A KURIA
mint feliilvizsgalati birésag

Pfv.v.20.604/2015/6.szam

A Kadria az SBGK Ugyvédi Iroda (iigyintézd8: Dr. Tdszegli Rendta
ligyvéd) 4altal képviselt felperesnek, Dr. Szalai Adrienn ligyvéd
altal képviselt alperes ellen, ingatlan kiiliritése irdnt a Pesti
Kézponti Keriileti Birdsdg eldtt 20.P.50.482/2014. szdmon
meginditott perében a Févdrosi Torvényszék 2014. december 2. napjan
meghozott 42.Pf.638.579/2014/4. szdmu jogerds 1itélete ellen a
felperes 2015. marcius 11. napjdn eldterjesztett feliilvizsgalati
kérelme folytdn meghozta a kévetkezd

I téletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kbtelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt
25.000 (Huszondbtezer) Ft felililvizsgdlati eljdardsi kdltséget.

Megallapitja, hogy a 1le nem roétt 83.900 (Nyolcvanhdromezer-
kilencszdz) Ft feliilvizsgdalati illetéket az dllam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas

A felperes 2008. november 14-én megkotétt szerzddéssel bérbe adta
az alperesnek a tulajdondban 1évéd 76 m2 alapteriiletd
raktdrhelyiséget. A bérld alperesnek 2009. februdr 15. és 2012.
szeptember 15. napja kézétt 4.560.298 Ft bérleti dijtartozdsa
keletkezett. A felperes az alperessel 2012. szeptember 27. napjan
kézbesitett levelében felszolitotta

az alperest a tartozdsdnak megfizetésére. Az alperes a bérleti dij
tartozdasdt nem fizette meg, ezért a felperes 2012. oktdber 12-én
kelt levelében a bérleti szerzddést 2012. november 30. napjdra
felmondta. A felmondast tartalmazoé levelet az alperes 2012. oktdber
16-4n vette d4dt. Az alperes a felmondasi iddé lejartdat kovetden az
ingatlant nem iliritette ki, nem adta a felperes birtokaba. A bérleti



dijfizetési kdételezettségének a felmonddst kévetden sem tett
eleget.

A felperes keresetében az alperest a helyiség kiliritésére és
birtokaba addsdra kérte kotelezni.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. A tartozdsdt nem vitatta.
Nem vitatta azt sem, hogy a felmonddst megeldzd8 fizetési
felszolitast atvette. Arra hivatkozott, hogy a tartozasa
megfizetésére részletfizetési  kedvezményt kért s a felperes
ligyintézdéjétdsl igéretet kapott: ha a tartozdsdt tdérleszteni kezdi a
felperes a bérleti szerzddést nem fogja felmondani, a felperes
azonban ennek az igéretnek az ellenére mégis felmondott. Eldadta,
hogy a részletekben vald fizetést azért nem kezdte meg, mert arra
vart, hogy a felperes kozdélje, milyen nagysagu részletek
megfizetése esetén tekint el a felmondastol.

Az elséfoku birdsag a keresetnek helyt adott, kotelezte az alperest
a helyiség kiliritésére és a felperesnek tdrténd birtokba addsdra.
ftéletét a kdvetkezdkkel indokolta:

A lakdsok és helyiségek bérletrdl szold 1993. évi LXXVIII. térvény
(Ltv.) 36. § (1) bekezdése szerint a helyiségbérletre is 1irdnyadod
az Ltv. 25. § (1) és (5) bekezdései, amelyek akként rendelkeznek,
hogy ha a bérlé a bérfizetésre megallapitott iddpontig a lakbért
nem fizeti meg, a bérbeadd kételes a bérldt -a kdvetkezményekre
valo figyelmeztetéssel- a teljesitésre irdsban felszdlitani. Ha a
bérlé a felszolitdsnak 8 napon beliil nem tesz eleget, a bérbeadod
tovabbi 8 napon beliil felmonddssal élhet. A felmonddas az
elmulasztott hatdrnapot kévetd honap utolsd napjdra szolhat. A
felmonddasi 1idé nem 1ehet révidebb 15 napnal. A felszdélitdsban
megjeldlt 8 napos hatdriddé 2012. oktober 5-én eredménytelen eltelt,
a felperes ezért a 2012. oktdber 12-én postdra adott levelében
2012. november 30-dra szoldan jogszeriden mondta fel a bérleti
szerzddést. A bérleti szerzd8dés az Ltv. 23. § (1) bekezdés c)
pontja értelmében 2012. november 30-dn megszint. Mivel a felperes a
felmondasi 1idd lejartat kdvetden mdr jogalap nélkiil van az ingatlan
birtokdban a Ptk. 193. $-dnak (1) bekezdése alapjan kételes az
ingatlant kiiliritve a felperes birtokdba visszaadni.

Az alperes fellebbezésében arra hivatkozva kérte az elsdfoku itélet
megvaltoztatdsdt és a kereset elutasitasdt, hogy az 1ingatlan
megvételére a felszolitdst, majd a felmonddst kévetden Iismét
ajanlatot tett és igérte a tartozdsanak megfizetését 1is, de a
felperes az ajanlatokra nem vdlaszolt, ezzel megsértette az
egylittmikodési kételezettségét.

A mdsodfoku birdsdag Jjogerds itéletével az elsbSfoku itéletet
megvdltoztatta és a keresetet elutasitotta. A Jjogerds 1itélet
indokolasa szerint a felmondas kbzlésére jogszabalyban



megdllapitott hatdriddé csak 2012. oktober 15. napjdn telt le, mert
a hatdridé utolsd napja munkasziineti napra esett. A felmondds a
Ptk. 214. § (1) bekezdése értelmében anyvagli jogl jognyilatkozat,
amely cimzettjének tudomdsszerzésével valik hatdlyossa, ezért
sziikséges volt, hogy a felperes felmonddst tartalmazo levele a
felmondas kézlésére megdllapitott hatdriddén beliil az alpereshez
megérkezzék. Az alperes a felmonddst tartalmazd postai kiildemény
2012. oktober 16-4n, a felmondds kézlésére rendelkezésre 4allo
hatdridé elteltét kévetden vette 4at, ezért a bérleti jogviszony
megszilintetésére az elkésett felmondds madr nem volt alkalmas. Az
alperes jogszerd felmondas hianydban birtokldsra tovdbbra 1is
jogosult volt, ezért az ingatlan kiiliritésére és birtokdnak
visszaaddsdra nem kételes.

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését és az elsdfoku itélet helybenhagydsat kérte. Azzal
érvelt, hogy a felmondds elkésettségére az alperes sem hivatkozott,
ezért a mdsodfoku birdsdg a fellebbezési kérelem korldtain
tulterjeszkedve 4dllapitotta meg a felmondds érvénytelenségét.
Hangsulyozta, hogy ha a kiildemény ,nem kereste” jelzéssel
visszaérkezik a feladohoz a kézbesitést megtdrténtnek kell
tekinteni, igy a felmondds jogkdvetkezményei 1is bedllnak. Ha a
masodfoku  birdsag  jogi dllaspontja helyes lenne az olyan
ellentmonddsos helyzetet eredményezne, hogy ha a bérld a felmonddst
nem veszi 4at, ugy a felmondds érvényes, ha pedig kivdrja a 8 napos
hatdridé elteltét és a postdn ekkor veszi 4t a kiildeményt a
felmondas érvénytelen.

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

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp. 270. $-dnak (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatdt
csak Jjogszabdlysértés esetén teszi lehetdvé. A Kuria a jogerds
itéletet az abban megdllapitott tényallds alapjdn birdlja feliil. A
jogerds itélet nem jogszabalysértd. A masodfoku birdsdg helyesen
dllapitotta meg, hogy a felmondds anyagi jogli jognyilatkozat, amely
a cimzettjének tudomdsszerzésével valik hatalyossd, ebbd1
kévetkezden a postai kiildeményként tovabbitott felmondds 1s akkor
vdlik hatdlyossd, amikor a cimzettjéhez a bérldéhdz megérkezik. Az
Ltv. 25. § (1) és (5) bekezdései a felmonddsra eltérést nem engedd
szabdlyozdst tartalmaznak. EbbdSl kévetkezden a felmondasi 1idé nem
lehet révidebb 15 napndal. Ha a bérld a felmonddast tartalmazo
kiildeményt a felmonddsra az Ltv. 25. § (5) bekezdésében megszabott
hatdridé eltelte utdan veszi 4t a felmondds akkor 1is kd&zbltnek
tekinthetd, ha a bérld a kézbesitést megtagadta vagy
megakaddlyozta,; ez a bérldi magatartds ugyanis a Ptk. 4. S$-dban



régzitett tisztességes és johiszemd joggyakorlds alapelvi
kévetelményébe litkézik (EBH.2005/1215) . A  Pp. 164. N (1)
bekezdésébdl kovetkezden  azonban a  bérbeadodt terheli annak
bizonyitdsa, hogy a felmondas felmondasi hatdariddn beliili
kézbesitését a bérld felrdhatd magatartdsdval hiusitotta meg. A
felperes ezt nem csak nem bizonyitotta, de erre nem 1is hivatkozott.
A felperes a bérleti jogviszonyt c¢sak uUj az Ltv. eldirdsainak
megfeleld felmonddssal sziintetheti meqg.

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

A felperes felililvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Po. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandé Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjdn kdteles megtériteni az alperes feliilvizsgalati
kbltségét. A felperes személyes 1illetékmentessége folytdan le nem
rott

feliilvizsgdlati eljdardsi illetéket a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet
13. § (1) bekezdése és 14. $-a alapjan az dllam viseli.

Budapest, 2015. november 11.

Dr. Molnar Ambrus s.k. a tandcs elndke Dr. Szilcs Joézsef s.k. eldadod
bird Dr. Madardsz Anna s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:
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