A MAGYAR KOZTARSASAG LEGFELSOBB BIROSAGA
mint feliilvizsgalati birésag

Gfv.X.30.423/2007/5.szdm

A Legfels8bb Birdsdg, mint feliilvizsgdlati birdsdag a dr.Hamori
Gergely ligyvéd altal képviselt felperesnek a dr.Dardzs Lénard
ligyvéd altal képviselt alperes ellen bérleti dij irant a Pesti
Kézponti Kertlileti Birdésdg eldtt 10.G.303.583/2003. szdmon indult,
és a Févarosi Birdsdg 2007. a&prilis 26-an kelt 3.Gf.75.678/2006/8.
szamu itéletével befejezett perben a jogerds 1itélet ellen az
alperes altal benyujtott felililvizsgalati kérelem folytdn -
tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Legfelsdbb Birdsdg, mint felitlvizsgalati birdsag a Fdévarosi
Birdsdg 3.Gf.75.678/2006/8. szamu itéletét hatdlyadban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 100.000,- (Egyszdzezer) Ft Afdt 1is magdban foglald
feliilvizsgalati perkdéltséget.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas

A 2001. februdr 1-jén 1létrejétt, utdbb hatdrozatlan idejlivé valt
szerz&dés szerint a felperes bérbe adta alperesnek a szerzddésben
megjelélt irodaépililetet és a raktarépililet egy részét. A felek
kikétoétték, hogy a szerzddést csak stulyos, ismételt szerzddésszegés
esetén lehet 30 napos hatdriddével felmondani. A felperes 2003.
dprilis 30-dn irdsban bejelentette, hogy tdérvényes zdlogjogat
gyakorolja és visszatartotta az alperes kb. 130.000.000,- Ft értékd
tankényveit. Az alperes még ezen a napon Iirdsban kifogdsolta a
zdlogjog gyakorldsdat és a bérleti jogviszonyt 30 napos felmonddsi
idével felmondta. Indokait a.)-j.) pontig sorolta fel. Kifogadsolta,
hogy a felperes a bérleti szerzddés tobb pontjat nem tartotta be, a
bérbeado, illetve a F. csalad tulajdondban levd cégek
rendszerteleniil és jogalap nélkiil nyujtottak be szamlakat,
kévethetetlen és érthetetlen 4dtutaldsokra keriilt sor, a bérbeadd
nem tisztdzta az dtutaldsok jogalapjdt, nem biztositotta a

szerzddésben meghatdrozott infrastrukturat, sorozatosan
megnehezitette a raktdrban 1levé d4drumennyiség mozgatdsat, 2003.
dprilis 30-dn jogszertdtleniil megtagadta a hozzdvetdleg

130.000.000,- Ft értékd dAarukészlethez térténd hozzaférést. A



felmondas érvényességét a felperes vitatta, a felek kézott
targyaldsok kezdddtek. Az alperes az d4dltala bérelt 1ingatlanokat
2003. majusaban kiliritette és az ingatlanok hasznalatdval
felhagyott. Felperes 2003. junius, Jjulius, illetve augusztus
hénapokra esedékes Osszesen 4.050.000,-Ft bérleti dijra vonatkozod
szamldt dllitott ki, melynek teljesitését az alperes megtagadta.

Felperes keresetében kérte, a birdsdg kételezze az alperest
4.050.000,-Ft tdéke és ezen &sszegnek 2003. szeptember 9-tdl a
kifizetésig jaro térvényes kamatainak megfizetésére.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a
bérleti szerzddés megszint az alperes azonnali hatdlyud felmonddsa
folytdn.

Az elsb8foku birdsdg 2006. aprilis 19-én kelt itéletével a felperes
keresetét elutasitotta. Itélete indokoldsdban kifejtette, a felek
kbzott az 1993. évi LXXVIII.tv. (Ltv.) 36.8-dban szabdlyozott
helységbérleti szerzdédés joétt 1létre. Az Ltv. 23.§ /1/ bekezdés c.)
pontja értelmében a bérleti szerzddés megszinik, ha az arra
jogosult felmond. Az elsdéfoku birdsag 4dllaspontja szerint az
alperes felmonddsa jogszerd volt, mert a felperes jogellenesen
gyakorolta 2003. dprilis 30-an zdlogjogat. Kifejtette, a
2.700.000,-Ft-os lejdart bérleti dij és jarulékai tartozdssal
szemben a felperes kb. 130.000.000,-Ft értékd bérleményben tdrolt
ingdsagot vett =zdlogba és ez jogszerudtlen volt. Ezen tulmenden
kifejtette, nincs jelentdsége annak, hogy a felperes 8 napon beliili
keresetinditdsi jogdval nem élt, mivel a keresetinditdsi hatdridd
letelte eldtt a felperes a zdlog aldol az alperesi 1ingdsagokat
feloldotta. Az elsdfokd birdsdg itéletében rdégzitette, mivel az
alperesi felmondds egy indoka valdsnak bizonyult, sziikségtelen a
tébbi felmonddasi ok valdsdganak bizonyitdsa. Ugyanakkor az elsdfoku
birédsdg itéletében kifejtette, hogy bdar a bérelt teriiletnél kisebb
tertilet biztositdsa szerzddésszegés volt a felperes részérdl,
azonban errd8l az alperes tudott és azt nem kifogdsolta, utobb ebbdl
a szerzd8désszegésbhdl igényt csak akkor tdmaszthatott volna
jogszertien, ha erre irdnyuld jogdt fenntartja (Ptk.316.§5 /1/
bekezdés). Nem tulajdonitott jelentdséget az elséfokiu birdsdag annak
a koériilménynek sem, hogy az alperes mar kordabban tervezte a
bérleményekbdl térténd elkdltézését, mert ez felmonddsi okként nem
jelent meg. Annak sem volt alldaspontja szerint jogli relevancidja,
hogy a felperes az alperes elkéltbzését nem engedélyezte, egyrészt
ezzel ellentétes tantuvallomds all rendelkezésre, masrészt a feleket
a szerzddésben foglaltak kététték, ezért bar a bérld a bérleménybdl
a bérleti szerzddés fenndlldsa alatt elkéltézhet, ez a bérleti dij
fizetési kdOtelezettségét nem érinti. Nem taldlta sziikségesnek az
elséfoku birdsdg a rezsi dijjal kapcsolatos  felmonddsi ok
valdsdaganak vizsgalatat, mivel az alperes azzal, hogy a kordbban



kifogdsolt szamldkat késdbb még a per eldtt kifizette, elismerte
azok jogossdgat.

A mdsodfoku birdsdg 2007. &dprilis 26-dn kelt itéletével az elsdfoku
birdsdg itéletét megvadltoztatta és kotelezte az alperest
4.050.000,-Ft tdke és annak 2003. szeptember 9-étdl jdro kamatai,
tovdbbd az elsé- és mdsodfokui perkéltség megfizetésére. Itélete
indokoldsaban kifejtette, helytalldan mutatott rda az elsdfoku
birdésag, hogy az alperes felmonddsaban megjeldlt - zdlogjog
jogellenes gyakorldsdn kiviili - okok a szerzddésszegésre alapitott
rendkiviili felmonddshoz kelld alapul nem szolgdlhattak. Ekérben az
elsdéfoku birdsdg indokaival maradéktalanul egyetértett, ezért
azokat nem ismételte meg, utalva a Pp.254.§ /3/ bekezdésében
irtakra. Nem osztotta ugyanakkor az elsdfoku birdsdg 4dlldspontijat
atekintetben, hogy a felperes zdlogjoga gyakorlasakor jogellenesen
jart el dprilis 30-an. A Ptk.429.§ /1/ bekezdése a mdsodfoku
birdsdg megitélése szerint nem értelmezhetd akként, hogy a zdlogjog
nem valamennyi, a bérlemény teriiletén levd vagyontdrgya, hanem csak
azok meghatdrozott koérére terjed ki. A felperes 4dltal gyakorolt
visszatartdsi  jog jogellenes magatartdasnak a Ptk.422.8 /2/
bekezdése értelmében nem mindsiilhet, e joga gyakorldsakor a
felperest nem terhelte annak vizsgdlata, hogy a bérleményben levd
ingdésdagok milyen értéket képviselnek. A fentieken tul azért sem
tekinthetd a masodfoku birdsdg alldaspontja szerint az alperes
felmondasa jogszeritnek, mert ugyanazon a napon mondta fel a
szerzd&dést, amikor a felperes a zdlogjogabdol fakadd visszatartdsi
jogaval élt. Az alperest a Ptk.429.8 /3/ bekezdése szerinti
kifogdsoldsi jog illette meg, igy mivel ezzel nem élt, a rendkivili
felmondas joga sem illette meg.

Az alperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését, az elséfoku birdsdg itéletének helybenhagydsat
kérte. Kérte, kotelezze a Legfelsdbb Birdsdg a felperest az alperes
daltal a jogerds itélet alapjdn megfizetett 6.242.363,-Ft tdke és
ennek 2007. junius 9-tdl jard kamatainak megfizetésére. Alperesi
dlldspont szerint a jogerds itélet jogsértd mddon értelmezte a
bérleti dijjal kapcsolatos térvényi zdalogjogra vonatkozo
szabdalyokat. A madsodfoku birdsdg nem vette figyelembe, hogy az
alperes tébb alkalommal megtagadta a teljes drukészlethez wvalod
hozzaférést, tdérvényellenesen gyakorolta bérleti dij biztositdsat
célzd zdlogjogdt. A felperes nem a bérleti dij biztositdsa céljabdl
gyakorolta =zdlogjogdat, hanem az alperes egyéb 4dllitdolagos mds
jogviszonybdl szdrmazo szerzdédésszegéseit kivdnta ily  modon
szankciondlni, Osszemosta a felperesi csaladi vallalkozdsokkal
szembeni elszamoldsi vitdkat. A felperes megsértette a johiszemd
joggyakorlds elvét, hiszen a 130.000.000,- Ft-os raktdrkészlethez
vald hozzdférés megtagaddsa nem 4all ardnyban a bérleti dij
tartozassal. A zdlogjogot a felperes visszaélésszeriden arra
haszndalta, hogy az alperest a teljes csalddi vdllalkozds csoporttal



valé elszdamoldsra kdételezze. Jogszabdlysértd a masodfoku birdsdg
alldspontija, miszerint a térvényi zdalogjog bérld dltali
kifogdsoldsa esetén a bérbeadd jogszeriden fenntarthatja 8 napig a
kifogasolt dllapotot anélkiil, hogy ezzel térvénysértést kdvetne el.
Helyteleniil 4llitja a masodfoku birdsdg, hogy a Jjogszeridtlen
zdlogjog gyakorldsa esetén, ha az meg 1is szinik, nem all fenn
szerz8désszegés és erre alapozva az alperes nem mondhatott fel.
Nemcsak egy napig 2003. d4dprilis 30-an, hanem 2003. majus 5-én 1is
térvényteleniil gyakorolta a felperes zdlogjogat. A bérldnek joga
lett volna 4prilis 30. és mdjus 7-e k&zotti iddszakokban 1is
hozzaférni a raktdrkészlethez. Az egyéb felmonddsi okok kapcsan
hangsulyozta, az alperes a bérleti jogviszony felmondasdat szamos
okra alapozta, az elsdéfoku birdsdg csak egy okot vizsgdalt, a tdébbi
felmondasi okkal O0sszefliggésben csak  ,megjegyzéseket” tett.
Hangsulyozta, az egyéb felmonddsi okok kapcsan a perben eljart
birésdgok nem tulajdonitottak jelentdséget annak, hogy az alperes
ligyvezetéje F. J.-né volt, aki befolydsold tagja volt egyben a
felperesnek. A perbeli bizonyitékok egyértelmien igazoljdk, hogy a
felperes rendszerteleniil, kévethetetleniil szamldzott, a bérelt
tertiletet nem biztositotta, a megallapitott bérbeaddi
szolgaltatasokat megvonta, az alperes dltalanos ligymenetét
akaddlyozta, igy ezen felmondasi okok is megalapozottak voltak. Az
egyes érvek kapcsdn kiilénb6z48, a per sordn csatolt okiratokra 1is
hivatkozott az alperes.

Felperes felililvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban térténd fenntartdsat inditvdnyozta.

A Legfelsdébb Birdsag a jogerds itéletet a felililvizsgalati kérelem
keretei kézdtt vizsgalta és megallapitotta, hogy a jogerds itélet
nem jogszabdlysértd.

A felek koézétt létrejétt szerzddés szerint bdrmelyik fél jogosult
volt 1irdsban azonnali hatdallyal 30 napos lligyintézési hatdaridd
betartdsa mellett felmondani a szerzddést a masik fél sulyos, vagy
ismételt szerzddésszegése esetén. A Legfelsdébb Birdsdag rdégziti,
hogy a perben eljdrt birdsdgoknak azt kellett vizsgdlniuk, hogy az
irdsbeli felmondasban régzitett okok alapjdn az alperes jogszerien
élt-e a felmondas jogaval.

Az alperes 2003. dprilis 30-dn kelt azonnali hatdalyu felmonddsaban
a felmondds egylik 1indokaként az szerepel, hogy a felperes 2003.
dprilis 30-dn jogellenesen tagadta meg a kb. 130.000.000,-Ft értékd
drukészlethez térténd hozzaférést. A bizonyitékok alapjan
helytalldan dllapitotta meg az elsdfoku birdsag, hogy az alperesnek
ezen 1iddépontban két havi bérleti dijtartozdsa 4allt fenn. Emiatt
nincs jelentdsége, hogy egyéb jogviszonybol szdrmazdan milyen
igényt érvényesitett a felperes, vagy kivant érvényesiteni az
alperessel szemben. Maga az alperesi iligyvezetd ismerte el ezt a



tényt, amit egyéb okiratok is igazolnak. A Ptk.429.§8 /1/ bekezdése
értelmében: ,ingatlan, vagy lakds bérbeaddjat (albérletbe addjat) a
hatralékos bér és jarulékai erejéig a béridnek a bérlemény
tertiletén levd vagyontdrgyain zdalogjog illeti meg”. A /2/ bekezdés
szerint: ,a bérbeadd mindaddig, amig e zdlogjoga fennall,
megakadalyozhatja a zalogjoggal terhelt vagyontargyak
elszallitasat.” A Legfelsdbb Birdosdg d4dlldspontija szerint a
hivatkozott jogszabdlyi rendelkezésekbdl nem kévetkezik, hogy a
zdlogjog a hdtralékos bérnek megfeleld mértékd vagyontdargyra
korldtozodna. Megitélése szerint a bérbeaddét nem terheli annak
vizsgdlati kdételezettsége, hogy a bérleményben levd vagyontdrgyak
milyen értéket képviselnek, meghaladjdk-e, 1illetve mennyivel a
bérbeadonak a bérldével szemben fenndlld bérleti dij és jarulékai
iranti koévetelését. (Hasonldan foglalt &dlldst a Legfelsdbb Birdsdg
Gfv.X.30.359/2006/7. szamu itéletében 1is.) Ebbdl kévetkezden 2003.
dprilis 30-4n a felperest a zdlogjog gyakorldsdanak joga megillette,
és az akkor szilint meg, amikor az alperes bértartozdsa megszint. A
zdlogjog megszilinhetett volna, a térvény erejénél fogva a Ptk.429.§
/3/ bekezdése alapjan, de ennek az adott iigyben jelentdsége nincs,
figyelemmel arra, hogy a 8 napos perinditdsi hatdridd lejdrta eldtt
a felperes a zdlogjogbdl eredd fenti jogosultsdaga gyakorlasdaval - a
nem vitatott tényallads szerint - felhagyott. Ezért a Legfelsdbb
Birdsdg melldzte a jogerds itéletnek a Ptk.429.S8 /3/ bekezdésével
0sszefliggd indokolasi rendelkezéseit. A Legfelsdbb Birdsag
hangsulyozza, hogy az alperes altal a feliilvizsgdlati kérelemben is
hivatkozott csatolt okiratok, tanuvallomasok mind 2003. dprilis 30-
aval, vagy azt kévetd iddéponttal dbsszefiiggésben igazoljak, hogy az
alperes akaddlyozva volt a raktdrkészlethez toérténd hozzaférésben,
ugyanakkor az dprilis 30. utdni magatartds jelen jogvita elddéntése
szempontjdbol jelentdséggel nem bir, hiszen azt kell vizsgalni,
hogy felmonddasban szerepld felmonddsi  okok megalapoztdk-e a
felmondas jogszeriuségét.

A Legfelsdébb Birdésdg nem osztotta az alperes azon 4allaspontjat,
hogy az elsdéfoku birdsdg az egyéb felmonddsi 1indokokat nem
vizsgdlta. Nem vitdsan az elsdfoku itéletben szerepel, hogy a tdébbi
felmondasi ok valdsdgdnak bizonyitdsa sziikségtelen, tovabba ezekkel
kapcsolatban az elsdfoku birdsdag ,megjegyzéseket” tesz. Ezen
kijelentések ellenére az elsdéfoku birdsdg részletesen megindokolta,
hogy a tébbi felmonddsi okot miért nem tartotta megalapozottnak, s
ezen 4alldspontjat, jogl érveit a madsodfoku birdsdag maradéktalanul
osztotta.

Helytalldan foglaltak allast a perben eljart birdsdgok, amikor nem
vették figyelembe, hogy az alperes ligyvezetdje olyan személy volt,
aki a felperesnek is tagja volt. Az alperes ligyvezetését az alperes
vdlasztotta meg, a Jjogszabdlyi rendelkezésekre tekintettel az
ligyvezetd az alperes képviseldje volt, esetleges mulasztdsai,
nyilatkozatai a felperes terhére nem értékelhetdk. Az alperes altal



kévethetetlennek mindsitett szdmldzdsok miatt a Legfelsdbb Birosag
megitélése szerint az alperest azonnall hatdlyu felmonddsi jog nem
illette meg, evonatkozdsban figyelembe veendd, hogy az alperes
korabbi ligyvezetdje utjan (F. J.-né ligyvezetése alatt) ezt nem
vitatta, nem kifogdsolta csak azt kévetden az uj lgyvezetd. A
Legfelsdébb Birdsdg értékelte, hogy a felek kézbtti bonyolult
elszamoldsi és egyéb J&sszefonddds volt, illetve, hogy az alperes
dltal is elismerten és késdébb megfizetetten alperesi rezsi tartozds
is fenndallt, ahogy bérleti dij tartozds is. Ezen koOriilmények kdozott
a Legfelsébb Birdsdg megitélése szerint az alperesi felmondas nem
volt jogszerd a kévethetetlen szamldzdsokra tekintettel. Az alperes
dltal a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott dokumentumok nem
igazoljdk a bérbeaddi szolgaltatdsok megvondsdt, az a csatolt
dokumentumok szerint csak kilatdsba helyezésre keriilt. Az alperes
ligyvezetésének akaddlyozdsdrol szdlo, hivatkozott okirat pedig
2003. juliusi keltid, igy a felmondds jogszeriségét nem érinti.

A Legfelsdbb Birdsag nyomatékkal hangsulyozza, hogy a
feliilvizsgalati eljdrdsban, mint rendkiviili jogorvoslati eljdrdsban
a bizonyitékok feliilmérlegelésére csak kivételesen van lehetdség,
ha a bizonyitékok mérlegelésére okszerititleniil, iratellenesen keriilt
sor, de ez az adott ligyben nem dllapithatd megqg.

A fent kifejtettekre tekintettel a Legfelsébb Birdésdg a jogerds
itéletet a Pp.275.8 /3/ bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

Az alperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Pp.270.8 /1/ bekezdése folytan megfelelden irdnyaddé Pp.78.§8 /1/
bekezdése alapjdn a Legfelsdbb Birdsdg az alperest kotelezte a
felperes feliilvizsgdlati perkdltségének megfizetésére.

Budapest, 2008. februdr hoé 15. napjan.

Dr.Bodor Maria sk. a tandcs elndke, Dr.Vezekényi Ursula sk. eldadd
biré, Dr.Pethdéné dr.Kovdcs Agnes sk. bird.

A kiadmdny hiteléil:

Szécsiné Horvath I1dikd
birésdagi tisztviseld



