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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga mint felililvizsgalati
birésdg a Dudrdné dr. Czok Timea ligyvéd (iligyvéd cime) altal
képviselt felperesnek (felperes cime) a dr. Fest Andrds Iligyvéd
(ligyvéd cime) 4dltal képviselt alperes (alperes cime) ellen helyiség
kiliritése és haszndlati dij megfizetése irant a Miskolci Varosi
Birdésdgon 24.G.23.870/2006. szdmon meginditott, és a Borsod-Abauj-
Zemplén Megyei Birdsdg 2.Gf.40.119/2008/3. szamu jogerds itéletével
befejezett perében az alperes 34. sorszamu feliilvizsgalati kérelme
alapjan targyaldson kiviil meghozta az aldbbi

itéletedct

A Legfelsé8bb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és
az elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 550.000 (Otszdzdotvenezer) forint egylttes
feliilvizsgdlati és mdsodfoku perkdéltséget.

A sajat feliilvizsgdlati perkdltségét a felperes maga viseli.

I ndokol s

A felperes kezelésében és az dbnkormdnyzat tulajdondban &l116 varos,

utca, ... szam alatti helyiségre a peres felek 1998. augusztus
5-én hatdrozatlan iddére szold bérleti szerzddést kotdttek. A
szerz8dést a felperes 2004. december 13-4n 2005. december 31.
napjdra felmondta. A peres felek egy Uj bérleti szerzddés megkdtése
érdekében 2005. februdrjdtdol kezdddden tdrgyaldasokat folytattak
egymdssal. A felperes a ... (...) keretében az uj tartalmu,
részben a régi bérldivel is megkétendd bérleti szerzd8dés tervezetét
az interneten nyilvanossdgra hozta, majd a szerzddést 2005. julius
30-dn megkiildte az alperesnek azzal, hogy a bérleti szerzddés
aldirdsdra csak 2005. junius 30. napjdig van lehetd8ség. Az alperes
alkalmazottai a junius 30-dn déleldtti oOrakban vették 4t a
szerzd8dést, majd 2005. julius 5. napjdn az alperes (térvényes
képviseld) aldirdsaval elldtva adta 4t az ... irodavezetdjének. A



szerzddésben a bérleti dijat havi 388.268 forint + 97.067 forint
AFA 6sszegben hatdroztdk meg és megdllapodtak abban, hogy a bérleti
dij mértéke kiilén jognyilatkozat nélkiil minden év janudr 1-én 10 $%-
os mértékben emelkedik. A felek abban 1is megallapodtak, hogy a
bérld a szerzddés megkbtésével egyidejlileg fizetési kbtelezettsége
teljesitésének biztositékaként hat havi bérleti dijjal egyezd
mértékd ovadékot nyujt. A szerzddést 2005. janudr 1-tdl
visszamendlegesen léptették hatdlyba.

A fizetési meghagyds elleni ellentmondds folytdn perré alakult
eljdrdasban a felperes 2006. oktdber havi haszndlati dijként 512.508
forint megfizetésére kérte az alperest kdételezni. Mivel a
szerzd8dést 2005. december 31. napjaval felmondta, kérte, hogy a
birdsdg kotelezze az alperest a bérlemény kiliritésére.

Az alperes azzal védekezett, hogy az Uj bérleti szerzddés
aldirdsaval és a felperes részére tdrténd Adtaddssal helyiségbérleti
jogviszony jétt létre. Mdsodlagosan azzal érvelt, hogy a felperes
azért mondta fel a korabbi szerzddést, hogy azt egy mdsik, szdmdra
egyoldalu eldénybket biztositd szerzddéssel valtsa fel, ezért az
alperes magatartdsa joggal vald visszaélésnek mindsiil. Véglil arra
is hivatkozott, hogy a 2006. oktdber havi dijjal nem tartozik, mert
azt mdr dtutaldssal megfizette.

Az elsd8foku birdésdg a felperes keresetét elutasitotta.

Azt d4dllapitotta meg, hogy a felperes az 1998. augusztus 5-1
keltezésli helyiségbérleti szerzddést az 1993. évi LXXVIII. tdrvény
(a tovdbbiakban: Ltv.) 43.8 (1) bekezdése alapjan egy éves
felmonddsi  iddével  2005. december 31. napjdra felmondta. A
felmondasi 1id6é alatt a peres felek tdrgyaldsokat folytattak a
kérdéses helyiség ismételt bérletére. Ennek keretében a felperes
aldirds végett Jjunius 30-an kiildte meg az ugyanilyen keltezésd
bérleti szerzddést az alperesnek. Ebben ugyan az elkiildés napjat
tekintette a szerzddés aldirdsdra megszabott hatdriddnek, ettdl
azonban a felperes eltekintett, és a tdvollevdk kézti nyilatkozat
Ptk. 213.8 (1) bekezdésében meghatdrozott szabdlydra hivatkozva azt
dllapitotta meg, hogy a bérleti szerzddés 2005. julius 5. napjan
létrejétt. Ezen nem vdltoztat az sem, hogy a felperes késdébb a
szerz4&dés aldairt példanyait leselejtezte. A szerzddés létrejbttét
erdsitette meg az a tény, hogy 2006. februdr 8-4n a felperes
tajékoztatta az alperest a 2006. évi bérleti dij mértékének 10 $%$-os
novekedésérdl és az ovadék modosuldasdarol, tovabba az a 2006. janudr
3-an kidllitott szdmla, amely szerint a felperes a 2005. évi
bérleti dijat 10 $%$-kal emelte. A szamldban 1évdé tajékoztatds
szerint a felperes ,a szerzddésben foglalt évenkénti dijemelés
mértékét érvényesitette". A birdsdg értékelte tovabba, hogy az
alperes a felperes dltal kigdllitott szdmldak alapjan olyan d&sszegd
bérleti dijat fizetett, amelyet az uj bérleti szerzddés
tartalmazott. Mindezen 1indokokkal megdllapitotta, hogy a felek
kézétt bérleti jogviszony 4all fenn, az alperes nem kbételes a



perbeli bérlemény kiliritésére, és alaptalan a haszndlati dij irdnti
felperesi kovetelés, mivel az alperes 2006. oktdober hodnapra a
bérleti dijat megfizette.

A felperes fellebbezése alapjan eljart masodfoku birdsag az elsd
foku itéletet megvdltoztatta, és kdotelezte az alperest, hogy a
vdros, ... utca, ... sSzam alatti ingatlant kiiliritve 60 nap alatt
adja a felperes birtokdba. Kételezte tovdbbd az alperest 512.508
forint, valamint ezen Osszeg 2006. oktdober 20. napjatdl szamitott
késedelmi kamatai megfizetésére is. A masodfoku birdsdg az alperes
perbeli védekezésével O0sszefliggésben megallapitotta, hogy a
felperes térvényes felmondds jogaval élt, amikor a helyiségbérleti
szerzd8dést az Ltv. 43.§ (1) bekezdése alapjdn felmondta. A felperes
2005. junius 30-dn aldairas nélkiili szerzddéspéldanyt kiildétt az
alperesnek, amellyel az alperest hivta fel ajdnlat megtételére.
Azzal, hogy az alperes elsdéként irta alda ezt a szerzddést, & tett
ajanlatot a szerzdédéskdétésre a felperesnek. A felperes a szerzddést
nem irta ald, tehdt az alperes ajdnlatdt nem fogadta el. Ezért a
peres felek kézott nem joétt 1étre helyiségbérleti szerzd8dés. Az
1998. augusztus 5-én megkététt helyiségbérleti szerzddés pedig a
felperes jogszerud felmondasdval 2005. december 31. napjan megszunt.
Ennek koévetkeztében az alperes kételes a helyiség kiliritésére, és
tartozik a 2006. oktdber hoénapra jaro megemelt &sszegi haszndlati
dij kiiléonbozettel.

A  jogerds itélet megvdaltoztatdsa és az elsé foku itélet
helybenhagydsa érdekében az alperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet. Alldspontja szerint a felperes volt az, aki a belvdrosi
bérldk felé egy minden részében kidolgozott 1irdsbeli ajanlatot
tett. Az ezzel OJsszefiiggésben késziilt és az alperesnek kiildott
kisérdlevél egyértelmien a szerzddés aldirdsardl és
visszakiildésérdl szol. Hangsulyozta, hogy a felperes az uj bérleti
szerz8désre hivatkozdssal emelte fel az aktudlis bérleti dijat,
irta eld az ovadékot és egészitette ki azt a bérleti dij emelésével
egyidejileg. XY felperesi irodavezetd vallotta, hogy az alperes
dltal csatolt szerzddéssel azonos tartalmu uUgynevezett blanketta-
szerzd8déseket  kiildtek a bérldknek. A megyei birdsdg 4dltal
kiegészitett tényallds, miszerint az alperes dltal aldirt szerzddés
az alperes ajanlatdanak mindsiil, ellentmond a bizonyitdsi anyagnak.
Téves tehdt a birdsdg azon koévetkeztetése 1is, hogy a peres felek
kbz6tt nem jott létre a bérleti szerzddés.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
fenntartdsdra irdnyult.

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



A Legfelsébb Birdsag a feliilvizsgdlati eljdrdsban elsdsorban azt
vizsgdlta, tartalmazott-e jogsértést a Jjogerds itéletnek az a
megdllapitdsa, miszerint a szerzddéskbtésre az ajanlatot az alperes
tette.

Ebben a kérdésben vald vizsgalddds eredményeként a Legfelsdbb
Birdsdag azt allapitotta meg, hogy a Jjogerds itélet 4llaspontija
téves.

A bérleti jogviszony felmonddsdat kévetdéen a felperes a
keretében tett javaslatot az alperesnek az Uj bérleti szerzddés
megkbtésére. A felperes volt, aki a kérdéses beruhdzds keretében a
megkdétendd bérleti szerzddés tervezetét az interneten
nyilvdanossdgra hozta, majd a 2005. junius 23-1 levelében nyugtdzta,
hogy az alperes mit fogad el és mit nem. Végil a junius 30-1
levelében értesitve az alperest arrdél, hogy az ligyletkdtési
szandékuk kd&z6tt nincs jelentds eltérés, a szerzddés megkdtése
lehetdvé valik, és megkiildte az alperesnek a bérleti
szerzd8déstervezetet aldairdsra. Az ekkor hatdlyos Ltv. 2.8 (5)
bekezdése - melyet az Ltv. 36.5 (1) bekezdése alapjdn a nem lakds
céljara szolgald helyiségekre is alkalmazni kell - az Onkormanyzati
tulajdont helyiségekre a bérleti szerzddést irdsban kell megkdtni.
A Legfelsdébb Birdosdg osztja a jogerds itélet azon megdllapitasat,
hogy a Ptk. 218.§5 (1) bekezdése értelmében a szerzd8dés akkor
mindsil irdsbafoglaltnak, ha legaldbb annak 1ényeges tartalma
irdsban keriil rdégzitésre. Ha pedig a szerzddés érvényességének
feltétele az 1irdsbafoglalds, a szerzddéskotésre 1is csak irdsban
lehet ajdanlatot tenni és csak irdsban lehet az ajdnlatot elfogadni.
A felperes dltal az alperes részére 2005. junius 30-dn megkiildbtt
szerzddési ajanlat irdsba volt foglalva, mert bdr a szerzddés nem
kertilt alairdasra, de a felperes azt a nyilatkozatat, amellyel az
okiratot kiildte, aldirta. Az d4dtirat szdévegébdl kétségtelen volt,
hogy a szerzddés érvényes létrejéttéhez mds nem sziikséges, mint az
alperes aldirdsa, azaz egyetértésének kifejezése. Téves a masodrfoku
birésdgnak a felperesi kezdeményezésnek az ajanlat alperes részérdl
vald megtételére vonatkozd értelmezése, mely merdben ellentétes a
per 1irataival és a rendelkezésre 4116 peradatokkal. Ezért azt a
Legfelsdébb Birdsdg elvetette.

A Legfelsébb Birdsdg a tovdbbiakban azt vizsgdlta, hogy a felperes
altal kozolt 2005. junius 30-i hatdriddvel az ajdnlattevd
kétottségének idejét meghatdrozta-e. A kisérdlevél szdévegébdl
kitidinden a felperes a junius 30-1 ddatumot az ajdnlati kétdttsége
idejét tartalmazdé nyilatkozatnak tekintette. Az alperes képviseldje
junius 30-4tol julius 4-ig kiilf61ldén tartdzkodott, amit a felperes
tudomdsdra hozott, az aldirdsban ekként akadalyoztatva volt. A
felperes 2005. julius b5-ét kévetden mint az ujabb, a 2005-8s
bérleti szerzddés bérbeaddja viselkedett. [Ezeket a tényeket
értékelve a Legfelsdébb Birdsdg azt az alldspontot foglalta el, hogy
a felperes mint ajdnlattevéd a kdtottségének idejére vonatkozod



nyilatkozatdt modositotta, és ezért ajanlata tdavollevdének tett
ajanlatnak mindsiil, amelyre tekintettel az ajanlati kdtottség akkor
szint meg, amikor az ajanlattevéd a vdlasz megérkezését rendes
kériilmények kézd6tt varhatta. [Ptk. 211.§8 (2)  bekezdés] Ez az
idépont pedig a felek altal nem vitatottan 2005. julius 5-e volt.

A fentiek kdévetkeztében a Legfelsdébb Birdosdg megallapitotta, hogy a
jogerds itélet a bizonyitékok okszeriltlen értékelése kdvetkeztében
sérti a Pp. 206.5 (1) bekezdésében foglaltakat. Ezért a jogerds
itélet hatdlyon kivil helyezésével a Pp. 275.8-anak (4)
bekezdésének alkalmazdsaval az elsdfoku birdsdg itéletét hagyta
helyben. A Pp. 270.8 (1) bekezdése alapjan alkalmazanddé Pp. 78.8
(1) bekezdése és a 32/2003. (VIITI.22.) IM. rendelet 3.8 (5)
bekezdése alapjan kotelezte a felperest az alperes masodfoku
eljdrasi kdéltségének, tovdbbda a felililvizsgadlati eljdrdsban lerott
eljdrdsi illeték és megallapitott ligyvédi munkadij &sszegébdl 4116
feltilvizsgalati eljdrdsi kéltség megfizetésére.

Budapest, 2009. februadr 18.

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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