A KURIA
mint feliilvizsgalati birésag

Pfv.v.20.273/2015/3.szam

A Kuria a személyesen eljdr I.r. és Dr. Kerezsi Laszld tgyvéd altal
képviselt II.r. felpereseknek, a személyesen eljdrt alperes ellen,
ingatlan kiliritése irant, a Pesti Kézponti Keriileti Birdsdg eldtt
15.P.52.756/2013. szamon meginditott perében, a Févarosi
Térvényszék 2014. oktdber 7. napjdn meghozott 47.Pf.635.799/2014/4.
szamu jogerds itélete ellen, a II.r. felperes 2015. janudar 109.
napjan eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelme folytdn meghozta a
kévetkezd

-

I téletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.
Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokol as:

A hdzas ingatlan a II.r. felperes tulajdona. A II. rendd felperes
testvére az I. rendd felperes, aki a tulajdonos megbizdsa alapjan,
a 2011. november 3. napjan kelt szerzddéssel - a 2016. novemberig
terjedd 5 éves, eldre meghatdrozott idére - bérbe adta az ingatlant
az alperesnek. Az irdsba foglalt szerzddés havi 10.000 Ft bérleti
dijat tiintetett fel, azonban az alperes altal alairt és 2013.
marcius 29. napjan kelt kiilén okiratban hdrom havi bérleti dijként
mar 300.000 Ft megfizetésére vadllalt kdtelezettséget. Az alperes a
bérleményt nem lakds céljdra hasznalta, ott autdszereld és bontod
mihelyt rendezett be. Az I.r. felperes 2012. majus 14.-én, majd azt
kévetden tébb izben 1is felszdlitotta az alperest a bérleti
szerzddés alapjan St terheld dijfizetési kételezettség
teljesitésére. Ezt kévetden 2013. majus 8.-dn az I. rendd felperes
ismét a bérleti dijnak és rezsitartozdsainak a megfizetésére
szélitotta fel az alperest, egyben figyelmeztette &6t, hogy
amennyiben fizetési kdtelezettségének nem tenne eleget, a bérleti
szerzddést azonnali hatdllyal felmondja. Az I.r. felperes 2013.
majus 27.-én kelt levelében a bérleti szerzd8dést azonnali hatdllyal
felmondta és felszolitotta az alperest az ingatlan elhagydsdra. Az
alperes a felmondast nem tartotta jogszerinek, ezért az ingatlant



nem volt hajlando kiiliriteni és a felperesek birtokdba bocsdajtani.
Ezért a felperesek keresetiikben a bérleti szerzddés felmondasdra
figyelemmel a bérlemény kiliritésére és annak a birtokukba addsdara
kérték kételezni az alperest.

Az elsdéfokt birdsdg az I.r. felperes keresetét elutasitotta, de a
ITI.r. felperes keresetének helyt adva kdételezte az alperest az
ingatlannak a II.r. felperes birtokdba addasdra. Az I.r. felperessel
szembeni keresetet elutasitd déntését azzal 1indokolta, hogy az
ingatlan tulajdonosa a II.r. felperes, 1igy bérbeadd 1is csak &
lehetett. Ennek kévetkeztében az I.r. felperes a sajadt nevében az
ingatlan kiliritésélre irdanyuld keresetet sem indithatott. Emellett
a fizetési felszolitdsokat a tulajdonos IT.r. felperes
képviseletében kiildte, s ebben a mindségében kézblte a felmondast
is az alperessel, tehdt az I.r. felperes keresete a kereshetdségi
jog hidnya miatt volt alaptalan. A II.r. felperes keresetének helyt
adé déntés indokai pedig a kdvetkezdk voltak:

Az alperes a bérleményt a II.r. felperes tudtdaval mihely céljdra
hasznalta, ezért a perbeli jogviszony elbirdldsdra a lakasbérlet
szabdlyait nem Jlehetett alkalmazni; arra a Ptk. dologbérletre
vonatkozdé szabdlyai irdnyaddak. A II.r. felperes igazolta, hogy az
alperes a bérleti dijakat és az &6t terheld kéziizemi kéltségeket
rendszerteleniil fizette, a tartozdsok megfizetésére tébbszdr 1is
felszolitotta 8t a bérbeadd képviseletében eljdrd I.r. felperes. A
2013. majus 8.-ai fizetési felszolitdast kévetden a II.r. felperes
nevében az I.r. felperes 2013. mdajus 17.-én azonnali hatdlyu
felmonddst kézélt az alperessel. A Ptk. 428. § (2) bekezdése
alapjan a bérleti jogviszony a jogszerd azonnali hatdlyu felmondds
jogkdévetkezményeként 2013. majus 18. napjaval megszint; ettdl
kezdve az alperes jogcim nélkiil van az ingatlan birtokdaban s mint
jogalap nélkiili birtokos a Ptk. 193. $§-a alapjan az 1ingatlant
kételes kiliriteni s az I.r. felperes birtokdba adni.

Az alperes fellebbezése folytdn meghozott itéletével a mdsodfoku
birdsdg az elsdfoku itélet alperest marasztald rendelkezéseit
megvaltoztatta és a II.r. felperes keresetét 1is elutasitotta. A
jogerds itélet indokoldsa szerint a II.r. felperes és az alperes
kézétt helyiségbérleti szerzddés jott létre, ezért a jogviszonyukra
a Jlakdsok és helyiségek bérletérdl szolo 1993. évi LXXVIII tv.
(Ltv.) szabdlyai irdnyaddk. Az I.r. felperes dltal kiildétt fizetési
felszolitasok egyike sem tartalmazta az alperes tartozdsanak
6sszegét. Az Ltv. 25. § (1) bekezdése értelmében a felmonddst
megeldbz4 fizetési felszdlitdsnak ,hatdrozottnak, egyértelminek”
kell lennie, 1igy tartalmaznia kell a fizetési kételezettség
O0sszegszerliségét is. Az alperes nem ismerte el a tartozdsat, ennek
ellenére a II.r. felperes ennek megfizetése irdnt keresetet nem
inditott ellene, ezért a tartozds J&sszege a perben sem volt
megdllapithatdé. A felmonddst megeldzd fizetési felszdolitdsok tehat
az 1ilyen célu Jjognyilatkozatok tartalmi kévetelményeinek nem



feleltek meg, 1igy a célzott joghatds kivdltdsdra alkalmatlanok
voltak és nem valtottdak ki a bérleti jogviszony megszinésének
jogkévetkezményét. Ervényes felmondds hidnydban pedig a hatdrozott
idére kétdtt bérleti szerzddés tovdbbra is hatdlyban van, ezért az
alperes az ingatlan elhagyadsdra nem kételes.

A II.r. felperes felililvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet
hatdlyon kiviil helyezését és az elsdfoku itélet helybenhagyasat
kérte. Arra hivatkozott, hogy a 2013. mdrcius 29.-én kelt
nyilatkozatdban az alperes hdrom havi, &sszesen 300.000 Ft bérleti
dij tartozdst elismert. Ezutan 2013. majus 8.-dn, amikor a tartozds
megfizetésére megbizottja az I.r. felperes ismét felszolitotta, mar
6t havi bérleti dijjal tartozott. Ezért 4dlldspontja szerint a
bérleti dijtartozds Osszege megdllapithatd volt, tehdt az azonnali
hatdlyd felmondds az eld8zetes szabdlyszerd fizetési felszolitas
hidnya miatt nem érvénytelen.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban
valo fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A II. rendd felperes a rendkiviili perorvoslatdt megalapozod
jogsértést az azonnali hatdlyu felmondds feltételeinek téves jogi
megitélésében jelblte meg. (Pp. 270. §$-dnak (2) bekezdése) Ezért a
jogerds itélet ebben a keretben volt feliilbirdlhaté. (Pp. 275. §
(2) bekezdése)

A jogerds itélet nem jogszabalysértd, mert a masodfoku birdsdg a
bérleti szerzddés azonnali hatdlyu felmonddsdt megeldzd fizetési

felszolitas tartalmi kévetelményeit illetden helyes jogi
dlldspontot foglalt el. A Ptk. 199. $-a akként rendelkezik, hogy az
egyoldalu nyilatkozatokra - ha a tdérvény kivételt nem tesz - a

szerzddésre vonatkozd szabdlyokat kell megfelelden alkalmazni. Az
azonnali hatdlyd felmondast megeldzd fizetési felszdolitds pedig
olyan egyoldalu cimzett jognyilatkozat, amelyre a jogszabdly - az
Ltv. 25. § (1) bekezdése - irdsbeli alakot rendel. A Ptk. 218. §
(1) bekezdése kimondja, hogy ha jogszabdaly vagy megdllapodas
irdsbeli alakot rendel, legaldbb a szerzd8dés lényeges tartalmat
irdsba kell foglalni. A bérleti dij tartozdsra alapitott azonnali
hatdalyu  felmondds esetén ebbe beletartozik a bérleti dij
hatraléknak az O6sszege 1is. Az ebbdl szdrmazo jogkdvetkezmények
meghatdarozdsa sordn pedig a birdsdgnak hivatalbol vizsgdlnia kell a
Ltv. 25. § (1) |bekezdésében a felmondasra eldirt hatdriddk
megtartdsdt és azt 1is, hogy a bérld fizetési felszdlitdsa és
felmonddsa megfelel-e az alaki és tartalmi kévetelményeknek. Mivel
a felmondds érvényességének feltétele az, hogy a bérldének valdban
legyen bérleti dij tartozdsa, a birdsagnak vizsgdlnia kell azt is,
hogy a tartozds fenndll-e. Erre pedig csak akkor keriilhet sor, ha a



bérbeadd a kévetelésének O6sszegét hatdrozottan megjeldli. Mivel a
fizetési felszolitdsra a jogszabaly irdasbeli alakot rendel, a
tartozds &sszegét mint a kérdéses jognyilatkozat lényeges tartalmi
elemét, magdnak az 1irdsbeli felszdélitdsnak tartalmaznia kell. A
bérbeadé a felmondds érvényességének megdllapitdsa és a bérlemény
kiliritése irdnti perben nem hivatkozhat alappal arra, hogy a
tartozds O6sszegére mds tényekbdl is kévetkeztetni lehet s a
tartozas igy 1is megdllapithatdo. Az I.r. felperes altal kozélt
fizetési felszolitds a  bérleti dij tartozdas O6sszegét  nem
tartalmazta, ami 1ényeges tartalmi hidnyossdg, ezért az azonnali
hatdlyu felmonddshoz vald jogot nem alapozta meq. Jogszerd
felmondas hidnydban a II.r. felperes az ingatlan birtokba adasat
sem kovetelhette.

A Kuria mindezért a jogerds itéletet a Pp. 275. $-dnak (3)
bekezdése alapjdn hatdlyaban fenntartotta.

A ITI.r. felperes feliilvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre,
az alperesnek a feliilvizsgdlati eljdardsban megtéritendd kéltsége
nem keletkezett, ezért a perkdltség viselésrdl nem kellett
hatarozni.

Budapest, 2015. szeptember 9.

Dr. Molndar Ambrus s.k. a tandcs elndke Dr. Szlcs Jozsef s.k. eldadod
biré Dr. Madardsz Anna s.k. birod
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