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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga a dr. Papp Robert ligyvéd
(ligyvéd cime) 4ltal képviselt felperesnek (felperes cime) a dr.
Szilvasy Ldszlo ilgyvéd (lgyvéd cime) dltal képviselt alperes
(alperes cime) ellen felmondds érvényességének megallapitdsa és
egyéb irdnt a Csongrdd Megyei Birdésdagon 2.P.20.714/2009. szam alatt
meginditott, és a Szegedi Itéldétdbla Pf.II.20.689/2009/5. szdm
alatt meghozott és 7. sorszam alatt kijavitott itélete ellen a
felperes 18. sorszam alatt benyujtott feliilvizsgdlati kérelme
folytdn targyaldson kiviil meghozta az alabbi

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 100.000 (Egyszdzezer) forint feliilvizsgdlati eljdrasi
kbltséget.

A felperes személyes koéltségmentessége folytdan le nem rott
felitilvizsgalati eljdrdsi illetéket az &dllam, sajat felililvizsgdlati
perkéltségét a felperes maga viseli.

I ndokolads

A felperes a tulajdonat képezé ciml e hrsz-u  vendégld
megjeléléssel nyilvantartott a XY elnevezésd 1ingatlant a 2002.
szeptember 3-dn 1étrejdétt szerzddéssel bérbe adta az alperesi
jogeldd, a Kft. részére 20 év iddétartamra. A szerzddd felek a
bérleti dijat 2003-té1 5.000.000 forint + AFA &sszegben hatdroztdk
meg és megallapodtak abban, hogy azt 2004. évtdl a KSH altal kézolt
infldcidés ratdval emelik. Az éves bérleti dijat a bérld az adott év
janudr 31. napjdig volt kdteles Atutaldssal teljesiteni, a bérbeadod
dltal kidllitott szdmla alapjdn. A szerzddés 10. pontjaban az
azonnali hatdlyu felmondas jogdt kotétték ki, tobbek kézott a bérld
szerzddésszegése miatt. A felmonddsra Iirdsbeli alakot irtak eld
azzal, hogy azt meg kell eldznie a felmonddsra jogosult részérdl
eqgy megfeleld hatdriddét tartalmazd, a szerzddésszegd magatartds és
az eredeti dllapot helyredllitdsdra vonatkozd, a
jogkdévetkezményeket megjeldld  felszdlitdasnak. A 11. pontban
régzitették, hogy a szerzddés rendkiviili felmonddssal tdérténd



megszinése esetén a felmonddssal ¢él1é6 fél jogosult kdrdnak és
elmaradt haszndnak megtéritését kdvetelni a mdsik féltdl.

A felperes 2007. janudr 4. napjan 2007. janudr 12-i teljesitési
hatdriddével 6.157.000 forint &6sszegu szamldt allitott ki a 2007.
évi bérleti dijra vonatkozdan. Az alperes a 2007. janudr 17-én kelt
levelében a szamldt visszakiildte vitatva a bérleti dij Osszegét
azzal, hogy a felperes a dijat 6,4 $%$-kal emelte meg, mig az
infldcié mértéke a 2006. évi adatok alapjdn 3,9% volt. A felperes
ezt kévetden uUjabb szamldt nem dllitott ki, majd a 2007. julius 17.
napjan kelt levelében felszdlitotta az alperest a 2007. évre jarod
fentiek szerinti bérleti dij, valamint annak késedelmi kamata 5
napon beliil térténd megfizetésére. Ennek elmulasztdsa esetére
kildtasba helyezte a szerzd8dés azonnali hatdlyu felmondasat. Az
alperes a 2007. julius 18. napjdn kelt vdlaszlevelében megismételte
a 2007. januar 17.-1 kildeményében irtakat és utalt arra, hogy a
felperes szamldja alapjan azt nem a1l médjaban teljesiteni, mert az
ellene folyo végrehajtdsi eljdrdsok sordn a bérleti dijkévetelés
lefoglaldsra kerilt.

A felperes a 2007. julius 23. napjan kelt levelében a szerzddést a
bérleti dij fizetésének elmulasztdsdra hivatkozdssal azonnali
hatdllyal felmondta. A felmonddst az alperes részére julius 26.
eldtt kézbesitették.

A felperessel szemben tébb végrehajtdsi eljdrds indult, igy a
46.AV.27/2007. szdmu végrehajtdsi eljdrdsban a Bt. 2003. és 2004.
évi addtartozdsali miatt a felperes mégdttes feleldssége alapjan
11.037.761 forint tdéke és jarulékai, ugyanezen az Iligyszdmon a
felperes mint maganszemély ellen 2003. és 2004. és 2005. évi
adotartozas miatt 2.049.204 forint tdke és jarulékai,
Koveteléskezeld végrehajtdst kérd kérelmére 177.V.212/2006. szam
alatt 6.661.187 forint és jarulékai, F.Sz.Zs. végrehajtdst kérd
kérelmére a 46.V.430/2006. szdamon 500.000 forint és jdrulékai,
B.Cs. végrehajtdst kérd kérelmére 46.V.508/2006. szamon 3.000.000
forint és jdrulékai megfizetése irdant. A 46.V.230/2006. szam alatt
indult végrehajtdsi eljardsban 2007. julius 26. napjan a perbeli
ingatlan drverés utjdn értékesitésre keriilt, melynek eredményeként
annak tulajdonjogdt az alperes szerezte meg.

A felperes keresetében annak megdllapitdsat kérte, hogy a felek
kézétt a bérleti szerzd8dés 2007. julius 25. napjdn rendkiviili
felmondassal megszint. Kérte tovabbd, hogy kételezze a birdsag az
alperest 2007. julius 25. napjatol a szerzddés lejdrtdig szamitott
és a felmondds folytdn esedékessé vdlt 77.186.157 forint + AFA
bérleti dij és ezen 8sszeg 2007. julius 25. napjdatdl jdro térvényes
mértékld késedelmi kamata megfizetésére kdrtérités cimén.

Keresete indokoldsaként eldadta, hogy az alperes a 2007.



évre vonatkozo bérleti dijakat - a kidllitott szamla ellenére - nem
fizette meg, és ez a mulasztdsa valamint egyéb - a keresetlevélben
részletezett szerzddésszegd magatartdsa - megalapozta az azonnali
hatdlyu felmonddst. Eldadta, hogy az alperes fizetési késedelmel
miatt nem tudta rendezni az ellene indult végrehajtdsi eljdrdsok
alapjdul szolgdald tartozdsait, 1igy az alperes szerzddésszegésére
vezethetd vissza, hogy sor keriilt a bérlet tdrgyat képezd ingatlan
arverésére, ahol annak értékesitésére a valds érték toredékéért
keriilt sor. Kartéritési igénye tovabbi jogalapjaként a Ptk. 312.§
(2) bekezdését, 313.5-4t jeldlte meg.

Az alperes a kereset elutasitdsdat kérte. Védekezése szerint a
felmondas jogszeriitlen, a felperes ugyanis a szerzddés szerinti
bérleti dijnak megfeleld &6sszegre vonatkozo szamlat nem allitott
ki. Hangsulyozta, hogy a felperes a felmonddst csak a 2007. évi
bérleti dij meg nem fizetésére alapitotta, 1igy a perben tovabbi
szerzddésszegésre nem hivatkozhat. Vitatta tovabba a
keresetlevélben feltilintetett szerzd8désszegések tényét. A kdrigényt
illetden eldadta, hogy a felperes tulajdonjoga az 1ingatlanon az
drverési értékesités kévetkeztében megszint, ezen 1iddéponttodl
kezdédden a bérlet tdrgyan a felperesnek nem volt rendelkezési
joga. Ezért elmaradt bérleti dij cimén az ezt kévetd 1iddre

karigényt nem érvényesithet. Hangsulyozta tovabbd, hogy ha a
szerzddés felmonddssal szint volna meg, a felperesnek kdrenyhitési
kbtelezettsége koérében - kételessége 1is lett volna - az ingatlan

tovdabbi hasznositdsa.

Az elsdfoku birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta és
kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 650.000 forint perkdéltséget.

Megallapitotta, hogy a felperes személyes kdltségmentessége folytan
le nem rott eljdrdsi illetéket az dllam viseli.

Hatdrozata 1indokolasa szerint a 2000. julius 23. napjdn kelt
felmondast a felperes arra alapitotta, hogy az alperes bérleti
dijfizetési kdtelezettségének nem tett eleget, a felmondast
megeldzd irdsbeli felszolitds 1s csak e szerzddésszegd magatartdsra
vonatkozott, igy a birdsdg a perben csupdn a dijfizetési késedelem
megvaldsulasat vizsgdlhatta, azt azonban nem taldlta
megallapithatodnak. Ramutatott arra, hogy a bérleti dij
teljesitésének feltétele az erre vonatkozo szamla kigllitdsa volt,
a felperes azonban e kételezettségét elmulasztotta, az alperes a
szamldit visszakiildte, a felperes pedig a késdbbiekben uj szamlat
nem allitott ki. Utalt arra, hogy a felperes elleni végrehajtasi
eljdrasokban a bérleti dijkévetelés lefoglaldsra kerilt, 1igy az
alperes a 2007-es évre esedékes bérleti dijat a felperes részére
semmiképpen sem teljesitette volna.

A mdsodfoku birdsdg az elsdéfoku birdsdg itéletét helybenhagyo
déntésében utalt arra, hogy a felmondas érvényessége megdllapitdsa



iranti keresetnek nem volt helye, mert hidnyoztak a megdllapitdsi
perinditds feltételei. A bérbeadd a felmondds érvényessége Iirant
nem indithat pert, mert a jogszerd felmondas d&nmagaban megszilnteti
a bérleti jogviszonyt. Tény, hogy a szerzddés a bérlemény
bérbeaddsa kévetkeztében a Ptk. 322.§8-a alapjan 2007. julius 26.
napjan megszint, 1igy a felperes kiiliritést nem kdvetelhet. Nincs
viszont olyan jogvédett érdeke, amely a felmondds jogszerilségének a
megallapitdsdt indokolnd. Emellett a felperes a szerzddés jogszerd
felmondasdra alapitott kartéritési igénnyel élt, amely marasztaldsi
kereset. FEnnek megfelelden a megallapitdsra 1rdanyuld kereseti
kérelem a jogszabdlyban 1irt eljdrdsjogi feltételek hidnydban
alaptalan.

Mindezekre tekintettel az itéldtdbla csupdn megjegyezte, hogy a
felperes egyébként jogszerilen mondta fel a szerzddést. Az alperes
fizetési késedelmét a szdmla megfeleld kidllitdsdanak hidnya nem
befolydsolja. Nem zdrja ki ugyanis a jogosult késedelmét, ha a
kigllitott szamla J&sszege téves, de a kotelezett a tartozdsat
pontosan megdallapithatja. [BH 1986. 68.]. Az alperes fizetési
kbtelezettsége a bérleti dijkévetelés iddépontjdig a felperes felé
fenndll. Vitathatatlan, hogy a 2007. évre kidllitott felperesi
szdmla nem felel meg a szerzddésben foglaltaknak, a bérleti dij
O0sszegét 1illetden azonban ettdl fliggetleniil fenndll az alperes
fizetési késedelme. Nem d4&llapithatd meg ugyanis a jogosulti
késedelem, ha a kidllitott szdmla d&sszege téves, de a kdbtelezett
tartozdsa pontos Osszegét ismeri, vagy azt meg tudja dallapitani.

Az alperes bérleti dijfizetési kotelezettségét a bérleti
dijkévetelés végrehajtd dltali lefoglaldsa csak annyiban érintette,
hogy a koévetelés Osszegét a végrehajtdoi letéti szamldra kellett
volna teljesiteni.

A masodfoku birdsdg osztotta az elsdfoku birdsdg allasfoglaldsat a
felperes kdrtéritési igénye megalapozatlansagdt illetden is. A Ptk.
318.8-a alapjdn alkalmazandd 339.8 (1) bekezdése szerint a
kdrosultnak kell bizonyitani, hogy kdra kdvetkezett be és azt a
kdrokozo magatartdsa okozta. A feltételek bdrmelyikének hidnya
kizdrja a kartéritési feleldsség megallapithatdsdgdat. Jelen ligyben
hidanyzik az okozati OJOsszefliggés mint a kdrtéritési feleldsség
sziikségképpeni eleme. A felperes kdrigényét arra alapitja, hogy a
bérleti jogviszony a szerzddésben meghatdrozott hatdridd elteltét
megeldzden szint meg, ami kétségtelen. Lehetséges az 1is, hogy a
felperest ebbdél eredden kar érte, hiszen a szerzddés megsziinése
miatt nem jut hozzda az &t megilletd bérleti dijhoz. Ez a kdar
azonban nem filigg 6ssze a bérleti szerzddés alperes szerzddésszegd
magatartdsa miatti felmonddsdval, hiszen a szerzddés ettdl
fliggetleniil a felmondds hatdlyosuldsdt kévetd napon confusio révén
megszint. Ennek folytan 2007. julius 26. napjan megszint a
felperesnek a bérleti jogviszonybol fakado valamennyi, 1igy a
bérleti dijra vald jogosultsdga is.



A felperes a jogerds itélet ellen annak hatdlyon kiviil helyezésére
irdnyuldé feliilvizsgdlati kérelmet terjesztett eld.
Kérte, hogy a Legfelsdébb Birdsdg hozzon hivatkozott kordbbi elvi
eseti déntéseivel O8sszhangban 4116 Uj hatdrozatot.

Alldspontja értelmében a kdrtéritési feleldsség elemei fenndllnak.
Vagyondban csékkenés 4allott be, ami nem azonos a szerzddésben irt
20 évi bérleti dijjal, de irdnyadd a hosszutavu jogviszony
megdllapitdsa. Az okozati d&sszegfiiggést érintden eldadta, hogy az
alperes a tulajdoni lap tantusdga szerint csak 2007. november 16.
napjdn szerezte meg az 1ingatlant. Az ingatlan a felmonddstdl
szamitva még négy hodnapig az alperes tulajdondban volt. Az alperes
tisztdban volt azzal, hogy az ingatlan hitel fedezete, hiszen a
bérleti szerzddés erre kiilén kitért. Az ingatlan értéke -
szerzd8désszerd bérldi magatartds esetén - tébbszdrdse lehetett
volna az drverési vételdrnak. Kdrosoddsat eredményezte az 1is, hogy
az ingatlan bérbeaddasdndl arra szamitott, hogy 20 évig évi 5 millid
forint koériili  &Ssszeget kaphat. A 20 éves hatdrozott idejud
szerzddéssel o] csak  mint bérbeadd vallalt kockdazatot. A
feliilvizsgdlati kérelmét kiegészitve a felperes vitatta a bérleti
szerz8dés megszinésének modjdt és iddpontjat.

Az alperes ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban fenntartdsdra
és a felperes feliilvizsgalati eljdrdsi perkéltségében
marasztaldsdra irdnyult.

A felperes feliilvizsgdlati kérelme Ujabb kiegészitésében vitatva a
confusio 2007. julius 27-1 szerzd8dés megszintetd voltdat eldadta,
hogy a rendkiviili és azonnali hatdalyu felmondds az d4drverés napja
eldtt a bérleti szerzddést megszilntette, tehdt 2007. julius 27.
napja eldtt a szerzddés mar megszintnek mindsiil.

A Legfelsdébb Birosdg a felperes rendkiviili perorvoslati kérelmét a
felitilvizsgalat Pp. 275.§ (2) bekezdésében meghatdrozott korlatai
kézétt vizsgdlva megdllapitotta, hogy a felperes kérelme nem
megalapozott.

Ramutat arra, hogy feliilvizsgdlat tdrgydt csak a perben elbirdlt
tény-, és Jjogkérdések képezhetik (alperes tulajdonszerzésének
idépontja), tovabba a Pp. 273.§5 (5)  Dbekezdése értelmében a
feliilvizsgalati kérelmet megvaltoztatni nem Ilehet. A felperes
feltilvizsgalati kérelem kiegészitése és modositdsa elnevezést
viseld  beadvanyai a feliilvizsgdlati hatdridd eltelte utdn
késziiltek, tehdt azok tartalmdt nem lehetett figyelembe venni.
Ezért a Legfelsdébb Birdsdg azt vizsgalta, hogy a jogerds itélet
tartalmazza-e a felperes altal a Ptk. 339.§, 355.§ (4)
bekezdésében, Pp. 206.5 (1) bekezdésében, tovabba a Ptk. 4.$§-dban
és 354.$-aiban irtak megsértését.



A felperes a kdarigényét arra alapozta, hogy a bérleti jogviszony a
szerzd&dés szerint meghatdrozott hatdridd elteltét megeldzden szint
meg. Az nem kizdrt, hogy a felperest az eldzbdekbdl eredden kadr
érte, mivel nem jutott hozzd a szerzddés megsziinésének hidanydban &t
megilletd bérleti dijhoz. Ez a kdr azonban nem filigg Ossze a bérletil
szerz8dés alperes szerzddésszegése miatti megszinésével. Az nem
volt vitds, hogy a bérleti szerzddés azonnali hatdllyal térténd
felmonddsa megeldzte a confusiot. A mdsodfokd birdsdag azt 1is
vizsgdlta, hogy van-e okozati Osszefliggés az alperes késedelme,
illetve a felperes ingatlandnak végrehajtdsi értékesitése kézdtt. A
Legfelsébb Birdsdg egyetért a jogerds itélet alldaspontjaval, amely
szerint ez az adott iligyben nem volt megallapithatd. Nem vitas
elbadasok szerint az alperes 2005. marciusdban tébb mint 10 millio
forintot, mig 2006. februdrjaban 4.150.000 forintot fizetett a
felperesnek, mely {ésszegeket a felperes fennalld tartozasai
rendezésére fordithatta volna még végrehajtdsi eljdrdsok
meginditdsat megeldzden.

A peradatokkal ellentétesen hivatkozott tovabbda a felperes az
okozati Osszefliggés kdérében arra, hogy szerzddésszerd alperesi
bérfizetés esetén az 1ingatlan drverése elkeriilhetd lett volna.
Ennek az 4dllitdsnak ellentmond a 46.V.230/2006. végrehatdsi eljaras
eredménye, amely szerint a 17,4 millié forint feletti drverési
vételdr mellett 1s csak részben keriilt a végrehajtdst kérdk
kbvetelése kielégitésre.

A Legfelsdébb Birdsdg a fenti indokokkal a jogerds itéletet a

Pp. 275.§$-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlyaban fenntartotta.

A feliilvizsgdalo felperest kételezte az alperes részére 100.000
forint AFA-mentes feliilvizsgdlati eljdrdsi k&ltség megfizetésére és
sajadt perkdéltsége viselésére. A felperes személyes kdltségmentesség
folytan le nem rdott felitlvizsgdlati eljdrdsi illetéket a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 14.§-a alapjdn az &dllam viseli.

Budapest, 2011. januar 13.

Dr. Bdsinger Zsuzsanna sS.k. a tandcs elnbke, Dr. Kiss Maria s.k.
eldadod biro, Csdnitzné dr. Csiky Ilona s.k. bird
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