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A Legfelsébb Birdsdg mint feliilvizsgalati birdsdg dr. Illés Tibor
ligyvéd 4dltal képviselt felperesnek, dr. Szalay Istvdn Iligyvéd
alperes ellen bérleti dij megfizetése 1irdnt a Kiskunfélegyhdzi
Varosi Birésdagnal 3.G.20.095/2010. szdam alatt indult és a Bdcs-
Kiskun Megyei Birosdg 4.Gf.40.272/2010/4. szamu itéletével
befejezett perében az emlitett szami masodfoki hatdrozat ellen a
felperes 4dltal benyujtott feliilvizsgalati kérelem folytdn -
tdrgyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéeletedct

A LegfelsSbb Birdsdg mint feliilvizsgalati birdsdag a Bacs-Kiskun

Megyei Birdsag 4.Gf.40.272/2010/4.szamu itéletét - a
feltilvizsgalati kérelemmel érintett részében - hatalyadban
fenntartija.

Kbtelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt
55.000 (Otvenétezer) forint feliilvizsgdlati perkdltséget.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgdlati kérelem szempontjabol irdnyadd ténydallds szerint

a felperes Jjogelddje az 1997. junius 6-an kétott bérleti
szerzddéssel hatdrozatlan iddétartamra bérbe adta az alperesnek a
tulajdondban allo lizlethelyiséget. A felek a szerzddés

moédositdsdhoz, illetdleg kiegészitéséhez irdsbeli alakot rendeltek.



A felek 2009. 4prilis 28-4n irdsban megallapodtak abban, hogy a
bérleti szerzddést 2009. junius 30-ai hatdllyal kézOs megegyezéssel
megszintetik. Az alperes kdételezettséget vallalt arra, hogy az
ingatlant albérldként haszndld B  Kft. albérleti szerzddését
megszilinteti és a bérleményt 20009. junius 30-an kitliritve,
rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas dllapotban a bérbeaddnak
dtadja.

Az alperes a megdllapodast megszegte, mivel a B Kft-vel és a Bank
Nyrt-vel kotétt albérleti szerzddéseit csupan 2010. janudr 15-ével
sziintette meg, ebben az iddépontban biztositotta a felperesnek a
bérlemény birtokba vételét. A felperes azonban a bérlemény fenti
idépontban tdérténd dtvételétdl elzdrkdzott.

A fizetési meghagydssal indult eljardsban a felperes a 2009. julius
havi bérleti dij cimén 3,520.653 Ft tdke és kamatai megfizetésére
kérte az alperest kételezni.

Az alperes ellentmondasa folytan perré alakult eljardsban -
figyelemmel az alperesi elismerésre -, majd a per késdbbi
szakaszaban a felperes a keresetét 3,705.270 Ft tdékében, ebbdl
184.617 Ft utdan 2009. december 3-4tél 3,520.653 utan 2010. janudar
3-atél a kifizetés napjatdél jaro késedelmi  kamatdban és @ a
perkéltségben tartotta fenn. A fenti &sszegbdl 3,520.653 Ft volt a
2010. janudar havi meg nem fizetett bérleti dij, és 184.617 Ft a
hatralékos bérleti dij.

Az alperes a 2010. janudr 1-je és 15-e ké6zdotti iddszakra vonatkozo
hasznalati dij megfizetésére irdnyuld felperesi keresetet
elismerte. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitdasdt kérte.

Az elsdéfokon eljart Kiskunfélegyhdzi Vdrosi Birdsag a
3.6.20.095/2010/11. szamu 1itéletében az alperest 3,705.270 Ft
tékében, ennek a felperes dltal kért kamataiban és 453.925 Ft
perkdltségben marasztalta.

A Bdcs-Kiskun Megyei Birdésdg a 4.Gf.40.272/2010/4. szamu itéletében
az elsdéfokt birdsdg 1itéletének nem fellebbezett részét nem
érintette, fellebbezett részében megvaltoztatta és az alperest
terheld marasztalds J&sszegét 1,944.944 Ft-ra, annak az elsdéfoku
itéletben irt kamataira, valamint 234.000 Ft  perkdltségre
leszallitotta.

A mdsodfoku birdésag elfogadta az elsdéfoku birésdg 4dltal
megdllapitott ténydlldst. Alldspontja szerint ebbdl a ténydlldsbdl
és a bizonyitékokbél nem volt Ilevonhaté az a kévetkeztetés,
miszerint a felperes abban az esetben kivdnta kézds megegyezéssel
megsziintetni a szerzddést, ha az alperes kiliritve és
rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas dllapotban a 2009. junius 30-
ai hatdridére azt részére vissza 1s szolgdltatja. Amennyiben a



felek szdndéka arra irdanyult volna, hogy a szerzdédés fenti
iddépontban térténd megszinését feltételhez kb6ssék, uUgy ezt a
feltételt a megdllapoddsa részévé tették volna. A felek szerzddési

akarata arra irdnyult, hogy 2009. junius 30-daval a bérleti
szerzddés megszinik és ennek alapjan a bérlemény
visszaszolgdltatdsa 1s megtérténik. Az a kériilmény, hogy a

bérlemény visszaaddsa 2009. junius 30-dn nem tdértént meg, nem
jelenti azt, hogy a bérleti jogviszony a felek kbz6tt ezt kdvetden
és 2010. janudr 15-én is hatdlyban volt. Hatdlyos bérleti szerzddés
hidnyaban a  felperes bérleti dij iranti igénye nem volt
megalapozott. Tekintve, hogy az alperes a bérleményt 2009. junius
30-4t kévetden 1is hasznalta - holott arra 2009. junius 30-jat
kévetden jogcime nem volt - a haszndlat iddépontjdig a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozo 1993. évi
LXXVIII. térvény (a tovdabbiakban: Ltv.) 20. S$-dnak (1) és (2)
bekezdése szerint haszndlati dij fizetésére volt kételes. A
hasznalat 2010. januar 15-éig tartott, 1igy a felperes a 15 napra
sz616 bérleti dijjal azonos 8sszegld haszndlati dijra volt jogosult,
az alperes altal is elismert 184.617 Ft-on és annak kamatain feliil.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be fellilvizsgalati
kérelmet, amelyben annak hatdlyon kiviil helyezését - tartalma
szerint - az elsdfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.

A masodfoku birdsdg altal elkdvetett jogszabalysértést a Ptk. 207.
§-dnak (1) bekezdésében foglaltak megsértésében jeldlte meqg.
Alldspontja szerint magdnak a szerzddésnek a szdvege tartalmazta,
miszerint a bérleti jogviszony 2009. junius 30-4t kévetden a 2006.
dprilis 28-ai megdllapodds megkdbtésével és annak teljesitésével
szinik meg. E szdfordulatot a 2009. adprilis 28-ai megdllapoddas nem
vitdsan tartalmazta, ennek a Ptk. 207. $-a szerinti értelmezésével
nem volt mds jelentés tulajdonithatd, minthogy a felek a bérleti
szerzd&dés kbz6s  megegyezéssel térténd  megsziinését ehhez a
feltételhez kototték. Miutdn az alperes a feltételt nem
teljesitette, a bérleti szerzddés 2009. junius 30-ai hatdllyal nem
szint meg. A bérleti szerzd&dés mieldbbi megsziintetése az alperes
érdekében 4llt. A felperesnek jogos érdeke filzddoétt ahhoz, hogy
csak akkor szinjén meg a bérleti szerzddés, ha a megsziintetés
tervezett napjan az alperesi bérld kiliritve d4dtadja a teljes
bérleményt. Potencialis 1uj bérld Jjelentkezett, aki azzal a
feltétellel tartotta fenn az érdeklddését a bérleményre, hogy 2009.
nyaran dtalakitdsi munkakat végez a 2009. dJ&szére tervezett nyitds
érdekében.

Alldspontja szerint a felek 2009. junius 30-4t kévetd nyilatkozatai
is a megdllapodas tartalmdanak felperesi értelmezését tamasztottdk
ala. A felperes mar a 2009. julius 2-an kelt levelében tdajékoztatta
az alperest arrél, hogy a feltétel teljesitésének hidnydban a
bérleti jogviszony nem szlnt meg, ugyanakkor az alperes kordbban
toébb irdsbeli nyilatkozatdban elfogadta a felperes allaspontjat a
2009. junius 30-ai hatdridé elmulasztdsanak jogkdvetkezményeit



illetden. Utalt a 6. sorszamu alperesi beadvdnyhoz mellékelt 2009.
november 19-én kelt alperesi levélre, a 8/F/4. sorszam alatt
csatolt 2009. november 10-én kelt albérleti szerzddés modositdsara
vonatkozd nyilatkozatra.

Sérelmezte tovdbbd, hogy a masodfoku birdsdg a felperesi hivatkozds
ellenére nem vizsgdlta a Ptk. 300. $-a (1) és (2) bekezdésének,
valamint a 320. $-a (1) bekezdésének alkalmazhatdsdgat, azaz nem
foglalkozott a felperesi jogszerd elalldsnak a
jogkdvetkezményeivel. Az eldllast a felperes 2009. julius 2-4dn kelt
levele tartalmazta.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsdara irdnyult.

A Legfelsdébb Birdsag a jogerds itéletet a fellilvizsgalati kérelem
keretei kézbtt vizsgdlta feliil és azt a felhozott okokbdl nem
taldlta jogszabalysértdnek.

Alaptalanul 4llitotta a felperes, hogy a 2009. julius 2-4n kelt,
alpereshez cimzett levele a 20009. dprilis 28-4an kelt
megdllapodastol térténd eldlldsi nyilatkozatot tartalmazott,
amellyel a masodfoku birdsdg  jogsértd mddon érdemben nem
foglalkozott. A hivatkozott 2009. julius 2-dan kelt és 8/F/2.
sorszam alatt csatolt levél a Legfelsdébb Birdsdg megitélése szerint
elallasi nyilatkozatot nem tartalmazott.

A Ptk. 320. §-dnak (1) bekezdése szerint az eldllds a masik félhez
intézett egyoldalu cimzett jognyilatkozat. A Legfelsébb Birdsdg GK.
16. szamu 4&lldsfoglaldsdnak a/ pontja akként rendelkezik, hogy a
masik féllel az eldalldason kiviil annak okdt és jogcimét is kézdlni
kell. A megdallapoddstdol valo felperesi eldllast a levél nem
tartalmazta.

Az lgy érdemében a felperesnek az volt az 4allaspontja, miszerint a
2009. 4dprilis 28-1 megdllapodds hatdlyba 1lépését a bérlemény 2009.
junius 30-1 kiliritett 4allapotban tdérténd 4dtadasdahoz kétdtték. A
hatdlyba 1lépés feltételét az alperes nem teljesitette, ezdltal a
megdllapodds nem hatdlyosult, igy a bérleti szerzddés sem junius
30-4n, sem azt kdévetden nem szint meg, mint hatdrozatlan iddre
kotott szerzddés  mindaddig — fennmarad, amig valamelyik fél
felmonddsa, avagy a térvényben irt valamely ok bekdvetkezése miatt
meg nem szinik. A felperes ezért a bérleményt 2010. janudr 15-én
nem volt kételes birtokba venni, és az alperes bérleti dij fizetési
kbtelezettsége is fenndll.

A Legfelsdbb Birdsdg egyetért a masodfoku birdsdg jogi
allaspontjaval avonatkozasban, hogy a 2009. 4dprilis 28-dn kotdott
megdllapodds hatdlyba 1épését a felek nem kdététték feltételhez,



ezért az a felek kb6z6s megegyezése folytan 2009. junius 30-dn az
1993. évi LXXVIII. tv. 23. $-a szerint megszint. A masodfoku
birésdg a Ptk. 207. $-dnak figyelembe vételével helyesen értelmezte
a megdllapodas utolso (5) bekezdésének rendelkezéseit. A
megallapoddsnak a bérleti szerzddés megszinésérdl rendelkezd (1)
bekezdése annak megsziinését semmilyen feltételhez nem kétdtte, és a
megdllapodds kiilén hatdlyba léptetd rendelkezést sem tartalmazott.
A megdllapodas szbévegén beliil az a rendelkezés miszerint a felek ,a
megédllapoddassal és annak teljesitésével a szerzddést junius 30-dn
megszilintnek tekintik" az wutolsd (5) bekezdésben helyezkedik el
olyan szdévegkdrnyezetben, ahol a felek még egymds kézotti kiilénbdzd
elszamoldsok elvégzésérdl és azok hatdridejérdl rendelkeznek.
Mindezekre figyelemmel a fenti kikétést csak a szovegkdbrnyezetével
egylitt, azzal {&sszhangban lehet és kell értelmezni. A (4)
bekezdésben rendelkeztek a 2009. Jjunius 30-dan esedékes, de a
felperes dltal még el nem szdmolt kévetelések elszdmoldsdrdl és
kiegyenlitésérdl valamint annak hatdridejérdl. Ezek teljesitésével
keriil lezdrdsra a bérleti jogviszony, mivel a felek a
megallapoddsban vallaltdak, hogy ezen kiviil a bérleti jogviszonybol
eredden egymdssal szemben semmilyen jogcimen, semmiféle kdovetelést
nem tdmasztanak. Az a kikétés tehdt, hogy a teljesitéssel a
szerzd8dést megszintnek tekintik csupdn az elszdamolds elvégzésére és
az annak alapjan keletkezd kételezettségek teljesitésére
vonatkozott. Helytalldan allapitotta meg a masodfoku birdsdg, hogy
amennyiben a bérlemény birtokbaaddasdt a megdllapodds hatdlyba
lépésének feltételéiil kototték volna ki, arrdol a bérleti szerzddés
megsziinésérdl rendelkezd elsd bekezdésében rendelkeztek volna.

Alaptalanul allitotta a felperes, miszerint az alperes elismerte a
bérleti szerzddés fennmaradasdt. Az alperes mar a 2009. julius 20-
an kelt 8/F/1. sorszam alatt csatolt levélben egyértelmiien
nyilatkozott arrdl, hogy alldaspontja szerint a bérleti szerzd8dés a
k6zbs megallapoddsnak megfelelden junius 30-dn megszint. Ugyanezt
az dlldspontot ismételte meg a 2009. oktdéber 12-én kelt, A/8/2.
sorszam alatt csatolt levelében is azzal az ajanlattal, hogy 2010.
janudr 15-ig a kordbbi bérleti szerzddést valtozatlan feltételekkel
hajlandé ,meghosszabbitani". Ugyanigy nyilatkozott a 2009. november
19-én kelt levelében 1is. Az alperes d4dltal javasolt megoldasnak
egyébként nem lett volna jogli akaddalya. A Ptk. 240. $-anak (1)
bekezdése szerint jogszabdly eltérd rendelkezése hidnydban a felek
kézbs megegyezéssel modosithatjak a szerzddés tartalmat,
megvdltoztathatjak a kételezettségvallaldsuk jogcimét és miutdn a
bérleti szerzddésre vonatkozdan a térvény eltérd rendelkezést nem
tartalmaz, abban is megdllapodhattak, hogy a k&zb8s kételemsziintetd
nyilatkozat ellenére tovabbra 1is kételemben d4dlldnak tekintik
magukat. Az alperes a 2009. november 19-én kelt levelében tett 1is
kisérletet az abban valo kéz8s megallapodasra, hogy a bérleti
szerz8dést  tekintsék egymds kézétt  fenndlléd  szerzddésnek, a
felperes azonban ettdl - a levélben irtak szerint - elzdrkozott.



Tényként dllapithatd meg tehdat, hogy a bérleti szerzd8dés utdlagosan
meghosszabbitdsra nem kerilt.

Mindezek alapjan egyetértett a Legfelsdbb Birdsdg a masodfoku
birdsdg megdllapitdsaval miszerint a bérleti szerzddés a felek
k6zbés megallapodasa alapjan 2009. junius 30-dn megszint. Azt
kévetden az alperes jogcim nélkiili hasznalova vdlt, igy a haszndlat
iddétartamdra 2009.julius 1-tdl 2010. januar 15-ig terjedd
idétartamra - az Ltv. 20. $-dnak (1) és (2) bekezdés szerint a
bérleti dijjal azonos J8sszegl haszndlati dijat kételes fizetni. Az
alperes 184.617 Ft kivételével a 2009. december 31-ig jdrd dijat
kiegyenlitette, ezért jogsértés nélkiil szallitotta le a mdsodfoku
birdsdg az alperest terheld marasztalds &6sszegét a 2010. janudr 1-
tél januar 15-ig jaro bérleti dij 184.617 Ft-tal névelt O&sszegét
kitevé 1,944.944 Ft-ra és annak az elsdfoku birdsdg itéletében irt
kamataira.

A kifejtettekre figyelemmel a Legfelsébb Birdsag a masodfoku
birésdg itéletét a Pp. 275.8-dnak (3) bekezdése szerint hatdlyaban
fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme sikertelen volt, ezért a
Pp.78.5-dnak (1) bekezdése szerint kételes az alperesnek a
felitilvizsgalati eljdrdssal okozott kéltségét megtériteni. Az
alperes feliilvizsgdlati perkéltsége a 32/2003. (VIII. 22.) IM. r. 3.
S$-a (2) bekezdésének a/ pontja és (5) bekezdése szerint
felszdmithatd, az AFA-t 1is tartalmazd ligyvédi munkadijat foglalija
magdban.

A Legfelsébb Birdsag a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274.S$-anak

(1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil birdlta el.

Budapest, 2011. aprilis 19.
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