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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr.Istvdanfalvy David
ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr.Meskd Tamas ligyvéd altal
képviselt alperes ellen lakds kiliritése 1irant a Pesti Kdézponti
Kertileti Birdsdgndl 17.P.52.607/2007. szdam alatt meginditott és

masodfokon a Févarosi Birdsdg 42.Pf.632.858/2008/4. szamu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes
részérél 14. sorszdm alatt benyujtott felililvizsgdlati kérelem
folytdn - tdrgyaladson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kbotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt
10.000 (Tizezer) forint feliilvizsgdlati eljdrasi kéltséget.

I ndokol ads

Az alperes 1998. majus 4-én bérleti szerzddést kotétt a Zrt-vel az
6nkormdnyzat tulajdonaban 4116 lakdsra. A bérleti dijat havonta
8.821 forintban hatdroztdk meg, és megdllapodtak abban, hogy a
bérldének az egyéb szolgdltatdsokért milyen Osszegd dijat kell
fizetnie.

A T. Onkormdnyzat 2004. junius 24-én eladta az 1ingatlant a
felperesnek. A felperes 2007. dprilis 1-jétdl felemelte a bérleti
dijat, a szemétszallitdsi és a csatornadij Osszegét. Az alperes a
bérleti dij fizetésével elmaradt.

A felperes 2007. mdjus 24-én a felmondds kildtdsba helyezésével
felszolitotta az alperest az akkor 86.346 forintban megallapitott
lakbérhatralék megfizetésére, majd junius 29-én julius 3l-re
felmondta az alperes bérleti jogviszonydt és felszolitotta a lakds
kiliritésére. Az alperes a tartozasdt részben teljesitette.

A felperes modositott keresetében a lakds kiliritésére és a 2007
oktéberében esedékes 51.423 forint haszndlati dij, valamint a lakds
kiliritéséig havi 51.423 forint haszndlati dij megfizetésére kérte
az alperes kdtelezését.

Az alperes a kereset elutasitdsdat kérte. Vitatta a felmondas
érvényességét. A felemelt bér kbzlését a szerzddés mdodositdsa
iranti kérelemnek értékelte, amelyet nem fogadott el.



Az elsdéfoku birdsdg itéletével elutasitotta a keresetet. Tényként
megallapitotta, hogy a felperes a perbeli ingatlan megvasdrldsdval
a kordbbi bérbeadd helyébe lépett. A bérleti dijat azonban csak a
felek kbz6s megegyezése alapjdn modosithatta, és emelhette volna
fel, ennek hidnydban pedig a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrdél szdlo
1993. évi LXXVIII. tdérvény (Lt.) 6. S$-dnak (2) bekezdése alapjdn a
birdsdgtol kérhette volna a lakbér 6sszegének médositdsat.
Megdllapitotta a birdsdg, hogy az alperesnek tudomasa volt a
bérleti dij felemelésérdl, ezt kézdlte vele a felperes, és az emelt
6sszegrdél szOolo szamldt is megkapta. Ez a szerzddés modositdsdra
tett ajanlat volt, de nem volt konkrét, az ajdnlatnak pedig az
alperes rdautald magatartdsdval valo elfogaddsa nem allapithato megq.
A felperes dltal kézdélt tartalommal a felek 2007. &dprilis 1-jétdl
kezdddden nem modositottdk a bérleti szerzddést. A kordabbi bérrel
szdmolva a felmondast megeldzden az alperesnek lakbérhdtraléka nem
volt, még tdébbet 1is fizetett, mint amennyit kellett volna. A 2007.
julius 31-re szdlé felmonddsa nem volt érvényes.

A masodfoku birdsag helybenhagyta az elsdfoku birdsdg itéletét, de
annak indokoldsdt megvdltoztatta. Alldspontja szerint a felperes a
felmondds alaki szabdlyait nem tartotta be. A 2007. majus 24-én
kelt elbzetes felszolitdsat masnap postdra adta, a kildeményt
azonban ,nem keresete'" jelzéssel 2007. junius 18-d4n a posta
visszakiildte. A  felperes felszolitdsa nem  hivatalos irat,
kézbesitésére a postal szolgaltatasok elldatdsarol és mindséqgi
kévetelményeirdl szolo 79/2004. (IV.19.) FKorm. —rendelet (R.)
eldirdsai vonatkoznak. Ennek 44. $-a (3) bekezdésének a) pontja
szerint a levélkiildeményt a feladdst koévetd harmadik munkanapon
kézbesitettnek kell tekinteni. A felperes eldzetes felszdlitdsa az
linnepekre tekintettel 2007. majus 31-én tekinthetd kézbesitettnek.
Ehhez képest a felszdlitdsban a teljesitésre meghatdrozott nyolc
napos hatariddt koévetd nyolc napon beliil kellett a felperesnek a
felmonddst kézdlni, azaz a hétvégére tekintettel junius 18-ig. A
felperes felmonddsa azonban junius 29-én kelt, igy az elkésett. Az
érvénytelen felmonddsra tekintettel az alperes bérleti jogviszonya
nem szint meg, ezért a felperes nem kérhette az alperesnek a
bérlemény kiliritésére vald kételezését. Az alperesnek bérleti, és
nem haszndlati dijat kell fizetnie, és ha a bérleti dij OJsszege
kérében vita van, a felperesnek kell birdsaghoz fordulnia. Ez a
kérdés azonban nem volt ennek a pernek a targya.

A  jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése és  helyette a
jogszabdlyoknak megfeleld uUj hatdrozattal a keresetének megfeleld
hatdrozat meghozatala irdnt a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet. Alldspontja szerint az R. 44. S$-dnak (3) bekezdése nem
allit fel kézbesitési vélelmet, csupan egy ,ajanlas'" a posta
szdmdra, de nem kdtelezd erejld rendelkezés. A kézbesitési vélelem
hidnyaban az Lt. 25. $-dnak (1) bekezdésében régzitett hatdriddket



sem 2007. majus 31-t81 kell szamitani. Amig a postai tértivevény
nem érkezik vissza a feladdhoz, addig felmonddst nem kiildhet. Az
adott esetben a visszakiildés ddtuma 2007. junius 18-a, amely azt
kévetden érkezett vissza hozzd, igy a felmonddasra nyitvadlld nyolc
napos hatdriddt nem késte el.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds 1itélet
hatdlyaban vald fenntartasat kérte. Maga sem vitatta, hogy a
felszolitds nem volt hivatalos 1irat, 1igy a masodfoku birdsag
helyesen alkalmazta az R. 44. $-a (3) bekezdésének a) pontjaban
foglaltakat. Ez a rendelkezés nem ,ajanlds'", hanem tételes jogi
norma, a lényege pedig abban 411, hogy a kézbesités, illetdleg a
kézbesités megkisérlése hatdridejének lejdrtdaval a levélkiildeményt
a cimzetthez megérkezettnek kell tekinteni. A mdsodfoku birdsdg
helyesen 4dllapitotta meg, hogy a felperes nem tartotta be az Lt.
25. §-dnak (1) bekezdésében irt nyolc napos hatdriddt, mert a
felmonddsanak 2007. junius 18-ig hozzd meg kellett volna érkeznie.
A mdsodfoku birdsdg nem vizsgdlta a felmondds tartalmdnak ténybeli
megalapozottsdgdt és jogszerilségét, ezért kérte ennek értékelését
is.

A Pp. 270. S§-dnak (2) bekezdése alapjan a Legfelsdébb Birdsdg azt
vizsgdlta, hogy a Jjogerds 1itélet a felililvizsgdalati kérelemben
megjelélt okokbol jogszabdlysértd-e.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A perben nem volt vitds, hogy a B., A. ut 3. I. 1lépcsdShdz 1II.
emelet 17/A. szam alatti lakdsra az alperesnek bérleti jogviszonya
volt, amelynek alapjan dijfizetési kételezettség terhelte. Ezt a
jogviszonyt mondta fel a felperes a dijfizetési kotelezettség
elmulasztdsa miatt, és bar az elsdfoku birdsdag megallapitotta, hogy
a felek a bérleti szerzddést a bérleti dij tekintetében nem
modositottdk, a korabbi bérrel szdmolva pedig az alperesnek nem
volt hdtraléka, igy a felperes felmonddsa érvénytelen, a masodfoku
birdosdg ezzel a kérdéssel nem foglalkozott és kizdrolag azt
vizsgdlta, hogy a felmondds alaki szabdlyait a felperes betartotta-
e. Miutan ezt a kérdést nemlegesen déntétte el, az elsdfoku birdsdg
itéletét eltérd indokokkal ugyan, de helybenhagyta.

A mdsodfoku birdsdg itéletének indokaival a Legfelsdébb Birdsdg nem
ért egyet.

Az Lt. 24. S$-a (1) bekezdésének a) pontja szerint a bérbeadd a
szerzd&dést irdsban felmondhatja, ha a bérld a lakbért a fizetésre
megallapitott 1iddépontig nem fizeti meg. Ha a felmondas oka a
bérfizetési kdotelezettség elmulasztdsa, akkor a bérbeadd kételes a
bérldt - a kovetkezményekre figyelmeztetéssel - a teljesitésre
irdsban felszdlitani. Ha a bérld a felszdlitdsnak nyolc napon beliil



nem tesz eleget, a bérbeadd tovabbi nyolc napon belilil irdsban
felmondassal élhet [Lt. 25. § (1) bekezdés].

A felperes lakds kiliritése irdnti keresetéhez képest a perben azt
kellett eldénteni, hogy a felperes érvényes felmonddssal élt-e,
vagyis a felmonddast megeldzd8 felszdlitdsa és a felmonddsa joghatds
kivdltdsdra alkalmas, érvényes polgdri jogi nyilatkozat volt-e.

A felszdélitas és a felmondas akkor alkalmas a lakds kiliritésére
alapot adé  joghatds kivaltasara, a lakdsbérleti szerzddés
megszintetésére, ha alakilag és tartalmilag 1is megfelelt a
jogszabdlyoknak. Az alaki feltételek meglétéhez az Lt. 25. $§-4anak
(1) és (5) bekezdésében foglaltak teljesitése, tartalmilag pedig az
sziikséges, hogy a bérldének lakbérhdtraléka legyen és az eldzetes
felszolitdsban a bérbeadd figyelmeztesse a teljesités elmaraddsanak
jogkdévetkezményeire.

Az Lt. nem rendelkezik arrdél, hogy a nyilatkozatok kézlése mikor
tekinthetd hatdlyosnak, marpedig a felmondas a jévdre nézve
sziinteti meg a szerzddést és ez a jogili hatdsa a kbzléssel all be. A
bircosdg jogerds itéletében - helyesen - nem tekintette a
felszolitdast és a felmonddst hivatalos iratnak, azok ugyanis a
szerz&déses jogviszony keretébe tartozd, a polgdri jog alanydtol
szdrmazdé egyoldalu jognyilatkozatok. Ehhez képest valdban nem a
hivatalos iratok kézbesitésére vonatkozd szabdlyokat kell
alkalmazni. Miutdn ezeknek a nyilatkozatoknak a kdézlése irdshelil
format kivdn meg, tarsadalmilag elfogadott forma az Iirdsbeli
nyilatkozat postai uUton térténdéd tovdbbitdsa. A felperes postai
uton, tértivevényes levélben kiildte el a nyilatkozatokat a bérld
alperes részére. A masodfoku birdsdg azonban helyteleniil, egy
postai szolgdltatdsra dltaldban eléirt  kévetelmény  alapjan,
lényegében kézbesitési vélelmet d4dllitott fel, és ennek alapjan
vonta le azt a kovetkeztetését, hogy a felperes felmonddsa nem volt
jogszerd.

A mdsodfoku birdsagnak ez az okfejtése téves. A felszdlitas -
miként a felmondds 1s - akkor tekinthetd kézdbltnek, ha az az
érdekelt fél tudomdasdara jut, vagy azért nem jut a tudomdsdra, mert
a felszdélitds, illetdleg a felmonddst tartalmazd irat 4dtvétele az
érdekelt fél hibajabél hiudsult meg. Ennek elbirdldsa korében a
postai szolgdltatdsok ellatasdardél szolo jogszabalynak a postail
kiildemények kézbesitésére vonatkozo szabdlyali az irdnyadok, és nem
az egyetemes postali szolgdltatassal kapcsolatos ,adtfutdasi 1iddot"”
szabdlyozo 44-aban foglaltak. Nem vitds, hogy a felperes a
felszolito levelét 2007. majus 25-én postdra adta. A rendelkezésre
allo iratok alapjan megdllapithatd, hogy a kiildeményrdl az alperest
értesitették, tehdt lehetdsége volt annak megismerésére mindaddig,
amig a posta értesitése szerint azt a postali szolgdltatd lehetdvé
tette. Az alperes 2007. junius 18-ig - amig az iratot a posta a
felperes részére visszakézbesitette - a felszdlitds tartalmat
megismerhette volna, a felperes pedig csak ettdl az iddéponttodl
kezddédden tudta meg, hogy a felszdélitds postali dton tdrténd
kézbesitése a jogszabdlyili eldirdasoknak megfelelden megtdrtént. A



felperes kiildeménye ,nem kereste" jelzéssel érkezett vissza, amibdl
egyrészt az kévetkezik, hogy a postds az alperes lakcimén kisérelte
meg a kézbesitést, masrészt pedig az, hogy ezen a cimen hagyott
értesitést, amely szerint kiildeménye érkezett, és azt a postan
dtveheti. A felperes tehdt a kbzlésre alkalmas allapotig eljuttatta
a kiildeményét, és az Aatvétel lehetdsége Adtkeriilt a cimzett alperes
oldaldra, ami jogi értelemben azt jelenti, hogy az atvétel mar csak
tdle filiggétt. Az elmaraddsanak jogkdvetkezménye a terhére esik, ami
egyben azt 1is jelenti, hogy a kiildeményt k&zéltnek kell tekinteni.
A koézlés iddSpontjdnak pedig a visszaérkezés napja tekinthetd, és
innen szdmitanddé az Lt. 25. $-adanak (1) bekezdése szerinti kétszer
nyolc napos hatdridd8. A felperes 2007. junius 29-én kelt felmonddsa
ezt megeldzden tértént, ezért nem felelt meg a jogszabdlyoknak. Az
érvénytelen felmondds nem sziintette meg az alperes bérleti
jogviszonyat, ezért a lakds  kiiliritésére irdnyuld  keresetet
elutasitdé jogerds itélet ebbdl az okbdél nem jogszabalysértd.

A kifejtettekre figyelemmel a Legfelsdébb Birdosdg a jogerds itéletet
a Pp. 274. $§-dnak (1) bekezdése szerint - tdrgyaldson kiviil hozott
hatdrozatdval - a Pp. 275. §-dnak (3) bekezdése alapjan hatalyaban
fenntartotta.

A felperest a Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése szerint alkalmazott Pp.
78. §-dnak (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperes
feliilvizsgdlati eljdrdsi koéltségének a megfizetésére.

Budapest, 2009. november 30.

Dr. Havasi Péter s.k. a tandcs elndke, Dr. Besenyeiné dr. Varga
Katalin s.k. eldaddé biré, Dr. Udvary Katalin s.k. bird
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