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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga mint felililvizsgalati
birdsdg a ... Ugyvédi Iroda - ilgyintézd: dr. Csdnyi Gdbor iligyvéd -
(ligyvéd cime) felperesnek (felperes cime) a Simonné dr. Lakatos
Mdria iligyvéd (ligyvéd cime) 4altal képviselt alperes (alperes cime)
alperes ellen helyiség kiliritése irdnt a Budai Kézponti Keriileti
Birdésdgon 9.P.XI.23.416/2005. szdmon meginditott, és a Fdévarosi
Birdsag 48.Pf.632.876/2009/6. sorszamu jogerds itéletével
befejezett perében a felperes 40. sorszamu feliilvizsgalati kérelme
folytan tdrgyaldson kiviil meghozta az aldbbi

itéletet

A Legfels8bb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és
az elsé foku itéletet helybenhagyja.

Kételezi az alperest, hogy az 4dllami addhatdsdg kiilén felhivdsdra

az allamnak fizessen meg 198.200 (Egyszdzkilencvennyolcezer-

kétszdz) forint felililvizsgdlati és fellebbezési eljdrdsi illetéket,

tovabbda 15 napon beliil a felperesnek 50.000 (Otvenezer) forint

masodfoku és feliilvizsgdlati eljardasi koéltséget.

A sajat felitilvizsgdlati eljdrdsi kdltségelit az alperes maga viseli.
I ndokol as

Az alperes 1985. és 1986. években a ecim 189 m2 alapteriiletd
ingatlanbol a perbeli 112 m2 alapteriiletd mihelyt kizdrodolagosan
haszndlta. Ennek fejében az eredeti bérldének, a szovetkezetnek
megdllapodds alapjdn az 1985. és 1986. évben 50.000 forintot, majd
425.000 forintot, végiil 17.000 forintot fizetett meg. 2001. mdrcius
6. napjan a felperes mint bérbeadd és az alperes mint bérld bérleti
szerzd8dést kdtottek a 101. m2 alapteriiletd helyiség alperes altali

hatdrozatlan idejd bérletére. A szerzddést a 2001. évben
modositottak. A felperes 2004. mdjus 24-én a perbeli helyiségre
vonatkozdé bérleti  jogviszonyt 2005. junius 30-1 hatdriddvel

felmondta, mely a perbeli ingatlan cimérdl ,nem kereste'" postai
jelzéssel érkezett vissza a feladodohoz.

A felperes keresete alapjan az elsdfoku birdsag kdtelezte az
alperest, hogy a ecim alatti ingatlan 112 m2 alapteriiletd helyiségét
15 napon beliil ingdsdgaitol kiiliritve hagyja el és bocsdssa azt a
felperes kizdrdélagos rendelkezésére. Kételezte az alperest, hogy



fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 1.894.393 forintot, ezen
0sszeg utdn 2007. julius 15-tdl a kifizetésig minden naptdari félév
teljes idejére az érintett naptdri félévet megeldzd utolsd napon
érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékd kamatot, valamint
2008. oktober 1-tél1 az ingatlan kiliritéséig havi 99.533 forintot és
15 napon beliil 69.123 forint perkdSltséget. A birdsdg ezt
meghaladdan a keresetet és a viszontkeresetet elutasitotta.
Kételezte az alperest, hogy fizessen meg az 4allamnak Kkiildn
felhivdsra 69.000 forint feljegyzett illetéket. Az itélet indokai
szerint az Ltv. 43.§ (1) bekezdése értelmében a bérbeadd a
hatdrozatlan 1iddére k&tott szerzddést - ha a felek masként nem
dllapodtak meg - cserehelyiség biztositdsa és a 24.5 (1) a-d)
pontjaiban meghatdrozott okok fenndlldsa nélkiil egyéves felmondasi
idével felmondhatta. Az Ltv. 1idézett rendelkezése a felmondds
felperes részérdl vald kdbzlése 1idején hatalyos volt, és annak
ellenére alkalmas volt a jogviszony megszintetésére, hogy a postai
kiildemény ,nem kereste" jelzéssel visszaérkezett. Az alperes a
perbeli ingatlan cimén volt elérhetd, mds postacimet a felperessel
nem is kéz61lt, a felmondas ,nem kereste'" jelzéssel visszaérkezése a
jogviszony megszintetését eredményezte, mivel az alperes
érdekkérében  felmeritilé oknak mindsiil, hogy a felmonddlevél
tartalmdt ténylegesen nem ismerte meqg.

A helyiséget jogcim nélkiili hasznalo alperest a Ltv. 20.§ (1) és
(3) bekezdése alapjan valamint a ... S6nkormanyzat 41/2001.
(XII.29.) Ok. rendeletének 54.$-a alapjan a felperes 4dltal
kimunkalt 2.191.393 forint haszndlati dij megfizetésében
marasztalta - mely OJ&sszeget az alperes 1is elismert - és ebbe
beszdmitotta az alperes dltal a perbeli idd&szakban fizetett 57.000
forintot. Az alperes beszdmitdsi kifogdsdnak O6sszegét - a szakértdi
véleményben meghatdrozott természetben ki nem adhatd beruhdzdsokat
alapul véve - 297.000 forintban 4llapitotta meg, mellyel az
alperest terheld marasztalds d&sszegét csdékkentette. FElutasitotta a
492.000 forint, a jogelddnek fizetett 6sszeg szerzddésen kiviili kar
megtéritése cimén érvényesitett kovetelését, a kdar megtéritéséhez
sziikséges ténydlldasi elemek bizonyitatlansdga miatt. Az alperest
kételezte tovdbba 3.529 forint kéziizemi dij megfizetésére 1is.

Az alperes fellebbezése alapjdn a mdsodfoku birdsag az elsdfoku

birdésag itéletének nem fellebbezett részét nem érintve,
fellebbezett rendelkezését részben megvdltoztatva a keresetet
teljes egészében elutasitotta. Melldzte az alperes elsdéfoku

perkéltségben valo marasztaldsdt és kdtelezte a felperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg az alperesnek 72.000 forint elsdéfoku
perkéltséget. Megdllapitotta, hogy a le nem rott 84.000 forint
kereseti illetéket a Magyar Allam viseli. Koételezte a felperest,
hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 36.000 forint
masodfoku perkdéltséget. A le nem rott 93.100 forint fellebbezési
illetékbdl az alperest 12.000 forint megtéritésére kételezte azzal,



hogy a tovabbi 81.100 forint feliilvizsgdlati illetéket az d4dllam
viselil.

Azt az d4dlldspontot foglalta el, hogy a felperes felmonddsa nem
mindsiil a postai szolgdltatdsok ellatdsarol és mindségi
kévetelményeirdl szolo 79/2004. (IV.19) Korm. rendelet 29.§8 (1)
bekezdése szerinti hivatalos iratnak, igy a ,nem kereste" jelzéssel
visszaérkezett felmonddst nem lehet szabdlyszerien kézbesitettnek
tekinteni. Ezért a felperes felmonddsa a bérleti jogviszonyt nem
sziintette meg, az alperest sem a helyiség kiliritésére, sem
hasznalati dij fizetésére nem lehet  kételezni. A fentiek
kévetkeztében az alperes viszontkeresetét elutasito itéleti
rendelkezéseket helybenhagyta, mig a kereset elutasitdsa folytdn az
alperes beszamitdasi kifogdsdt nem vizsgdlta.

A jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése és az elsé foku itélet
helybenhagydsa, masodlagosan a jogszabdlyoknak  megfeleld  4j
hatdrozat hozatala, az elsdéfoku birdsag uj eljarasra és U4j
hatdrozat hozataldra utasitdsa érdekében a felperes terjesztett eld
felitilvizsgalati kérelmet.

Arra hivatkozott, hogy a felperes felmonddsa az alperestdl ,nem
kereste" jelzéssel érkezett vissza, ezért a felmonddst tartalmazd
irat Aatvétele az alperes hibajabol hiudsult meg, ami a Ptk. 214.§$
(1) bekezdése szerint nem akaddalya a felmondas, mint egyoldalu
nyilatkozat hatdlyosuldsanak. A felmondast tartalmazd nyilatkozat
megismerésének hidnyabdl szdrmazo hdatrdnyokat ugyanis nem lehet
dthdaritani a bérbeaddra. Ezen 4dlldspontot tadmasztja ala a
feliilvizsgdlati kérelmében megjeldlt és kbzzétett itélkezési
gyakorlat 1is.

Az alperes elkésett csatlakozo feliilvizsgalati kérelmét a
Legfelsébb Birdsdg elutasitotta, az  abban foglaltakat mint
feliilvizsgdlati ellenkérelmet vette figyelembe.

Eszerint a felperes felmonddsa érvénytelen volt, mert a felperes és
az alperes kézdtti szerzddés megkbtése ota 10 év nem telt el. Ha a
felmondas érvénytelen, az alperes nem jogcim nélkiili hasznaldja az
ingatlannak, ezért a bérleti dijon feliili felperesi kévetelés 1is
alaptalan. A felperes felililvizsgdlati kérelmével érintett részében
a jogerds itélet hatdlyaban fenntartdsat inditvdnyozta.

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

A Legfelsdébb Birdsdg megallapitotta, hogy a ... Ingatlankezeld
Vdllalat mint bérbeadd és az alperes mint bérld 1986. oktober 13-dn
kétottek megdllapoddst a perbeli helyiség haszndlatdara. A 2006.
marcius 31-én hatdlyon kiviil helyezett Ltv. 77.5-a az Ltv.
hatdlybalépésekor fenndlld szerzd8désekre vonatkozott, a peres felek



jogviszonya ezt megeldzden jott létre és az Ltv. hatdlybalépésétdl
a felmondas 1idejéig az Ltv. hatalybalépésétdl szamitott 10 év
eltelt.

Az Ltv.-nek a felmondas koézlésekor hatdlyos 43.§5 (1) bekezdése
értelmében a bérbeaddé a hatdrozatlan iddére kotoétt szerzddést - ha a
felek mdsként nem &dllapodtak meg - cserehelyiség biztositdsa és a
24.8 (1) bekezdés a-d) pontjaiban meghatdrozott esetek fennalldsa
nélkiil is felmondhatja. A felmonddsi 1ddé egy évnél révidebb nem
lehet.

Az eljdrds sordn a felek koézdétt vitds kérdés az volt, hogy a
felperes egyoldalu  jogviszonyt megszintetd  jognyilatkozatadnak
hatdlyos kbzlése megtdrtént-e.

Az Ltv. nem tartalmaz eldirdsokat a kbzlés hatdlyosuldsdra
vonatkozdan, de mert a nyilatkozat kézlése irdsbeli formdt igényel,
ezért elfogadott forma az irdsbeli nyilatkozat postai uUton térténd
tovabbitdsa. A postai uton tovabbitott  kiildeményt illetden
megallapithatdé, hogy az az érdekelt tudomdsdara jutdsdra alkalmas
volt, de az azért nem tdértént meg, mert a kézbesitést az érdekelt
megakadalyozta. A felmondds ugyan nem mindsiil hivatalos iratnak, de
a bérbeaddét jogszabdly nem korldtozza abban, hogy nyilatkozatdt
tértivevénnyel kiildje meg az érintett részére. A visszaérkezett
kiildemény alkalmas annak bizonyitdsdra, hogy mikor tértént meg a
tudomdsszerzés, illetdleg kinek hibdjabdl maradt el az. A felmondas
akkor tekinthetd kézdltnek, ha az érdekelt fél tudomdsdra jut, vagy
azért nem jut a tudomdsdra, mert az azt tartalmazd irat dtvétele az
érdekelt fél hibajabol hitsult meqg. Az elsé foku itélet
indokoldsdban a birdsdg helyesen utalt arra, hogy a mulasztds az
alperes érdekkbrében koévetkezett be, a tudomdsszerzés hidnydra nem
hivatkozhat. A felmondds a bérleti szerzddést megsziintette,
ennélfogva az elsdé foku itélet helytdalld indokai szerint az alperes
kbételes a perbeli lakds kiliritésére.

A mdsodfoku birdsdg a felperes hasznalati dij irdnti kévetelésének
megalapozottsdgdt, az alperes beszamitdsi kifogasdt nem vizsgadlta
miutan azt az allaspontot foglalta el, hogy a felmondds a
jogviszonyt nem szilntette meg. Az alperes fellebbezésében a kereset
elutasitdasdt kérte, a bérleti dij &sszegét jogellenesnek tartotta,
mig a helyiséggel O&sszefiiggésben kifizetett kézel 500.000 forintos
O0sszeg visszatéritésére igényt tartott. Ezen 4dlldspontjdt illetden
a Legfelsdbb Birdsag ramutat arra, hogy az Ltv. 20.§5 (1) bekezdése
szerint a lakdst jogcim nélkiili haszndldé haszndlati dijat kdételes
fizetni, a lakdshaszndlati dij a lakdsra megdllapitott lakbérrel
azonos &sszeg. A (3) bekezdés szerint Onkormdnyzati lakds esetén a
haszndlati dij emelésének mértékét és feltételeit Onkormdnyzati
rendelet hatdrozza meg. E rendelkezést az Ltv. 36.5 (1) bekezdése
alapjdn a nem lakds céljdra szolgdld helyiségre 1is alkalmazva, az
elséfokui birésdg a felperes d&nkormanyzati rendeletében foglaltak
alapulvételével kdételezte az alperest a 2006. janudrjarol havi



48.002 forint és a kéziizemi dij, 2006. madjusdatol pedig 96.004
forint és a kéziizemi dij megfizetésére. A felperessel szemben
492.000 forint megfizetése irdnt tdmasztott kdévetelést az elsdfoku
birdsdg megalapozott indokokkal vetette el. A Legfelsébb Birdsag
ezzel Osszefiiggésben hangsulyozza, hogy a helyiség pénzbell
téritése cimén kifizetett &sszegeket nem a felperes, hanem a perben
nem 4116 Szévetkezet vette fel, ezért a felperes a felvett J&sszeg
megtéritésére nem kbOtelezhetd.

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet az ismertetett indokoknak
megfelelden a Pp. 275.§8 (4) bekezdése alapjdn hatdlyon kivil
helyezte és az elsdfoku birdsdg itéletét helyben hagyta. Kdtelezte
az alperest a felperes személyes illetékmentessége folytdn le nem
rott mdsodfoku és feliilvizsgalati eljdrdsi illeték megfizetésére,
valamint a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.8 (5) bekezdése
alapjan megdllapitott mdsodfoku és feliilvizsgdlati eljdrdsi koltség
megtéritésére. A sajat mdsodfoku és felililvizsgdlati eljardsi
kbltségét az alperes maga viseli.

Budapest, 2010. dprilis 22.

Dr. Bd&singer Zsuzsanna a tandcs elndke s.k., Csdanitzné Dr. Csiky
Ilona eldaddé bird s.k., Dr. Kiss Maria bird s.k.

Sipos a kiadmany hiteléiil:

tisztviseld



