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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri [télétabla dr. Téth Zsolt (igyvéd altal képviselt Lr. és IL.r. felpereseknek dr. Sipos
Béla Ugyvéd altal képviselt alperes ellen felmondas érvénytelenségének megallapitdsa
irant inditott perében a Gyér-Moson-Sopron Megyei Birésag el6tt 2010. aprilis 13. napjan
kelt 18.P.20.136/2008/45. szamu itélete ellen az alperes altal 46. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan megtartott targyalason meghozta az alabbi

itéletet:

Az itélétabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyja.

Koteles az alperes 15 napon belll megfizetni az I-ll.r. felperes mint egyetemlegesen
jogosult részére 80.000 (nyolcvanezer) forint masodfoku perkoltséget.

A feljegyzett fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A megyei birosag a fellebbezéssel tamadott itéletével megallapitotta, hogy az alperes
2004. oktober 20. napjan kelt felmondasa jogszertitlen.

Kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felpereseknek 4.428.274
forintot, valamint ezen 06sszegb6l 2.861.275 forint utan 2006. julius 1. napjatol jaro
torvényes mértékl kamatot, tovabba 620.000 forint perkdltséget.

Az alperes viszontkeresetét elutasitotta.

Felhivta a felpereseket, hogy rojanak le tovabbi 49.100 forint le nem rott eljarasi illetéket.

Az elséfoku birdésag altal megallapitott tényallas szerint a peres felek a "Helység" 1 ....
szam alatti ingatlan vonatkozasaban 2002. augusztus 1. napjatél kezdédd hatallyal
kotottek bérleti szerz6dést hatarozatlan idére, de minimum 5 évre, azaz 2007. julius 31.
napjaig. Az alperes bérlé orvosi rendel6 céljara hasznositotta az ingatlant havi 75.000 forint
bérleti dij és jarulékai ellenében.

A szerz6dés 11./ pontja értelmében az alperes koteles a bérleti szandékanak
megszintetése el6tt 180 nappal irasban tajékoztatni a felpereseket bérleti jogviszonyanak
folytatasarol vagy megsziintetésérol.



A 12./ pont szerint az alperes a bérlet megsziinésekor a bérleményt felujitott és eredeti
allapotban, illetve a felperesekkel tortént egyeztetést kdvetden, kivansaguk szerinti
allapotban koteles atadni.

A felek a bérleti szerz6déssel azonos napon masik bérleti szerzddést is kotottek, melyet
csupan tervezetnek tekintettek. Ennek a szerzédésnek a 2./ pontjaban a felperesek 2002.
augusztus 1. napjatdl 2007. julius 31. napjaig adtak bérbe az ingatlant. A felek szandéka a
bérleti szerz6dés megkotésével arra iranyult, hogy a koztik létrejott jogviszony legalabb 5
évig nem sz(inik meg.

A bérleményt az alperes orvosi rendelévé minésittette, majd 2004. oktéber 20. napjan kelt
levelében a bérleti szerzé6dést 2004. december 31. napjaval arra figyelemmel mondta fel,
hogy a bérlemény akadalymentesitése nem megoldott, ezért az alperes miikodési
engedélye visszavonasra kerll. Annak ellenére, hogy a felperesek a felmondast nem
fogadtak el, a korabban bejelentett karigénylk fenntartdsa mellett a bérlemény kulcsait
atvették. Az alperes 2005. marcius 31. napjaig a bérleti dijat medfizette.

A megyei birdbsag szerint a perben a felpereseknek azt kellett bizonyitania, hogy a
szerzGdés a hatarozatlan idén belll egy korlatozott, 5 évre sz6l6 felmondasi korlatozassal
jott Iétre, az alperesnek pedig azt a tényt, hogy a szerz6dés hatarozatlan idére kottetett,
valamint hogy a szerzddés a teljesités lehetetlentlése miatt szlint meg.

A megyei birésag a kihallgatott "A" és "A"-né tanuk vallomasa és a lefolytatott bizonyitas
eredményeként elfogadta azt a felperesi allaspontot, hogy a felperesek hosszu idére
kivantdk bérbe adni az ingatlant, melyb6l az kovetkezik, hogy a felek szandéka arra
iranyult, hogy meghatarozott idétartamon bellil a bérleti jogviszony ne sz(injon meg. Ezt a
megallapitast tdmasztotta ala az alperes altal csatolt, tervezetnek nevezett irat is, melyben
kizardlag 6t év hatarozott bérleti idétartam szerepel. Mindezek alapjan akként foglalt allast,
hogy az 6téves id6tartam hatarozott idének tekinthetd, ezen idészak alatt a bérlet a bérlé
részérdl felmondassal nem szlintetheté meg, igy az alperes 2004. oktdber 20. napjan kelt
felmondasa jogszerdtlen.

A felmondas kapcsan az alperesnek a teljesités lehetetlentilésére térténd hivatkozasa
korében megallapitotta, hogy az alperes nem tett eleget eziranyu bizonyitasi
kotelezettségének, mivel birdi felhivas ellenére nem csatolta mikddési engedélyének
visszavonasaval kapcsolatos iratokat, illetve nem jeldlte meg azt a jogszabalyvaltozast
sem, amely a perrel érintett ingatlanban orvosi tevékenység gyakorlasat lehetetlenné tette.
Az els6foku birésag allaspontja szerint az alperes kotelezettsége volt a bérlemény orvosi
rendel6 céljara alkalmassa tétele. Ugyan az akadalymentesités koltséggel jar,
lehetetlenulést azonban nem jelent. Nem csatolt az alperes olyan iratot, ami alatdmasztotta
volna azt az allitast, hogy a kirivoan magas koéltségigény miatt nem varhat6é el tle a
szerzGdés tovabbi teljesitése. A szakérté kirendelését annak igazolasanak kellett volna
megel6znie, hogy az alperes a bérleményben orvosi tevékenységet nem folytathat. A
lehetetlentilés akkor kdvetkezhetett volna be, ha az alperesi tevékenység csak érdekeivel
ellentétesen magas koltségraforditassal lett volna folytathaté.

A fentiekre figyelemmel megallapitotta, hogy a szerz6dés nem sziint meg.



itéletében részletesen kimunkalta a vitatott bérleti idétartamra jaroé bérleti dij 6sszegét,
melyet 2.289.020 forintban allapitott meg. Ennek az &sszegnek, valamit térvényes
kamatanak megfizetésére kotelezte az alperest, azonban az egészségugyi hozzajarulas
korében a keresetet elutasitotta. Kifejtette, hogy ez a tétel a felek kifejezett
megallapodasanak hianyaban nem valik a szerzédés részévé. Kotelezte az alperest
tovabbi 1.566.999 forint megfizetésére is a kirendelt szakérté szakvéleményében foglaltak
szerint, figyelemmel a bérleti szerz6désben rogzitettekre, melynek értelmében az alperes a
bérlet megsziintét kdvetéen az ingatlant eredeti allapotban a felperesek birtokaba
bocsatani.

Az itélet ellen az alperes 46. sorszamon nyujtott be fellebbezést. Ebben kérte, hogy a
masodfoku birdsag az els6foku itéletet valtoztassa meg akként, hogy a felperesek
keresetét utasitsa el, tovabba adjon helyt az alperesi viszontkeresetnek és marasztalja a
felpereseket a perkoltségben.

A fellebbezés indokaként el6adta, hogy a jogszabalyi valtozasok kovetkeztében 2005.
januar 1. napjatol csak olyan ingatlanban volt jogosult folytatni az tigyeleti tevékenységeét,
ahol az ingatlan akadalymentesitése megtortént. Azon korilményeknél fogva, hogy
bérleményben folytatta tevékenységét, melyet a bérleti szerz6désben foglaltak alapjan
eredeti allapotban kellett a felperesek birtokaba visszabocsatania, szamara kétszeres
koltséggel jart volna az akadalymentesités biztositasa.

Az elsé6foku birosag altal megalapozatlanul becsatolni kért, mikddési engedélyének
megszlnését igazolo iratot azért nem tudta bemutatni, mert tevékenységének jellegébdl
adéddéan nem veszélyeztethette kozérdekli szerzddésekben vallalt kotelezettségeinek
teljesitését, ezért nem varhatta meg az engedély visszavonasat.

Sérelmezte ennek kapcsan, hogy a felperes inditvanyara kirendelt szakértéhéz a birdosag
épp a fenti tény bizonyitasanak hianyara hivatkozva nem intézte az altala feltett kérdéseket
az akadalymentesités elvégzésére és a helyreallitas koltségeire vonatkozodan.

Fenntartotta azon korabbi alldspontjat, hogy a bérleti szerz6dés hatarozatlan idére jott
létre, tovabba hogy a bérleti szerz6dés 11. pontja rendes, indokolas nélkuli és 180 napos
felmondasi idével gyakorolhaté felmondasi jogot biztositott szamara. Elismerte, hogy e
féléves felmondasi id6 a felmondas kozlése és a bérleti jogviszony megsziinése kdzott
nem telt el, ezért a felperes egy havi bérleti dij kildonbdzeti 6sszegét érvényesitheti vele
szemben. Hivatkozott a Ptk. kommentarjaban foglalt azon megallapitasra, mely szerint a
hatarozott idétartamra kotott szerzé6dések rendes felmondassal csak a felek ilyen iranyu
megallapodasa esetén sziintethetok meg.

A per fellebbezési targyalasan el6adta, hogy a Gt. kbtelezd rendelkezése folytan az
alperes megnevezése "B" Kft-re valtozott, mely tarsasag kiemelten kdzhasznu
szervezetként van nyilvantartva.

A felperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasara
iranyult.

Az alperes fellebbezése az alabbiak szerint nem alapos.



A megyei birosag az elséfoku eljaras adatait a Pp. 206.§-ban foglalt elveknek megfeleléen
értékelve megalapozott tényallast allapitott meg, az ebbdl levont jogi kdvetkeztetése,
érdemi dontése is helyes az alabbi indokolasbeli kiegészitéssel.

A Ptk. tdbbnyire altalanos jelleggel szabalyozza a jogviszonyokat, tekintettel arra, hogy az
altalanos érvény( jogszabalyok megalkotasa soran a jogalkotd tipuseseteket tart szem
elétt. Figyelemmel arra, hogy jelen esetben az altalanostdl eltérd tényallas megallapitasara
kerilt sor, vizsgalni kell azt, hogy Iétezik-e olyan specialis jogszabaly, mely a tényallasban
foglaltakat részletesebben szabalyozza. A jogvita elbiralasanak tekintetében az 1993. évi
LXXVIII. térvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6
egyes szabalyokrdl (Ltv.) kell alkalmazni az altalanos szabalyok mellett.

E jogszabaly alapjan mindenekel6tt azt kell vizsgalni, hogy a lakasbérletre, avagy a
helyiségbérletre vonatkozé szabalyok alkalmazasanak van-e helye. A tdretlen bird
gyakorlat értelmében, ha nem természetes személyek személyes szikseégletének
kielégitését biztositia a jogviszony, akkor arra nem alkalmazhatok a lakasbérletre
vonatkozo6 szabalyok. Amennyiben valamely szervezet bérel lakast mikdodési feltételeinek
biztositasara, ebben az esetben a helyiségbérlet szabalyait kell alkalmazni, mert a bérelt
helyiségek nem lakas funkciot téltenek be.

A fellebbezésben felhozott érvekre figyelemmel vizsgalni kellett, hogy a szerzddeést kot
felek szandéka hatarozott vagy hatarozatlan ideji bérlet Iétrehozasara iranyult-e.

A Pik. 200.§ (1) bekezdése a szerzd6dési szabadsag elvét a szerzddési jog alapelveként
nevesiti, €s annak részeként kezeli a szerzédési jogi normak diszpozitiv jellegét. Csupan
mintakat kivan nyujtani a szerz6d6é felek szamara, de a kinalt mintdkat mindaddig
szabadon valtoztathatjak, mig valamely specialisan alkalmazand6 jogszabaly ennek
kogensen alkalmazando rendelkezésével korlatot nem szab. Jelen esetben az Ltv. a
szerz6dés id6tartamanak vonatkozasdban nem tartalmaz a felek akaratat korlatozo
rendelkezést, igy nem voltak elzarva annak lehetéségétol, hogy hatarozott idejl elemet is
magaban foglaldé, egyebekben hatarozatlan id6ére sz6l6 szerz6dés megkotésében
allapodjanak meg. Ezért a peres felek szerzddése vegyes jellega.

Ezt bizonyitia az a tény is, hogy a felek tervezetnek tekintett és nem hatalyosult
szerzGdéslikbe el6szor 6t éves hatarozott idétartamot foglaltak, tovabba "C" és "A"-né
tanuk is megerésitették, hogy a felek szandéka hosszabb idétartamu szerzdédés
megkotésére iranyult.

Nem osztotta az itél6tabla azon alperesi érvelést, hogy a bérleti szerz6dés 11./ pontja
lehetbséget biztositott a feleknek a szerzdédés rendes felmondassal valé felmondasara.
Kétségkiviil megallapithatd, hogy a fenti pont olyan rendelkezést tartalmaz, melynek
értelmében a bérl6é koteles bérleti szandékanak megsziintetése elétt 180 nappal irasban
tajékoztatni a bérbeaddkat bérleti jogviszonyanak folytatasardl, vagy megszintetése
targyaban hozott dontésérél. Figyelemmel azonban egyrészrél arra, hogy a felek szandéka
hosszu tavu szerzddés létrehozasara iranyult, masrészrdl pedig a hatalyosult bérleti
szerzOdés 2./ pontja 2002. augusztus 01. napjatdl hatarozatlan idére, de min. 5 évre, azaz
2007. julius 31-ig bérbe adasrdl rendelkezik, az itélétabla allaspontja szerint a 11./ pontban
irtak helyes értelmezése az, hogy a hatarozott id6tartam elteltéig a szerz6dés nem
szlntethetdé meg, a bérl6 a felmondas jogat csak ezen id6tartam eltelte utan gyakorolhatta



volna. Nem tekinthetd tehat 6nallé felmondasi oknak a fenti pontba foglalt rendelkezés, az
csupan egyuttmikodési kotelezettséget telepitett a felekre annak tekintetében, hogy a
hatarozott id6tartam elteltekor mar bizonyossaggal tudhaté legyen, tovabbra is
szandékukban all-e a szerzddést hatarozatlan idejiiként hatalyaban fenntartani.

Alaptalan az az alperesi fellebbezés is, hogy a teljesités lehetetlenlilése kdvetkeztében a
bérleti szerz6dés megszint. Ezért az els6foku birosag az erre iranyuld viszontkereset
elutasitasardl jogszer(i dontést hozott. A jog kulonbdztet érdekbeli és gazdasagi
lehetetlentilés kdz6tt, jelen tGgy eldbbi vizsgalatat kdveteli meg.

A Ptk. 312.§ (1) bekezdésén alapulo BDT 2006.1366 szamu dontés értelmében az
érdekbeli lehetetlenné valast csak akkor lehet megallapitani, ha a szerzédéskotést
kovetben olyan koérilményvaltozas all be, amely elére nem volt lathatd, és ennek
kovetkeztében a kotelezett rendkivili nehézségek aran vagy aranytalan megterhelés
mellett tudna csak a kotelezettségét teljesiteni.

Helyesen hivatkozott arra a megyei birosag, hogy az alperes kotelezettsége volt a
bérlemény orvosi rendel6 céljara alkalmassa tétele, s kétségkivil a bérld, mint
egészségugyi szolgaltatast nyujtd szerv Uzleti kockazatanak korébe tartozik az, ha a
jogszabalyi kdrnyezet valtozasa miatt az Uzemeltetési koltsége fizikai atalakitas folytan
koltségesebbé valik. Az alperes az elséfoku eljaras soran ezen elére nem lathato
kérilményvaltozas jogalapjat nem igazolta, nem szolgaltatott adatot arra sem, hogy mely
jogszabaly rendelte el az altala bérelt ingatlan akadalymentesitését. Ezért a
viszontkeresetében megfogalmazott, szakértdi bizonyitasi inditvanyat az elséfoku birosag
jogszerlien mellézte. Egyebekben az alperes a szakértdi vélemény megallapitasait nem
vitatta.

Utalni kivan az itél6tabla arra, hogy a megyei birdsag altal - ok nélkll - igazolni megkivant
muakodési engedély visszavonasa, illetdleg ennek a lehetéségnek a fennalldasa nem a Ptk.
312.§-ban foglalt szerzédés lehetetlenilési ok, hanem az Ltv.39.§-ban szabalyozott
helyiségbérlet specialis megsziinési oka.

Mindezen indokok alapjan az itélétabla a megyei birdsag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése
alapjan - a fenti indokolasbeli kiegészitéssel - helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban is pervesztes alperes a Pp. 239.§ folytan alkalmazandd Pp. 78.§
(1) bekezdése alapjan koteles a jogi képviseldvel eljart I. r. és Il. r. felperesek masodfoku
perkdltségét egyetemlegesen medfizetni. Az Ugyveédi munkadij &fat is magaban foglalo
Osszegét az itélétabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM. rendelet 3.§ (2) bekezdés a) pontja,
valamint (5) és (6) bekezdései alapjan a fellebbezési perérték és a kifejtett jogi képviseleti
tevékenység mérlegeléseével allapitotta meg.

Gy dr, 2011.évi marcius hé 17.napjan

Dr. Abraham Eva sk.. Vass
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a tanacs elndke el6ado bird biré






