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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga mint felililvizsgalati
birdésdg a ... Ugyvédi Iroda - ligyintézd: dr. Garadnai Tibor iligyvéd
- (ligyvéd cime) dltal képviselt felperesnek (felperes cime) a dr.
Birkds Miklds iligyvéd (ligyvéd cime) dltal képviselt alperes (alperes
cime) ellen lakds kiliritése és hasznalati dij megfizetése irant a
Budapesti II. és III. Keriileti Birdsdgon 7.P.23.262/2007. szamon
meginditott, és a Fdévdrosi Birdsdg 42.Pf.634.898/2009/3. szamu
jogerds itéletével befejezett perében az alperes 39. sorszamu
feliilvizsgdlati kérelme, valamint a felperes 5. sorszamu csatlakozo
felitilvizsgdlati kérelme alapjan a 2010. dprilis 22. napjan
megtartott nyilvdanos  feliilvizsgdlati targyaldson meghozta és
kihirdette az alabbi

itéletedct

A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az d4allamnak az 4dllami
adoéhatdsdag kiilén felhivasdra 18.000 (Tizennyolcezer) forint le nem
rott csatlakozo feliilvizsgdalati eljdrasi illetéket.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az d4dllamnak az 4allami
adohatdsdg kiilén felhivdsdra 103.800 (Egyszdzhdromezer-nyolcszdz)
forint le nem rott felililvizsgdlati eljdrdsi illetéket.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a
felperesnek 5.000 (Otezer) forint - az AFA-t 1is magdban foglald -
feliilvizsgdlati eljardsi részperkdltséget.

I ndokolads

A felperes az 1999. junius 4-én kelt addsvételi szerzd8déssel Sz.P.
tulajdonostdl megszerezte a cim alatti ingatlan tulajdonjogat 3,7
millio forint vételdr ellenében. Az alperes mint bérld, Sz.P. mint
bérbeado 1999. majus 2-dn hatdrozott idejd bérleti szerzddést
kétottek a perbeli ingatlanra. A bérleti dij Osszegét havi 5.000
forintban hatdroztdk meg és rogzitették, hogy ezt az Jsszeget arra
figyelemmel d&llapitottdk meg, hogy a bérbeadonak a bérld felé



elismerten 7.500.000 forint tdke és annak kamatai tartozdsa 4ll
fenn, melynek Jjogcime ajdndék visszakbvetelése 1irdnti 1igény a
bérlet tdargydt képezd ingatlannal kapcsolatosan. A bérld ebbe a
kbvetelésébe a bérleti dijat beszdamithatja.

Az Un. eldzményi perben az alperes Sz.P. és a felperes ellen
addsvételi szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsdt kérte. Arra
hivatkozott, hogy a vele folytatott kapcsolatdra tekintettel
biztositotta 8Sz.P. a szdmara a perbeli 1ingatlan és berendezési
tdrgyai megvdsdrldsahoz sziikséges 5 millio forintot. Az adasvételil
szerz&dés szinlelt, valdjaban kdlcsén ligyletet takar, a lakds
tulajdonjogdnak dtruhdzdsa ténylegesen a hitel fedezetéilil szolgdlt.
A Févarosi Birdsdag 57.Pf.632.270/2004/9. szami jogerds itéletével a
keresetet elutasitotta.

Ezt kdvetden eldterjesztett keresetében a felperes kérte, hogy a
birésdg az ingatlan kiliritésére kdételezze az alperest. A bérleti
szerzddés érvénytelenségét allitotta. Vitatta az abban megjeldlt
iddépontot, azzal érvelt, hogy a szerzddés alairdsdra utdlag, olyan
idében keriilt sor, amikor Sz.P. mar nem volt az ingatlan
tulajdonosa. Az alperes 1999. novembere o&ta lakja az 1ingatlant,
bérleti jogdra sem az eldzményi perben, sem mas eljdrasban nem
utalt. A Dbérleti szerzddés szinleltségére 1is hivatkozott és
eldadta, hogy az valdjaban szivességi haszndlatot leplez, amely a
tulajdonossal szemben nem teremt Jjogcimet a birtokldsra. Kérte,
hogy a birdsdag kételezze az alperest 2002. szeptember 1-tdl 2008.
december 31-ig 4.506.684 forint lejart haszndlati dij, valamint
2009. janudar 1. napjatol kezdddbéen havi 69.500 forint haszndlati
dij megfizetésére. A szerzddés érvénytelensége 1irdnti keresetének
elutasitdsa esetére a szerzddés mdédositdsdt kérte akként, hogy a
birésdg a bérleti dijat 2008. majus 1-tdl kezdddden havi 69.500
forintra emelje fel és kételezze az alperest a meg nem fizetett
bérleti dij megfizetésére.

Az elsdéfoktu birdsdg kiegészitett itéletével az 1999. majus 2-én
kelt cim alatt felvett, a cim alatti ingatlanra vonatkozd bérleti
szerz8dést akként modositotta, hogy a bérleti dij Osszegét 2008.
majus 1. napjatol kezdddden havi 69.500 forintban &dllapitotta meg
és kételezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 896.000 forintot 2002. szeptember 1-tdl 2008. december
31-ig lejart bérleti dij cimén, tovabba 2009. janudr 1-tdl az
ingatlan kilritése napjdig fizessen meg a felperesnek minden hdé 15.
napjdig havi 69.500 forint bérleti dijat. Megdllapitotta, hogy az
alperes a felperest a bérleti jogviszony fenndlldsa illetve
lényeges feltételel tekintetében megtévesztette.

Ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta.

Az itélet 1indokali szerint a bérleti szerzéddés a Pp. 196.5 (1)
bekezdés b) pontja szerint teljes bizonyitd erejd magdnokirat. Az
okirati bizonyitékra figyelemmel nem 4allapithato meg kétséget
kizdrdan, hogy a bérleti szerzddés nem az abban aldirt iddépontban



jott létre. Az, hogy az alperes 1999. novemberében zdrtdérés utjan
jutott be az ingatlanba, nem zdrja ki a bérleti jogviszonyt, mert a
szerz8désben a birtokbalépés iddépontja nincs meghatdrozva. Mivel a
perben nem volt vitatott, hogy 8Sz.P.-nak jelentds tartozdsa all
fenn az alperes felé, életszerd, hogy a bérleti dij beszamitds
utjan  keriilt megfizetésre. A bérleti dij csekély  Osszege
nyilvdanvaldan az eredeti felek kapcsolatdra tekintettel kerilt
meghatdarozdsra. A bérleti jogviszonyban a szerzddés modositdsdnak
elégséges indoka a dij piaci viszonyokhoz valodo alakitdsa, ezért a
rendkiviil alacsony bérleti dij J6nmagdaban megalapozza a keresetet.
Mindezen indokokkal a szakértdi vélemény alapulvételével kdbtelezte
az alperest a lejdrt és a 7jévében fizetendd havi 69.500 forint
bérleti dij teljesitésére.

A felek fellebbezése alapjdn eljdrva a masodfokui birdsdg a
kiegészitett 1itéletet részben megvaltoztatta és a megdllapitds
iranti keresetet is elutasitotta. Dontését azzal indokolta, hogy a
Ptk. 432.8-a lakdsbérleti jogviszony esetén nem alkalmazhatd, erre
a jogviszonyra vonatkozd szabdlyokat az Ltv. tartalmazza, amely
alapjdn nincs lehetdség megdllapitdsi kereset eldterjesztésére. A
bérbeadd felmonddsa esetén a lakds kiliritése irdnti perben kell
vizsgdlni a felmondds alaki és tartalmi érvényességét, mellyel a
felek jogainak megdvasa a marasztaldsra irdnyuld perben
biztosithato.

A tovabbi rendelkezéselit tekintve helyesnek tartotta az elsdfoku
birdsdg indokait. A felperes fellebbezési dlldspontjdra tekintettel
ramutatott arra, hogy a rendelkezésre al116 bizonyitékok alapjdan nem
volt megdllapithatdé, hogy az okirat nem a keltezése napjan keriilt
aldirdsra. A bérleti szerzddésben a felek rendelkeztek a dij
O6sszegérdl, meghatdrozdsdandl pedig olyan személyes kériilményeket 1is
figyelembe vettek, amelyek az Uj bérbeaddra nem hatnak ki.

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eld felililvizsgalati
kérelmet, melyben elsddlegesen az itélet megvaltoztatdsat és a
szerz&désben kikétott bérleti dij modositdsdra 1irdnyuld kereset
elutasitdsat, masodlagosan a jogerds itélet hatdlyon  kiviil
helyezését kérte. Allitotta, a masodfokui birdsdg itélete sérti a
Ptk. 198.8-dban és 241.8-aban foglaltakat. Nem tér ki az
indokolasban arra, ezaltal nem tesz eleget a Pp. 221.§8-aban eldirt
kbtelezettségének, hogy mi okbdél talalta megalapozottnak a bérleti
dij felemelésére vonatkozd elsdfoku rendelkezést. A szerzddés
utdlagos modositdsa méltdanytalan az alperesre mert a 1l4-szeresére
emelt bérleti dijat az infldcido nem indokol. Az a tény, hogy a
felperes nem kezdeményezte a szerzddés modositasat azt igazolja,
hogy jogelddje és az alperes kézti sajdtos viszonyra tekintettel
kikotétt bérleti dijat elfogadta, jelenleg pedig a bérleti dij
irredlis emelésével probalja a bérleti jogviszonyt egyoldaluan a
sajdt javdra médositani. Az itélet nem értékeli, hogy a felperes az
eldzményi perben mar tudott a bérleti jogviszonyrol, igy mélyen a



szokdsos dr alatt vasdrolta a lakdst, és birtokhdboritdsi eljarast
is inditott az alperes ellen.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme az alperes felililvizsgalati
kérelme folytdn a jogerds itélet hatdlyaban fenntartdsdra iranyult.
Utalt arra, hogy a bérleti dij felemelése kérdésében a Fdévarosi
Birdsdg egyetértett az elsdfoku birdsdggal, ezért 1indokoldsa
megfeleld terjedelmi. A szerzddés modositdsa az irredlisan alacsony
bérleti dijra tekintettel jogszerd volt.

A felperes csatlakozoé felililvizsgdalati kérelmében a megallapitdsra
irdnyuldé kereseti kérelmének helytadd feliilvizsgalati hatdrozat
hozatalat  kérte. Arra hivatkozott, hogy olyan  kérdésekben,
amelyekben az Ltv. nem ad eligazitdst, hdttérjogszabdlyként a Ptk.
rendelkezései alkalmazanddk. Ez vonatkozik a Ptk. 432.5$-dra 1is.
Miutdan vitatta a bérleti szerzddés érvényességét, felmonddsnak sem
volt helye.

A Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet feliilvizsgalva
megdllapitotta, hogy az alperes feliilvizsgalati kérelme, és a
felperes csatlakozdé feliilvizsgdlati kérelme nem alapos.

A Ptk.-nak a perbeli szerzddés megkdbtése eldtt hatalyos 450.5 (1)
bekezdése uUgy rendelkezett, hogy a lakds és nem lakds céljdra
szolgdld helyiségek  bérletére vonatkozd, a térvényben nem
szabdlyozott kérdésekre a kiilén jogszabdlyokban foglalt
rendelkezések, tovabbd a dolgok bérletére vonatkozd szabdlyok az
irdanyaddk. Ezt a rendelkezést a Ltv. (1993. évi LXXVIII. tv.) 1.
szdmu melléklet a) pontja 1993. december 31. napjaval hatdlyon
kiviil helyezte, ezt kévetden a Ptk. XXXVIII. fejezetének a
dologbérletre vonatkozd szabdlyai - igy a Ptk. 432.§ (2) bekezdése
- a lakds és nem lakds céljdra szolgalé helyiségek bérletére
vonatkozoé szerzddések esetében nem alkalmazhatdak. A Ltv. 1.5 (3)
bekezdése olyan utald szabdly, amely szerint e kiilén tdérvényben nem
szabdlyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezéseli az irdnyaddak. Ez a
Ptk. dltaldnos részi rendelkezéseire vonatkozik, nem pedig a Ptk.
kiilénds részében taldlhatd szabdlyokra.

Az ezzel azonos Jjogi Alldspontot elfoglalé masodfoku itélet
helytallo, ezért nincs helye a Pp. 123.$-dban irt feltételek
fennalltdnak a vizsgdlatara.

Mivel a lakdstérvény a tartds jogviszony modositdasdnak szabdlyat
nem tartalmazza, erre nézve az eldbbiek értelmében a Ptk. 241.$-
dban foglalt rendelkezés alkalmazdasanak helye volt. A Ptk. 241.5-a
szerint a birdsdag moédosithatja a szerzddést, ha a felek
jogviszonydban a szerzd8déskdétést  kévetden  bedllott lényeges
kériilmény folytan a szerzddés valamelyik fél 1lényeges, jogos
érdekét sérti.



A szerzddésmoédositds egyik feltétele tehdat a szolgaltatds-
ellenszolgdltatds egyensulydnak hidnya, mdsik feltétele az, hogy ez
az dllapot a szerzd8ddé fél érdekét sulyosan sértse.

A perbeli ingatlan haszndlatdnak ellenértéke az igazsdgliigyi
szakértdi vélemény szerint 69.500 forint. A szakvéleményt a birdsdg
itélkezésének alapjaul elfogadta, ennek megfelelden pedig a dijnak
a piaci viszonyokhoz valdé igazitdsaval d4allitotta helyre a felek
jogviszonyaban az egyenértékiséget.

Az, hogy a peres felek jogelddei a koé6zdbttik fenndlld sajatos
viszonyra tekintettel a Dbérleti dijat az ajdndék értékéhez
viszonyitva a szokdsosndl alacsonyabb Osszegben hatdroztdak meg, nem
jelenti azt, hogy a megdllapoddsuk hatdlya a koériilmények valtozdsa
esetén kiterjed az ilyen  jogviszonyban nem allé jelenlegi
bérbeaddéra és bérldre.

Az alperes feliilvizsgalati kérelme és a felperes csatlakozo
feltilvizsgalati kérelme egyardant alaptalannak bizonyult, ezért a
Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itélet Pp. 275.§8-a (3) bekezdése
szerinti hatdlydban fenntartdsa mellett a felperest kételezte a
csatlakozo felililvizsgalati eljardsi illeték lerovdsara, mig az
alperest a feliilvizsgalati eljdrdsi illeték allam javdra valo
megfizetésére és a pernyertesség-veszteség ardnyait 1is figyelembe
véve a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 1.§ és 5.5-a alapjan
megdllapitott részperkdltség kiilénbbzet megtéritésére.

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:
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