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A Magyar KoOztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr.Mazur Maria ligyvéd
altal képviselt felperesnek a dr.Berberovics Gabor lgyvéd 4altal
képviselt I.r. és II.r. alperesek ellen dijtartozds megfizetése
irdnt a Monori VAdrosi Birdsdg eldtt 9.P.20.083/2005. szdam alatt
meginditott és mdsodfokon a Pest Megyeli Birdsdg 2.Pf.24.737/2006/3.
szamu itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen az
alperesek 4dltal 29. sorszam alatt eldterjesztett feliilvizsgdlati
kérelem folytan a 2007. oktéber 3. napjdn megtartott tdrgyaldson
meghozta a kdvetkezd

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen
fizessenek meg a felperesnek 60.000 (Hatvanezer) forint
felitilvizsgdlati eljardsi kéltséget, mig a felililvizsgdlati illetéket
az dllam viseli.

I ndokolaas

A felperes a 2003. mdarcius 26-adn kotott szerzddéssel 2006. marcius
31. napjdig bérbe adta a perbeli ingatlandt az I.r. alperesnek, aki
a felperes nevére sz0ld engedélyek alapjan az ott 1évd lizletet 1is
lizemeltethette. Az I.r. alperes havi 130.000 forint bérleti dij és
az lizemeltetéssel felmeriild egyéb kdéltségek megfizetését vdallalta.
A szerzddés 7. pontja értelmében a hatdrozott 1idd8 lejdrta eldtt a
szerz38dés megsziintetése esetén a megsziintetd fél a hatdrozott 1idd
végéig havi 110.000 forint kdrtérités megfizetésére kdteles, ha
pedig a szerzddés senkinek fel nem rohatd okbol szinik meg, akkor
kartérités fizetésére egyik fél sem kételes. A II.r. alperes az
I.r. alperes szerzddéses kbtelezettségeinek teljesitéséért
készfizetd kezességet vdallalt.

Az lizlet mikddtetésének rendellenességei miatt a helyi jegyzd 2003.
szeptember 30-dn elrendelte az ideiglenes bezdrdst 90 napra. Ezt
kévetden a felperes a bérleti Jjogviszonyt 2003. november 30.
napjdra felmondta, majd az ingatlant 2003. decemberében masnak
kiadta.

A felperes a leszdllitott keresetében az elsdfoku eljdrdasban nyolc
havi bérleti dij (1.040.000 forint), 28 hdnapra havi 10.000 forint
kartérités és az I.r. alperes helyett kifizetett 175.456 forint
koziizemi dij, azaz 6sszesen 1.495.456 forint egyetemleges
megfizetésére kérte az alperesek kbtelezését.



Az alperesek a kereset elutasitdsdat kérték, az I.r. alperes
3.080.000 forint és késedelmi kamata megfizetése irdnt
viszontkeresetet terjesztett elé arra hivatkozdssal, hogy a
szerz&dést a felperes sziintette meg, ezért 28 hdénapra kdteles a
havi 110.000 forint kdrtérités megfizetésére.

Az elsdéfoku itéletben a birdsdag a keresetet elutasitotta és
kotelezte a felperest, hogy 15 napon belilil fizessen meg az I.r.
alperesnek 2.774.535 forintot és ennek a 2003. december 1-jétdl
jaro térvényes mértékd késedelmi kamatdt. Az elséfoku itélet
indokolasa szerint a kéziizemi dijtartozds &sszege bizonyitott volt
a perben, azt azonban, hogy az elismert egyvhavi bérleti
dijtartozdson feliil a tovabbi bérleti dijakat az I.r. alperes nem
fizette ki, a felperes nem tudta bizonyitani, 1igy a nyolc havi
bérleti dij irdnti keresete alaptalan. A felperes a szerzddést nem
érvényes felmonddssal sziintette meg, ezért kdrtéritésre nem tarthat
igényt. A szerzd8dés 7. pontja alapjdn az I.r. alperest a
viszontkeresetben megjeldlt kdrtérités megilleti, ebbdl azonban le
kell vonni egyhavi bérleti dijat és a koOzizemi dij Osszegét. Az
I.r. alperes marasztaldsdnak hidnydban a II.r. alperessel szemben
elbterjesztett kereset is alaptalan.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
itéletében az elsdéfoktu itélet fellebbezett részét megvaltoztatva
kotelezte az alpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen
fizessenek meg 955.465 forintot és ennek a 2004. janudr 1-jétdl
jdro  térvényes mértékd késedelmi  kamatdat; az I.r. alperes
viszontkeresetét pedig elutasitotta. A felperes a madsodfoku
eljdrdsban a keresetét csak a nyolc havi bérleti dijra és a
kéziizemi dijra tartotta fenn. A mdsodfoku itélet indokoldsa szerint
a becsatolt bizonyitékok alapjdn az 4&dllapithatd meg, hogy az I.r.
alperes kéthavi bérleti dijat kifizetett, 1igy tartozik hat havi
bérleti dijjal, 780.000 forinttal és a kdéziizemi dijjal. A hat havi
bérleti dij megfizetését az I.r. alperesnek kellett volna
bizonyitania a Pp. 164. $-anak (1) bekezdése alapjdn. A szerzddés
7. pontjaba foglalt megdllapodds pedig a kétbér szabdlyainak felel
meg, ezért azt kellett vizsgdlni, hogy melyik fél magatartdsdra
vezethetd vissza a szerzddés megszinése. Miutdn ez az
lizemeltetéssel kapcsolatos hibdkra tekintettel az I.r. alperes
terhére rohatd, kdrtéritést a felperestdl nem igényelhet.

Az alperesek feliilvizsgdlati kérelme az elsdfoku itélettel egyezden
a viszontkeresetnek helytadd és a keresetet elutasitd déntés
meghozatalara irdnyult. Jogi d4dlldaspontjuk szerint a felperes a
lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozoé egyes szabdlyokrdl szold 1993. évi LXXVIII. torvény (Lt.)
felmonddsra vonatkozo szabdlyainak nem megfeleld felmondassal
sziintette meg a bérleti szerzddést, ezért kdteles kdrtérités



fizetésére. Az alperesek szerint a bizonyitdsi teher kérdésében az
elsdéfokui birdsdg allaspontja helytdlld és a masodfoku itéletben a
birdsdg tévedett, amikor a szerzddés 7. pontjat a kétbér szabalyai
alapjan értelmezve az I.r. alperest kételezte kdartérités
fizetésére.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsdra irdnyult.

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

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A felek hdrom év hatdrozott iddére kétdtt szerzddésének tdrgya lakds
és lizlethelyiség bérlete, illetdleg az lizlethelyiség mikédtetése. A
szerzddésen alapuld jogviszony elbirdaldsdra ezért a Lt. és a Ptk.
szabdlyai az irdnyaddak. A kereset alapjdn a birdsdgnak azt kellett
vizsgdlnia, hogy a bérldének bérleti dij és koOzizemi dij tartozdsa
van-e. Nem volt vitatott, hogy a felperes az I.r. alperes helyett
175.465 forint kdbziizemi dijat kifizetett, ezért ennek megfizetésére
a bérld kételes. A bérleti dij tekintetében a bizonyitdsi teher
kérdésében a masodfoku itélet indokoldsdban kifejtettek a
helytallocak. A Pp. 164. $-dnak (1) bekezdése alapjdn ugyanis a
bérldnek kellett bizonyitania, hogy a bérleti szerzddés
megszinéséig a bérleti dijakat kifizette. E kérben a bizonyitékok
kéziil az az okirat volt figyelembe vehetd, amelyen a felperes
aldirdsaval tobb pénzésszeg atvételét igazolta. Ezen az 1iraton a
bérleti dij feltiintetése két esetben szerepel, a tébbi Jsszeg
nagysdganal fogva sem alkalmas annak aldtdmasztdasdra, hogy az I.r.
alperes tébb mint kéthavi bérleti dijdt rendezte volna. Ebbdl
kovetkezden a masodfoku birdsag megalapozottan Jjutott arra a
kévetkeztetésre, hogy az I.r. alperes hat havi bérleti dij
megfizetésére koteles.

A viszontkereset alapjdn a birdsdgnak a szerzddés 7. pontjdban
foglaltakat kellett értelmeznie és azt kellett megdllapitania, hogy
ennek alapjan a felperes kdrtérités fizetésére koételezhetd-e. A
szerzddés 7. pontjaba foglalt megdllapodas nem nevesitett
szerzddési biztositék, amely nem tekinthetd tipikusan kd&tbérnek,
mert az a Ptk. 246. S$S-danak (1) bekezdése alapjan a teljesitést,
illetdleg a szerzddésszerd teljesitést biztositja, az adott esetben
azonban a kikdtés a hatdrozott 1idd eldtti egyoldalu megsziintetés
esetére szdol. A diszpozitivitds 4dltalanos szabdlyabdl kévetkezden
azonban nem volt jogi akadalya annak, hogy a felek a szerzd8dést a
7. pontban meghatdrozott mdédon biztositsak.



A bérleti jogviszony felmonddsa nem vitdsan nem felelt meg a
jogszabdlyi eldirdsoknak - miként ezt a jogerds itélet indokoldsa
helyesen tartalmazza - ezzel az egyoldalu nyilatkozatdval azonban a
bérbeadd kinyilvanitotta a szerzddés megsziintetésére irdnyuld
szandékat, majd ezt kévetden az ingatlant mdsnak bérbe is adta. A
felmondas alapjdn sem a felperes, sem az I.r. alperes nem tett jogi
lépéseket, az ingatlant az uUjabb bérld vette bérbe. Mindezek uUgy
értelmezhetdk, hogy a szerzdddS felek a szerzddést a jovére nézve
nem kivdntak fenntartani [Ptk. 319. § (2) bekezdés]. A szerzddés 7.
pontjaba foglalt biztositd mellékkételezettség azonban csak arra az
esetre vonatkozik, ha a szerzddést valamelyik fél egyoldaluan
sziinteti meg, illetdleg, ha a szerzd8dés senkinek fel nem rohato
0okbol meghiidsul. Az adott esetben a szerzddés kbzO8s megsziintetése
megdllapitdasanak van helye, amelyre vonatkozdan a szerzddés 7.
pontja kiilén kikétést ugyan nem tartalmaz, a szerzd8dés senkinek fel
nem rohatdo meghiusuldsdnak felel meg azonban az 1is, ha mindkét
szerz4ddd fél magatartdsa idézi eld azt a helyzetet, amelynél fogva
a tovadbbiakban a szerzddés teljesitésére nem kerililhet  sor.
Mindezekbd8l kdvetkezden a szerzd8dés 7. pontja alapjdan a felperes
kdrtérités megfizetésére nem kbOtelezhetd.

Mindezekre tekintettel - a kifejtett 1indokolds alapjdan - az
érdemben helytdallo jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben
megjelélt okok miatt nem jogszabalysértd, ezért azt a Legfelsdbb
Birdosag a Pp. 275. $§S-dnak (3)  bekezdése alapjdn hatdlyaban
fenntartotta.

A feliilvizsgalati eljdrdsban pervesztes alperesek a Pp. 270. §$-dnak
(1) bekezdése szerint alkalmazott Pp. 78. §-dnak (1) bekezdése
alapjan kotelesek a felperes felililvizsgdlati eljdrasi koéltségének a
megfizetésére, mig a feliilvizsgdlati illetéket a 6/1986. (VI.26.)
IM rendelet 13. S$-adanak (1) bekezdése és 14. $-a alapjan az allam
viseli.

Budapest, 2007. oktdber 3.

Dr. Havasli Péter s.k. a tandcs elnbke, Dr. Udvary Katalin s.k.
eldadoé biro, Dr. Besenyeiné dr. Varga Katalin s.k. bird
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