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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga mint felililvizsgalati
birdésdg a dr. Matuz Gydérgy lgyvéd (ligyvéd cime) dltal képviselt
felperes neve (felperes cime) felperesnek alperes neve (alperes
cime) alperes ellen helyiség kiiliritése és bérleti (haszndlati di7j)
megfizetése irdant a Hajduszoboszldi Vdrosi Birdsdgon
2.P.20.385/2004. szdmon meginditott és a Hajdu-Bihar Megyei Birdsdg
2.Pf.21.527/2006/5. szamui jogerds itéletével befejezett perében a
felperes 48. sorszamu felililvizsgdlati kérelme folytdan 2007. julius
5. napjan megtartott nyilvanos fellilvizsgdlati tdrgyaldson meghozta
és kihirdette a kévetkezd

részitéletedct

A Legfelsébb Birdosdg a jogerds 1itéletet a feliilvizsgdlattal
érintett részében hatdlyon kiviil helyezi. Az elsdfoku birdsdg
itéletét részben megvaltoztatja, és kotelezi az alperest, hogy 15
napon beliil adja a felperes birtokdba a vdros, utca, szam alatt
taldlhato 61 m2 nagysdgu ingatlant.

Az alperes beszdmitdsi kifogdsanak elbirdldsa érdekében az elsdfoku
birésdgot Uj eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra utasitija.
Kbotelezi az alperest, hogy a felperesnek 15 napon beliil fizessen
meg 52.500 (Otvenkettlezer-6tszaz) forint feliilvizsgdlati
perkdltséget, melybdl 10.000 (Tizezer) forint az 4afat is magdban
foglalo iligyvédi munkadij, 42.500 (Negyvenkettdezer-6tszdz) forint a
készkiadds.

I ndokolas

A felperes mint bérbeadd és az alperes mint bérld 2003. oktober 15-
én 5 évig tartdé bérleti szerzddést kdotottek. A szerzddésben a
rendes felmondds jogdrdl lemondtak. A szerzddés 2/B. pontja szerint
a bérlemény vendéglato tevékenyséqg folytatdsdara térténd
dtalakitdsdnak kéltsége 500.000 forint, amelyet a bérld fizet megqg.
A felek a szerzddés 4. pontjdban a helyiségbérleti dijat havi
50.000 forintban hatdroztak meg. Az 5. pont értelmében amennyiben a
bérbeadé 5 évnél kordbban rendkiviili felmonddssal é1l1, a Z2/B.
pontban meghatdrozott dtalakitdsi kéltséget teljes egészében



kételes a bérldének megfizetni. A 12. pont értelmében a bérbeadd a
szerzddést azonnali hatdllyal felmondhatja, ha olyan koérilmény
meriil fel, amely a szerzddés l1étrejéttét kizdarnd, vagy a bérld
fizetési kdtelezettségeinek a hatdriddén, 30 napon tul sem tesz
eleget. Az alperes 2004. februdar 27-én az elmaradt 2004. évi
bérleti dij megfizetésére haladékot kért. A felperes 2004. marcius
5-én a bérleti szerzd8dést bér nem fizetés miatt azonnali hatdllyal
felmondta. Hangsulyozta, hogy az azonnali hatdlyu felmonddsa nem
jdr a szerzddés 5. pontja szerinti jogkdvetkezménnyel, igy a
beruhdzasi kéltségeket nem fizeti meg az alperesnek. 2004. marcius
19-én az alperes 115.000 forint bérleti dijat a felperes részére
postdra adott, melyet a felperes nem vett at.

A felperes 2004. augusztus 31-én eldlterjesztett keresetében az
alperest a bérlemény birtokbaadasdra, tovabba az elmaradt bérleti
dij, a szerzddés megszinésétdl pedig a bérleti dijjal azonos
O0sszegld haszndlati dij és jarulékail megfizetésére kérte kételezni.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. A keresetnek helytadas
esetére beszamitdsi kifogast terjesztett eld a bérlemény
kialakitdsi koéltségeinek megtéritése irdnt.

Az elséfoku birdsag kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 15 nap alatt 1.600.000 forintot, ebbdl 1.485.000 forint
utdn 2005. majus 1-tél a kifizetésig jaro késedelmi kamatot,
valamint 77.200 forint perkdéltséget. Ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta. Az itélet 1indokai szerint az Ltv. 36.§8-danak (1)
bekezdése alapjdn alkalmazando Ltv. 25.5 (1) bekezdése szerint van
helye a nem lakds céljdra szolgald helyiségbérleti szerzddés

felmondasdnak. A birdsag allaspontija szerint e térvényi
szabdlyozdstél a felek szerzddésiikben nem térhetnek el. Mivel a
felperes az alperest irdsban és a kovetkezményekre

figyelmeztetéssel nem hivta fel a teljesitésre, igy a 2004. marcius
5-én kelt felmondas érvénytelen, emiatt a felmondds esetére
megallapitott beruhdzdsi kéltségek vizsgdlata sem sziikséges. Mivel
a felek kbzott a szerzddés fenndall, az alperes kdteles a bérleti
dijak megfizetésére.

A mdsodfoku birdsdg az elsd foku itélet nem fellebbezett részét nem
érintette, fellebbezett részét azzal hagyta helyben, hogy a
marasztalds Osszegét 1.900.000 forintra felemelte, és a felemelt
300.000 forint utdn a kamatfizetés kezdd iddpontjdat 2006. december
1. napjaban hatdrozta meg. A mdsodfoku birdsdg osztotta az elsdfoku
birdsdgnak a helyiség kiliritésével kapcsolatos d4dlldspontijdat. Az
indokoldst kiegészitve ramutatott arra, hogy az Ltv. 1.S$-anak (1)
bekezdése értelmében a térvény hatdlya minden lakdsra és minden nem
lakds céljdra szolgdld helyiségre kiterjed. Az Ltv. rendelkezéseit
ezért minden helyiségbérletre alkalmazni kell, ettdl a szerzdédd
felek csak akkor térhetnek el, ha ezt az Ltv. kiilén megengedi. Igy



az Ltv.-t Jsszevetve a Ptk. 200.§8 (2) bekezdésével azt a
kévetkeztetést vonta le, hogy az Ltv. tiltja, hogy rendelkezéseitdl
a felek eltérjenek. Ezért ha a bérbeadd az Ltv. 24.S§S-anak (1)
bekezdés a-d) pontjaira alapitja felmondasdt, az arra vonatkozo
kogens szabdlyokat [Ltv. 24-25.§5] be kell tartania, a bérleti
szerzddés ezzel ellentétes kikdtése semmis. Ezért a felperesi
felmondas az Ltv. 25.§ (1) bekezdésében irt felszolitds hidnyaban
érvénytelen, mely érvénytelen felmondds a bérleti szerzd8dést nem
sziintette meg, ezért az alperest nem lehet kételezni a helyiség
kiliritésére.

A Jjogerds 1itélet megvaltoztatdsa és az alperesnek a bérlemény
birtokba addsdra kételezése 1irant a felperes terjesztett eld
feltilvizsgalati  kérelmet. Kérte tovdbba az alperest terheld
perkéltség felemelését és az alperes felililvizsgdlati eljarasi
kéltségben térténd marasztaldsat. Arra hivatkozott, hogy az Ltv.
diszpozitiv jogszabdly, ezért ha a felek szerzddésiikben a bér nem
fizetése esetére azonnali hatdlyud vagy rendkiviili felmondds
alkalmazasat teszik lehetdévé, nem kell alkalmazni az Ltv. 25.$5-dban
foglaltakat. Ezt igazolja a Legfelsdbb Birdsdg tdbb eseti dbéntése
is.

A Legfelsdébb Birdsag a jogerds itéletet a felililvizsgalat Pp. 270.§
(2) bekezdésében meghatdrozott korlatai kozott vizsgdlva
megallapitotta, hogy a felperes rendkiviili perorvoslati kérelme nem
megalapozott.

A Legfelsdébb Birdosdg nem osztotta a jogerds itéletnek az Ltv.
szabdlyainak kogencidjdra vonatkozo és az Ltv. 1.$§8-dnak (1)
bekezdésébdl levezett értelmezését.

A  Ptk. 434.S§-dnak (2) bekezdése értelmében a lakdsbérleti
jogviszony létrejéttére, a felek jogaira és kotelezettségeire,
tovabba a lakasbérlet megszinésére vonatkozd szabdlyokat kiilén
térvény tartalmazza. A (3) bekezdésben foglaltak szerint a
lakdsbérlet szabdlyait - ha jogszabdly mdsként nem rendelkezik -
megfelelden alkalmazni kell a nem lakds céljdra szolgdalo helyiségek
bérletére. Az Ltv. 1.S$S-dnak (3) bekezdésében ugy rendelkezik, hogy
az e toérvényben nem szabdlyozott kérdésekben a Polgdri Térvénykdnyv
(a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezései az 1rdnyaddak. A lakds és
helyiségbérleti jogviszonyok anyagi Jjogi szabdlyait, mint lex
specialis az Ltv. tartalmazza, a Ptk. alkalmazdsara e
jogviszonyokban c¢sak annyiban keriil sor, amennyiben az adott
tényalldst az Ltv. nem szabdlyozza. A Ptk. 200.S$S-dnak (1)
bekezdésében ugy rendelkezik, hogy a szerzddés tartalmat a felek
szabadon allapithatjak meqg, a szerzddésekre vonatkozd
rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek ha jogszabdly az
eltérést nem tiltja.

Az Ltv. 36.S$-dnak (1) bekezdésében foglaltak szerint a nem lakds
céljdra szolgdalod helyiségbérlet megszinésére a lakdsbérlet
szabdlyait e térvény Masodik  részében foglalt eltérésekkel



megfelelden kell alkalmazni. A helyiségbérleti jogviszonyokkal
O0sszefliggésben kialakult joggyakorlat értelmében a helyiségbérleti
jogviszonyok a szabad vallalkozas kérébe tartoznak, ebbdl
kévetkezden azokban a szerzdédési szabadsag meghatdrozodan
érvényesiil. A szerzd8dési szabadsag elvének megfelelden a
szerzd8désekre - koztiik a nem lakds céljara vonatkozd
helyiségbérleti szerzddésekre 1is - vonatkozd anyagi jogi szabalyok
alapvetden diszpozitivak, azaz csak annyiban keriilnek alkalmazasra,
amennyiben a felek mdsként nem rendelkeznek. A jelen perbeli
szerz8désben a felek a Ptk. 200.S$S-dnak (1) bekezdése alapjan
kikotétték a bérbeadd azonnali hatalyu felmondasi jogat, egyebek
kézétt a bérfizetés elmulasztdsdnak esetére. FEz a kikétés nem
ellentétes az Ltv. szabalyaival, mivel ez a jogszabdly nem tiltja
az azonnali hatalyu felmonddst. Ebbdl kdévetkezik, hogy a felek
térvényesen dllapodhattak meg abban, hogy a bérbeadd a szerzddésben
meghatdrozott okbdl, egyoldalu cimzett jognyilatkozatdval a
jogviszonyt nyomban, azaz a felmonddsi 1d8 eltelte nélkil 1is
megszintetheti. A bérbeadd felmondds joga tehdt az adott esetben
nem az Ltv. 24.§8 (1) bekezdésének a) pontjan, hanem a szerzddés
megfeleld szabdlyozdsan alapult. EbbdSl kévetkezden téves a jogerds
itéletnek a fenti szerzddési kikdOtés semmisségére vonatkozd, ezért

a felmond&st érvénytelennek nyilvanito okfejtése. Ehhez
kapcsoloddan ramutat a Legfelsdbb Birdsdg arra, hogy az Ltv. 1994.
januar 1-1 hatdlyba lépését koévetden a felmondas

jogkévetkezményeinek érvényesitéséhez nem sziikséges a felmondds
érvényességének vizsgalata, mert az Ltv. szabdlyaibdl kévetkezden a
jogszerd felmondas énmagdban megszinteti a jogviszonyt.

A Legfelsdébb Birdsdg a fentiekben kifejtettek alapjdn a Pp. 270.5-
anak (1) bekezdése alapjdn alkalmazandé Pp. 213.§ (2) bekezdése
szerint meghozott részitéletével a feliilvizsgdlattal érintett
keretben uj hatdrozatot hozott.

A részitélettel valo déntés indokai a kévetkezdek.

Az elsdéfoku eljdrdsban az alperes beszamitdsi kifogdst terjesztett
eld a bérlemény dtalakitdsdbdl szdarmazd koéltségeinek megtériilése
érdekében. Az elsdfokui birdsdg ebben a kérdésben bizonyitdsi
eljardst folytatott 1le, azonban a felmondds jogszeridtlensége
kérdésében elfoglalt d4dllaspontja miatt a beszdmitdsi kifogds
kérdésében érdemben nem foglalt 4llast. A mdasodfoku birdsdg az
elséfoku birdsdag itéletét helybenhagyta, ezért a beszamitdsi
kifogds elbirdldsdra ebben az eljarasban sem keritilhetett sor. A
beszamitdsi kifogas elbiraldsa csupan a Legfelsdbb Birdsdg jelen
hatdrozatban kifejtett 4alldspontja kévetkeztében valt Ilehetdvé.
Ennek sordan az elsdfoku birdsagnak a felek szerzd8dési akarata
feltdrdsdval, a szerzddési nyilatkozatok értelmezése utjan kell
alldspontot kialakitani a felek kézdtt ebben a keretben vitds
kérdésekben. Ezek az azonnali hatdlyu felmondds (szerzddés 12.
pont) - rendkiviili felmondds (szerzddés 5. pont) kiilénbézdsége vagy
azonossdga, az dtalakitdsi kd&ltségek felsd hatdra (szerzddés 2/B.



pont). A birdsdgnak ennek megfelelden kell a bizonyitdsi eljdrdst
lefolytatni, a Pp. 164.S-anak (1) bekezdésében meghatdrozott
bizonyitdsi teher alapulvételével. A ILegfelsdébb Birdsdg a
beszdmitdsi kifogas elbirdldsa érdekében a felililvizsgalati
eljardsban eldéntott jogkérdést meghaladdan a jogerds Iitéletet
hatdlyon kivil helyezte, és az elsdfoku birdsdagot utasitotta uj
eljdrdsra és uUj hatdrozat hozataldra. A hatdlyon kiviil helyezés a
feliilvizsgdlati eljdrdsban meghatdrozott perkdltség kivételével a
felek teljes, elsd és mdsodfoku eljardsban felmeriilt perkdltségére
is vonatkozik, ezért az elsdfoku birdsdgnak az Uj eljdrdsban ebben
a kérdésben is déntenie kell.

A Legfelsébb Birdésag a részitélettel elddéntdétt  kérdésekben

pernyertes felperes feliilvizsgdlati eljardsi illetékbdl,
utikoltségbdl és a 32/2003. (VIII.22.) IM.r. 3.$S-dnak (3) és (5)
bekezdése alapjan meghatdrozott ligyvédi munkadijbol allo

feliilvizsgdlati kd&ltségének megfizetésére a Pp. 270.8-anak (1)
bekezdése alapjan alkalmazandd  Pp. 78.S§-danak (1) bekezdése
értelmében kbtelezte az alperest.

Budapest, 2007. julius 5.

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

Sipos a kiadmany hiteléiil:

tisztviseld



