A helyiségbérleti szerzodésekkel kapcsolatos perek egyes kérdései

A helyiségbérleti szerzGdések a vallalkozasok mikodésének szerves részei, a belSliik
ered§ jogvitdk szdma jelentds, jellegiik szertedgazd és az utdbbi idSben tobb
megvdélaszoldsra vard elvi kérdést vetettek fel. E kérdések megkozelitésében a birdi
gyakorlat nem teljesen egységes €s a korabban kialakitott megolddsok méar nem is
mindenben alkalmasak arra, hogy a gazdasigi élet bérleti szerz6désekkel Osszefiiggd
igényeit kielégitsék. Tipikusnak mondhatdk azok a perek, amelyek targya nagy érték,
ezért jelentGs havi bérleti dij fejében bérbe adott helyiséget vagy helyiségcsoportot
érint, ahol a bérl6 mar tobb milli6 forintos hatralékot halmozott fel, kitiritésre pedig
azért nem hajland6, mert éllaspontja szerint a bérbeadd felmonddsa — tobbnyire
ugynevezett alaki okbol — ,érvénytelen”. A bérbeadd hitelezésre kényszeriil és
szamolnia kell azzal, hogy a hétralék a bérl6tdl nem lesz majd behajthaté. Mindez
kiilonosen sérelmes az amugy is szlikos koltségvetésbol gazdidlkodoé dnkormanyzatok
szdmdra.

A korabbi bir6i gyakorlat — mely a kotott helyiséggazdalkodas idején alakult ki — a
megviltozott jogszabdlyi hattér ellenére sok vonatkozdsban tovabb él: a helyiségbérleti
szerzOdéseket kizardlag az Ltv.,, azaz a specidlis jogszabdly rendelkezéseinek
alkalmazdsdval, a Ptk.-t6] fiiggetleniil kezeli, a szabdlyokat kégensnek, a felmondast
pedig — az alaki el6irdsok illetve a hatdrid6k megsértése miatt — érdemi
megalapozottsagatdl fliggetleniil érvénytelennek mindsiti. Ezzel akarva, akaratlanul a
jogaikat kifejezetten rendeltetésellenesen gyakorld bérlGk oldaldara éll, a bérbeaddk
jogait és torvényes érdekeit csorbitva, holott ma mar a bérbe adhat6é helyiségek nagy
szama, azaz a kindlati piac ezt a ,,bérl§ védelmet” egydltalan nem indokolja.

A jogszabalyi hattér valtozasa

A helyiségbérletre vonatkozd jogi szabdlyozds az 1993. évi LXXVIIL torvény
(tovabbiakban: Ltv.) 1994. januar 1-jei hatdlybalépésével jelentSs véltozdson ment
keresztiil. Ezek 1ényegi elemei — a teljesség igénye nélkiil — az aldbbiakban foglalhatdk
ossze.

A torvény megalkotdsa el6tti specidlis jogszabdly az 1/1972. (I. 19.) Korm. rendelet
volt, amely csak a helyiségbérlet eltér§ szabdlyait tartalmazta, és kimondta, hogy
egyebekben a lakdsbérletre vonatkoz6 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet az irdnyadé (2.
§). Ez utdbbi a felmondas éltalanos szabdlyai kozott a felmondast megel6z6 eldzetes
felszodlitassal kapcsolatosan, valamint ennek eredménytelensége esetén a felmondés
hataridejére vonatkozodan szigoru szabalyokat rogzitett €s a 72. § (6) bekezdésében
kimondta, hogy a felszodlitdsra, valamint a felmonddasra elGirt hatarid6k elmulasztdsa
jogvesztéssel jar. A 74. § rendelkezésébsl kovetkezden a felmondds — a Ptk.-ban
foglaltaktol eltéréen — nem mindsiilhetett olyan egyoldali cimzett jognyilatkozatnak,
amely Onmagdban alkalmas a célzott joghatds (a jogviszony megsziintetésének)
kivéltasara. Amennyiben ugyanis a bérl§ a felmondést nem fogadta el, a bérbeadénak
a felmondds érvényességének megéllapitdsa és a kiiirités irdnt pert kellett inditania.

Csak a bérldi elfogadds esetén volt lehetGség 0nallo kiiiritési kereset elGterjesztésére.



Mindkét pertipusra hataridé volt megdllapitva, amelyek elmulasztisa a 74. § (3)
bekezdése szerint jogvesztéssel jart. Ez volt tehédt a jogszabdlyi alapja annak, hogy a
birosagi itéletek — a rendelkezd részben is kifejezésre juttatva — a felmondds
érvényességét birdltdk el, mely érvényességi kategéria magabdl az 1/1971. (1. 8.)
Korm. rendelet szabdlyozdsabol fakadt, a Ptk.-ban foglalt érvénytelenség
jogintézményétdl fliggetleniil.

E jogszabalyok hatdlya alatt a Ptk. maga is tartalmazott a lakdsbérleti jogviszonyra
vonatkozdan szabdlyokat, egyebek kozott kimondta, hogy a felek a lakdsbérleti
szerzGdésben a torvénynek a bérbeadot megilletd felmonddsi jogra vonatkozo
rendelkezéseitSl a bérld hatranyéara csak jogszabdly engedélyével térhetnek el (450. §
(1) bekezdés), tovabbd, hogy a lakasbérlet szabdlyait a helyiségbérletre is alkalmazni
kell (451. §).

Az Ltv. 1. szamud mellékletének a) pontja egyebek kozt a Ptk. 450. § (1) bekezdését,
azaz a bérl6 javéra szOl6 claudicalo kogenciat tartalmazo szabdlyt is hatdlyon kiviil
helyezte. Az Ltv. a felmondashoz kapcsolodo hatdrid6k be nem tartdsahoz — a korabbi
szabdlyozastdl eltéréen — nem fiz jogvesztést, és nem tartalmaz rendelkezést arra
vonatkozodan, hogy a felmondast a bérlonek el kellene fogadnia, és ennek hidnydban a
bérbeadénak (jogveszt6 hatdrid§ alatt) pert kellene inditania a felmondés
érvényességének megéllapitdsa irant. A jogszabédlynak megfeleld, illetve a jogszabalyi
feltételeket nélkiiloz6 felmondds érvényessége vagy érvénytelensége az Litv.
szabalyrendszerében nem jelenik meg, kivéve azt a 26. § (6) bekezdésében foglalt
specidlis szabdlyt, mely az Onkormdnyzati illetve dllami lakdsra vonatkozdan
kimondja, hogy a bérbeadd a cserelakds felajanlasa nélkiili felmondas jogat
érvényesen nem gyakorolhatja.

Mivel az Ltv. 1. § (3) bekezdése akként rendelkezik, hogy az e torvényben nem
szabdlyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései az irdnyaddk, ebbdl az kdvetkezik, hogy
a bérleti szerz6dés megszlinésével kapcsolatos jogvitikban — beleértve a felmondés
jogi megitélését is — az Ltv. rendelkezésének hidnydban a Ptk. szabdlyait kell
alkalmazni. Ugyanakkor a Ptk. 1. § (1) bekezdésében foglalt — késGbb részletesen
kifejtésre keriil6 — alapelvi szabdly értelmében az Ltv. rendelkezéseit a Ptk.-val
0sszhangban kell értelmezni, kivéve, ha ettdl eltér6 rendelkezést tartalmaz.

A jogszabalyvaltozds kovetkezményeit és a bir6i gyakorlatra vonatkozé hatdsit a
Legfelsébb Birosagon 1995. junius 19. napjan tartott Polgari konzultativ tanacskozas
osszegezte (BH 1995. évi 8. szdm Férum rovat). Az egységesen kialakitott allaspont 3.
pontja megallapitja, hogy a jogszerten gyakorolt felmondds dnmagaban megsziinteti a
lakdsbérleti jogviszonyt. A bérbeadd ezért a lakds kiiiritése irdnt indithat pert és a
felmondas jogszerlis€gét a bir6sig ebben a perben birdlja el. Ha a perinditassal a
bérbeadd késlekedik, a bérlének — ha a jogai megdviasa érdekében sziikséges —
modjdban van pert inditani annak megallapitdsa irdnt (Pp. 123. §), hogy a bérleti
jogviszonya fenndll, minthogy a felmondas kell§ alap nélkiil tortént.

Az ismertetett valtozdsokon tdl alapvetd jelentGsége van tovdbbd annak, hogy az Ltv.
1993. julius 30-i kihirdetése és 1994. janudr 1-i hatdlyba 1épése kozotti idGben 1993.
november 1. napjin hatalyba 1épett a Ptk.-t modositoé 1993. évi XCII. torvény, mely a



Ptk. 1. § (1) bekezdését modositva kimondta azt az dj alapelvi rendelkezést, miszerint
a Ptk. targyi hatdlya ald tartozé viszonyokat szabdlyozd mads jogszabdlyokat — ha
eltér6en nem rendelkeznek — e torvénnyel Osszhangban, e torvény rendelkezéseire
figyelemmel kell értelmezni. A miniszteri indokolds rogzitette: ,,A Magyar
Koztarsasag Polgari torvénykonyve ... a magyar polgari jog alapvetd fontossigu
torvénye. Emlitett jellegénél fogva a toérvénykonyv alapelvei, alapvetd intézményei és
tételei csak akkor érvényesiilhetnek megfelel6en, ha nemcsak a kédex keretei kozott,
hanem az azon tuali, de tematikailag vele Osszefliggd szabélyozasi teriileteken is kifejtik
hatdsukat. A torvényjavaslat 1. §-a ... a Ptk. értelmezési alapelvének Uj elemeként
nemcsak a jogalkalmazds szamara ad pontos ttmutatdst, de bizonyos értelemben kihat
a jovGbeni jogalkotds jogdogmatikai moddszereire is. Ha ugyanis a jogalkoté az
elobbiekben emlitett valamely viszonyt kivdn szabdlyozni, ugy tekintettel kell lennie a
Ptk. intézményrendszerére, fogalmi apparédtusira, rendelkezéseinek a Ptk. 1. § (2)
bekezdése szerint megdllapitott tartalméra €s értelmére. Amennyiben a jogszabdly
egyes fogalmaknak, a hozzdjuk tartozé jogi tényeknek a Ptk.-ban foglaltaktdl eltérd
tartalmat, jelentést, illet6leg értelmezést kivdn tulajdonitani, vagy az emlitett
tényekhez, aktusokhoz a Ptk.-ban rogzitettekhez képest mas jogkdvetkezményt iz,
ugy ezt csak kifejezetten eltérd rendelkezéssel teheti meg.”

Az Ltv. 1994. januér 1. napjin tortént hatdlyba 1épése idSpontjdban a Ptk. mddositott
I. § (1) bekezdése mar hatdlyban volt, ezért az Ltv. rendelkezéseire kotelezGen
érvényesiilt az az alapelvi szabdly, hogy a Ptk. jogintézményeivel 6sszhangban kell
azokat értelmezni.

Ennek a ténynek a helyiségbérleti szerz6désekkel kapcsolatos jogvitdk szempontjabol
azért van jelentGsége, mivel az Ltv. 36. § (1) bekezdése szerint a nem lakds céljara
szolgalo helyiség bérletének 1étrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire, valamint a
bérlet megsziinésére a lakasbérlet szabdlyait az e torvény mdésodik részében foglalt
eltérésekkel megfeleléen kell alkalmazni. Az Ltv. 24. §-a tartalmazza a felmonddsi
okokat, a 25. § a bérlS szerz6désszegésén alapuld felmondasi okokkal dsszefiiggésben
a felmonddst megel6z$ eljards szabdlyait, hatdridejét és a felmonddsi idSket, a 26. §
pedig a nem a bérl6 szerz6désszegésére alapitott felmondas részletes szabdlyait. Ezen
beliil a 26. § (5) bekezdése a cserelakds felajanldsa nélkiili felmondasi lehetGséget
tartalmazza, mely szabdlyhoz képest a helyiségbérletre vonatkozé rendelkezések
kozott a 43. § (1) bekezdése specidlis, eltérd szabélyt jelent. Ennek 2006. mércius 30.
napjaig hatdlyos szovege akként fogalmazott, hogy a felmondési id§ egy évnél
rovidebb nem lehet, majd a 2005. évi CXXXII. torvénnyel tortént modositas folytan
keriilt a torvényszovegbe az a kitétel, hogy a felmondési id6 — eltér6 megallapodds
hianydban — egy évnél rovidebb nem lehet. (A modositott szabalyozas a hatdlyba

1épést kovetden 1étrejott Uj szerzddések esetében alkalmazando.)

Az Alkotménybirésdg azonban a 42/1996. (X. 9.) AB hatdrozatdban mar kordbban
vizsgdlta az Ltv. 43. § (1) bekezdésének akkor hatdlyban volt szovegét és hatdarozata
rendelkezd részében megdllapitotta: a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL. torvény 43.
§ (1) bekezdésében foglalt rendelkezések alkalmazasinal alkotmédnyos kovetelmény,
hogy az egy évnél rovidebb felmondasi 1d6t korldtozé szabaly csak akkor érvényesiil,
ha a felek masként nem éllapodtak meg. Ez az alkotméanybir6sagi hatdrozat — mivel az



1989. évi XXXII. torvény 27. § (2) bekezdése alapjan mindenkire kotelezd — az 1996.
oktéber 9. napjatdl tortént kozzétételétsl kezdGdGen megteremtette a lehetGségét
annak, hogy a torvényben foglalt egy éves felmondasi 1d6hoz képest a felek eltérd
megdllapodédsa érvényesiilhessen, fliggetleniil attél, hogy késGbb a jogalkotd ezt
magaban a torvény szovegében is megjelenitette.

Az Alkotménybir6sdg e hatdrozatdnak indokoldsdban — a kordbban meghozott
13/1990. (VL. 18.), a 29/1993. (V. 4.), a 64/1993. (XIIL. 22.), a 35/1994. (V1. 24.)
hatdrozataiban foglaltakra is hivatkozva — kiemelte: mig az Ltv. 26. § (5) bekezdése
utal a felek eltér6 megdallapoddsanak lehetdségére, a 43. § (1) bekezdés
szovegszerkezetében Ugy jelenik meg, mintha a legkevesebb egy éves felmondasi
hatarid6 a felek megallapoddsaval sem lenne félretehets, azaz nyelvtani olvasata
kogens. Mivel az alkotmédnyos jognak mindsiil§ szerz6dési szabadsag (Ptk. 200. § (1)
bekezdés) a szabad vallalkozds korébe tartozo helyiségbérlet esetén meghatarozéan
érvényesiil, a felek szabad megallapodédsat korldtoz6 felmonddsi hataridének
nincsenek alkotmdnyos indokai. A kifogésolt torvényi rendelkezés akkor 4ll
Osszhangban az Alkotmdny 9. § (1) bekezdésében foglaltakkal és a szerzGdési
szabadsag alkotmanyos jogdval, ha elsédlegesen a felek szabad megéllapoddséra bizza
a_helyiségbérleti jogviszony felmondasi feltételeinek, igy a felmonddési idének is a
meghatdrozdsat, vagyis, ha a szabdly diszpozitiv.

A szabalyozas kogens vagy diszpozitiv jellege

Az emlitett jogszabdlyi véltozdsoknak azért van gyakorlati jelentGségiik, mert a
helyiségbérleti  szerz6désekkel kapcsolatos jogvitdk mikénti  elbiralasdnak
kiindulopontja sok esetben annak eldontése, hogy az Ltv. felmonddsra vonatkozd
rendelkezései diszpozitivak vagy kdgensek.

A koégencia melletti dlldspontot tiikrozi a mér hivatkozott Polgari konzultativ
tandcskozason elfogadott allaspont (BH 1995. évi 8. szdm Forum rovat 4. és 5. pontja).
Eszerint az Ltv. 25. § (1)-(3) bekezdésében szabdlyozott, a bérl6hoz a felmondast
megel6zden intézend$ felszolitdsra, a felszolitas teljesitésére és a felmondésra
megszabott hatdridGket nem lehet jogvesztonek tekinteni, de a hatarid6k elmulasztdsa
az adott felmondast altaldban érvénytelenné teszi. Az Ltv. felmondédsra vonatkozo
szabdlyaitdl nem lehet eltérni.

Kétségkiviil a jogszabalyi rendelkezés kogens jellegére utal a nyelvtani értelmezés,
vagyis az olyan tipusi megfogalmazas, hogy a felmond4si hatdrid6é nem lehet rovidebb
15 napnal, 3 honapnal, stb. A CompLex Dontvénytarban 2003/7. szamon kozzétett
valasztottbirdsdgi hatdrozat az Ltv. targyi hatdlyat szabalyozé 1. § (2) bekezdésébsl
vezette le az Ltv. szabdlyainak kotelezd jellegét és — vitathatd modon — ugy foglalt
allast, az Ltv.-tdl eltér6en megdllapodni csak a kiildllam tulajdondban 1év§ lakasok és
nem lakds céljara szolgdlo helyiségek esetén lehet (BH 2003. évi 11. szdmban
kozzétéve). Mds hatarozatok a kdégencia kapcsdn a biréi gyakorlatra, illetve eseti
dontésekre utalnak.



Ezzel szemben az Ltv. tilnyomorészt diszpozitiv jellegét hangsiilyoz6 hatarozatok az
Ltv. 1. § (3) bekezdése folytan alkalmazando6, a Ptk. szerz6dési szabadsigot biztositd
200. § (1) bekezdésére, a szerz6dés megszilinési okokat felsorolé Ptk. 321. § (1)
bekezdésére, valamint az Alkotménybirdsag helyiségbérleti jogszabdlyokra vonatkozé
hatdrozatainak indokaira utalnak.

Példaként hozhaté fel az a vdlasztottbirdsdgi hatdrozat, mely a helyiségbérleti
szerzGdés tartalmat €s a bérbeadd részérdl tortént, bér nemfizetés miatti azonnali
hatélyu felmondast illetGen kiemelte: a bir6i gyakorlat és a jogirodalom nem egységes
annak a kérdésnek a megitélésében, hogy diszpozitiv jellegliek-e és ha igen,
mennyiben engednek eltérést a Ltv. szabdlyai. Az AB hatdrozatokra utalva tugy foglalt
allast, hogy a felek a szerzddésben az Ltv. 25.§ (1) bekezdésben foglaltakat jogszertien
zartdk ki. A hatarozat a megel6z$ felszolitas kizarhatosaganak tulajdonitott
jelentSséget, ugyanakkor az azonnali hatdlyd felmondést jogszerfien kikotottnek és
gyakoroltnak fogadta el, mert a bérfizetés a bérld legalapvetSbb kotelessége
(CompLex Dontvénytar 2006/1. Vélasztottbirdsdgi hatdrozat, BH 2006. évi 3.
szamban kozzétéve).

A Legfels6bb Bir6sdg gyakorlatdban az Ltv. felmondédsra vonatkoz6 szabdlyainak
diszpozitiv és kogens jellegét hangsulyozo hatdrozatok egyardnt megtaldlhatok. A
Pfv.IX.21.875/1998., a Pfv.IX.21.686/2000. és a BH 2005/292. szdmi eseti dontések a
szabdlyozas diszpozitiv jellegét, mig a Gfv.IX.30.266/2006., tovabbd a BH 2004/110.
és 2006/12. szam alatt megjelent eseti dontések a felmonddsra vonatkozo
rendelkezések kogens jellegét hangsulyozzdk, vagy ennek szellemében hoztik a
dontést. A tovdbbi birdsdgok gyakorlata is jelentSs eltérést mutat, a BDT 2000/137.
szamu eseti dontés még a kdgencia talajan allt, a BDT 2006/144. szamu eseti dontés
viszont a felmondasra vonatkoz6 szabalyok diszpozitiv jellegét hangsilyozta.

Mindkét fajta jogi okfejtés jellemzdje, hogy rendszerint a konkrét per targyat képezd,
tilnyomorészt a bérbeadd 4ltal eszkozolt felmondds jogszertségének, illetve
jogszerltlenségének aldtdmasztdsara szolgdl. A jogi mindsitést illetéen a
,jogszer(tlen”, illetve az ,.érvénytelen” felmondas kifejezések egyarant el6fordulnak a
hatarozatokban, nemegyszer egymast felvaltva, egymdas szinonimdjaként. Az
érvénytelennek mindsitett felmondést viszont nem nevezi és nem tekinti a biréi
gyakorlat semmisnek, annak ellenére sem, hogy a felmondasra vonatkoz6 szabalyok
kogens jellegébdl, tovabbd abbdl, hogy az Ltv. az érvénytelenségre a Ptk.-tol eltérd
fogalmat és jogkovetkezményt nem tartalmaz, ez kovetkezne: az Ltv. 1. § (3)
bekezdésének a Ptk. mogottes alkalmazasara valo utaldsa, valamint a Ptk. 199. §-a
folytdn alkalmazand6é 200. § (2) bekezdésébdl is az kovetkezne, hogy a kogens
jogszabalyi rendelkezésbe iitkozd felmondds semmis.

Valamely jogszabdlyi rendelkezés diszpozitiv vagy kogens jellegének azonban
magabdl a rendelkezésbdl kell kitlinni, vagyis nem lehet bir6i mérlegelés targya. Ha a
jogszabdly mégsem ad kell§ eligazitast, ugy értelmezésével kell dllast foglalni abban a
kérdésben, hogy enged-e eltérést vagy sem. Az értelmezés azonban csak a Ptk. 1. § (1)
bekezdésének megfelelden €és azonos nyelvtani megfogalmazasu rendelkezések esetén
egységes megitélést eredményez6 mdédon torténhet.



A Ptk. a targyi hatdlya ald tartozé viszonyokat rendezd jogszabdlyokhoz képest
kiegészitd és egyben alaptorvény jellegébdl fakaddan kisegitd jellegd. Ezt a kettGs
szerepét egyidejileg, egymas mellett tolti be, tehit e funkcidk nem zarjak ki egymast
és nem is azonosithatok. A Ptk. kiegészit6 jellegét annak 434.§-a alapozza meg,
amikor kimondja, hogy a lakas- és a helyiségbérlet részletes szabdlyit kiilon torvény és
ennek keretei kozott tovabbi jogszabdlyok allapitjdk meg. E rendelkezésbol
kovetkezGen a Ptk. ebben a korben csak akkor és annyiban alkalmazhatd, amennyiben
¢és amikor eltérd specidlis jogszabdalyi rendelkezés nincs.

A Ptk.1.§ (1) bekezdése azonban nem az éltalanos €s a specidlis viszonyét, hanem a
torvény alaptorvény jellegét mondja ki. Ebbdl a szabdlybdl az kovetkezik, hogy a
specidlis jogszabalyok alkalmazdsa sordn ezeket a Ptk.-val 0Osszhangban kell
értelmezni, kivéve ha eltérGen rendelkeznek.

A kiegészit§ jelleg tehat az alkalmazandd jogra, a kisegitd jelleg pedig az
alkalmazand6 jog értelmezésére vonatkozik. A Ptk.1.§ (1) bek. utols6 mondatat
alkalmazva jogszerten nem tehetjiik meg, hogy a Ptk.200.§ (1) bekezdésében foglalt,
f6szabdlynak mindsiil§ szerzGdési szabadsig elve ellenére és az Ltv. sajat
rendelkezéseitd] valo eltérést tiltd szabdlya hidnyaban az Ltv. felmonddsra vonatkozd
részét kdgensnek mindsitjiik. Nem tehetjiik meg azt sem, hogy a Ptk.234.§-4ban
foglalt semmisség és a 235.§ szerinti megtdmadhatdsdg mellett az Ltv. kiilon, eltéré
rendelkezése hidnydban mintegy harmadik érvénytelenség fogalmat alkotunk,
amelyhez jogkovetkezményként a Ptk.237.§-aban irtak helyett mast kapcsolunk. Az
Ltv. értelmezd rendelkezései kozott, de mds helyen sem taldlhaté e fogalmakat,
jogkovetkezményeket illetGen eltérd értelmezo rendelkezés.

A felmondasi nyilatkozat jogi természete és megitélése

Az Ltv. felmonddsra vonatkozé szabdlyait kogensnek és az azokba iitk6zd felmondast
érvénytelennek minGsitd alldspontbol az kovetkezne, hogy a semmisségbdl eredGen a
Ptk. 237. § (1) bekezdése szerinti jogkovetkezmények alkalmazdsa, azaz a bérlének a
bérleménybe vald visszahelyezése lenne indokolt, holott ezt az esetek tobbségében a
felek maguk sem kivanjdk, igy pl. a helyiséget mar ténylegesen KkiliritG bérl§ sem.
Ezzel szemben az a tapasztalat, hogy az elbirdlaskor mar évek 6ta fenndllé helyzet a
megszint szerz6désnek felel meg, amit egyik fél sem kifogdsol, ezért az
érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredeti dllapot helyredllitdsanak igénye fel
sem mertil.

A problémat tehat az jelenti, hogy mikozben a felmondds a jogviszony felszdmolésat,
vagyis a felek kozotti szerz6dés megsziintetését célozza, az érvénytelennek mindsitett
felmondas e célzott joghatds elérésére nem alkalmas, tekintettel arra, hogy a Ptk.-nak
az érvénytelenség jogkovetkezményére vonatkozd szabdlyaihoz képest az Ltv. az
érvénytelenségre 0ndllo6 fogalmat és szabdlyozdst nem ad. Attél pedig nem lehet
eltekinteni, hogy e jogviszonyok elbirdldsa sordn is a Ptk. szabdlyai alkalmazandok,
figyelemmel az Ltv. 1 § (3) bekezdésére.



A mar hivatkozott Ptk. 1. § (1) bekezdése alapjan az Ltv. rendelkezéseit is a Ptk.-val,
mint a polgdri jogviszonyok alapvet§ forrdsdval Osszhangban kell minden esetben
értelmezni kivéve, ha maga az Ltv. valamely jogi fogalomnak eltér§ jelentést
tulajdonit. Ha az Ltv. a benne foglalt szabalyoktdl valé eltérést nem tiltja, 4gy az Ltv.
rendelkezésének a Ptk.-val 0sszhangban val6 értelmezése csakis azt eredményezheti,
hogy az Ltv.-ben foglaltakat diszpozitiv szabdlyoknak kell tekinteni (Ptk. 200. § (1)
bekezdés). Ezért ha a felek az Ltv.-ben foglaltaktdl eltérd tartalommal allapodtak meg
a szerzGdés felmonddsa korében — a felmondasi okokat, a felmondasi 1d6t, a szerz6dés
megszinésének idSpontjat vagy a felmonddst megel§z6 eljardst illetéen —, dgy a
szerz0dés szabdlyai az irdnyadok. Nincs ugyanis az Ltv. felmonddsra vonatkoz6

szabdlyai kozott olyan tilalom, mely kimondand, hogy a felek e szabalyoktdl eltérGen
nem 4allapodhatnak meg.

Ha pedig a felek megdllapodhatnak a felmondas egyes kérdéseiben, a szerzddésben
foglalt szabdlyokat sért6 felmondast a Ptk.-nak a szerzddésekre vonatkozé szabdlyai
tilkkrében vizsgdlva csakis a szerz6désszegés — €és nem az érvénytelenség — korében
lehet értékelni. Ezért a szerz6dés rendelkezésébe iitk6z6 felmondds nem lehet
érvénytelen, mivel a szerzddésszegésnek a Ptk.-ban ilyen jogkovetkezménye nincs.
Nem lehet érvénytelen akkor sem, ha a felek az Ltv. szabalyaitdl eltér6en nem
allapodtak meg, mert ebben az esetben a diszpozitiv szabdlyok a Ptk.205.§(2)
bekezdése alapjan a szerz6dés részévé valtak, ebbldl kovetkezGen megszegésiik
szerz6désszegésnek mindsiil.

A Ptk. alkalmazdsaban 4ltalanos elv, hogy a szerzddéseket — igy a Ptk. 199. §-a folytdn
az egyoldalu jogiigyleteket is — tartalmuk, nem pedig elnevezésiik szerint kell
mindsiteni. A felmondés fogalmat pedig a Ptk. 321. § (1) bekezdés tigy hatarozza meg,
hogy az cimzett, a jogszabdlyon, vagy a szerz6désen alapuld, a szerz&dést megsziintet§
jognyilatkozat. Abban az esetben tehat, ha a felmondas jogit sem a torvény, sem a
szerz8dés nem alapozza meg, ugy a félnek a felmondd nyilatkozatit — elnevezése
ellenére — nem lehet felmondéasként értékelni, valdjdban a fél szerzGdéses
kotelezettsége teljesitésének jogos ok nélkiili megtagaddsa kovetkezik be: a
felmonddssal ugyanis a bérbead6 azt az akaratot juttatja kifejezésre, hogy a hasznalat
jogat meg kivanja vonni, a tovdbbiakban nem fogja, nem akarja azt biztositani, mig
bérlGi felmondéas esetén a bérfizetési kotelezettség teljesitésének megtagadasa all fenn.
Tartés jogviszonyokban a teljesités megtagaddsa nemcsak a teljesités megkezdése
el6tt, hanem azt kovetSen is felmeriilhet: a tovabbi teljesités megtagaddsaként. Ez
kovetkezik a Ptk. 281. § (2) bekezdésében foglalt esetekbdl is.

A szerzodés teljesitésének megtagadasa esetén a bérl§ valaszthat, hogy a Ptk. 300. §
(1) bekezdése szerint tovabbi teljesitést, vagyis a haszndlati jogdnak biztositdsat és
emellett esetleg kartéritést (Ptk. 299. § (1) bekezdés) kér, vagy a Ptk. 312. § (2)
bekezdésének megfelelGen a szerz8dés megsziinését elfogadva a teljesités elmaraddsa
miatt, ahelyett teljes egészében kartéritést igényel. Utdbbi esetben a szerzddésszegést
megvaldsitd felmondds lesz a kértérités jogellenességi eleme, amely jogellenesség
kiilon itéleti megdllapitasara sziikség nincs. A szerz6désszegés jogkovetkezményeinek
alkalmazasdval teljes mértékben elérhet§ a bérl§ érdekeinek védelme és a lehetséges
igényeinek teljesitése. Ez utébbi kétféle lehet: ha a felmondds ellenére a helyiséget
nem liritette ki, ugy a teljesités kérésével elérheti a tovabbi hasznélat biztositisat, ha



pedig Kkiiiritette és oda nem is kivan visszatérni, a teljesités elmaraddsa miatt
kartéritéssel 1éphet fel.

Az Ltv. szabdlyainak kogens mindsitése esetén — ha a szerz6désben a felek a
felmondasra vonatkoz6 szabdlyoktol eltér6en dallapodtak meg — a szerzddés
jogszabalyba litkozik, igy maga a megéllapodds, a helyiségbérleti szerz6dés semmis.
Bér a Ptk. 239. §-a szerint csak a felmonddasra vonatkoz6 részében d6l meg f6 szabdly
szerint a szerz8dés, de ha a bérbead6 arra hivatkozik, hogy enélkiil meg sem kototte
volna, Ugy az egész szerz&dés érvénytelen lehet. Marpedig az ilyen hivatkozés
gyakorta alaposnak mindsiilhet, hiszen a felmondési okoknak és a felmondds esetén
kovetendd eljarasnak a felek a helyiségbérleti megdllapoddsban dltaldban komoly
jelentSséget tulajdonitanak, sulyponti kérdésként kezelik azt. Ha pedig az egész
szerz8dés megddl, a bérld hidba hivatkozik a felmondas jogszerttlenségére, az egész
szerz0dés érvénytelensége folytdn mégis kiiiritésre lesz koteles, hiszen a hasznélatra
érvényes jogcime nincsen. Az ezzel kapcsolatos elszdmolds pedig — a szerz&dés
itélethozatalig vald hatdlyossa nyilvanitdsa mellett — senki altal nem kivant
eredményre vezet.

Ha a felmondésra vonatkoz6 szerzddési rendelkezések a kogensnek mindsitett Ltv.
szabdlyaiba litkoznek, ez az érvénytelenség Ptk.-ban szabdlyozott jogkdvetkezményei
szerint nem eredményezheti a szerz6dés e részének egyszert figyelmen kiviil hagyasat
és a semmis rész helyett az Ltv. kozvetlen alkalmazisat. A Ptk. 205 § (2) bekezdése
alapjan ugyanis az Ltv. csak akkor valik a szerzddés részévé, ha nincs eltérd
rendelkezés.

Feltehet6en ezzel fiigg Ossze, hogy a felmondés érvénytelenségét — akar a rendelkezd
részben, akdr az indokoldsban — megéllapité itéletek a fentiekben ismertetett
nehézségek miatt nem mennek tovdabb a megéllapitasndl, azaz az érvénytelenség
jogkovetkezményét nem vonjdk le. Gyakran — kiilonosen, ha a helyiséget a bérl6 mar
kiliritette — az érvénytelen felmonddshoz minden jogszabdlyi hivatkozds nélkiil
bérbeaddi oldalon kartéritési jogkovetkezményt flznek. A szerz6dés eltérd
rendelkezései esetén pedig — ezeket meg sem emlitve — kozvetleniil az Ltv.-re
hivatkoznak. Mindez azt jelenti, hogy az Ltv.-t onmagaban, a Ptk.-tdl fiiggetleniil és
nem a Ptk.-val 0sszhangban értelmezve alkalmazzdk, az érvénytelen felmondast nem a
Ptk. szerinti jogkovetkezménnyel jar6 jogiigyletként értékelik.

A helyesnek tling allaspont szerint a bérld altal inditott ,,felmondds érvénytelenségének
megdllapitdsa” irdnti kereset kapcsdn — amennyiben az alapos — a bérleti jogviszony
fennéllasat kellene megallapitani €s nem a felmondds érvénytelenségét, ahogyan azt a
mar hivatkozott Polgéri konzultativ tandcskozds ajanldsanak 3. pontja is tartalmazza.
Ilyen kereset elGterjesztésekor elsddlegesen a Pp. 123. §-ban foglalt feltételek meglétét
kell vizsgalni. Szerz&désszegésre alapitott bérbeaddi felmondds esetén a bérl6 oldaldn
az objektiv jogmegdvasi sziikséglet csak akkor dllhat fenn, ha magat a felmonddsi okot
a bérl6 nem valdsitotta meg. Amennyiben a bérlének jelentGs bérleti dij tartozdsa van
és pusztin az elbzetes felszolitds hidnyara vagy valamelyik, a felmonddassal
kapcsolatos hatdridé be nem tartdsdra hivatkozik, ez utobbi még valdsaga esetén sem
jelenti, hogy éppen a legalapvet6bb szerzddési kotelezettségét elmulaszté bérl6
szorulna jogvédelemre. A Ptk. 4. § (4) bekezdése szerint ugyan a masik fél



szerzOdésszegésére hivatkozhat az is, aki maga sem ugy jart el, ahogy az az adott
esetben 4dltaldban elvarhatd, de e jogosultsig nem azonosithat6 az 6ndll6 megéllapitasi
keresetinditdsi joggal. Ilyen esetben a kiiiritési perben alperesi pozicidban
gyakorolhat6 a Ptk. 4. § (4) bekezdése szerinti jogosultsdg védekezésként.

Az el6zetes felszodlitdssal, valamint a felmonddsra nyitva 4ll6 és a felmonddési
hataridével kapcsolatos szabdlyok megsértését ugyancsak a szerz6désszegési
szabdalyokbdl kiindulva kell vizsgalni és ehhez képest olyan kovetkeztetésre lehet jutni,
hogy az ilyen tipusu szerz6désszegés nem sziikségképpen eredményezi a felmondas
jogellenességét. A Ptk. 313. § szerinti szerz0désszegés, a teljesités megtagadisa
ugyanis akkor valésul meg, ha teljesitést jogos ok nélkiil, nem pedig jogellenes modon
tagadjak meg. A felmonddast megel6z6 eljarast nem a felmondas mint 6nall6 jogiigylet,
hanem a bérleti szerz6dés egészének részeként kellene kezelni. Ilyen megkozelités
mellett, ha a bérl6 e rendelkezések megsértésére hivatkozik, ugy neki kellene
megjeldlnie az elszenvedett hatranyt és a kikiiszobolésére alkalmas vélasztott
jogkovetkezményt. Valamely szerzOdésszegés mint jogellenes magatartds ugyanis
onmagaban, az okozott hatrany megjeldlése nélkiil szankciét nem valthat ki. Ha a
bérl6 a megel6z6 eljards szabdlytalansdgdra pusztdn a felmondds jogellenességének
alatdmasztasa érdekében hivatkozik anélkiil azonban, hogy magéat a felmondasi okot is
vitatnd, a ténydllastdl fliggéen kellene megitélni, hogy a felhozott szerz&désszegés a
felmondds jogszerlis€gét is befolydsolta-e. A mas jogteriileten kialakitott birdi
gyakorlatnak az felelne meg, ha a megel6z6 eljards (felszolitds ill. hatariddk)
szabdlyainak megsértése Onmagaban, automatikusan nem eredményezhetné a
felmondas jogellenességét, viszont a szabdlyok teljes kord mell6zése igen (a kotelezd
versenytargyalds szabdlyainak megsértésével kotott szerzddések megitélése esetén ezt
az elvet kovetjiik).

A felmondédsnak a megel6z$ eljards €s a hatarid6k be nem tartdsa miatti jogellenessé
mindsitése ardnytalanul silyos kdvetkezmény amiatt is, hogy a tapasztalatok szerint a
szabalyok be nem tartdsara vald hivatkozds a bérl6k kezében a rendeltetésszert
joggyakorlasba iitk6z6 eszkozz¢ valik. Volt olyan eset, amikor a felszamolds alatt allo,
tobb tizmillié forintos bérleti dijtartozast felhalmozott bérl6 az eldzetes felszolitas
hidnyara hivatkozva kérte a felmondds érvénytelenségének megéllapitasat, holott
teljesen nyilvanval6 volt a fizetésképtelensége miatt, hogy a jovében sem fog tudni
teljesiteni. Az els6foku birdsag pedig Un. alaki hiba miatt a felmondést érvénytelennek
tekintve teljesitette a keresetet.

Az egyik most ismertetendd iigy jol példazza, hogy milyen eltér6é eredményre vezet a
felmonddasra vonatkoz6 szabélyok kdgens illetve diszpozitiv felfogasa, és ehhez képest
a felmondds jogi megitélése. A felek helyiségbérleti szerz&dése tartalmazta, hogy bér
nemfizetés esetén a bérbeadot megilleti az azonnali hatdlyu felmondas joga, amit —
megalapozottan — gyakorolt is. A felmondas jogszertségét illetGen a perben vita
alakult ki, és a Févarosi [tél6tabla tgy foglalt alldst — utalva a 29/1993. (V. 4.) és
42/1996. (X. 9.) AB hatdrozatokra, valamint indokoldsukban kifejtett, altaldnos elvi
megallapitdsokra —, hogy az Ltv. diszpozitiv szabdlyaitdl valo eltérésre lehetGség volt,
az azonnali hatdlyd felmondést a szerzddésben kikothették a felek és a jogszerd
felmondas a szerz&dést megsziintette. Az indokolds kifejtette, ha az Ltv. felmondésra
vonatkoz6 rendelkezései kogensek lennének €s azoktdl jogszertien a felek a
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szerz6désben nem térhettek volna el, ugy az egész helyiségbérleti szerzddés
érvénytelenségét kellett volna az adott iligyben megdllapitani. A feliilvizsgalati
eljarasban hozott itélet indokoldsa szerint csak az Ltv. 25. § (5) bekezdésében irt
felmondasi hatdridS betartdsa mellett keriilhetett volna sor jogszertien a felmonddsra,
mert a birdi gyakorlat az itt irt hatarid6t kogensnek tekinti és az adott jogszabalyhely
alkotmdnyellenességét az AB hatdrozat sem dllapitotta meg. A bérleti jogviszony
jogellenes felmondésa folytdn azonban a bérl6t nem érte kér, az okozati Osszefiiggés
hidnya miatt tehdt a kértéritési igényt elutasitd jogerGs dontés egyébként helytallo.
Ebbdl kovetkezden a feliilvizsgalati itélet a kdgensnek mindsitett szabélyba {itk6z4
felmondast a kartéritési igény jogellenességi elemeként kezelte, ugyanakkor a
szerz6dés érvényessége szempontjadbol a jogszabdlyba {itk6z$ rendelkezésének
jelentGséget nem tulajdonitott (Legfelsbb Birdsag Giv.IX.30.266/2006/4.).

Osszegezve megillapithaté, hogy indokolt a Polgari Kollégium allasfoglaldsa az
elSterjesztésben felvetett kérdések tekintetében. A  kifejtett érvek alapjén
megfogalmazott javaslat a kovetkezd:

a helyiségbérlet felmonddsidra vonatkozd, Ltv.-ben foglalt szabdlyok diszpozitiv
jellegiiek, a felek a szerz6désben az Ltv.-nek a felmondésra vonatkoz6 szabdlyait6l
eltéréen rendelkezhetnek. EltérS rendelkezés hidnydban a torvény rendelkezései, mint
a felmondasra vonatkoz6 diszpozitiv szabdlyok valnak a szerz6dés részévé, ezért
megsértésiik esetén a Ptk.-nak a szerz&désekre vonatkoz¢é 4altaldnos szabdlyait kell
alkalmazni: a felmondédsra vonatkoz6 szabalyok megsértése a szerzOdésszegés

szabdlyai szerint birdlando el. A felmonddés érvénytelensége ebbdl kdvetkezben kizart.



