Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.021/2007/14.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi itélétabla a dr. Juhasz Gabriella ligyvéd (1054 Budapest, Szemere u. 19.
[1/2.) altal képviselt ..... (.....) felperesnek az elséfoku eljarasban dr. Kiss Istvan
ugyvéed (2013 Pomaz, Pf. 21.), a masodfoku eljarasban dr. Racz Jozsef ugyved
(1047 Budapest, Dohany u. 92.) altal képviselt ..... (U T PR OO (R T | B g =~ S
(.e...) . r. alperesek ellen felmondas érvénytelenségének megallapitdsa irant
inditott perében a Pest Megyei Birésag 2006. szeptember 27-én kelt
11.G.23.135/2003/36. szamu itélete ellen az alperesek altal elbterjesztett
fellebbezés folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét részben - a perkéltségre is
kiterjedben - megvaltozatja, és a felperes kartérités iranti kereseti kérelmét
elutasitja,

egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alpereseknek, mint
egyuttes jogosultaknak 200.600 (kettészazezer-hatszaz) forint elsé- és masodfoku
egyuttes perkoltséget, tovabba az allamnak kalon felhivasra 534.120
(6tszdzharmincnégyezer-szazhusz) forint kereseti részilletéket és 628.600
(hatszazhuszonnyolcezer-hatszaz) forint fellebbezési részilletéket.

Koételezi az I. r. alperest, hogy kilon felhivasra fizessen meg az allamnak 19.400
(tizenkilencezer-négyszaz) forint fellebbezési részilletéket.



Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A cégnyilvantartds adatai szerint a felperesi tarsasag székhelye 1999. aprilis 15-t6l
1999. augusztus 6-ig ..... szam alatt volt, majd székhelyét ..... szam ala helyezte,
2000. majus 4-t6l székhelye ..... szam alatt van, 1999. majus 3-t6l pedig a ..... szam
alatt fiokteleppel mikodik.

A felperes bejegyzett fétevékenysége: TEAOR 5222'98 Hus-, huskészitmény-
kiskereskedelem, tovabbi tevékenységi korei kozott 1511'98 Husfeldolgozas-,
tartositas és mas élelmiszer, illatszer kiskereskedelem szerepel.

Az |. r. alperesi tarsasagnak a Il. r. alperes a beltagja, képviseldje, és lll. r. alperes
pedig a klltagja.

Felperes az 1999. majus 3-an kelt bérleti szerz6déssel 1999. majus 1. napjatdl
kezdb6dben bérbe vette 1. r. alperestdl az annak tulajdonat képezd, az ..... hrsz. alatt
nyilvantartott, természetben ..... szam alatt talalhato Gizlethelyiséget ,a hozza tartozé
helyiségekkel, valamint a bérleményben marado pénztargéppel,
fagyasztoszekrénnyel, hiitépulttal, hiitéladaval és polccal" havi 20.000 forint+afa
bérleti dijért.

Az okirat 3. pontjaban a felek ugy rendelkeztek: ,a bérleti jogviszony hatarozatlan
idére jon létre, a felek harom honapos felmondasi idét kétnek ki, amely felmondast
irasban kell kozolni". A szerz6dés rogziti azt is, a bérleményben a bérl6 ,a szerz6d6
felek megallapodasa szerint kereskedelmi tevékenység folytatasara jogosult" (2.
pont); a bérl6 koételes ,a bérleti jogviszony teljes idétartama alatt a bérleményt és
tartozékait, atvett eszkdzeit a rendeltetésiknek megfeleléen hasznalni, tovabba
karbantartasi és javitasi kotelezettségének eleget tenni" (12. pont), tovabba a bérlo
jogosult ,a tevékenységének (husuzlet stb.) megfelel6 moédon a bérleményt sajat
koltségén atalakitani, az atalakitas értéke nem haladhatja meg a 2,5 millié forintot"
(7. pont).

A szerz6désben a felek abban is megallapodtak, amennyiben a bérbeadd a
szerzddést a jogviszony kezdetétdl szamitott 6t éven belll felmondana, a jogviszony
megszUinését kdvetd 30 napon belll kdteles a bérldnek egy 6sszegben medfizetni
,a beruhazas értékét, maximum 2,5 millié forintot" (8. pont).

A szerzddés 10. és 11. pontja a bérl6 felmondasa esetére tartalmazott a bérlod
szamara sajatos bérlékijeldlési jogot.

A felek a szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a lakasok és helyiségek
bérletérdl sz6ld 1993. évi LXXVIII. térvény rendelkezéseire utaltak.



A szerz6dés targyat képezb6 bérlemény a szerz6déskotést megel6zéen hasznalaton
kKivul allt, abban korabban élelmiszer tizlet mikodott.

Felperes a bérleti szerz6dés megkotését kovetben a bérleményben felujitasi,
atalakitasi munkakat végzett, azt husizlet céljara alakitotta ki.

2000. marciusaban ..... a felperes kiltagja kozolte |. r. alperessel (annak
képviselbjével), hogy felperes a bérleményt ideiglenesen albérletbe kivanja adni.

Az |. r. alperes képvisel6je 2000. marcius 8-an nyilatkozatot irt ala, amellyel ,a
bérleti szerzGdésben foglaltak tekintetében az ideiglenes tovabbhasznositast
engedélyezte".

(A nyilatkozaton a keltezést és az |. r. alperesi képvisel6 alairasat kdvetden,
kézirassal ..... feljegyzés talalhatdé. A perbeli adatokbol megallapithatéan ..... a
felperes részérdl az tgyletkétések soran eljaro ..... az édesapja.)

Felperes az altala bérelt Gzlethelyiséget 2001. marcius 8-an hatarozott idére ,bérbe
adta" a ... ugyvezetd altal képviselt ..... -nek, amely a bérleményben az
Onkormanyzat altal kiadott mikddési engedéllyel husboltot mikodtetett 2001.
szeptember 26-ig. Ekkor bejelentette az illetékes polgarmesteri hivatalnak a
bérleményben muikodtetett Uzlet megsziinését.

A felperes és a ...... pedig 2001. oktober 31-én megallapodtak a bérleti szerz6dés
2001. oktéber 31-i hatalyu megszintetésében.

llyen el6zmények utan a felperes 2001. nhovember 8-an ujabb szerzddést kotot,
amellyel a perbeli Uzlethelyiséget hatarozott idére, 6t évre ,bérbe adta" a ..... Kft-nek
havi brutté 200.000 forint, a targyho 9. napjaig esedékes dijért.

A megallapodas szerint a ,bérleti jogviszony" 2001. november 12-én kezdddik, és
2006. november 11-én szlinik meg, a bérl6 a bérleményben a felek megallapodasa
szerinti kereskedelmi tevékenység folytatasara jogosult.

A felperes azt is vallalta a szerz6désben, hogy a bérleményt kitritve, bekoéltdzhetd
allapotban, legkés6bb 2001. november 12-én atadja a bérlének.

Ezt kovetben ..... felperesi kiltag a perbeli bérleménynek egy valaszfal elbontasaval
jar6 atalakitasara, két helyiség egybenyitasara adott megbizast .....nak, aki apésa -
..... - valamint két tovabbi, személy (.....) kbzremikodésével az atalakitasi munkakat
megkezdte, a munkak idejére az Uzlet berendezési targyait elszallitotta.



Az |. r. alperes tagjai, Il. és lll. r. alperesek 2001. november 12-én szereztek
tudomast a bérleményben folyd atalakitdsi munkakrdl, a berendezési targyak
uzlethelyiségbdl tortént elszallitasardl. Ekkor a munkakat a helyszinen ,leallitottak"
és felszolitottak .....t az eredeti allapot helyredllitasara.

Az |. r. alperes képviselGje és a felperes részerdl ..... 2001. november 13-an
megbeszélést tartottak dr. Képes Almos ugyvéd irodajaban, ahol az I. r. alperesi
képviseld kozdlte, azonnali hatallyal felmondja a bérleti szerzddést.

Az 1. r. alperes képviseletében a II. r. alperes 2001. november 14-én kelt, a
felperesnek cimzett, ..... szamot feltiintetd, ténylegesen azonban ..... édesapija, .....
..... alatti cimére kuldott és ott kézbesitett levelével a bérleti szerz6dést rendkiviili
felmondassal, azonnali hatallyal felmondta, arra hivatkozassal, felperes 2001.
novemberében az lizlet berendezéseit elszallitotta, a helyiséget megrongalta és
tobbszori felszolitas ellenére sem allitotta helyre. A levél utalt arra is, felperes
magatartasaval 1.000.000 forint kart okozott, amelyet harom napon belll tartozik
megtériteni.

..... 2001. november 18-an kelt levelében egyebek mellett arrdl tajékoztatta az |I. r.
alperest, hogy felperes a vele kotott bérleti szerz6dés felbontasat kdvetden
ismételten kiadta a perbeli Gzlethelyiséget, ahol egy valaszfal kibontasara, a
berendezések tarolas céljabdl tortént elszallitdsara, a felperes kérésére kertlt sor.
Kdzolte tovabbd, ,a felperessel torténdé november 19-i egyeztetés utan a félig
kibontott fal visszafalazasra keril, a berendezések visszakerilnek". Utalt arra is,
mindehhez egy-két hétre van sziikség.

(Az I. r. alperes képviseldje a Il. r. alperes 2001. november 19-én feljelentést tett .....
ellen lopas blntette miatt a ..... Renddrkapitanysagon. A nyomozohatésag az
eljarast 2002. februar 20-an blincselekmény hidnyaban megsziintette.)

Az I. r. alperes az illetékes jegyzénél ..... ral szemben birtokvédelmi eljarast is
kezdeményezett. Az eljaras soran ..... a perbeli bérlemény kulcsait atadta I. r.
alperes képviseldjének. Ezt kdvetden ..... a perbeli bérleményben a helyredllitasi
munkakat elvégezte, a hozzaférést I. r. alperes biztositotta.

A felperes 2002. junius 3-an elbterjesztett, tdbbszor, utoljara 2006. szeptember 27-
én modositott keresetében az |. r. alperes 2001. november 14-én kelt azonnali
hatalyu felmondasa érvénytelenségének megallapitasat, |. r. alperesnek a bérleti
szerz0dés targyat képezd ..... szam alatti Uzlethelyiség birtokba adasara
kotelezését, tovabba azt kérte, a birésag kotelezze az |. r. alperest, illetve



amennyiben annak vagyona a kovetelést nem fedezné a Il. és lll. r. alpereseket
egyetemlegesen 2001. november 12-t6l az itélethozatal idépontjaig, havi 175.000
forint és ezen O0sszeg utan a kdzéparanyos idéponttdl a kifizetésig jaré torvényes
mértékl késedelmi kamat, valamint a bérlemény birtokba adasaig, de legfeljebb a
..... -vel kotott bérleti szerz6dés megsziinésének idépontjaig, 2006. november 11-ig,
havi 175.000 forint megfizetésére.

Arra az esetre, ha elsédleges keresete megalapozatlannak bizonyulna, az |I. r.
alperest, illetve, amennyiben annak vagyona a kdvetelést nem fedezné, a ll. és lll. r.
alpereseket egyetemlegesen 500.000 forint és annak 2001. november 14-t6l a
kifizetésig jard torvényes kamatai megfizetésére kérte kotelezni.

Kérte tovabba az alperesek perkdltségben térténd egyetemleges marasztalasat.
Perkoltségként a lerétt kereseti illeték és a pertargy értékének 5 %-anak megfeleld
O0sszegl Ugyvedi munkadij medfizetésére tartott igényt.

El6adta, az |. r. alperessel 1999. majus 3-an hatarozatlan idére sz6l6 bérleti
szerz6dést kotott, ugyanakkor a felek a szerzddés 6t éven bellli bérbeadd altali
felmondasa esetére abban &llapodtak meg, hogy az altala a bérlemény
atalakitasara forditott Osszeget, legfeljebb 2,5 millio forint értékhatarig az I. r.
alperes megfizetni tartozik részére. A szerz6dés értelmében tovabba az a jog is
megillette, hogy a szerzddés altala t6rténd 6t éven belili felmondasa esetén maga
helyett harmadik személyt allitson bérloként, és hogy ezt a jogot az Ot évet
meghaladd idGtartamra is kiterjessze. A bérleményt az annak ideiglenes
tovabbhasznositasara adott korabbi alperesi hozzdjarulds alapjan a 2001.
november 8-an kotott bérleti szerzédéssel 2001. november 12-t6l 6t éves hatarozott
idétartamra havi brutté 200.000 forint bérleti dijért bérbe adta a .....-nek. Ezen bérleti
szerz6désben foglaltak teljesitését azonban megakadalyozta az, hogy az |I. r.
alperes 2001. november 14. napjara jogellenesen azonnali hatallyal felmondta a
vele kotott bérleti szerzédést, 2001. decemberében lecserélte a bérlemény kulcsait,
majd az Uzlethelyiséget egy harmadik személynek bérbe adta.

Kifejtette, az 1993. évi LXXVIIl. térvény (Ltv.) rendelkezései alapjan azonnali
hatalyu felmondasra nincs lehet6ség, az alperesi felmondast énmagaban ez a
korilmény érvénytelenné teszi. Ugyanakkor az alperesi felmondas nem felel meg
az Ltv. 25.§ (3), (4) és (5) bekezdéseiben foglaltaknak sem, igy rendes
felmondasként sem tekinthetd érvényesnek, figyelemmel arra, hogy azt az alperes
részer6l nem elbzte meg irasbeli felszélitas, nem tartalmaz felmondasi id6t, nem a
hoénap utols6 napjara szdl. Az alperesi felmondashoz egyebekben azért sem
fiz6dhetnek joghatasok, mert azt joghatalyosan a felperes székhelyére, illetve
képviselbje részére nem kézbesitették. Hangsulyozta azt is, alperes felmondasat a
bérlemény ,szétverésére" alapitotta, ezen alperesi allitas azonban nem felel meg a
valdsagnak, tekintettel arra, hogy az atalakitds jogaban a felek a szerzédésben
megallapodtak, a bérlemény csak kis mértékben kerllt atalakitasra, a megbontott fal
pedig utdbb helyredllitasra kertlt, és az eredeti allapotot is visszaallitottak. A Ptk.
425.§ (3) bekezdésében foglaltakra utalva allitotta, az alperes legfeljebb az eredeti
allapot helyreallitasara tarthatott volna igényt, a szerz6dés felmondasara azonban
nem volt jogosult.



Kiemelte azt is, azon tul, hogy az I. r. alperesi felmondas kézbesités hidnyaban vele
szemben nem valt hatalyossa, a bérleti jogviszony megsziinését soha nem fogadta
el, a bérleti jogviszony tehat semmilyen mdédon nem sziint meg.

Az |. r. alperes jogellenes, szerz6désszegd magatartasa kdvetkeztében elesett a
..... -vel kotott bérleti szerz6dés alapjan 6t megilletd bérleti dijtdl, ezért az I. r. alperes
elmaradt haszonként medfizetni tartozik részére az ezen szerz6dés alapjan 6t
megilletd és az alperessel fennall6 bérleti szerz6dés alapjan az alperesnek
fizetendd bérleti dij 6sszege kdzotti kulonbdzetet.

Masodlagos kereseti kérelmére nézve arra hivatkozott, amennyiben a bérleti
jogviszony az alperes felmondasa folytdn megszint, a bérleti szerz6dés alapjan a
bérleményre forditott 500.000 forint értéki beruhazasara igényt tarthat.

A ll. és a lll. r. alperesekkel szemben elbterjesztett keresetét az 1997. évi CXLIV.
torvény (Gt.) 90.§ (1) bekezdésére, 101.§ (1)-(3) bekezdésére, és 103.§ (1)
bekezdésére alapitotta mogottes felel6sségiikre hivatkozassal. A lll. r. alperes Il. r.
alperessel egyetemleges marasztalasat arra hivatkozassal kérte, hogy a Ill. r.
alperes neve szerepel az I|. r. alperes cégnevében, ezért a Il. r. alperessel
egyetemleges helytallasi kdtelezettseg terheli.

Alperesek a kereset elutasitasat, a felperes perkoltségben marasztalasat kérték.
Nem vitattak, hogy a felmondast nem el6zte meg irasbeli felszdlitas, tovabba azt
sem, hogy az azonnali hatalyu felmondast a felperes kiltagja édesapjanak kuldték
meg postan. El6adtak, felperes az Uzlethelyiséget husboltként vette bérbe, a bérleti
szerzb6dés a bérlemény jellegének, funkcidjdnak megvaltoztatdasat eredményezé
atalakitasat nem tette lehet6vé. Felperes az atalakitas soran szétverte a helyiséget,
a viz- és gazvezeték életveszélyessé valt, a bérleményt fenyegetd veszély
sulyossaga miatt a szerz6désellenes, illetve rendeltetésellenes hasznalat
megszlintetésére iranyuld felszolitas nem vezethetett volna eredményre, ezért a
Ptk. 425.§ (2) bekezdés c) pontjdban foglaltakra figyelemmel jogszer( volt az
azonnali felmondas.

Allitottak tovabba, a felmondas valdjaban csak tébb mint egy hénap elteltével
hatalyosult, mert a felperes képviseletében eljaro .....ral kotott megallapodas alapjan
a bérlemény a birtokvédelmi eljaras keretében csak 2001. december 18-an kerult
atadasra az I. r. alperesnek.

Allitottak azt is, a felmondas joghatalyos kozlése megtortént, azt ..... 2001.
november 13-an dr. Képes Almos ligyvédnél elfogadta. A felmondas ..... édesapja
részére tortént kézbesitése ugyancsak joghatalyosnak tekintendd, figyelemmel arra,
hogy felperes a cégjegyzékbe bejegyzett székhelyén nem volt elérhetf, ..... pedig a
kapcsolattartas érdekében megadta édesapja cimét, aki ily modon a felperes
,2quasi" kézbesitési megbizottjaként jart el.

Az |. r. alperes viszontkeresetet is elbterjesztett. A kdzte és a felperes kdzott [étrejott
bérleti szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat kérte a szolgaltatas és az
ellenszolgaltatas kozaotti feltlinéen nagy értékkilonbségre hivatkozassal a Ptk. 201.§
(2) bekezdésére alapitva.



Felperes a viszontkereset elutasitasat kerte. ElsGsorban annak elkésettsegére
hivatkozott. Allitotta tovabba azt is, a bérlemény szerz6déskotés idépontja szerinti
allapotara figyelemmel a bérleti dij nem tekinthet6 aranytalanul alacsonynak.

Az elséfoku birésag széleskor(i bizonyitast folytatott.

Az els6foku birdsag altal tanuként meghallgatott ..... , a felperesi tarsasag kultagja
egyebek mellett ugy nyilatkozott, a ...... cipbboltként kivanta hasznositani az
uzlethelyiséget, két helyiséget akart 6sszenyitni egy boltivvel, az atalakitasi munkat
az 6 kérésére ..... kezdte meg. Az I. r. alperesi képvisel6 tiltakozasa utdn az eredeti
allapotot is ..... allitotta vissza, vele az alperes nem is beszélt, csak ..... ral és a
bérlemény kulcsait is ..... adta oda alperesnek. Ugyanakkor ..... soha nem volt a
felperes képviseldje. El6adta azt is, az Ugyveédnél tartott megbeszélésen azt kézdlte
alperesekkel, szeretné ,tovabb csinalni a dolgot". A felperes székhelye ténylegesen
..... volt, édesapja cimét azért adta meg az I. r. alperesnek, mert abban az idében
sokat tartozkodott kuilféldén, és ha nem volt otthon, édesapja fizette a bérleti dijat.
..... , ..... apOsa elbadta, a bérlemény atalakitasat ..... kérésére kezdték meg, majd az
I. r. alperes képviseldje tiltakozdsa utan helyreallitottak az eredeti allapotot, s a
helyiséget I. r. alperesi képviself at is vette.

Az els6foku birosag 2006. szeptember 27-én kelt 11.G.23.135/2003/36. szamu
itéletével megallapitotta, hogy a felperes és az |. r. alperes kdzott 1étrejott bérleti
szerzddeés l. r. alperes altal tértént felmondasa érvénytelen.

Kotelezte az I. r. alperest, hogy a szerzddés targyat képezé ..... szam alatti
uzlethelyiséget 15 napon belll bocsassa a felperes birtokaba, tovabba fizessen
meg a felperesnek 10.227.500 forintot és ezen dsszeg utan 2004. marcius 1.
napjatol 2004. december 31. napjaig évi 11 %, 2005. januar 1. napjatdl a kifizetés
napjaig minden naptari félév teljes idejére a naptari félévet megeldz6 utolsd napon
érvényes jegybanki alapkamatnak megfelel6 meértéki kamatot, valamint a birtokba
adasig, de legfeljebb 2006. november 11. napjaig minden hénap 9-ig elére
esedékesen havi 175.000 forintot.

Akként rendelkezett tovabba, amennyiben az I. r. alperes vagyonabdl a kdvetelés
nem kielégithetd, a 10.227.500 forintot és fenti jarulékait, valamint a havi 175.000
forintot a megjelolt feltételekkel a Il. és Ill. r. alperesek kotelesek egyetemlegesen
medfizetni.

Az |. r. alperes viszontkeresetét elutasitotta.

Alpereseket a felperes részére egyetemlegesen 500.000 forint perkoltség, tovabba
az allamnak 631.650 forint le nem rott eljarasi illeték megfizetésére kotelezte.

Az itélet indokolasa szerint a rendelkezésre all6 adatok, bizonyitékok alapjan nem
volt megallapithaté, hogy az I. r. alperes és ... 2001. november 13-i



megbeszélésén a szerzédés kdzOs megegyezéssel torténd megsziintetésérdl a
felek k6z6tt megallapodas jott volna létre.

Az els6foku birésag az Ltv. 24.§ (1) bekezdésében, 25.§ (3), (4) és (5)
bekezdésében foglaltakra utalassal kifejtette, az I. r. alperes felmondasa nem felelt
meg az Ltv. rendelkezéseinek, mert az I. r. alperes a felmondast megel6z6en nem
hivia fel felperest az altala kifogasolt magatartas megszintetésére, vagy
megismétlésétdl vald tartozkodasra. Ramutatott, allaspontja szerint a falbontassal
jaré atalakitas rongalasnak, vagy rendeltetésellenes hasznalatnak minésuilése
esetén sem tekinthetd olyan sulyunak, ami az el6zetes felszodlitas mell6zésére
alapul szolgalhatna, figyelemmel arra is, hogy az eredeti allapotot ..... az alperesi
felszolitast kdvetden rovid idon beldl helyreallitotta. Ugyancsak jogszabalyt sértett
az . r. alperes, amikor azonnali hatallyal mondta fel a szerz6dést.

Az els6foku birdésag allaspontja szerint tovabba az I. r. alperes felmondasat nem
kdzolte szabalyszerlien a felperessel, ezért ahhoz nem fliz6dhetnek joghatasok. E
koérben utalt arra, ..... nem volt képvisel6je a felperesnek, a felmonddlevél altala,
illetve aposa altali atvételének ezért nincs jogi jelentbésége. Kétséget kizardan
megallapithatd volt tovabba, hogy ..... csakis arra az esetre k6zdlte édesapja cimét
alperesekkel, ha nem lenne elérhetd. Il. r. alperes azonban 2001. november 13-an
személyesen is talalkozott ..... erre tekintettel ebben az idépontban ..... édesapja
semmiképpen nem tekinthetd a felperes képvisel6jének. Ugyanakkor alperesek
nem igazoltak, hogy a felperes székhelyére, illetve torvényes képvisel6jének cimére
megkuldték volna leveliiket, erre tekintettel nem hivatkozhatnak arra, hogy felperes
a bejegyzett székhelyén nem m(ikodott. Mindezekre tekintettel megalapozott a
felmondas érvénytelenségének megallapitasa iranti kereset.

Figyelemmel arra, hogy a peres felek kozotti bérleti szerz6dés sem kdzos
megegyezéssel, sem az |. r. alperes felmondasa kdvetkeztében nem szlint meg, az
els6foku bir6sag a bérlemény birtokba adasara iranyuld kereseti kérelmet is
megalapozottnak talalta.

Az elmaradt haszon megfizetése iranti kereseti kérelemre nézve az els6foku birdsag
arra az allaspontra helyezkedett, az I. r. alperes arra tekintettel, hogy az érvénytelen
felmondasra hivatkozassal a szerz6désszer(i teljesitést megtagadta, az
uzlethelyiséget nem adta a felperes birtokaba, a Ptk. 313. §-a alapjan kartéritési
kotelezettséggel tartozik. A felperes igazolta, hogy a ..... -vel megkotott bérleti
szerz6dés alapjan az Uzlethelyiség hasznositasabol mekkora haszna szarmazott
volna, elmaradt hasznat |. r. alperes a Ptk. 318. § (1) bekezdése szerint
alkalmazando Ptk. 339. §-a alapjan koteles megtériteni a kereseti kérelemben
foglaltakkal egyezden.

A felperesi keresetet Il. és lll. r. alperesekkel szemben az 1997. év CXLIV. térvény
(Gt.) 101. § (3) bekezdése és 103. § (1) bekezdése alapjan talalta megalapozottnak
az elséfoku birdsag.

Az elsbdleges kereseti kérelemnek tortént helytadasra tekintettel a masodlagos
keresettel az els6foku birésag érdemben nem foglalkozott.

Az alperesi viszontkeresetre nézve az els6foku birdsag kifejtette, alperes
viszontkeresetét elkésetten, a Ptk. 236. § (1)-(2) bekezdésében biztositott hataridén



tul terjesztette eld, bnmagaban erre tekintettel a viszontkereset elutasitasanak volt
helye. Egyebekben arra is rdmutatott, a perbeli bérlemény a peres felek bérleti
szerz6désébdl is megallapithatban a szerzddéskotés idépontjaban feldjitasra,
atalakitasra szorult, az ennek figyelembe vételével megallapitott bérleti dij feltlin
értékaranytalansaga pedig 6nmagaban abbdl nem allapithaté meg, hogy felperes az
altala felujitott bérleményt magasabb dij ellenében adta bérbe.

Az itélettel szemben az alperesek fellebbeztek jogi képvisel6 utjan.

A fellebbezés tartalma szerint az elsd foku itélet felperesi keresetnek helyt ado
rendelkezései megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat, a felperes perkoltségben
marasztalasat kérték.

A perbeli bérleti szerz6dés rendelkezéseire, igy killdndsen annak 1. és 7. pontjaiban
foglaltakra utalva hangsulyoztak, a bérleményt I. r. alperes husizlet céljara adta
bérbe felperesnek és a szerzédésben kizardlag az Uzlethelyiség huskereskedés
céljara torténd atalakitdasahoz jarult hozza, ugyanakkor felperes a bérleményt
rendeltetésének megfeleléen, azaz hus lGzletként volt kbteles hasznalni. ..... 2001.
novemberében a felperes megbizasabdl azzal a céllal Uritette ki a bérleményt és
kezdett annak atépitéséhez, hogy a husboltot rendeltetésétél eltéré célra,
cipbuzletté alakitsa at. Az I. r. alperes 2001. november 14-én a felpereshez, majd
2001. november 15-én ..... hoz cimzett levelében koOvetelte a rendeltetésszeri
hasznalat visszaallitasat, illetve a Ptk. 425. § (2) bekezdés c) pontjaban foglaltak
szerint a bérleti szerz6dést azonnali hatallyal felmondta. A felhivas azonban nem
vezetett eredményre, ezért blntetd feljelentést tett és birtokvédelmi eljarast
kezdeményezett. A tovabbiakban elbéadtak, 2001. decemberében ..... a husbolt
kulcsait a felperes képviseletében atadta alpereseknek ily mdédon birtokukba adva a
helyiséget. Ezzel pedig a felperes hozzajarult a bérleti szerzddés kodzdos
megegyezéssel t6rténd megsziintetéséhez. Ellenkezd esetben ugyanis nem
bocsatotta volna a helyiséget alperesek birtokaba. Allitottak, ..... 2001. november
18-ai levelében maga is elismeri, hogy a felperes képviselbje ugyanis egy hetet kért
a megbizdjaval t6rténd kapcsolatfelvételre. Iratellenes ezért az elsé foku itélet azon
megallapitasa, hogy ..... nem volt felperes képviselfje.

Ugyancsak sérelmezték, hogy az els6foku birosdg arra alapitva talalta
megallapithaténak az |. r. alperes kartéritési kotelezettségét, hogy érvénytelen
felmondasra alapitva a szerz6désszer(l teljesitést megtagadta, az lzlethelyiséget
nem adta a felperes birtokaba. Ezzel szemben az lzlethelyiség az eredeti allapot
helyreallitdsaig, a kulcsok alperesnek torténd atadasaig a felperes birtokaban volt.
Az alperesek ily médon nem tagadhattak meg a szerzdédésszeri teljesitést, tehat
kart sem okozhattak felperesnek.

Hivatkoztak arra is, nem jarultak hozza az Uzlethelyiség rendeltetésének
megvaltoztatasahoz, cipdizletté alakitdsahoz. A tulajdonosi hozzajarulas hianyaban
pedig a bérld a 4/1997.(1.22.) Kormanyrendelet szerint nem kapta volna meg a
muakodési engedélyt, igy felperesnek a .....-vel kotott bérleti szerz6désbdl semmiféle
bevétele nem szarmazott volna, tehat elmaradt haszon cimén kara sem merulhetett
fel. Az I. r. alperes hozzajarulasa nélkal kotott bérleti szerz6dés egyébkeént is
jogszabalysért6, az Ltv. 35. §-aba (tkdzik, ezért semmis.



Felperes az els6 foku itélet helybenhagyasat kérte annak helyes indokaira
tekintettel.

Az alperesek 2007. junius 21-én elbterjesztett fellebbezés kiegészitésikben
tovabba el6adtak, felperes azzal, hogy a perbeli bérleményt hozzajarulasuk nélkul
annak rendeltetésétél eltéré célra, valamint a kozoéttik fennalldé hatarozatlan ideji
bérleti szerzO0déssel 0ssze nem egyeztethetd mddon hatarozott idére adta bérbe a
...... részére, a Ptk. 4. § (1) bekezdése szerinti egyuttmikddési koételezettségét
sulyosan megseértve jart el. Felperes tehat kartéritési igényét olyan karosodasra
alapitja, amelyet sajat felrohaté magatartasaval maga idézett el6. Erre tekintettel
pedig kartéritési kovetelése a Ptk. 4. § (4) bekezdésében, tovabba 340. § (1)
bekezdésében foglaltakra tekintettel megalapozatlan.

Hangsulyoztak azt is, a bérleti szerz6dés azonnali hatalyu felmondasara a felperes
azon magatartdsa szolgalt alapul, hogy el6zetes tajékoztatasuk, hozzajarulasuk
nélkll a bérlemény berendezési targyait elszallittatta, ami dnmagaban a bérlemény
rongalasanak, rendeltetésellenes hasznalatnak tekintendd, mert akadalyozza a
bérlemény hustlizletkénti tovabbhasznositdsat, tovabba a bérleményben egyéb
bontasi munkakat végzett. Ezen magatartasai egyuttesen vezettek arra, hogy
alperesek ugy itélték meg, a bérleti jogviszony a tovabbiakban nem tarthaté fenn,
annak azonnali hatalyd megszintetése indokolt.

Tovabbra is allitottak, a felmondas kdzlése joghatalyosan megtortént felperes
részére. Hangsulyoztak, a perbeli bérleti jogviszonnyal 6sszefiiggésben felperes
képviseletében a felperes kiltagja jart el, aki arra az esetre, ha nem lenne elérhetd,
édesapja cimét jeldlte meg értesitési cimként. A felmondas kézbesitése a felperes
képviseletében eljaré személy részére megtortént, a cimzett a felmondasrol érteslilt.
Mindezekre figyelemmel a bérleti szerz6dés a felek kozott a felmondas folytan
megszunt.

A fellebbezés az alabbiak szerint részben megalapozott.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésukre vonatkoz6é egyes
szabalyokrol az 1993. évi LXXVIII. térvény (Ltv.) rendelkezik.

A 37. § szerint a bérbeadd és a bérld jogaira és kotelezettségeire, egyebek mellett a
helyiség rendeltetésszerli hasznalatdval kapcsolatos kérdésekben is a felek
megallapodasa az irdnyado.

A 42. § (1) bekezdése értelmében a bérl6 a helyiséget a bérbead6 hozzajarulasaval
adhatja albérletbe. Az erre vonatkoz6 szerzddést irasba kell foglalni.

A 36. § (1) bekezdése eltér6 rendelkezés hianyaban a helyiségek bérletére a
lakasbérlet szabalyainak megfelelé alkalmazasat irja eld. igy a helyiségbérletre is
iranyadoak egyebek mellett a torvénynek a felek jogaira, kdtelezettségeire, a bérlet
megsz(inésére vonatkozo rendelkezései.



A 12. § (2) bekezdése a bérl6 szamara a bérlemény rendeltetésszerd, a
szerz6désnek megfelel6 hasznalatat irja eld.

A bérleti szerz6dés megsziinésének eseteit az Ltv. 23. § (1) bekezdése sorolja fel.
Az a) pont szerint a szerz6dés megszilnik, ha azt a felek k6z6s megegyezéssel
megszUlntetik, a ¢) pont szerint tovabba akkor is, ha az arra jogosult felmond.

A bérleti szerz6dés bérbeado altali felmondasardl az Ltv. 24-27. §-ai rendelkeznek.
E rendelkezések értelmében azonnali hatalyu felmondasra nincs jogszabalyi
lehetdség.

Ugyanakkor az Ltv. 1. § (3) bekezdésének rendelkezése értelmében az Ltv-ben
nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései az irdnyadok.

A Ptk. 425. § (2) bekezdése pedig akként rendelkezik, a bérl6 kovetelheti a
rendeltetésellenes vagy szerzdédésellenes hasznalat megsziintetését, tovabba az
ilyen hasznalatbdl eredé karanak megtéritését /b) pont/; abban az esetben, ha a az
ilyen hasznalat tovabb folyik, vagy ha a bérelt dolgot fenyegetd veszély sulyossaga
miatt az abbahagyas kovetelése nem vezetne célra, a bérletet azonnali hatallyal
felmondhatja és kartéritést kdvetelhet /c) pont/.

A Ptk. idézett rendelkezései alapjan tehat a bérbead6 a helyiség bérleti jogviszonyt
azonnali hatalyu felmondassal is megszintetheti, de csakis akkor, ha a
rendeltetésellenes vagy szerzédésellenes hasznalat megszintetésére iranyuld
korabbi felhivasa nem vezetett eredményre, tovabba akkor, ha a rendeltetésellenes
vagy szerzbdésellenes hasznalat a bérleményt, annak fennmaradasat olyan
sulyosan veszélyezteti, amire tekintettel az abbahagyas kovetelése nem vezetne
célra. E feltételek barmelyikének hianyaban a bérleti jogviszony bérbeadd altali
azonnali hatalyu felmondasara nincs lehetdség, kivéve azt az esetet, ha a felek a
Ptk. 200. §-aban deklaralt szerz6dési szabadsagukkal élve az azonnali hatalyu
felmondasra nézve a szerz6désben eltérben allapodnak meg.

A perbeli helyiség bérleti szerz6dés azonnali hatalyu felmondasa jogszerliiségének
vizsgalata korében a fenti jogszabalyi rendelkezések tikrében annak volt
jelentbésége, hogy a felperes altal végzett atalakitasi munkak sértették-e a
rendeltetésszer(i, szerzédésszerli hasznalat kdvetelményét és ha igen, ugy a
bérlemény fennmaradasat olyan sulyosan veszélyeztették-e, amelyre tekintettel
alapul szolgaltak az abbahagyasukra torténé elézetes felszolitas nélkdli , azonnali
hatalyu felmondasra.

E kérben mindenek elbtt a perbeli bérleti szerz6dés tartalmat, azt kellett vizsgalni,
hogy a felek szerz6désiikben a bérlemény rendeltetését miként hataroztak meg.



A rendelkezésre all6 adatokbdl kétséget kizaréan megallapithatéan a felperesi
tarsasag fotevékenysége - amint az egyebekben cégneve is hatarozottan és
egyértelmien kifejezésre juttatia - a hus- huskészitmény kiskereskedelem. Ez
tekinthetd tehat annak az alapvetd6 tevékenységnek, amelynek Uzletszer(
folytatdsara a felperesi tarsasag létrejott, amelynek végzésére tevékenysége,
muikodése iranyul.

A perbeli bérleti szerz6dés 2. pontja a felperest a ,felek megallapodasa szerinti
kereskedelmi tevékenység folytatdasara", a 7. pont pedig a bérlemény
.tevékenységének (husizlet stb.) megfelel6" atalakitasara jogositotta fel.

A Févarosi [télétabla allaspontia szerint ezen szerzédési rendelkezésekbél -
figyelemmel a felperesi tarsasag cégjegyzék szerinti fétevékenységére is -
egyértelmien az allapithaté meg, hogy a felek szerz6désikben a perbeli bérlemény
rendeltetését husuzletként hataroztdk meg, azaz a felperes a bérlemény husuzlet
céljara vette bérbe.

Nem kétséges, hogy a bérleményt felperes azért alakitotta at, mert azt cipéboltként,
tehat a bérleti szerz6désben rogzitett rendeltetésétél eltéré6 célra kivanta tovabb
hasznositani a ...... részére. Nem kétséges tovabba az sem, hogy az I. r. alperes
sem a Dbérleti szerz6dés szerinti rendeltetéstdl eltér6 célra torténd
tovabbhasznositashoz, sem az ezzel dsszefiggésen szikséges atalakitasokhoz
nem jarult hozza. Az I. r. alperesi képvisel6 2000. marcius 8-ai nyilatkozata tartalma
szerint szintén nem értékelheté masként, mint hogy a hozzajarulas a bérleti
szerz6dés szerinti célra, husuzlet mikddtetésére szolt.

Mindezek alapjan azt kellett megallapitani, hogy a felperes altal végzett atalakitasi
munkak a bérlemény szerz6désellenes, rendeltetésellenes hasznalatanak
minésulnek.

Ugyanakkor a rendelkezésre all6 adatok alapjan az is kétséget kizardéan
megallapithatd, hogy e munkak az Gzlethelyiség fennmaradasat nem
veszélyeztették olyan sulyos mértékben, amely alapul szolgalhatott volna arra, hogy
l. r. alperes a szerzddést az altala kifogasolt tevékenység abbahagyasara torténd
elbzetes felszodlitast mellézve azonnali hatallyal felmondja.

Az elsb6foku birésag tehat helytalldan allapitotta meg, hogy az I. r. alperes a
jogszabalyi feltételek hianyaban, jogsértben mondta fel azonnali hatéllyal a
szerzbdést, ahhoz a szerz6dést megsziintetd joghatas nem f(iz6dhet. Erre
tekintettel pedig az ugy érdemi megitélése koérében a felmondd nyilatkozat
felperessel tortént joghatalyos kozlése mddjanak, jogszerliségének mar nem volt
jogi jelentésége.

Ugyancsak helytalléan helyezkedett az els6foku birosag arra az allaspontra, hogy a
bérleti szerz6dés kdz6s megegyezéssel sem szlint meg.



A Févarosi [télétabla allaspontja szerint az |. r. alperesi képviselé és a felperes
képviseletében eljaré ..... 2001. november 13-ai megbeszélésének ilyen tartalom
nem tulajdonithatd és a szerz6dés kdzo6s megegyezéssel tortént megsziintetését a
perben rendelkezésre alldé egyéb adatok, bizonyitékok sem tamasztjak ala.

A kifejtettekre figyelemmel az els6foku birésag helytalldan koételezte 1. r. alperest
arra, hogy az Uzlethelyiséget bocsassa a felperes birtokaba.

Tévedett ugyanakkor az els6foku birosag, amikor a felperes kartéritési keresetét
megalapozottnak talalta.

,,,,,

magatartasa folytdn nem tudott eleget tenni a ..... -vel kotott bérleti szerz6désben
vallalt kotelezettségének és ennek kdvetkeztében elesett a szerz6dés alapjan 6t
megilletd bérleti dijtol.

A Ptk. 318. § (1) bekezdése értelmében a szerz6désszegeésért valo felelésségre,
valamint a kartérités mértékére a szerzédésen kivil okozott karokét vald felel6sség
szabalyait kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a kartérités mérséklésének - ha
jogszabaly kivételt nem tesz - nincs helye.

A Ptk. 339. § (1) bekezdése szerint aki masnak jogellenesen kart okoz, koteles azt
megtériteni. Mentesll a felelésség aldl, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az az
adott helyzetben altalaban elvarhaté. A kartéritési felelésség megallapitdsanak
feltétele tehat a kar bekovetkezte, a jogellenes felrohaté magatartds és a kettd
k6zotti okozati dsszefliggés. Barmely feltétel hianya a Kkartéritési igény
megalapozatlansagat eredményezi.

Az adott Ugyben nem kétséges hogy az I. r. alperes jogszabalysértéen mondta fel
azonnali hatallyal a felperessel kotott bérleti szerz6dést és magatartasaval
szerz6désszegést kdvetett el.

Ugyanakkor a korabbiakban mar részletesen kifejtettek szerint az is kétséget
kizaréan megallapithatd, hogy felperes a bérleményt az I. r. alperessel kotott bérleti
szerzbdésben rogzitett rendeltetésétdl (husbolt) eltérd célra, cipdboltként adta bérbe
a ... -nek, mégpedig anélkil, hogy ahhoz, valamint a tovabbhasznositasra kotott
bérleti szerz6dés teljesitéséhez sziikséges atalakitasi munkalatokhoz az I. r. alperes
hozzajarult volna.

Mindezeket a koriilményeket mérlegelve a Févarosi télétabla arra az allaspontra
helyezkedett, amennyiben a perbeli bérleti szerz6dés jogellenes felmondasaval
Osszefliggésben felperest érte is kar, az nem az I|. r. alperes, hanem a sajat



felrbhatdé magatartdsara, arra volt visszavezethetd, hogy a helyiséget a bérleti
szerzddés szerinti rendeltetésétél eltérd célra adta bérbe, anélkil, hogy ahhoz az I.
r. alperes hozzajarult volna.

Azt pedig maga a felperes sem dllitotta és nem is igazolta, hogy felmondast
kovetéen a bérlemény huslzletkénti tovabbhasznositasara bérleti szerzé6dést kétott
volna és az |. r. alperes szerz6désszegd magatartdsa miatt az ebbdl szarmazo
bérleti dijtol elesett volna.

A kereset szerinti felperesi karosodas és az alperesi jogellenes magatartas kozotti
okozati 6sszefiiggés hianyaban a Févarosi itélétabla a felperes kartéritési keresetét
megalapozatlannak talalta.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birésag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan - a perkdltségre is kiterjedden - a rendelkez6 részben irtak
szerint megvaltoztatta.

A Févarosi [télétabla a pernyertesség-pervesztesség megvaltozott aranyara
figyelemmel a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a felperest kotelezte az alperesek
els6- és masodfoku egylttes perkdltsége aranyos része megfizetésére, amelynek
megallapitasa soran figyelembe vette a peres feleket a 8/2002.(111.30.) IM. rendelet
2. §-a szerint megilletd, az afat is tartalmazé els6- és masodfoku Ggyvedi munkadij,
valamint a lerott kereseti illeték 6sszegét.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott kereseti illeték tovabbi részének,
tovabba a masodfoku eljarasban az I. r. alperest megilletd illetékfeljegyzési jog,
valamint a Il.r. és a lll.r. alpereseket megilleté személyes koltségmentesség folytan
le nem rétt fellebbezési eljarasi illeték viselésérél a Févarosi [télétabla a
6/1986.(VI1.26.) IM. rendelet 13. § (1) és (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2007. julius 13.

. Rézsa Eva s. k.
a tanacs elnoke

Dr. Felker Laszl6 s. k. Dr. Rutkai Eva s. k.
el6ado bird bird
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