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A Kuria
mint felilvizsgalati birdsag
itélete

Az dgy széma: Pfv.IX.20.144/2019/9.
A tanacs tagjai: Dr. Madarasz Anna a tanacs elndke, Dr. Parlagi
Matyas eldbadd bird, Dr. Bajnok Istvan bird

A felperes:

A felperes képviseléje: lUgyintézd: Dr. Karafidt Katalin tgyvéd)
Az alperes:

Az alperes képviseldje: UtUgyintézd: Dr. Strasser Tibor igyvéd)

A per targya: helyiség kiltritése
A felilvizsgalati kérelmet benyujté fél: alperes

A masodfoku birésag neve és a felilvizsgalni kért jogerds hatarozat
szama:

Févarosi Torvényszék 1.Gf.75.309/2018/16.

Az elséfoku birdésag neve és a hatarozat szama:

Pesti Koézponti Keriileti Birdsédg 8.G.300.612/2017/8.

Rendelkezd rész

- A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.
- Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 72.365 (hetvenkétezer-
haromszazhatvanot) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperes ilzemelteti a (a tovédbbiakban: vasdrcsarnok). A felperes
jogelddje és az alperes Jjogelddje 1996. janudr 15. napjan bérleti
és szolgdltatadsi szerzddést (a tovabbiakban: bérleti szerzddés)
kotottek a vasédrcsarnok 2. sz. lUzlethelyiségére (a tovéabbiakban:
bérlemény) hatdrozatlan iddére. A szerzd&dés 2.2. pontjdban a bérlé
tudomasul vette, hogy 1994. majus 2-4n megkezddddétt a vasdrcsarnok
teljes felwUjitédsa. A 2.2.3. pont szerint a rekonstrukcidé uténi
szolgaltatédsok ellenértékeként a Dbérld kotelezettséget vallalt
1.359.000 forint fejlesztési hozzajdrulas megfizetésére a bérbeadd
részére. A 4.2. pont szerint a bérlé a fejlesztési hozzajarulés
megfizetésével nem szerez tulajdonjogot a bérleményen, de a bérleti
jogot mésra Aatruhdzhatja. A Dbérleti jog elidegenitése esetén a



[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

bérbeadbébnak elbdvasarladsi Joga van. A Dbérbeadd az 1uj bérlével
valtozatlan feltételek mellett kéti meg a bérleti szerzddést.

A szerzbdés 5. pontja szabalyozta a felmondast. Az 5.1. pont
tételesen felsorolta azokat a bérldének felrdhatd rendkivili okokat,
amelyek alapjan a Dbérbeadd a szerzddést 30 napos hatdridével
felmondhatja. Ha erre a birokbaadastdl szamitott 4 éven beliil keril
sor, akkor a bérldének visszajar a fejlesztési hozzadjdrulads 50%-a,
ezt kovetbden a 25%-a. Az 5.2. pont szerint a bérld a szerzddést
harom hénapos hatariddédvel indokléds nélkil is felmondhatja, ebben az
esetben a fejlesztési hozzajarulds 10 évre szamitott ardnyos része
az inflacidé mértékének figyelembevételével visszajdr. A szerzddés
nem szabdlyozta a bérbeadd rendes felmondasi Jjogat. A 8.3. pont
szerint a szerzddésben nem szabadlyozott kérdésekben a Ptk.
rendelkezéseit kell értelemszerlen alkalmazni. A szerzddést a felek
toObb alkalommal mdédositottdk, amelyek azonban nem érintették annak
idézett rendelkezéseit.

A felperes a bérleti szerzd&dést a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozdé egyes szabalyokrdl szdld
1993. évi LXXVIII. tdérvény (a tovabbiakban: Lakéds tv.) 43. § (1)
bekezdése alapjan egy éves felmonddsi 1dével felmondta 2011.
november 28. napjan, és felszdlitotta az alperest a Dbérlemény
dtadésédra. Az alperes a felmondast 2011. december 1. napjan
atvette, azonban az abban foglaltaknak nem tett eleget.

A kereset és az alperes védekezése

A felperes keresetében kérte az alperes kotelezését a bérlemény
kiliritésére. Indokolésa szerint a Dbérleti szerzddést a felmondéas
megszintette, ezért az alperes 2012. december 1. napjatél jogcim
nélklil hasznalja a bérleményt.

Az alperes érdemi ellenkérelmében kérte a kereset elutasitésat.
Indokoldsa szerint a bérleti szerzdéddés alapjidn rendes felmondéassal
kizdrdélag a Dbérld mondhatja fel a szerzddést, a felek ez iranyu
kikotésének hidnyédban a bérbeadd nem élhet a Lakéds tv. 43. § (1)

bekezdése szerinti felmondés lehetéségével. Az alperes a
vasédrcsarnok feltjitasédhoz jelentds 6sszegi fejlesztési
hozzajarulédst biztositott, ennek fejében pedig - bar nem szerzett
tulajdonjogot a bérleményen - lehetdvé valt szamadra a bérleti Jjog

dtruhdzédsa, megillette a bérldkijeldlési jog mint wvagyoni értéki
jog. A felperes a fejlesztési hozzajarulads fejében korlatozta a
felmondasi jogot a rendkiviili felmondds eseteire. A felperes nem
volt jogosult rendes felmondasra, igy az alperes nem jogcim nélkili
hasznaldéja a bérleménynek.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elséfokl birdsdg kotelezte az alperest, hogy a bérleményt
kiliritve bocsédssa a felperes birtokéba.
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Indokoladsa szerint a szerzéddés 5. pontja «csak a rendkivili
felmondés eseteit rogziti, ugyanakkor a 8.3. pont szerint a
szerz&ddésben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezéseit
kell értelemszerlen alkalmazni. Onmagdban abbdl a koriilménybdl,
hogy a szerzddés taxative felsorolja a rendkivili felmondés
eseteit, nem kovetkezik, hogy a felperes a rendes felmondas jogardl
lemondott volna. A szerz8dés ezen rendelkezéseit nem lehet
kiterjesztbéden értelmezni. A Jjoglemonddsnak kifejezettnek kell
lennie, 1igy azt a szerz8désbe kifejezetten bele kellett volna
foglalni. Ennek hiadnyédban a felperest megilleti a rendes felmondéas
joga, 1igy az alperes 2012. december 1. napjatdl Jjogcim nélkil
haszndlja a bérleményt.

Az alperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokd birdsadg az
elséfoklt birdsédg itéletét helybenhagyta.

Indokoldsa szerint - a tényallédsnak a szerzddés egyes pontjaival
torténd kiegészitését meghaladbéan - az elsé6fokl Dbirdsdg a
tényadllast helyesen 4llapitotta meg, és helyes az abbdl levont jogi
kovetkeztetésen alapuld érdemi dontése. A bérbeaddét a Lakas tv. 43.
§ (1) bekezdése alapjan megilletd rendes felmondéds lehetdségét a
felek nem zartdk ki azzal, hogy csak a rendkiviili felmondas okait
soroltdk fel, még abban az esetben sem, ha a rendkiviili felmondéas
nem azonnali hatdlyd, hanem a felek harminc napos felmondéasi 1dé
alkalmazasat irtak eldé. A BH 2014.108. szami dontésben kifejtettek
szerint a Polgari Torvénykdényvrdl szdld 1959, évi IV. tdrvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) 200. § (2) bekezdésére figyelemmel a felek
a hatdrozatlan idejd bérleti szerzd&ddésben nem zarhatjak ki a rendes
felmondés jogat, mert az ilyen megdllapodéds jogszabdlyba Utkdzne. A
régi Ptk. 423. S§-a alapjadn a Dbérlet csupan iddéleges hasznalatba
adadst jelent, ezért a bérleti szerz8dés nem biztosithat a bérléd
szamara allandd hasznédlatot. A fejlesztési hozzajarulés
ellentételezése a bérleti jog 4&atadédsanak a lehetdsége és a bérld
kivadlasztédsanak a Jjoga volt, ami az alperest a felmondésig
megillette.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az alperes felilvizsgalati kérelmében a Jogerds itélet hatélyon
kivil helyezését és a kereset elutasitasat kérte. A felilvizsgalati
kérelem szerint a Jjogerds 1itélet sérti a régi Ptk. 207. S-4t,
valamint a polgari perrendtartasrdl szdéld 1952. évi III. torvény (a
tovabbiakban: régi Pp.) 206. S$-a4t és a 221. S$-at.

Indokoldsa szerint a jogerds itélet nem a szerzddés egészét vette
figyelembe, és nem tekintette UtUgyddéntének a régi Ptk. 207. §-4ban
irtakat. A szerzd&dés helyes értelmezése szerint a felek tartalmilag
kizdrtdk a rendes felmondids lehetdéségét. A szerzddés 4.2. pontjat
és az 5. pontot egylittesen kell vizsgdlni. Az 5.1. pont tételesen
felsorolta, hogy a Dbérbeadbébnak milyen esetben lehetséges a
szerz8dést felmondania harminc napos hatéridével. A felek a
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bérbeaddbnak ezt az egyetlen rendes felmondéasi lehetdséget
biztositottak. Mivel a felmondas ebben az esetben nem azonnali
hatalya, igy az nem tekinthetd rendkivili felmondésnak.

A szerzédés 4.2. pontja olyan vagyoni jogot biztositott az
alperesnek a Jelentds Osszegl fejlesztési hozzajarulads fejében,
hogy a bérleti Jjoggal kapcsolatos rendelkezés a bérléé lett, mert
dtruhdzhatta a bérleti jogot. Ez nem mindsiil o6rdkbérletnek, hiszen
a bérbeaddt a bérleti jog elidegenitése esetén eldjog illeti meg. A
fejlesztési hozzadjarulds Osszege olyan Jjelentds volt, hogy az a
bérlé szamadra tulajdoni illetdséget 1s Jelenthetett volna. A
bérbeadd ezt kivanta elkerilni, ezért ennek a lehetdségét kizarta,
de a bérldét ennek fejében illette meg a bérleti jog atruhdzasanak a
joga.

A szerzd&dés értelmezéséhez nem volt szikség bizonyitédsra, az
alperes a kihallgatott tantk wvallomésaval <c¢sak azt kivanta
aldtédmasztani, hogy a szerzddést csak egyféleképpen lehetett
értelmezni. A régi Ptk. 207. § (1) bekezdésével a jogerds itélet
egyaltaladan nem foglalkozott. Nem azt kellett volna vizsgalni, hogy
a Dbérbeadét a Lakads tv. 43. § (1) Dbekezdése alapjan megilletd
rendes felmondds lehetdéségét a felek a szerzdbddésben kiildon nem
zartak ki, hanem azt, hogy az alperes a szerz&6dést nem
értelmezhette masképpen, minthogy a szerzddést csak az abban irt
okok esetén lehet felmondani.

A jogerds itélet Jjogszabdlysértd, mert nem vette figyelembe a régi
Ptk. 207. §-4ban irtakat, és a birbésagok indokolési
kotelezettségiiknek sem tettek eleget, mert az itéletek nem emlitik
meg, hogy ezen Jjogszabalyhely miért alkalmazhatatlan a Jjelen
esetben, igy sértik a régi Pp. 206. S-a4t és a 221. §-at is.

Az adott tényadlladsra nem alkalmazhatdé a BH 2014.108. szamu
dontésben irt 4alléaspont. Jelen esetben a felek egyezd akarattal
tértek el a rendes felmondéds lehetdségétdl, ezt az eltérést
jogszabadly nem tiltja, és ennek oka a jelentds Osszegl fejlesztési
hozzajaruladas wvolt. A felek kozd6tt olyan vegyes szerzddés Jott
létre, amelyben a tulajdonos Jjelentds oOsszeg fejében szabad
akaratdbdl tért el a bérleti jogviszonyok szokdsos szabalyozasatdl.
A szerzd&dés helyes értelmezése esetén a bérleti jog nem szintethetd
meg rendes felmondéssal.

A felperes felllvizsgadlati ellenkérelmében kérte a Jjogerds 1itélet
hatédlyadban fenntartédsat. 1Indokolédsa szerint a Jjogerds itélet
helyesen 4&llapitotta meg a tényallast, ¢és abbdl helyes Jogi
kovetkeztetést vont le. A bérleti szerzd8désben felsorolt felmondési
okok nem zarhatjdk ki a Dbérbeaddét a Lakds tv. alapjadn megilletd
rendes felmonddsi Jjogot. A BH 2014.108. szamt dontésben irtak
szerint a mai magyar Jjogrendszer nem ismeri az OroOkbérletet. A
tulajdonos a rendelkezési jogardl érvényesen nem mondhat le, hiszen
a bérlet mindig csak id&éleges hasznadlatba adédst Jelenthet. Nem
lehetséges ezért az, hogy a szerzddést csak a Dbérld tudja a
nyilatkozatdval vagy a szerzdédésszegésével megszlintetni. A bérleti
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szerz&dés 5.1. pontjdban meghatdrozott felmondadsi okok rendkiviili
felmondésnak mindsiilnek annak ellenére, hogy ezekben az esetekben a
felmondds nem azonnali hatdlyu. Onmagdban abbdél a kdrilménybdl,
hogy a felek a szerzdédésiikben taxative felsoroltdk a rendkivili
felmondés lehetséges okait, nem kovetkezik az, hogy a bérbeadd
lemondott volna a rendes felmondéds lehetdségérdl.

A Karia dontése és jogi indokai

A régi Pp. 272. § (2) bekezdése és a régi Pp. 275. § (2) bekezdése
alapjan a Kuria a Jjogerds hatadrozatot a felilvizsgalati kérelem
keretei kozoOtt, az abban megjeldlt Jjogszabdlysértésre figyelemmel
vizsgalhatja felil.

A felllvizsgalati kérelem szerint a birdésdg nem teljesitette
indokolédsi kotelezettségét, mert a Jjogerds itélet nem tartalmazza,
hogy a régi Ptk. 207. § (1) Dbekezdése miért alkalmazhatatlan a
jelen esetben.

A Jjogerdés itélet nem alkalmazhatatlannak tartotta a szerzdédési
nyilatkozat értelmezésére vonatkozd tdrvényi rendelkezést, hanem a
szerz&dés értelmezésével jutott arra a ddéntésre, hogy a felek nem
zartdk ki a Dbérbeadét a Lakéds tv. 43. § (1) bekezdése alapjan
megilletd rendes felmondéds lehetdségét. A Jogerds itéletbdl a
birbsag dontésének az indokai maradéktalanul megallapithatdak, csak
érdemben eltérnek az alperes &llaspontjatdl, amely a jogerds itélet
anyagi jognak valdé megfeleldsége kérében  vizsgédlhatd. Erre
figyelemmel a Jjogerds 1itélet nem sérti a régi Pp. 221. § (1)
bekezdését.

A felilvizsgédlati kérelem szerint a jogerds itélet sérti a régi Pp.
206. §S-4t, mert nem vette figyelembe a régi Ptk. 207. § (1)
bekezdésében irtakat.

A régi Pp. 206. S-a a bizonyitds eredményének a mérlegelését
szabalyozza. A régi Pp. 206. § (1) és (2) Dbekezdése a ténydllés
birbésadg altali megéllapitaséra, és ennek kdrében a felek
elbdadasanak, a bizonyitékoknak, wvalamint a fél és képviseldje
mulasztédsdnak vagy nyilatkozatdnak az értékelésére vonatkozik. A
régi Pp. 206. § (3) bekezdése a kovetelés Osszegének meghatarozasat
szabdlyozza, amelynek nincs jelentdédsége a jelen igyben.

A feltlvizsgédlati kérelem - tartalma szerint - nem a ténydllés
megallapitasat téamadja, hanem azt, hogy a Jjogerds 1itélet a
szerz&dési nyilatkozatok értelmezése eredményeként az alperestdl
eltérd koOvetkeztetésre Jutott. A szerzddés értelmezése nem a

tényallés része, nem ténykérdés, hanem a szerzddési
nyilatkozatokbdl és a megallapitott tényekbdl levont Jjogi
kovetkeztetés, igy anyagi jogi jogkérdés. Az alperes
feltilvizsgédlati kérelme igy ténylegesen nem a tényallés

megallapitasat téamadja, hanem a tényekbdl levont anyagi Jjogi
kovetkeztetést, amely a Jjogerds itélet anyagi Jjognak wvalod
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megfeleldbsége koOrében vizsgdlhatdé. Erre figyelemmel a Jjogerds
itélet nem sérti a régi Pp. 206. S§-4t.

A felilvizsgdlati kérelem szerint a Jjogerds itélet azért sérti a
régi Ptk. 207. § (1) bekezdését, mert a szerzddést az alperes nem
értelmezhette masképp, minthogy a Dbérbeadd rendes felmondéasi
lehetd&ségét a felek kizadrtdk azzal, hogy a bérleti szerzddést csak
az abban meghatdrozott okokbdl lehet felmondani.

A régi Ptk. 205. § (1) bekezdése szerint a szerzdédés a felek
akaratdnak kolcsonds és egybehangzd kifejezésével jon létre. A régi
Ptk. 207. § (1) bekezdése szerint a szerzddési nyilatkozatot vita
esetén ugy kell értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozd
feltehetd akaratdra és az eset koriilményeire tekintettel a szavak
dltalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett. A régi
Ptk.-nak a bérleti szerzd&dés megkdtése idején hatalyos 207. § (2)
bekezdése szerint, ha wvalaki Jjogarél lemond, vagy abbdél enged,
nyilatkozatdt nem lehet kiterjesztdéen értelmezni. E Jjogszabalyi
rendelkezések alapjan a szerzd&dést keletkeztetd szerzd&dési
nyilatkozatok értelmezése korében nem elegendd nyelvtani
értelmezést alkalmazni, a szavak &ltaldnosan elfogadott Jelentése
mellett a nyilatkozdé feltehetd akaratdt és az eset korilményeit is
figyelembe kell venni. Ezek alapjan kell megvizsgadlni, hogy a masik
félnek hogyan kellett értenie a szerzddési nyilatkozatot. Az
értelmezés korlatjat jelenti, hogy a joglemondd nyilatkozatot nem
lehet kiterjesztden értelmezni.

A szerzbdés 5. pontja tartalmazza a felmondads szabadlyait. Ezen
beliil az 5.1. pont azokat a rendkivili okokat sorolja fel, amelyek
esetén a bérbeadd a szerzddést 30 napos hatdridédvel felmondhatja. A
felmondas iddépontjatdl fiuggden kell a bérbeaddnak visszafizetnie a
fejlesztési hozzajadrulds meghatdrozott mértékét. Az 5.2. pont a
bérld hdrom hdénapos indokoléds nélkiili felmondasi jogat szabédlyozza,
meghatarozva, hogy ebben az esetben a fejlesztési hozzadjarulas
milyen mértéke jar vissza.

Az eset kortlményei alapjan a felmondéds szerzddéses szabdlyozédsa
szoros Osszefiiggésben van az alperes altal megfizetett fejlesztési
hozzadjarulédssal, a Dbérleti szerzddés 5. pontja erre figyelemmel
tartalmaz a felmondasra vonatkozd rendelkezéseket. Ezeket
meghaladdban azonban a bérleti szerzdéddés a felmondédsra nem tartalmaz
specialis szabalyokat, igy alkalmazni kell a jogviszonyra iranyadd
jogszabadlyi rendelkezéseket. A Lakds tv. 43. § (1) bekezdése a
helyiségbérlet korében szabalyozza a Dbérbeaddédt megilletd rendes
felmondasi Jjogot. A szabalyozas célja rendes felmondasi Jjog
biztositésa a bérbeadd szamara. A bérleti szerz&d&dés nem tartalmaz e
torvény altal biztositott jogrdél lemondd nyilatkozatot. A régi Ptk.
207. § (2) bekezdése a szerzddési nyilatkozat értelmezésének olyan
korlatjat Jjelenti, amely alapjan a fejlesztési hozzdjarulésra
tekintettel szabalyozott felmonddsi jogra vonatkozdé specidlis
rendelkezésekb&dél nem lehet arra kovetkeztetni, hogy a bérbeadd
lemondott az &t tdorvény alapjan megilletd rendes felmondasi Jjogrdl.
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A Jjogerbés itélet igy a szerzddési nyilatkozatokra vonatkozod
torvényi szabalyokkal Osszhangban értelmezte a bérleti szerzddést.

Mindezekre tekintettel a jogerds itélet nem sérti a felllvizsgédlati
kérelemben megjeldlt jogszabalyokat, ezért azt a Karia a régi Pp.
275. § (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

Zard rész

Az alperes felltlvizsgédlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
régi Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében alkalmazandd régi Pp. 78.
§ (1) Dbekezdése alapjan kotelezni kellett a felllvizsgélati
ellenkérelmet eléterjesztd felperes képviseletével felmerilt
feltilvizsgdlati eljarédsi koltség megfizetésére. A Kuria ennek
Osszegét a birdsadgi eljarédsban megdllapithatd ltUgyvédi koltségekrdl
szb61ld 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja,
a 3. § (5) bekezdése és a 4/A. § (1) bekezdése alapjan hatdrozta
meg.

Az alperes adtutaléssal megfizetett 279.200
(kétszazhetvenkilencezer-kétszadz) forint felllvizsgdlati eljaréasi
illetéket. Az illetékekrdl sz61ld 1990. évi XCIII. torvény 50. § (1)
bekezdése alapjan a felilvizsgédlati eljarédsi illetéke 227.922
(kétszdzhuszonhétezer-kilencszazhuszonkettd) forint, igy az alperes
a szabdlyszerd i1lletéknél tobbet fizetett meg. Az alperes ezért
51.278 (0tvenegyezer-kétszazhetvennyolc) forint megfizetett illeték
visszatéritését kérheti az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja
alapjéan.

A Kuria a feliilvizsgdlati kérelmet téargyalédson kiviil birdlta el a
veszélyhelyzet ideje alatt érvényesiild egyes eljaréasjogi
intézkedésekrdl sz616 74/2020. (ITII. 31.) Korm. rendelet 29. § (2)
bekezdése alapjéan.

Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan
nincs helye felilvizsgalatnak.

, 2020. majus 14.

Madardsz Anna s.k. a tanacs elndke, Dr. Parlagi Matyéas s.k.
elbdadd bird, Dr. Bajnok Istvan s.k. bird



