itélet a
bizonyitékok helyes mérlegelése alapjan allapitotta meg. A lakds elhagyidsa mar azt
megelézéen megsziintette a hasznalati megallapodast, hogy a felperes a tulajdonjogot
megszerezte, illetve a jegyz0 az alperes altal hivatkozott tdjékoztatast megtette.

[54] Az alperes nyomatékosan hivatkozott a lakas lakhatatlan allapotara és arra, hogy a
felperes elmulasztotta a karbantartasi és feljitasi kotelezettségét. Nem jeldlte meg azonban
azt a jogszabalyi rendelkezést, ami ezt a kotelezettséget a felperesre rotta. Ilyen kotelezettség
a régi Ptk. kotelmi jogi altalanos szabalyaibol nem vezethetd le, a 2005. szeptember 19-i
megallapodds sem tartalmaz ilyet. A Lakés tv.-nek a bérbeadd kotelezettségeit szabalyozd
rendelkezései viszont azért nem alkalmazandok, mert a felperes €s az alperes kozott nincs
bérleti jogviszony. Nincs tehat sem olyan jogszabaly, sem olyan szerzddéses megallapodas,
ami a felperest a lakas tekintetében a karbantartasra, felujitasra kotelezte volna. Mivel pedig a
lakés lakhatatlan allapota, a tulajdonos részérdl a karbantartds és felujitds nem teljesitése a
lakas elhagydsa szempontjabol nem volt relevéans, elegendd volt annak tényszeri
megallapitasa, hogy az alperes a lakast elhagyta, ezért a 2005. szeptember 19-i megallapodés
alapjan koteles azt visszaadni.

7.Aro0 rész

[55] A jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt okbol nem volt
jogszabalysérto, ezért a Kuria a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

[56] A perkoltség viselésérdl a régi Pp. 270. § (1) bekezdése folytan alkalmazando 78. §
(1) bekezdése, a 32/2003. (VI. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése szerint hatarozott. A
feliilvizsgalati értékre figyelemmel szamitott hidnyzo feliilvizsgélati eljarasi illetékrdl a
rendelkezés az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIIL. torvény 74. § (2) bekezdésén alapult.
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[57] Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2021. februar 4.

Dr. Szabo Klara s.k. a tanacs elndke, Dr. Madarasz Anna s.k. el6ado bir6, Dr. Magosi Szilvia
s.k. biro

NE A kiadmény hiteléiil:

tisztviselo



