Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.233/2008/4.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi itélétabla a dr. Nemes Arpad ligyvéd, 7100 Szekszard, Dézsa Gyorgy u.
1.) altal képviselt ..... felperesnek a Réti, Antall és Madl Landwell Ugyvédi Iroda
(Ggyintézé dr. Horvath Doéra ugyvéd, 1077 Budapest, Wesselényi u. 16/A.) altal
képviselt ..... alperes elleni bérleti szerz6dés felmondasa érvénytelenségének
megallapitasa és egyéb kovetelés iranti perében a Fovarosi Birésag 2008. februar
19-én kelt 5.G.41.575/2007/7. szamu részitélete ellen az alperes altal el6terjesztett
fellebbezés folytan - targyalason kivil - meghozta az alabbi

részitéletet:
A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag részitéletét helybenhagyija.

A felperes masodfoku perkdltségét 1.320.000 forintban, az alperesét 2.220.000
forintban allapitja meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Alperes jogelédje (a tovabbiakban alperes) a 2004. november 5-én kelt bérleti
szerzOdéssel bérbe adta felperesnek a ..... helyrajzi szamon nyilvantartott raktar
rendeltetés(i ingatlanon talalhatd csarnok épuleteket, irodakat, egyéb mihelyt,
kompresszor hazat, szabad terlletet, miiszaki berendezéseket és parkolohelyeket.
A bérleti szerzddés 3. pontja rogziti, a felek a bérleti jogviszonyt hatarozott idére
2007. december 31-ig hozzak létre, a bérl6 jogosult tovabbi harom évre
meghosszabbitani a bérleti szerz6dést, amit harom hdnappal a bérleti szerz6dés
lejarta el6tt irasban koézdlnie kell a bérbeaddval.



A 14. pont szerint a szerz6d6 felek jogai és kotelezettségei tekintetében
egyebekben a Ptk. valamint a lakasok és helyiségek bérletére vonatkozd térvény
rendelkezései az iranyadodk.

A felek 2006. junius 30-an és 2006. december 30-an moddositottak a szerz6dés
bérleti dijra vonatkozé rendelkezéseit, a 2007. januar 30-an kelt szerz6dés
modositas értelmében pedig 2007. februar 9-ét kdvetben Ill. szdmu csarnokra a
bérleti szerz6dés nem terjed ki.

Az alperes 2007. majus 17-i keltezéssel irasbeli fizetési felszolitast kuldott a
felperesnek. Ebben értesitette arrdl, hogy nem tett eleget a bérleti szerz6désben
vallalt, a felszolitas mellékletében felsorolt fizetési kotelezettségének. Felhivta a
felperes figyelmét, hogy ,az 1993. évi LXXVIII. térvény illetve a bérleti szerzédés
alapjan amennyiben fizetési kotelezettségének annak esedékessé valasakor (az
alperes) fizetési felszdlitasa ellenére sem tesz eleget, a bérbeado jogosult a bérleti
szerzbdést rendkivili felmondassal felmondani". A levél tartalmazza a felperes
felszdlitasat, hogy a kézhezvételtél szamitott 8 napon belll fizesse meg a
mellékleten részletezett hatralékos dsszeget, utalva arra is, amennyiben fizetési
kotelezettségét nem teljesiti, alperes kénytelen lesz kovetelését jogi uton behajtani.

A fizetési felszolitast felperes 2007. majus 23-an vette at.

Az alperes ezt kovetben 2007. majus 31-i keltezéssel ujabb, a korabbival
mindenben megegyez6 tartalmu irasbeli fizetési felszdlitast kildott a felperesnek,
amelyet felperes 2007. junius 7-én vett at.

Az alperes 2007. junius 8-an kelt levelével rendkivili felmondassal 2007. julius 31-i
hatallyal felmondta a felperessel kotott bérleti szerzédést arra hivatkozassal,
felperes a 2007. majus 17-én kelt fizetési felszolitasban megjeldlt 8 napon belll
nem fizette meg a 36.302.832 forint 6sszegu bérleti dijtartozasat.

A felmondast felperes 2007. junius 13-an vette at.

A felperes nem fogadta el a felmondast, vitatta annak jogszerliségét.

2007. julius 17-én kelt levelében felperes a bérleti szerz6dés 3. pontjaban
foglaltakra utalva kdzOlte alperessel, a bérleti szerzédést valtozatlan tartalommal
tovabbi harom évre meg kivanja hosszabbitani, 2007. augusztus 3-i, majd 2007.
augusztus 29-i leveleiben pedig egyebek mellett arrdl tajékoztatta alperest, hogy a
javara megallapithatd bérleti dij tulfizetés dsszegét beszamitja az esedékessé vald
bérleti dijakba.



(A felperes 2007. szeptemberében birtokvédelmi eljarast kezdeményezett
alperessel szemben az illetékes jegyzénél. Azt kérte, tiltsak el alperest a jévoben
olyan fenyeget6, a nyugodt birtoklast zavard kijelentések tételétdl, hogy
amennyiben felperes a bérleti szerz6dés szerinti bérleti dij és egyéb fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget, kezdeményezi a szolgaltatasok megszintetését
a bérleményen.

A birtokvédelmi eljarasban a felek 2007. szeptember 12-én a jegyzd altal
jévahagyott egyezséget kotottek, amelyben felperes vallalta, hogy a jovében a
bérleti szerz6désen foglalt fizetési kotelezettségének hatariddben eleget tesz,
alperes pedig vallalta, hogy ebben az esetben nem kezdeményez intézkedést a
szolgaltatasok (aram, viz, flités stb.) megszintetése érdekében.)

A felperes 2007. oktober 3-an elGterjesztett keresetében az alperessel 2004.
november  5-én  megkotdtt  bérleti  szerzddés  alperesi  felmondasa
ervénytelenségének, tovabba annak megallapitasat kérte, hogy a bérleti szerzédés
3. pontja szerint megtett nyilatkozata alapjan a bérleti szerz6dés 2007. december
30. napjatdl szamitott harom évre meghosszabbodott.

A kereseti el6adas szerint alperes a rendkivili felmondas soran az Ltv. 25. § (1)
bekezdésében foglalt rendelkezések megsértésével jart el, mert a felmondd levél
hozza csak a felmondasra nyitva all6 8 napos hataridd lejarta utan érkezett meg.
Alperes tovabba még a felmondas megérkezését megelb6zben ujabb fizetési
felszolitast kuldott részére, ezzel ismét meginditotta az Ltv. 25. § (1) bekezdése
szerinti eljarast, a 2007. majus 17-én kelt fizetési felszolitdssal megindult eljarast
pedig ,eliminalta".

A felmondas tovabba tartalmat tekintve sem felel meg a jogszabalyi
rendelkezéseknek, mert teljesitésének elmulasztasa esetére nem a szerzédés
felmondasat, hanem a kdvetelés jogi uton t6rténd érvényesitését helyezte kilatasba.
A felmondas érvénytelensége folytan a bérleti szerz6dés 2007. julius 31-én nem
szlint meg, igy a 2007. julius 17-én kelt felperesi levél a bérleti jogviszony tovabbi
harom évre torténdé meghosszabbitasat eredményezte.

A megallapitasi kereset el6terjesztésének indokaként felperes eléadta, alperes nem
inditott pert a bérlemény kilritése irant, amely perben felperes kifogasként a
felmondas érvénytelenségére hivatkozhatna. Ugyanakkor alperes szamlait nem a
bérleti szerz6dés alapjan allitia ki. Mindezekre tekintettel a kért megallapitas a
felperes jogainak az alperessel szembeni megovasa érdekében sziikséges.

A felperes utobb keresetét mddositotta, alperest kartérités illetve bérleti dij tulfizetés
cimén a keresetmodositasban megjeldlt 6sszeg megfizetésére is kérte kotelezni.

Alperes a kereset elutasitasat, a felperes perkdltségben marasztalasat kérte.

Allitotta, a felmondas maradéktalanul megfelelt a jogszabalyi rendelkezéseknek,
kifejezetten tartalmazta azt a figyelmeztetést, hogy a fizetési kételezettség felhivas
szerinti teljesitésének elmulasztasa esetén felmondhatja a bérleti szerzGdést. A
felmondast a jogszabalyi rendelkezéseknek megfelelbéen, a felszélitdsban megjeldlt



fizetési hataridé lejartat, 2007. majus 31-ét kdvetd 8 napon bellil postara adta, az a
koralmeény pedig, hogy a kézbesitésre csak 2007. junius 13-an kertlt sor a felperes
részére, a felmondas érvényességét nem érinti. E kérben az EBH.2005.1205 szamu
eseti dontésre is utalt. El6adta tovabba, a fizetési felszolitas ismételt elkildése sem
teszi a felmondast érvénytelenné, kilénds tekintettel arra, hogy egyik fizetési
felszolitas sem vezetett eredményre. A felmondas kovetkeztében a bérleti
szerz6dés 2007. julius 31. napjaval megszint, a Dbérleti szerzédés
meghosszabbitasara iranyuld ezt kovetd felperesi nyilatkozathoz ezért mar
semmiféle joghatas nem fliz6dhet.

Egyebekben a bérleti dij tulfizetés és kartérités cimén elbterjesztett kereseti kérelem
megalapozottsagat is vitatta.

Az els6foku birosag a per 2008. februar 19-i targyalasdn a felmondas
érvénytelenségének és a bérleti szerz6dés meghosszabbitdsanak megallapitasara
irAnyuld kereseti kérelem targyalasat elkllonitette, majd az ezt kdvetéen meghozott
5.G.41.575/2007/7. szamu részitéletével megallapitotta, hogy a felek 2004.
november 5. napjan kelt bérleti szerz6désének a 2007. junius 8-an kelt alperesi
levéllel tortént felmondasa érvénytelen, a felek kozotti bérleti szerz6dés a 2007.
julius 17-én kelt felperesi nyilatkozat alapjan 2007. december 31. napjatdl szamitva
tovabbi harom évre meghosszabbodott.

A részitélet indokolasa szerint az Ltv. 25.§-dna (1) bekezdése alapjan a bérleti
szerzddés felmondasara csak a bérl6 kovetkezményekre figyelmeztetéssel torténd
fizetési felszolitasat kovetdben kerilhet sor, a bérbeaddnak a fizetési felszolitassal
egyutt a nemteljesités jogkdvetkezményeit is kdzOlnie kell a bérldvel. Alperes
felszolitd levelében tajékoztatta ugyan felperest arrol, hogy nemteljesités esetén
jogosult a szerzédést rendkivili felmondassal megsziintetni, ezt kdvetéen azonban
alperest azzal a figyelmeztetéssel hivta fel tartozasa megfizetésére, hogy
nemteljesités esetén kovetelését jogi uton fogja behajtani. Azaz alperes
nemteljesités esetére nem a bérleti szerz6dés felmondasat, hanem kovetelése
keresettel t6rténd érvényesitését helyezte kilatasba. Ezért sem a 2007. majus 17-
én, sem a 2007. majus 31-én kelt felszolitd levelek alapjan nem volt jogosult a
bérleti szerz6dés Ltv. 25. §-a szerinti felmondasara.

A felmondas tovabba azért is jogszabalyseértd, mert alperes az altala meghatarozott
fizetési hatarid6 utolsé napjan ujabb fizetési felszdlitast kildétt felperesnek
ismételten 8 napos hataridét biztositva a bérleti dijfizetési kotelezettsége
teljesitésére. Ezen ujabb, a felpereshez 2007. junius 7-én érkezett felszdlitd
levélben irt fizetési hataridé lejarta elétt, 2007. junius 8-an alperes nem mondhatta
fel jogszerlen a bérleti szerzddeést.

Az elséfoku birosag egyebekben kifejtette azt is, amennyiben alperes érvényesnek
tekintette volna a bérleti szerz6dés felmondasat, ugy a felperes altal inditott
birtokvédelmi eljarasban nem kotétt volna 2007. szeptember 12-én olyan
egyezseget, amellyel elfogadta a felperes jovdbeli bérleti dijfizetéssel kapcsolatos
kotelezettségvallalasat, illetve vallalta felperes részére kozlizemi szolgaltatasok
tovabbi biztositasat.



Tekintettel arra, hogy a bérleti jogviszonyt a jogszabalysérté felmondas 2007. julius
31. napjaval nem szlntette meg, a bérleti szerzédés 3. pontja alapjan tett felperesi
nyilatkozat 2007. december 31. napjatol tovabbi harom évre meghosszabbitotta a
bérleti szerzédést.

A részitélettel szemben az alperes fellebbezett jogi képviseld utjan. Annak tartalma
szerint a részitélet megvaltoztatasat, a részitélettel elbiralt kereseti kérelmek
elutasitasat kérte.

El6adta, az els6foku birosag tévesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a
felperesnek kuldoétt fizetési felszélitasban nemteljesités esetére nem a bérleti
szerz6dés felmondasat, hanem kovetelése keresettel torténd érvényesitését
helyezte kilatasba. Ugyancsak tévedett az elséfoku birdsag, amikor - az egyébként
nyilvanvaléan adminisztrativ hiba folytan elklildétt - masodik fizetési felszolitast
kiterjesztben értelmezte és joglemondasnak értékelte. A felperessel kotdtt egyezseég
tartalmat tekintve pedig az elséfoku itélet indokoldsa iratellenes, tekintettel arra,
hogy az egyezségben a ,bérleti dij" kifejezés nem szerepel.

Kifejtette azt is, az els6foku birdsagnak az alperesi ellenkérelemben foglaltak és a
feleknek a felmondast megel6z6en a szerz6dés teljesitésével kapcsolatban
tanusitott magatartasa alapjan azt kellett volna vizsgalnia, hogy a felek eljarasa
megfelelt-e a Ptk. 4. § (1) bekezdésében és 277. §-aban foglaltaknak és ennek
alapjan azt Kkellett volna megallapitania, hogy a felperes egyluttmikodési
kotelezettségét megsértve nem az adott helyzetben altalaban elvarhaté moédon jart
el, az alperesi felmondas az alapelvi szintl rendelkezésekre is figyelemmel
jogszerd.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birésag részitéletének
helybenhagyasat kérte lényegében helyes indokaira tekintettel.

A fellebbezés az alabbiak szerint megalapozatlan.

A Ptk. 200. § (1) bekezdése a szerzddéses szabadsag elvét deklaralva kimondja, a
szerz6dés tartalmat a felek szabadon allapithatjak meg. A szerz6désekre vonatkozo6
rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabaly az eltérést nem tiltja.

A Ptk. 321. § (1) bekezdése szerint aki szerz6désnél vagy jogszabalynal fogva
felmondasra jogosult, e jogat a masik félhez intézett nyilatkozattal gyakorolja. A
felmondas a szerzédést megsziinteti.



A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrol sz6lo 1993. évi LXXVII. térvény (Ltv.) a lakasbérleti, illetve
helyiségbérleti szerz6dések felmondasara nézve is rendelkezik.

Az Ltv. 24. § (1) bekezdésének a) pontja szerint a bérbead6 a szerzédést irdsban
akkor is felmondhatja, ha a bérlé a lakbért a fizetésre megallapitott id6pontig nem
fizeti meg.

A 25. § (1) bekezdése értelmében pedig ha a bérld a bérfizetésre megallapitott
idépontig a lakbért nem fizeti meg, a bérbeadd koteles a bérlét - a
jogkdvetkezményekre figyelmeztetéssel - a teljesitésre irdsban felszolitani. Ha a
bérl6 a felszdélitdsnak nyolc napon belll nem tesz eleget, a bérbeadd tovabbi nyolc
napon belll irasban felmondassal élhet.

Az Ltv. idézett rendelkezéseibdl lesziirhetd, a bérbeadd a felmondasi jogat csak a
torvényben meghatarozott rendben, az el6irt alaki és tartalmi kdvetelményeknek
megfeleléen gyakorolhatja. A szerz6dés megsziintetésére pedig csakis az Ltv.
rendelkezéseinek megfelel6 felmondas alkalmas. A nem szabalyszer( felmondas
jogszeriinek, érvényesnek nem tekinthet§, ahhoz nem flz6dik a szerzédés
megszintetésének jogkdvetkezménye.

Az Ltv. 25. § (1) bekezdése alkalmazasa koérében kialakult itélkezési gyakorlat
szerint tovabba a bérfizetési kotelezettség elmulasztasa esetén a felmondast
megeldz6 fizetési felszolitasban a bérbeaddnak a jogkdvetkezményként az kell
kdzolnie a bérlével, hogy a felszdlitds nemteljesitése esetén a bérleti szerzédést
felmondja. Ennek elmaradasa a felmondas érvénytelenségét vonja maga utan.

A perbeli esetben a bérleti szerz6dés a felmondasra nézve kiilén rendelkezést nem
tartalmaz, ugyanakkor a szerz6dés 14. pontja értelmében a felmondasra nézve is a
Ptk. és az Ltv. szabalyait kell iranyaddnak tekinteni.

Nem kétséges, hogy az alperes 2007. majus 17-én kelt levelében irasban
felszolitotta felperest bérleti dijtartozédsa nyolc napon belili megfizetésére, tovabba,
hogy a levél tartalmazza azt is, a felszolitas eredménytelensége esetén ,a bérbeado
jogosult a bérleti szerz6dést rendkivili felmondassal felmondani". Ugyanakkor
alperes a felszolitas teljesitésének elmulasztasa esetére nem a szerzbdés
felmondasat, hanem a kovetelés jogi uton térténd behajtdsat helyezte kilatasba
kovetkezményként. Egyértelimiien megallapithatd tehat, hogy a bérleti jogviszony
2007. junius 8-i felmondasat megel6z6en alperes nem a felmondasra, mint
jogkovetkezményre figyelmeztetéssel szolitotta fel felperest fizetési kotelezettsége
teljesitésére. A felmondas ezért nem felelt meg az Ltv. 25. § (1) bekezdésében
foglalt rendelkezéseknek, szabalyszerlinek, érvényesnek nem tekinthet6, amint azt
egyebekben az els6foku birdsag is helytalldan megallapitotta.



Ugyancsak helytalléan allapitotta meg az elséfoku birdésag, hogy az érvénytelen
felmondas nem sziintette meg a bérleti szerzddést, ezért a felperes 2007. julius 17-i
a bérleti szerz6dés 3. pontjaban foglaltak szerinti nyilatkozata folytdn a bérleti
szerz6dés tovabbi harom évre meghosszabbodott. Helytallo ezért az elséfoku
birosag részitélete.

A kifejtettekre tekintettel a felmondas érvénytelensége kdrében az els6foku birdsag
altal értékelt tovabbi korilményeknek a jogvita elbiralasa szempontjabol nem volt
jogi jelentdsége, ezért azok vizsgalatat a Févarosi [télétabla mellbzte.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag részitéletét a Pp.
253 § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az els6foku birdsag részitéletében a perkoltség viselésérél nem rendelkezett, ezért
a Févarosi Itélétabla a felek masodfokd - a 32/20034.(VI1I1.22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés a-c) pontja, (5) bekezdése és 4/A §-a alkalmazasaval a 200.000.000 forint
pertargy érték alapul vételével megallapitott, az afat is magaban foglalé Ggyvédi
munkadijbol és az alperes altal ler6tt 900.000 forint fellebbezési eljarasi illetékbél
allo - perkoltségét csupan megallapitotta, annak viselésérdl az elséfoku birosagnak
kell rendelkeznie az eljarast befejezé hatarozataban.

Budapest, 2008. oktéber 2.
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