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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr.Zuber Robert ligyvéd
altal képviselt felperesnek a dr.Térék Monika ilgyvéd 4altal
képviselt alperes ellen bérleti szerzd8dés moédositdsa és egyéb
kévetelések irant a Budapesti II. és III. Keriileti Birdsdgnadl
15.P.I11.22.282/2006. szam alatt folyamatban volt és mdsodfokon a
Févdrosi Birdsdg 54.Pf.637.015/2008/5. szamu itéletével befejezett
perében a jogerds itélet ellen a felperes részérdl 53. sorszdm
alatt benyujtott felililvizsgalati kérelem folytan a 2009. évi
november hé 11. napjdn megtartott tdrgyalds alapjdn meghozta a
kbvetkezd

itéletect
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek
30.000 (Harmincezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdsi kdltséget, mig
a feliilvizsgdlati illetéket az dllam viseli.

I ndokolaas

A felperes tulajdona 1978. o6ta a B., N. utca 5. szam alatti hdzas
ingatlan, amelyen féldszintes lakdéépililet volt és annak egy részében
1950. ota P.R. és csaldadja lakott kényszerbérldként. A felperes a
birtokdba keritlt lakrész fodémét megerdsitette, arra emeletet
épitett, de megerdsitette a kényszerbérld lakrészét 1is, és a
pincelejdrat megsziintetésével az a lakrész egy fél szobdval nagyobb
lett. A kényszerbérld 1985-ben elkdltézdott, az 8 lakrészében a fia,
P.G. és annak hdzastdrsa maradt, akik bevezették a gdzt, kdézponti
futést alakitottak ki és felujitottak a lakrésziiket. Az eredetileg
komfortos lakds O&sszkomfortossa valt. P.G. a lakdsbol elkéltézott,
abban a hdzastdrsa, a jelen per alperese maradt a kézds gyermekkel,
majd az unokdval egylitt haszndljak a lakdst.

A felperes 1994-ben keresetet inditott a bérleti dij megallapitdsa
irdnt. A birdsdg jogerds itéletével az alperest terheld bérleti
dijat 1996. janudr 1-jétdl havi 9.570 forintban 4&dllapitotta meg.
Utobb a felek megdllapoddsa alapjan a bérleti dij 2003 marciusatol
17.630 forintra, 2004. december 1-jétdél havi 20.000 forintra, majd
2005. szeptember 1-jétdl havi 22.000 forintra emelkedett.

A felperes a 2006. junius 29-én 1inditott, majd utdbb mdédositott
keresetében kérte a bérleti szerzddés mdédositasdaval a bérleti dij
2006. julius 1-jétdl kezdddden havi 80.000 forintra, a szabadpiaci
viszonyoknak megfeleld &sszegre valo felemelését.



Az alperes 2006. oktober 1-jétdl havi 25.000 forint bérleti dijat
fizetett.

A felperes a per tartama alatt tdbb cserelakds felajdnldasdval 2007.
februdr 16-dn majus 30-dra felmondta az alperes jogviszonydt a
lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozdé egyes szabdalyokrdél szolo 1993. évi LXXVIII. tdérvény (Lt.)
26. $§-anak (1) bekezdése alapjan és kérte a kiliritésére valod
kételezését.

Az alperes a felmonddst érvénytelennek tartotta arra hivatkozdssal,
hogy azt a felperes 2007. mdrcius 5-én kézdlte és nem felel meg az
Lt. 26. S$-dnak (5) bekezdése szerinti hdrom hdénapos felmondasi
idének. A felajdnlott cserelakdsokat sem tartotta megfeleldnek.

A felperes 2007. augusztus 30-dn felszdlitotta az alperest, hogy az
engedélye nélkiil az ingatlanban lakoé B.E. nevd személyt nyolc napon
beliil tavolitsa el, és kézdlte, hogy ez a személy 2007. augusztus
28-4dn a terhére sulyos testi sértést kovetett el. Tajékoztatta az
alperest, hogy ha a cserelakdsos felmonddsa nem szilintette volna meg
a bérleti jogviszonyt, akkor B.E. magatartdsa miatt eldzetes
felszolitas nélkiil 1is felmondassal élhet. Ezt a levelét kérte
felmonddsként értékelni és a lakds kiiliritése 1irdnti keresete
mdsodlagos indokdt erre a 2007. augusztus 30-1 ,felmonddasdra’
alapitotta.

Az alperes a levelet 2007. szeptember 4-én dtvette.

A felperes 4alldaspontja szerint e rendkiviili felmonddsa folytan az
alperes bérleti jogviszonya 2007. szeptember 4-én megszint az Lt.
24. $§-a (1) bekezdésének c) pontja szerint, és kdbteles az addig
fizetett és a felemelt lakbérkiilénbézet, majd a kiliritésig
hasznalati dij fizetésére.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a Ptk.
241. S$-anak a feltételei nem adottak. A felperes 2007. februar 16-1
felmondasa nem felel meg az Lt. 26. S$-aban foglaltaknak, tehat
érvénytelen, a 2007. augusztus 30-1 levele pedig nem tekinthetd
felmondasnak, egyébként az ott megnevezett B.E. nem tartdzkodik
életvitelszerden az ingatlanban, és neki nem is hozzdtartozdja. A
felperessel ko6tétt bérleti szerzddése tehdt nem szint meg.
Beszamitdsi kifogdasként 36.000 forintot kévetelt a felperes helyett
elvégeztetett helyredllitdsi munkdk ellenértékeként.

Az elsdfoku birdsdg itéletével elutasitotta a keresetet.
Megdllapitotta, hogy a felek bérleti jogviszonya 1989. janudr 1-je
eldtt keletkezett és az a kordbbi jogszabdlyok szerint kdtott bérd
lakdasnak mindsiil. Az Lt. médositdsdrdol szold 2005. évi CXXXII.
térvény 45. S-dnak (9) bekezdésében foglaltak hatdlyon kiviil
helyezésével azonban a felek jogviszonydban a kOtétt bér madr nem
érvényesil. A felek a bérleti szerzddésiiket rendszeresen, szinte
évenként kbz6s megegyezéssel maguk modositottdk a bérleti dij
tekintetében, és még a keresetinditdst kdvetden is kdbzdbs



megegyezéssel felemelték a bérleti dijat. Ezt koévetden nem
kévetkezett be a felek jogviszonyaban olyan kériilményvaltozas,
amely a Ptk. 241. $-a alapjan alapot adna a szerzddés modositdsdra.
A birdosdg a felperes 2007. februdar 16-dn kelt cserelakdsos
felmondasat érvénytelennek tartotta, mert azt mdarcius 5-én koézdblték
az alperessel, igy 2007. majus 30-ig nem dllt rendelkezésre az Lt.
26. S-anak (1) bekezdése szerinti hdrom hdénapos felmondasi 1idd, de
a cserelakdsok megfeleldsége sem allapithatd meg.

A birdésdg d4dlldaspontja szerint a felperes 2007. augusztus 30-1
felszolité levele - tartalmat tekintve - nem felmondas, és annak
ténybeli alapjdt sem bizonyitotta a felperes. Az alperes bérleti
jogviszonya tehdt nem szint meg, 1igy a lakds kiliritése irdnti
kereset alaptalan. A birdsdg az alperes beszamitdsi kifogasdt nem
vizsgdlta, mert nem volt olyan kévetelés, amelybe az 1gényét
beszamithatta volna.

A mdsodfoku birdsdg helybenhagyta az elsdéfoku birdsdag itéletét.
Indokoldsa szerint a felek azt kévetden, hogy a birdsdg az 1994-ben
inditott perben hozott itéletével megdllapitotta az alperes altal
fizetendd bérleti dij Osszegét, azt a felek utdbb toébbszdor, kdzds
megegyezéssel modositottdk, és az igy mdédositott Osszeg mellett a
felperes nem inditott keresetet a bérleti dij felemelése irant,
illetéleg a meginditott per sziineteléssel megszint. Az alperes
teljesitése tehdt bérleti dij volt, és nem annak az eldlege. A
bérleti szerzddés modositasdanak a feltételei nem dllottak fenn, a
felperes 2007. februdr 16-i felmonddsa pedig érvénytelen. A 2007.
augusztus 30-1 felszdolitdsa rendkiviili felmondasnak nem tekinthetd.

A jogerds itélet hatdalyon kiviil helyezése és a keresetének
megfeleld hatdrozat meghozatala 1irdnt a felperes nyujtott be
feliilvizsgdlati kérelmet. Alldspontja szerint tévedtek a birdsdgok,
amikor azt d4dllapitottdak meg, hogy a bérleti szerzddésiiket kdbzdbs
megegyezéssel mdédositottdk, mert & - bdr dtvette az alperes altal
fizetett dijat - azt nem megdllapodds alapjan tette, és nem
nyugodott bele abba, hogy az alperes nem hajlandd magasabb J&6sszeg
fizetésére. A Ptk. 241. §S-dban foglaltak alapjdn a bérleti
szerz8dés modositdsdra lehetdséget 1latott, amelynek alapja az a
jelentds, uj kériilmény, hogy az drhatdsagi jogkdr megsziintetése
miatt hatdlyon kiviil helyezett OJ&nkormdnyzati rendelet szerint a
szabadpiaci bérleti dij elérhetd. Ennek alapjdn a bérlemény utdn
akdar 97.510 forintos bérleti dijat 1s jogszeriden kévetelhetne.
Hivatkozott még arra, hogy a Ptk. 241. §$-a szerinti modositads
elmaraddsa neki jelentds érdeksérelmet okoz, amelyet az alperes
érdekei nem eldzhetnek meg.

Alldspontja szerint a 2007. februdr 16-i cserelakdsos felmonddsdnak
kézlésétdl szamitott hdrom hdénapos felmonddsi iddé nem volt ugyan
meg, de utdébb koézélte az alperessel, hogy ezért a bérleti
jogviszony megszinésének iddépontja csak 2007. junius 30-a lesz.
Emiatt az alperest hdtrdny nem érte. A felmonddsa pedig az Lt. 26.



§-dnak (1)-(3) bekezdéseiben foglaltaknak megfelelt, és ha az
alperes a <cserelakas megfeleldsége ellenére azt elutasitja,
késébbi, eldre nem 1lathato iddépontban mar nem tudja biztositani
azok rendelkezésre 4dlldasat. Ebben az esetben az alperes felrdéhatod
magatartasdval eldényhdéz  jutna, amely a  Ptk. 4. S-anak (4)
bekezdésében foglalt elvbe Utkdzik. Eldadta, hogy a 2007. augusztus
30-1i rendkiviili felmonddsdnak ténydllitdsaira bizonyitdst ajanlott,
de a birdésdg annak nem adott helyt. Ez a felmondds formai okok
miatt nem tekinthetd érvénytelennek.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydaban vald fenntartasdt kérte. Ramutatott arra, hogy a birdsag
bérmegdllapitdsdt kévetden mindig kézd8s megegyezéssel modositottdk
a bérleti dij Osszegét, a felperes pedig nem bizonyitotta, hogy a
legutolsdé mdédositds ota olyan kdoriilményvdltozds kdvetkezett be,
amely a Ptk. 241. $§-dnak alkalmazdasdra alapot adna. A birdsdg a
bizonyitékokat helyesen mérlegelte, az feliilvizsgdlattal nem
tamadhato.

A bérleti dij d&sszegével kapcsolatban kifejtette, hogy az artdérvény
alapjan oOnkormdnyzati rendelet doénthetett a lakdsok bérérdl, ha
pedig az &6 bérleménye Onkormanyzati lakds lenne, akkor dijcsdkkentd
tényezdkkel is szdmolni kellene.

A felperes felmonddsaival kapcsolatos adlldaspontjat fenntartotta, és
tovdbbra is hivatkozott a 2007. februdr 16-1 felmondas
érvénytelenségére és arra, hogy a cserelakdsok nem 1is voltak
megfeleldek. A 2007. augusztus 30-1 levelet pedig nem tekintette
felmondasnak, annak a tartalma a felperes altal felajdnlott
tanubizonyitds lefolytatdsa esetén sem valtozhatott volna meg.

A Pp. 270. S$§-dnak (2) bekezdése alapjdn a Legfelsdbb Birdsdg azt
vizsgdlta, hogy a jogerds itélet a felililvizsgdlati kérelemben
megjeldélt okokbdl jogszabdlysértd-e.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A felperes bérleti szerzd8dés mdédositdsa irdnti  keresetének
elbirdaldsat megeldézi a felmonddsokra alapitott lakds kiiliritése
iranti kereset elbirdaldsa, mert ha a felmondds érvényes, az az Lt.
23. S§-a (1) bekezdésének c) pontja alapjan megsziintette a bérleti
jogviszonyt és az alperes az Lt. 17. $-anak (1) bekezdése alapjan
kételes a lakds kiliritésére. A mdr megszint szerzddés utdlagos
moédositdsdra pedig nincs lehetdség.

Az Lt-nek a bérleti jogviszony felmonddasdra vonatkozo szabdlyai
kogens rendelkezések, csak az érvényes felmondas sziinteti meg 1ipso
lure a szerzddést, ezért azt kellett vizsgdlni, hogy a felperes
2007. augusztus 30-dn kelt Ilevele tekintheté-e olyan rendkiviili
felmondasnak, amelyet az Lt. 24. $-a (1) bekezdésének c) pontja
biztosit arra az esetre, ha a bérld, vagy a vele egylitt 1ako
személyek magatartdsa szolgdal a felmondds alapjdaul. Helyesen



dllapitottdk meg a birdsdagok, hogy a felperes felszolitd levele nem
felel meg az Lt. 24. $-dnak (1) bekezdése szerint irdsban kézlendd
felmondds koévetelményeinek, amely alaki hiba mds bizonyitdssal nem
potolhatd és d&énmagaban érvénytelenné teszi a felmonddast. Ez a
felszolitd levél tehat nem mindsiil a szerzddés megsziintetésére
alkalmas felmonddsnak, a tanubizonyitds lefolytatdsa sziikségtelen
lett volna, melldzése nem alkalmas a jogerds itélet
megalapozatlansdgdanak a megallapitdsara.

A felperes 2007. februdr 16-d4n kelt és mdrcius 5-én kézdlt
cserelakdsos felmonddsa ugyancsak érvénytelen. Az Lt. 26. $§-danak
(5) bekezdése az ilyen felmonddsra eldirja, hogy a felmonddsi 1idd
hdrom hdénapnal rdévidebb nem lehet. A felperes maga sem vitatta,
hogy a felmonddasi i1ddé nem felelt meg a jogszabdlyban foglaltaknak,
utolagos meghosszabbitdsdra pedig nincs lehetdség. A felmonddsnak a
kézlésekor kell érvényesnek lennie és ez az alaki ok mellett a
tartalmi feltételekre 1is vonatkozik. A tartalmi kévetelmények azt
jelentik, hogy az Lt. 26. $§S-dnak (1) bekezdésére alapitott
felmonddsndl minden olyan adatot k&éz61lni kell a cserelakdsrol -
cserelakdsokrél -, amelynek alapjan a bérld vdlasztani tud és
ellendrizheti a lakasok megfeleldbségét. Mar ekkor tudnia kell, hogy
a felmondott jogviszony utdn a cserelakdsban ténylegesen és jogilag
is folytathatja a jogviszonyt, 1illetdleg a lakds alkalmas bérleti
jogviszony létesitésére. E feltételek ismerete a garancia arra,
hogy a felajanlott cserelakds rendelkezésre all akkor, amikor az
sziikséges.

A felperes felmonddsa e kévetelményeknek nem felelt meg, beleértve
azt 1is, hogy a felmonddsban megjeldlt nyolc darab cserelakds
mellett utdlag még egy lakdst felajanlott a felperes, amelyet
ugyancsak nem tehetett volna. Ebbdl kdbvetkezden a felperes altal
felajanlott  lakdsok egyikének a megfeleldségét sem kellett
vizsgdlnia az alperesnek, de a birdsdgoknak sem.

A felperesnek  nem volt olyan érvényes felmondésa, amely
megszilintette volna a jogviszonyt, ezért a tovabbiakban azt kellett
vizsgdlni, hogy a bérleti szerzddés modositdsanak a Ptk. 241. §-
aban foglalt feltételei adottak-e, illetdéleg ebben a kérben a
jogerds itélet keresetet elutasitd rendelkezése megfelel-e a
jogszabalyoknak.

A bérleti szerzddés alapjan fizetendd bérleti dij Osszegét a
birésdg jogerds itéletével 1996. januar 1-jétdl havi 9.570
forintban dllapitotta meg. Ezt kévetden a felek maguk egyezkedtek a
dij o6sszegérdl, végiil az alperes 4altal felajanlott és fizetett
O6sszegeket a felperes 4altalaban elfogadta. A 2003-ban kialakult
havi 17.630 forintot, a 2004-ben fizetendd 20.000 forintot és a
2005-ben teljesitendd havi 22.000 forintot nem kévette olyan per,
amelyet az Lt. 6. §$-dnak (2) bekezdése alapjdn inditottak volna, ha
a lakbér modositdsaban nem tudtak volna megegyezni. Az elmaradt
perinditds arra utal, hogy a megdllapodds szerinti bérleti dijat a
felperes 1is elfogadta. Ennek alapjdan helyesen 4dllapitottdk meg a



birésdgok, hogy a bérleti szerzddésnek a bérleti dijra vonatkozo
részét a felek tébbszdr maguk moédositottdk.

A jelen per meginditdsakor a bérleti dij &sszege havi 22.000 forint
volt. A felperes ennek a felemelését kérte 80.000 forintra, amelyet
az alperes nem fogadott el, de havi 25.000 forintot felajanlott és
fizetett is. A felperes ezt az Osszeget dtvette, de nem fogadta el,
bérleti dijként tovdbbra 1s ragaszkodott a keresete szerinti
O0sszeghez. Tévedett tehdt a birdsdg, amikor ez utdbbi esetben is a
felek megdllapodasat bizonyitottnak latta.

A bérleti szerzddésnek a birdsdg altal vald médositdsakor azonban a
szerz8dd felek korabbi szerzddésmodositd gyakorlatdnak jelentdsége
van arra 1s tekintettel, hogy az alperes bérleménye eredetileg
kényszerbérlet volt. Az Aartdérvény és az Onkormdnyzati rendelet
lehetdéséget adtak volna magasabb bérleti dij kikotésére, am a
felperes ezt nem kérte és ilyen pert nem inditott. Az eldzmények
miatt tehat abbol kellett kiindulni, hogy a Ptk. 241. S$-dban
foglalt feltételek megdllapithatdk-e, ugyanis a tartos
jogviszonyban éppen a szerzddd felek vallaltdk magukra a bérleti
dij ,karbantartdsdt". Ehhez képest nem bizonyitott a felperes olyan
sérelmet, amely alapot adna a szerzddés birdsdgi modositdsdra. A
felek jogviszonyaban a kététt bér nem érvényesiilt, az érdekeik
vizsgalatat pedig maguk érvényesitették a dij 6sszegének
emelésekor.

A feliilvizsgdlat rendkiviili perorvoslati jellegébdl kévetkezden a
feltilvizsgalati eljdardsban bizonyitds felvételének nincs helye. A
Legfelsdébb Birdsdag a feliilvizsgalati kérelem elbirdldsa sordn a
rendelkezésre 4116 iratok alapjan dént [Pp. 275. § (1) bekezdés].
Ebbdl kévetkez8en a fél nem hivatkozhat olyan Uj tényre,
bizonyitékra, amely nem volt a megeldzd eljdrds tdrgya. A felperes
,felililvizsgalati kérelem kiegészitése'" elnevezésl beadvanyadaban
foglaltakkal, és az ahhoz csatolt iratok tartalmdval a Legfelsdbb
Birdsag nem foglalkozhatott.

A birdsdag jogerds itéletében jogszabdlysértés nélkiil utasitotta el
a keresetet, ezért a Legfelsébb Birosadg a jogerds itéletet a Pp.
275. §-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

A felperest a Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése szerint alkalmazott 78.
§-dnak (1) bekezdése alapjan kételezte az alperes feliilvizsgdlati
eljardsi koltségének a megfizetésére, mig a feliilvizsgalati
illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $-dnak (1) bekezdésére
figyelemmel a 14. $-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2009. november 11.

Dr. Havasi Péter s.k. a tandcs elndke, Dr. Besenyeiné dr. Varga
Katalin s.k. eldaddé biro, Dr. Kiss Maria s.k. biro
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