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A Kiria a dr. Bajtali Dezsd ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr.
Nesz Judit ligyvéd 4dltal képviselt alperes ellen ingatlan kiiliritése
irdant a Pécsi Varosi Birdsagnal 9.G.24.805/2010. szam alatt
meginditott és masodfokon a Baranya Megyei Birdsdg
1.Gf.20.728/2011/3. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen az alperes részérdl eldlterjesztett feliilvizsgalati
kérelem folytdn tdrgyaldson kiviil meghozta a kdvetkezd

itéletedct

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon
beliil 30.000 (Harmincezer) forint feliilvizsgalati eljardsi
kbltséget.

I ndokol s

A felperes mint bérbeadd és az alperes mint bérld kézdtt 20009.
szeptember 7-én irdsban bérleti szerzddés jott létre a p.-1
beltertileti X/A/1, X/A/2, X/A/3, valamint X/A/4 hrsz-u,
természetben a P. K. utca 28. szam alatt taldlhatd tdrsashdzi
ingatlanok vonatkozdsdban hatdrozatlan iddére. A bérleti szerzddés
9. pontja szerint a felek abban d4dllapodtak meg, hogy 30 napos
felmondasi hatdridd tilzésével irdsban, indokolds nélkiil jogosultak
a bérleti jogviszonyt egyoldaltian megsziintetni. A bérleti
szerzddés 15. pontja azt is tartalmazta, hogy a szerzddésben nem
szabdlyozott kérdésekben a Polgdari Térvénykényv, valamint a lakdsok
és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozod
egyes szabdalyokrdl szolo 1993. évi LXXVIII. tdérvény (Ltv.), illetve
a Jjogviszonyra vonatkozoé egyéb @ jogszabdlyok rendelkezésel az
iranyaddak.



A felperes 2010. oktdber 8-d4n az alperesnek cimzett levelében a
bérleti szerzddést 30 napos felmonddsi 1d8 megtartdsdval 2010.
november 7. napjdra felmondta. A felmonddst tartalmazd iratot a
bérleti szerzddésben foglaltaknak megfelelden ajanlott
tértivevényes kildeményként az alperes részére megkiildte. A
kiildemény ,nem kereste" jelzéssel érkezett vissza. A szerzddés
szerint ez szabdlyos kbzlésnek mindsiilt. Az alperes a bérleményt a
felmondasi 1dd elteltével nem hagyta el.

A felperes keresetében az alperest az ingatlanok 15 napon beliili
kiliritésére és a szerzddésnek megfelelden az 1ingatlanok eredeti
dllapotdnak helyredllitdsdra, valamint a perkéltség megfizetésére
kérte kotelezni.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte.
Elsédlegesen eldadta, hogy adlldspontja szerint a bérleti szerzddést
2010. julius 1. napjdn modositottak oly mdédon, hogy az hatdrozott
idejivé alakult és igy a bérleti jogviszony rendes felmonddssal nem
sziintethetd meg. Masodlagosan arra hivatkozott, hogy a felperes
rendes felmonddsa nem szabdlyszerid, mert az nem a hodnap utolsod
napjara szolt. Az Ltv. 36. § (1) bekezdésében foglaltak szerint a
lakdsokra vonatkozd rendelkezéseket a helyiségekre 1is alkalmazni
kell, az Ltv. 26. § (5) bekezdése pedig kimondja, hogy a felmondas
a hoénap utolsdé napjdra szolhat.

Az elséfoku birdsdag kotelezte az alperest, hogy a perbeli
ingatlanokat 15 napon belilil az eredeti d4dllapotukat helyredllitva,
kiiliritve bocsdssa a felperes rendelkezésére. Az elsdéfoku birdsag
szerint a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan azt a tényt, hogy 2010.
julius 1. napjaval a felek a szerzddésiiket oly médon mddositottdk,
hogy az hatdrozott idejidvé valt, az alperesnek kellett
bizonyitania. A perben lefolytatott bizonyitdsi eljdrds alapjdn az
alperes bizonyitdsa sikertelen maradt. A perben kihallgatott tanuk
vallomdsa a szerzddésmodositas megtdérténtének tényét nem
bizonyitotta.

Az elsdéfoktu birdésdg az alperes mdsodlagos érdemi ellenkérelmével
kapcsolatban utalt arra, hogy az Ltv. Mdsodik része szabdlyozza a
nem lakds céljdra szolgdld helyiségek bérbeaddsat. Az Ltv. 36. §
(1) bekezdése értelmében a nem lakds céljdra szolgdlo helyiség
bérletének 1létrejottére, a felek jogaira és kételezettségeire,
valamint a bérlet megsziinésére a lakdsbérlet szabdlyait e részben
foglalt eltérésekkel kell megfeleldéen alkalmazni. Az Ltv. 43. § (1)
bekezdése a hatdrozatlan 1iddére koétdtt szerzddés felmonddsdat kiildn
szabalyozza, ezzel  kapcsolatban azt Aallapitja meqg, hogy a
felmondasi 1idé eltérd megallapodas hidnyaban egy évnél révidebb nem
lehet. A felek élve a Ptk. 200. § (1) bekezdésében foglalt
szerz48dési szabadsdgukkal, a felmonddasi iddét 30 napban hatdroztak
meg. Ezt az eltérést a jogszabdly lehetdvé tette szamukra.



Az elsdfoku birdsdg 4alldaspontja szerint - szemben az alperesi
védekezéssel - az Ltv. 26. § (5)  bekezdésében foglalt azon
rendelkezés, amely szerint a felmondds a hdénap utolsd napjara
szdolhat, a helyiségbérletre vonatkozdan nem alkalmazhatd. Ez a
lakdsbérldket védé rendelkezés, amely a gazdasdgi vallalkozdsi
tevékenységet folytatd bérldk vonatkozdsaban nem irdnyadd. Ezért az
Ltv. 37. $§-a és a felek megdllapoddasanak 8. és 9. pontja alapjan az
alperes kdételes a bérlemények elhagydsdra és az eredeti d4dllapot
visszadllitdsdra.

Az alperes fellebbezése folytdn eljaré mdsodfokd birdsdg az
elsdéfoku birdésdg itéletét helybenhagyta. A fellebbezésben
foglaltakkal kapcsolatban kifejtette, hogy az alperes a bérleti
szerzddés modositdsat nem tudta bizonyitani, igy a perben az
irdsban megkotdétt bérleti szerz8dés rendelkezései irdnyaddak. A
bérleti szerzddés 11. pontja vildgosan tartalmazza, hogy az alperes
lizleti célra, lizlethelyiségként jogosult haszndlni ezeket az
ingatlanokat annak ellenére, hogy azok koéziil kettd lakdsként van
nyilvantartva. Az alperes maga 1s azt adta eld, hogy a féldszinti
ingatlanokat ruhaboltként, illetve tedzdként lizemelteti, mig az
emeleti  ingatlanokban hostel formdaju szolgdltatd  tevékenység
végzését tervezte. Az Ltv-nek a lakdsok Dbérletére vonatkozo
szigorubb, kogens szabdlyait c¢sak azokra a szerzddésekre Ilehet
alkalmazni, amelyeknek az a célja, hogy a bérld szdmara
életvitelszerd lakhatdst biztositsanak. A nem lakds céljdra
szolgdlé helyiségek bérletére vonatkozdéan a jogszabdly nagyobb
teret enged a felek eltérd megallapoddsdnak. A masodfoku birdsag
szerint ebben a k&érben nem az ingatlan ingatlannyilvantartdsban
valé megjeldlése, hanem az a Jjelentds tény, hogy a felek a
szerzd8désben milyen haszndlati célt jeldltek meg.

A masodfoku birdésdg szerint tehdt a jelen ligyben a helyiségbérlet
szabdlyai irdnyadok, igy ha a felek eltérden nem &llapodtak volna
meg az Ltv. 43. § (1) bekezdése szerint egy éves felmondasi 1idd
lenne irdnyadd. Az Ltv. 43. § (1) bekezdésében meghatdrozott
hatdridétdl valo eltérés egyben az Ltv. 26. § (5) bekezdésében
irtaktol vald eltérést is jelent, vagyis attdl, hogy a felmondds a
hoénap utolsé napjdara kell, hogy szdljon. Az alperes eldaddsaval
szemben az eltérés a felek szerzddésében tehdt nem csak az egy évre
vonatkozott, hanem arra 1is kiterjedt, hogy a 30 napos hataridd
betartdsdaval a felmondas a hoénap barmelyik napjdra szolhat.

A jogerds itélettel szemben az alperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet. Ebben a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és az

elsdéfoku birdésdg itéletének megvaltoztatdsadval a felperes
keresetének elutasitdsdt kérte. Lényegében megismételte a peres
eljaras sordn mar eldadott jogi allaspontijat. Elsdként

vdltozatlanul 4llitotta, hogy az 1ingatlannyilvantartdsban lakdas



megjeléléstd és lakds funkcidju albetétek vonatkozdsaban az Ltv.
Elsé részét kell alkalmazni. Nincs jelentdsége ugyanis annak, hogy
az alperes lizleti célra kivdnta hasznositani az albetéteket. Ezek
lizleti hasznositdsa valdjdban nem tértént meg, az ingatlant a bérld
cég tagjai, illetve alkalmazottai hasznaltdk lakds céljdra. A
bérleti jogviszony ideje alatt tehat ezek az ingatlanok
lakdsfunkciot toltéttek be. Ebbdl kdvetkezden alkalmazni kellett
volna az Ltv. 26. § (5) bekezdésében foglalt azon rendelkezést,
hogy a felmondds a hoénap utolsdé napjdra szoélhat. A felperessel
kététt megdllapoddsban a felmonddsi iddt e lakdsok vonatkozdsdban
is a felek 30 napban hatdroztdak meg, de nem allapodtak meg eltérd
szabdlyozdsban a kbtelezd irdsbeliség, illetve a hoénap utolsod
napjdra térténd felmondds tekintetében.

Az alperes szerint ilizleti célra hasznalt albetétek vonatkozdsaban
is Jjogszabalysértd az eljdro birdsdgok itélete, mert az Ltv.
Mdsodik részét tévesen értelmezték. Az Ltv. 36. §-a egyértelmden
régziti, hogy a lakdsokra vonatkozdé térvényi szabdlyozds a
helységbérletre is irdnyado. Az Ltv. 43. § (1) bekezdése kizdardlag
a felmonddsi 1iddére vonatkozdan tartalmaz eltérd rendelkezést a nem
lakds céljara szolgdld helyiségek vonatkozdsdban, és azt a felek
eltérd megallapoddsa hidnyaban egy évben jeldli meg. Ugyanakkor sem
az 1irdsbeliség, sem pedig a hodnap utolsd napjdra valdo felmondds
feltételeirdl nem rendelkezik a lakdsokra vonatkozd szabdalyozdastol
eltérden. A masodfoku birdsdg tehdat tévedett akkor, amikor a 30
napra mérsékelt felmonddsi 1idé figyelembevételekor ugy értékelte az
alperes szerzd8dési akaratdt, hogy lemondott azon tdrvényi jogdrdl
is, hogy a felmonddas a hoénap utolsdé napjdra szoljon. A felperes
felmondasa tehdat érvénytelen, igy az 1ingatlanok kiliritésére
vonatkozdé kereseti kérelme megalapozatlan.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdt kérte.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

Az alperes elsdként arra hivatkozott, hogy az d4dltala bérelt két
lakas vonatkozdsaban, mivel azok lakdsként szerepelnek  az
ingatlannyilvdntartdsban és az alperes azokat valdjdban lakdsként
is hasznalta, az Ltv. EIsé Részének szabdlyait kell alkalmazni.
Ebben a kérben a Kuria egyetért az eljard birdsdgok dltal kifejtett
jogi dlldsponttal. A felek kézdtt 1étrejott 1irdsbeli bérleti
szerzd8dés 11. pontja szerint a felek abban 4allapodtak meg, hogy
bérleményt a bérld tevékenységi kdrébe tartozd lizleti célra,
lizlethelyiségként jogosult haszndlni. A szerzd8dés 4. pontjaban a
bérbeadd a szerzddés aldirdsdval meghatalmazta a bérldét azzal, hogy
az 1lletékes féldhivatalban a bérleti jogviszony alapjdn az
ingatlan haszndlati mdédjdnak valtozdsat, azaz lizlethelyiségként
térténd haszndlatdt irdsban bejelentse. A szerzddés 15. pontja utal



arra, hogy a szerzddésben nem szabdlyozott kérdésekben tobbek
kézétt az Ltv. rendelkezésel az irdnyaddk. Figyelemmel az eldzd
pontokban foglalt szerzddési akaratra nyilvanvald, hogy a 15.
pontban a felek az Ltv. Masodik részének szabdlyait kivantdk a
jogviszonyukra alkalmazni. Abban az esetben, ha az alperesi
alldspont helytdallo lenne és az lenne relevans kériilmény, hogy az
alperes lizlethelyiségként vagy ténylegesen lakdsként haszndalta-e a
perbeli ingatlanokat akkor a felperest szerzddési akarata ellenére
arra kényszerithetné, hogy az Ltv. FEIs8 Részében meghatdrozott
szigorubb, a lakdsbérldket védd rendelkezések szerint jdrjon el pl.
a jogviszony megsziintetése sordn. Ilyen tartalmu szerzddés a felek
kbz6tt nem jott 1étre, a felperes szerzddési akarata erre nem
terjedt ki.

Az alperes a feliilvizsgalati kérelmében mdsodlagosan azt adta eld,
hogy a helyiségbérletre vonatkozo szabdlyok szerint sem jogszerd a
felperes felmonddsa, mivel az nem a hoénap utolsd napjdra szolt. Az
Ltv. 36. N (1) bekezdése szerint az Ltv. Elsé Részének
rendelkezéseit a Masodik részben foglaltak kapcsdn megfelelden kell
alkalmazni. A Masodik részben a felmonddst illetden az Ltv. &ndlld
szabdlyozdst tartalmaz. A 43. § megismétli a 26. § elsd mondatdt,
vagylis azt tartalmazza, hogy a bérbeadd a hatdrozatlan iddére szdlo
szerz8dést - ha a felek masképpen nem &allapodtak meg - irdshban,
cserelakds és a 24. § (1) Dbekezdésének a) - d) pontjaiban
meghatdrozott okok fenndlldsa nélkiil is felmondhatja. Ugyanakkor
nem tartalmaz utaldst arra, amit a 26. § (5) bekezdésének ezen
mondata még eldir, vagyis azt, hogy a felmondds a hdnap utolso
napjdra szdélhat. Abban az esetben, ha az alperes dllaspontja lenne
helytallo, ugy a megfeleld utald szabaly miatt a 43. § (1)
bekezdésében kizdrolag a hdrom hoénaptdl eltérd egy éves felmonddsi
idét szabdlyozta volna a jogalkotd azzal, hogy e hatdriddtdl a
felek a megdllapodasukban eltérhetnek. A 43. § (1) bekezdése
azonban a  hatdrozatlan iddére  kétdtt  szerzd8dés  felmonddsdra
vonatkozdé szabdlyokat a helyiségeket illetden maga megdallapitotta,
igy ebben a kérben a 26. § (5) bekezdésének rendelkezése semmilyen
formaban nem jén figyelembe. Helyesen utalt arra a jogerds itélet,
hogy a lakdsbérldket védd szigorubb rendelkezéseket a
helyiségbérldkre az utald szabdly ellenére nem kell alkalmazni.

A 43. § (1) bekezdésében foglalt egy éves felmonddsi 1ddétdl a felek
a szerzddésiikben eltértek, azt 30 napban hatdroztdk meg. A felek a
megédllapodasuk sordan azt kikdthették volna, hogy a felmondds a
hénap utolsé napjdra szdolhat, ilyen rendelkezést azonban a
szerzddésiik nem tartalmaz, az Ltv-ben eldirt ezen rendelkezés pedig
a jogviszonyukban nem iranyado.

A kifejtettek alapjdn a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért
azt a Kairia a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil
eljdrva a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjdn hatalydban fenntartotta.



Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
kbteles megfizetni a felperesnek a feliilvizsgdlati eljardssal
felmertilt perkélitségét a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjan
alkalmazandé Pp. 78. § (1)  bekezdése szerint. A Kuria ennek
6sszegét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5)
bekezdése alapjan hatdrozta meg azzal, hogy az az 4dltaldnos
forgalmi adot is tartalmazza.

Budapest, 2012. junius 5.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldaddé bird, Dr. Puskds Péter s.k. bird
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