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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga mint felililvizsgalati
birdésdg a dr. Frajna Marianna ligyvéd (ligyvéd cime) 4dltal képviselt
felperesnek (felperes cime) a dr. Masznyik Katalin ligyvéd (iligyvéd
cime) 4dltal képviselt alperes (alperes neve) ellen helyiség
kiliritése irant a Budai Koézponti Keriileti Birdsdgon
6.P.1.22.912/2002. szdamon meginditott, és a Fdévdrosi Birdsdg
42.Pf.631.845/2007/4. szami jogerds itéletével befejezett perében
az alperes b53. sorszamu feliilvizsgdlati kérelme alapjan 2008.
dprilis 10. napjan megtartott nyilvdnos feliilvizsgdlati tdrgyalds
alapjan meghozta és kihirdette a kévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.
Az alperes és a felperes a sajdt fellilvizsgalati perkdltségét maga
viseli.

I ndokol s

Az ... keriileti Polgarmesteri Hivatal ... az 1991. februar 10-én
kelt hatdrozatdval - pdlyazat eredményeként - kiutalta az 4dllami
tulajdonban 1évdé varos, .. ker. ... utca ... szam alatti helyiséget

hatdrozatlan idejd haszndlatra, szolgdltatd tevékenység céljara az
alperesnek. Hatdrozatat 1992. janudr 6-4n annyiban mddositotta,
hogy a kiutalt helyiség utdan az eredetileg megdllapitott 1.400.000
forint &sszegd igénybevételi dijat azzal az indokkal melldézte, hogy
a helyiség haszndlatra alkalmassda tételéhez sziikséges kdOltség
[igazsdgligyl szakértdi vélemény szerint 1.430.0000 (Egymillid-
négyszdzharmincezer) forint] meghaladja az 1igénybevételi dij
O0sszegét. 1992. augusztus 24-én az XY bérbeadd és az alperes bérld
bérleti szerzddést kdtdttek a kiutald hatdrozatban szerepld 48,5 m2
alapteriiletd helyiség irodai szolgdltato tevékenyséqg célu
hasznositdsdra. A szerzddés 20. pontja szerint a helyiség
helyredllitdsat sajat kdltségen végezték el. A szerzddés alapjdn az
alperest 9.600 forint/hé 6sszegi bérleti dijfizetési kdtelezettség
terhelte. A Pesti Kbézponti Keriileti Birdésag a 2.G.304.788/1997/30.



sorszamu 2000. junius 20-an kelt itéletével az alperes bérleti
dijfizetési kotelezettségét a beszerzett szakértdi vélemény
alapulvételével 31.525 forint/hé O6sszegre emelte fel. Az alperes
dijfizetési késedelmére tekintettel a felperes megbizottja
felszolitotta 1.634.055 forint hdtralék megfizetésére, amely
felszolitds ,nem kereste'" postai jelzéssel érkezett vissza. A
felperes a 2002. junius 14-i nyilatkozatdval a bérleti szerzddést
2002. julius 31. napjdra felmondta, mely felmonddst a posta az
alperes cimérdél ,nem kereste'" jelzéssel kiildte vissza.

Ezt kévetden eldterjesztett keresetében a felperes a helyiség
kiliritésére, tovabba a 2001. oktdéber 1-tdl1 2006. julius 31-ig tartd
idészakra 3.767.963 forint bérleti, illetve hasznalati dij, ennek
2004. februdr 1-tél szamitott kamata, tovabba 2006. augusztus 1-tdl
havi 46.867 forint haszndlati dij megfizetésére kérte az alperest
kotelezni.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte és viszontkeresetet emelt,
melyben annak megdllapitdsdat kérte, hogy a bérleti szerzddés a Ptk.
200.8 (2) bekezdése szerint semmis, mert az ingatlankezeld vallalat
nem a kiutald hatdarozatnak megfeleld tartalommal kététte meg azt. A
szerz8dés semmisségét eredményezi az 1is, hogy az irodahelyiség
ligyében kizdrdlag a Fdévdarosi Tandcs végrehajtd bizottsdgdnak
igazgatasi feladatot ellatd szakigazgatdasi szerve Jjarhatott el
[8/1984. (IV.15.) EVM.r. 24. § (2) bekezdés]. Az ... keriileti
Polgarmesteri Hivatal eljdrasa miatt a szerzddés jogi o0kbol
lehetetlen szerzddés. A perben beszerzett 1igazsdqgligyi szakértdi
véleménybdl is kitidnden a bérlemény annak 4dllapota miatt
haszndltara alkalmatlan volt, azaz fizikai okbél 1s 1lehetetlen
szolgdltatdsra irdanyult a szerzddés. Az eredeti allapot
helyredllitdsdt, ennek keretében 1.551.920 forint bérleti dij és
csatornadij, 1.400.000 igénybevételi dij és 917.000 forint értékd
allagjavité munkalatok és kamatai megfizetésére kérte a felperes
kételezését.

Az elséfoku birdsdg a masodfoku birdsdag 4dltal helybenhagyott
itéletében kételezte az alperest, hogy a vdros, ... ker. ... u. ...
1évé 48,5 m2 alapteriiletd helyiséget 15 nap alatt 1ingdsdgaitol
kiiliritve bocsdssa a felperes kizdrdlagos rendelkezésére, és
fizessen meg a felperesnek ugyanebben a hatdriddében 3.767.963
forintot és ennek 2004. februdr 1-tdl szamitott késedelmi kamatait.
Kbtelezte az alperest, hogy 2006. augusztus 1-tél a kiliritésig
fizessen meg a felperesnek havi 41.867 forintot. Az alperes
viszontkeresetét elutasitotta.

Az itélet indokai szerint az a kériilmény, hogy a hatdrozatban az
iroda cél nem szerepelt, nem tette semmissé a szerzddést. Az
alperes évekig I1rodaként haszndlta a helyiséget, nem kérte a
bérbeadodot, hogy a bérleményt tegye rendeltetésszerii haszndlatra
alkalmas dllapotba, ezért, és mert a bérleti szerzddés megkditésének



idején az {&énkormdnyzatokrdol szolo 1990. évi LXV. t6rvény mar
hatalyba lépett, a jogi, 1illetdleg fizikai Ilehetetleniilés sem
dllapithaté meg. Megdllapitotta, hogy mind a dijfizetésre wvalod

felszolitdasnak, mind a felmonddsnak a ,nem kereste" postai
jelzéssel térténd visszaérkezése szabdlyszerd kézbesitésnek
mindstult. A felperes ezért a bérleti szerzddést a térvény

rendelkezéseinek megfelelden mondta fel. Az elsdéfoku birdsdg az
alperes tartozdsanak Osszegét a felperes 4altal csatolt tételes
hdatraléki kimutatdssal taldalta igazoltnak.

A mdsodfoku birdsdg egyetértve az elsd foku itélettel az alperes
fellebbezésével &sszefiiggésben még ramutatott arra, hogy az alperes
pdlydzata és a kiutald hatdrozat egyardnt helyiség haszndlatdra
vonatkozott. A szerzd&dés amiatt, hogy irodai szolgdltato
tevékenység hasznositdsi  jelleget  tartalmazott, nem Utkézott
jogszabdlyba. A szolgdltatds tdrgydt, annak rossz miszaki allapotdt
az alperes ismerte, a pdlydztatott helyiséget a felek megdllapoddsa
szerint az alperesnek kellett rendeltetésszerd hasznalatra
alkalmassda tenni. Az alperes a helyiséget 1992-ben elfogadta, azt
jelenleg 1is birtokban tartja, egy 1ideig fizette a szerzddés
szerinti bérleti dijat és a bérleti dij felemelése irdnt indult
perben keletkezett szakvélemény ismeretében sem hivatkozott arra,
hogy a szolgdltatds fizikailag lehetetlen. Lehetetlen szolgdltatds
esetén a teljesithetetlenség okanak a szerzddés megkdtésekor kell
fenndllnia.

A masodfoku birdsag egyetértett az elséd foku itélet alldspontjaval
abban a kérdésben is, hogy a felperes felszolitdsa és felmonddsa
megfelelt az Ltv. szabdlyainak. Mivel a felszolitds és a felmondds
nem mindsil hivatalos 1iratnak, e tdrgyban a hivatalos 1iratok
kézbesitésére vonatkozd szabalyok sem alkalmazhatok.

A jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése és a jogszabalyoknak
megfeleld - az ellenkérelmében és a viszontkeresetében foglaltakra
figyelemmel - hatdrozat hozatala érdekében az alperes terjesztett
eld feliilvizsgdalati kérelmet. Az itélet jogsértését a Pp. 177.8-
dnak (1) bekezdésében jeldlte meg. Arra hivatkozott, hogy az
elséfoki birdsdg a szakvéleményt teljes mértékben figyelmen kivil
hagyta, és ennek nem adta 1indokat. A szakértdi vélemény a
szolgdltatas lehetetlenségére [Ptk. 227.8] vonatkozo
megallapitdsokat tartalmazott, a szakvélemény 1indokolds nélkili
melld8zése a Pp. 221.§5 (1) bekezdésének sérelmét jelentette. Nem
indokolta a birdsdg azt sem, hogy mi okbol nem taldlta
bizonyitottnak a felperesi szolgdltatds alkalmatlansdgat.
Valtozatlanul fenntartotta, hogy a szerzddés jogszabdlyba itkdzd
volta [19/1984. (IVv.15.) MT.r. Vhh.] miatt semmis, hangsulyozva,
hogy a kiutald hatdrozat hasznositdsi célként kizdrdlag szolgdltatd
tevékenységet jeldlt meg, a bérleti szerzddés azonban ettdl eltért.
A helyiség a hatdsdg és a perben kirendelt szakértdi vélemény



alapjdn alkalmatlan emberi tartdzkoddsra és bdrmilyen tevékenység
végzésére, ezért nem mindsiilhet irodahelyiségnek.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
fenntartdsdra irdnyult.

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet a felililvizsgalat Pp. 275.§
(2) bekezdésében meghatdrozott korlatai kézott vizsgdlva
megdllapitotta, hogy az alperes rendkiviili perorvoslati kérelme nem
megalapozott.

A Pp. 221.8-dnak (1) bekezdése értelmében a birdsdg itéletét
teljeskoriien koételes indokolni. A bizonyitékok mérlegelése korében
egyrészt magyardzattal kell szolgdlni arra, hogy milyen
szempontokra tekintettel alapitotta a tényalldst a megjeldlt
bizonyitékokra, masrészt arra 1is, hogy milyen okok indokoltdk egy-
egy bizonyiték figyelmen kiviil hagydsdt. Az elsdfoku birdsdg a
perben annak megdallapitdsdara, hogy a bérlemény milszaki adottsdgai
folytdan irodai célu haszndlatnak megfelelt-e, igazsdqgligyl szakértdt
rendelt ki. A szakértdi véleményt a perben beszerzett egyéb
bizonyitékokra tekintettel nem értékelte, a melldzésnek az indokdt
nem adta meg, ezzel a Pp. 221.§ (1) bekezdésében meghatdrozott
indokoldsi kotelezettségét valdoban megsértette. A Pp. 270.8 (2)
bekezdésében a jogerds hatdrozat feliilvizsgalatdat
jogszabdlysértésre hivatkozdshoz kéti, de nem hatdrozza meg a
szabdlysértés anyagi-, vagy eljardsjogi jellegét. A Pp. 275.$-dnak
(3) bekezdése értelmében a Legfelsébb Birdosdg a megtdmadott
hatdrozatot hatdlydban fenntartja, ha olyan eljdrdsi szabdlysértés
tértént, amelynek az ligy érdemi elbiraldsdra lényeges kihatdsa nem
volt. Az itélet teljeskdérd indokoldsanak elmulasztdsa jelen ligyben
nem eredményezett az érdemi déntésre kihato eljdrdsjogi
szabdlysértést. A perben kirendelt szakértd a bérleti szerzddés
megkdétését koévetden eltelt kbzel masfél évtized utdn készitett
szakvéleményében azt a megdllapitdst tette, hogy a bérlemény az
alperesek dltal célzott irodai funkcidra nem alkalmas. Ugyanakkor a
per egyéb adatal alapjan helytdlldan dllapitotta meg a jogerds
itélet azt, hogy az alperes részére a helyiség kiutaldsa pdlydzat
alapjdn tértént és a kiutalt helyiségért fizetendd 1igénybevételi
dijat a hatdésdg a helyiség d4dllapotdra tekintettel melldzte.
Mindezekbd8l okszerilien kévetkezett az, hogy az alperes a helyiségre
annak adottsdgait ismerve tartott igényt. A rendeltetésszerd
haszndlatra alkalmassa tételhez sziikséges kdoltségeket vallalta,
mely kdériilményekre tekintettel a bérlemény 4dllapotdra, mint fizikai
szempontbdol Ilehetetlen szolgdltatdsra vald hivatkozdsa alaptalan
volt. A szakértdi vélemény melldbzése pedig a fentiek szerint az ligy
érdemi elbirdldsra nem volt kihatdssal.

A Legfelsdbb Birdsdg egyetért az alperessel abban a kérdésben, hogy
a helyiséggazddlkoddsrdél szold és a bérleti szerzd8dés megkdtésének



idején hatdlyos 19/1984. (IV.15.) MT rendelet 4.$-dnak (1)
bekezdése értelmében helyiség haszndlati joga az elhelyezd hatdsdg
jogerds kiutalo illetdleg engedélyezd hatdrozata alapjan és annak
megfeleld tartalommal szerezhetd meg. A helyiség haszndalatdnak
céljaként iroda, tlizlet, mihely, miterem, gardzs stb. jeldlhetd megqg.

A varos, ... Keriileti Polgdrmesteri Hivatal 1991. februdr 10-én
kelt hatdrozata a helyiség haszndlatdnak céljaként szolgdltatd
tevékenységet  jeldlt  meq. A Dbérleti szerzddés ugyanezt a

tevékenységet tartalmazza. Ebbdl kévetkezik, hogy a bérleti
szerzddés 1ényeges tartalma nem tért el a helységgazddlkoddsi
jogszabaly rendelkezésétdl. Mivel a helyiség hasznalatdnak
céljaként nem kizdrdélagosan az 1roda megnevezés szerepelt, a
felperes szolgdltatdsa nem volt jogilag lehetetlen szolgdltatds
amiatt, hogy olyan jogrol rendelkezett, amely nem J&t, hanem
kizdrélag a ... 1igazgatdsi feladatot elldtéd szakigazgatdsi szervét
illette. [8/1984. (IV.15.) EVM.r. 24.§ (2) bekezdése]

A Legfelsébb Birdsdag a felililvizsgdlati eljdrds eredményeként
megdllapitotta, hogy a jogerds itélet nem sértette meg a
feliilvizsgdlati  kérelemben megjeldlt  jogszabdlyokat, ezért a
jogerds itéletet hatdlydban fenntartotta. [Pp. 275.S5 (3) bekezdés]

A feliilvizsgalati kérelem eredménytelensége folytdn az alperes a
Pp. 270.8-dnak (1) bekezdése alapjdn alkalmazanddé Pp. 78.5 (1)
bekezdése értelmében viseli a lerdtt eljdrdsi illetékbdl és jogi
képviseldje ligyvédi munkadijabol 4116 feliilvizsgalati eljdrdsi
kbltségét. A felperes jogi képviseldje iigyvédi munkadij irdnti
igényt nem érvényesitett, ezért e tdargyban a Legfelsdbb Birdsdgnak
nem kellett dbntenie.

Budapest, 2008. mdajus 22.

Dr. Bd&singer Zsuzsanna a tandcs elnbke s.k., Csdnitzné Dr. Csiky
Ilona eldaddé bird s.k., Dr. Kiss Maria biro s.k.
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