Gyori [tél6tabla
GfIV.20.008/2021/14. szam

A Gyéri [télétabla a Dr. Voros Jozsef Ugyvédi Iroda (cim9 tigyintézé: dr. Vords Jozsef
tigyvéd) altal képviselt felperesl (cimS5) felperesnek a dr. Elek Laszlo iigyvéd (cim6) altal
képviselt alperesl (ciml.) alperes ellen bérleti jogviszonybdl eredd igény irdnt inditott
perében a Tatabdnyai Torvényszék 2020. december 17-én kelt 4.G.40.056/2020/10. szdmu
it¢lete ellen az alperes részérdl 11. sorszdmon benyujtott fellebbezés, valamint a felperes
Gf.IV.20.008/2021/5. szamu csatlakozo fellebbezése folytan — targyaldson kiviil — meghozta a
kovetkezo

itéletet:

Az itélétabla az els6fokl birdsag itéletének fellebbezett rendelkezéseit részben és akként
valtoztatjia meg, hogy az alperest 10.133.181,- (tizmillid-szdzharminchdromezer-
szaznyolcvanegy) Ft bérleti dij hatralék vonatkozasdban 2009. junius 17-ét8l a kifizetés
napjaig terjedd idore a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zo utolsd napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyezd mértékii késedelmi kamat megfizetésére kotelezi; ezt
meghaladodan az itélet fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy tizendt napon beliil fizessen meg a felperesnek 595.500,-
(6tszazkilencvenotezer-6tszaz) Ft masodfoku perkoltséget, s viselje sajat koltségeit.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

[1] Az elséfoku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy tizendt napon beliil
fizessen meg a felperesnek 10.133.181,- Ft bérleti dij tartozast, ennek 2009. jinius 17-ét6l a
kifizetés napjaig terjed6 1d6 jard, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zd utolsod
napon érvényes jegybanki alapkamat kétszeresével megegyezd mértékli késedelmi kamatat,
53.079.824,- Ft, 2010. majus 2-atél 2020. julius 31-¢éig esedékes hasznalati dijat, ebbdl
30.553.769,- Ft vonatkozasaban 2013. aprilis 29-étdl a kifizetés napjaig terjedd iddre jaro, a
késedelemmel érintett naptari félévet megeldzd utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal
megegyezd mértékli késedelmi kamatot, 2020. augusztus 1-jétdl a Helységl belteriilet hrsz.1
helyrajzi szam alatti ingatlan felperesnek valod birtokba adasaig havi 653.930,- Ft hasznalati
dijat, tovabba 4.413.058,- Ft perkoltséget. Kotelezte az alperest, hogy a Helységl beltertilet
hrsz.1 helyrajzi szam alatti ingatlant ingdsagaival kiiiritett allapotban tizendt napon beliil adja
a felperes birtokaba. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta, s akként rendelkezett, hogy a
fentieket meghaladé koltségeiket a felek maguk viselik.
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[2] Hatarozatanak indokolasaban rogzitette, hogy a felperes, mint bérbeado, valamint az
alperes jogelddje, a Kft.1 1999. marcius 30-an kotottek tertiletbérleti szerzodést azzal, hogy
jogviszonyuk — figyelemmel az 1992. oktéber 5-én kotott alapszerzodésre — folyamatos. A
bérleti szerz0dés szerint az alperes jogelddje a felperestdl bérbe vette a Helységl hrsz.1
helyrajzi szamu, a ciml0 szdm alatti ingatlant ipari tevékenység céljara. A szerzédés
hatdrozatlan iddre jott 1étre, azzal, hogy felperes vallalta, azt csak rendkiviil indokolt esetben
mondhatja fel; ilyenként hatdroztdk meg a bérlé stlyosan szerzOdésszegd magatartdsat. A
bérleti dijrol Ggy rendelkeztek, hogy az évi 290,- Ft/m?, azaz 10.213 m? alapjan évi
2.961.770,- Ft, melyet a bérlé havonta készpénzben fizet meg. A szerz6dés szerint a bérleti dij
megfizetésének 30 napot meghaladdo ismételt késedelmét a bérbeadd sulyos
szerzOdésszegésnek tekinti. Megallapodtak abban is, hogy a bérleti dijat a Kozponti
Statisztikai Hivatal (KSH) altal kozolt rata szerint a targyév januar 1-jétdl kezdddden
évenként karbantartjak, ha ettdl a piaci viszonyok jelentdsen nem térnek, ha viszont eltérnek,
ugy a dijkarbantartdas mértéke a piaci viszonyokon alapul. A bérleti szerzddés 3. pontja
értelmében késedelmes folyositas esetén a bérld a késedelem idejére a mindenkori jegybanki
alapkamat kétszeresének megfeleld 0Osszegli késedelmi kamatot koteles a bérbeadonak
megfizetni.

[3] A teriiletbérleti szerz6dés elézménye volt, hogy 1992. oktdber 5-én kotott szerzodés
értelmében 1992. oktdber 1-jétdl az Kft.2 bérelte e teriiletet azzal, hogy a bérleti dij 110,-
Ft/m?/év volt.

[4] A felperes és az alperesi jogelod 1995 jaliusaban kotott teriiletbérleti szerzodésének
preambuluma tartalmazza, hogy kordbban az Kft.2 bérelte ezt a teriiletet, majd 1995. éaprilis
1-jétél azt az alperes jogelddje bérli. Ennek indokaként jelolték meg, hogy mindkét céget
Névl alapitotta. Az utdbbi szerzddés tartalmazza, hogy a felek indokolas nélkiill 60 nap
felmondasi idével a szerzddést felmondhatjak, illetve a bérld sulyosan szerzodésszegod
magatartasa esetén. A bérleti dij 1995. januar 1-jétél évi 160,- Ft/m? volt azzal, hogy
késedelmes fizetés esetén a bérld6 a mindenkori térvényes késedelmi kamatot koteles
megfizetni. A dijkarbantartdsra vonatkoz6 rendelkezés a késobbi szerzddésben foglalttal
azonos volt.

[5] Az 1999. marcius 30-4n megkotott szerzddésben meghatarozott bérleti dij
modositasa az aldbbi jognyilatkozatokkal tortént:

[6] A 2000. januar 24-ei 1. szamu modositas szerint a bérleti dij 2000. januar 1-jétdl évi
319,- Ft/m? 6sszegre valtozott, azzal, hogy a bérld késedelem esetén a mindenkori jegybanki
alapkamat kétszeresének megfeleld késedelmi kamat megfizetésére koteles.

[7] A 2001. februar 19-ei 2. szamu szerz6désmodositas szerint a bérleti dij 2001. januar
1-jét61 évi 349,- Ft/m? Osszegre emelkedett.

[8] A 2001. oktober 9-én kelt 3. szamu szerzédésmoddositas értelmében a bérleti dij
készpénzzel torténd kiegyenlitését atutalasra modositottak, azzal, hogy a bérleti dijat a bérld
negyedévente eldre egydsszegben koteles megfizetni.
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[9] A 2. és a 3. szamu szerzodésmodositast mindkét fél alairta.

[10] A 4. szam1, ismeretlen idopontban megkotott szerzédésmoddositas értelmében 2002.
januar 1-jét6l a bérleti dij évi 400,- Ft/m? dsszegre emelkedett; az alperes jogelddje a bérleti
dijat ilyen Gsszegben meg is fizette.

[11] Ezt kovetdéen a felek a szerzddést irasban mar nem modositottak; a bérleti dij
karbantartasara ugy keriilt sor, hogy a felperes a bérleti dij mértékét kozolte. Ez az Osszeg
2003. januar 1-jét6l évi 421,- Ft/m?2, 2004. januar 1-jétSl évi 441,- Ft/m?2, 2005. januar 1-jétél
évi 471,- Ft/m?, 2006. januar 1-jét6l évi 488,- Ft/m? volt. Ezutan a felperes adatk6zl6 utjan
kozolte az 0j bérleti dijat, mely 2007. évre 507,- Ft/m?-re, 2008-ra 548,- Ft/m?-re, 2009-re
pedig 581,- Ft/m?-re valtozott.

[12] Mivel 2008. november 1-je és 2010. majus 1-je kozott T.-n a piaci bérleti dijak
mintegy 6-8 szazalékkal csokkentek, 2009. januar 1-jét6l a felperes a bérleti dijat nem
emelhette volna.

[13] Az érvényesitett bérleti dijakra tekintettel a felperes 2008. marcius 17-én 9.262.039,-
Ft-ot érintden, 2008. junius 27-én 10.815.437,- Ft-ra, 2008. szeptember 30-an 12.745.693,-
Ft-ra, 2008. december 19-én 14.424.710,- Ft-ra, majd 2009. majus 19-én 13.656.932,- Ft-ra
vonatkozodan kiildott fizetési felszolitast.

[14]  2010. marcius 8-ai levelében az alperes jogelddje kifogésolta, hogy a felperes a bérleti
dijat a piaci viszonyok vizsgélata nélkiil emelte fel, s annak mértéke eltulzottan magas.

[15] A felperes 2010. marcius 10-én kelt, és 2010. marcius 19-én kézhez vett, 21.963.130,-
Ft-ra vonatkoz6 fizetési felszolitdsa tartalmazza, amennyiben 15 napon beliil a kovetelést az
alperes jogelddje nem fizeti meg, Ggy a bérleti jogviszonyt felmondja.

[16]  2010. aprilis 7-én a felperes a bérleti szerz8dést a kézhezvételtdl szamitott tizen6tddik
napra bérleti dij tartozas miatt felmondta. Felhivta az alperes jogelddjét, hogy az ingatlant
adja a bérbeadd képviseletében eljaré Rt.1 birtokaba, ellenkezd esetben a bérleti dij
kétszeresének megfeleld hasznalati dijat igényel; e levelet az alperes jogelddje 2010. aprilis
16-an vette at. 2010. majus 11-én a felperes azzal hivta fel 6t, hogy 2010. méjus 25-én 10
orakor adja at a teriiletet; erre ugyanakkor nem kertilt sor, figyelemmel arra, hogy az alperes
jogelddje a szerzddés felmondasat vitatta.

[17] Az alperesi jogeldd bérleti dij tartozdsa 2006. december 31-én 1.495.049,- Ft volt.
2007. januar 1-jétoél 2010. aprilis 30-aig 16.957.516,- Ft bérleti dij helyett csak 5.524.993,- Ft-
ot fizetett meg, igy a bérleti dij felmondasakor hatraléka 10.133.181,- Ft-ot tett ki.

[18]  2010. janius 23-an az alperes jogelddje azt jelezte a felperesnek, hogy véleménye
szerint 2008. marcius 1-jét6l a piaci viszonyoknak megfeleld bérleti dij évi 367,- Ft/m?2.
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[19] Az elséfoku birdsag rogzitette azt is, hogy a Helységl hrsz.1 helyrajzi szamu, az
ingatlannyilvantartisban ,kivett rakod6” megnevezéssel szereplé ingatlan 10.213 m?
nagysagu teriilet, mely harom részre oszthato.

[20] Az 1. jeli telekrész 3.213 m? alapteriiletli, az épiiletekkel beépitett teriiletrésztol
északra fekvd fiives szabadtéri tarold, melynek nyugati oldalan kialakitott bels6 ut szolgal az
ingatlan tobbi részének megkozelitéséhez; az ut melletti kavicsos teriiletet jelenleg
parkoloként hasznaljak. Onalldan hasznosithaté telekrész, ugyanakkor az II. és a III. szamu
telekrészek csak e teriileten athalado uthasznalati jog biztositasaval kozelithetok meg. Az 1.
rész hasznalati dija 2010. majus 2-4t6l havi 108.707,- Ft, mig az alperes altal hasznalt Ut és
parkol6 hasznalati dija 38.908,- Ft/honap.

[21] A IL jeliit kozépso telekrész épiiletekkel van beépitve, teriilete 5.823 m?, azt iizleti
tevékenységhez hasznaljak. Bejarata az I. szamu teriiletrész feldl biztositott. E részen
miuhelyek, raktar, irodak, kazanhaz, gyarté csarnok, TMK, valamint egy bak darupalya van.

[22] A III. szamu telekrész az épiiletektSl délre fekszik, teriilete 1.148 m?. Nem beépitett,
szabadtéri taroloteriiletként hasznosithato, €és kizarolag az I. és a II. szamu részen keresztiil
kozelithetd meg. Csak a II. szamu résszel egyiitt hasznalhatd; 6nalld gazdasagi hasznositasa
nem lehetséges.

[23] A IL és a III. szamu teriiletrészek hasznalati dija a felépitményekkel egyiitt 2010.
majus 2-t6l havi 617.248,- Ft-ban hatarozhaté meg.

[24] Az 1. szamu telekrészbdl az utat és a parkolot, valamint a II. szamu részt az alperes
jogelddje, illetve az alperes a mai napig haszndlja, azokat nem adta a felperes birtokaba. A III.
szamu részt ugyan sem az alperesi jogeldd nem hasznalta, sem az alperes nem hasznalja, am
az a II. szamu rész nélkiil nem hasznosithat6, s ezt sem adta a felperes birtokaba.

[25] Az alperes jogelddjének, illetve az alperesnek 2010. majus 2-atdl negyedévente
1.961.790,- Ft (havi 653.930,- Ft) hasznélati dijat kellett volna megfizetnie a felperesnek.
2010. II. negyedévre, s 2020-ra nem fizetett. 2010. III. és IV. negyedévében, majd 2011. 1.
negyedévében 710.262,- Ft-ot, 2011. tovabbi negyedéveiben pedig 710.260,- - 710.260,- Ft-ot
fizetett meg. 2012. 1. negyedévétdl 2019. végéig negyedévente 710.625,- Ft-ot, 2010. majus
2-4tdl 2020. jalius 31-¢ig minddsszesen 80.433.390,- Ft helyett 27.353.566,- Ft haszndlati
dijat fizetett meg, igy tartozasa 53.079.824,- Ft-ban hatarozhat6 meg.

[26] A Fdvarosi Torvényszék 18.G.44.400/2011/22. szdmu részitéletében az alperes
jogelddje altal a felperes ellen bérleti szerzodés modositasa irant eldterjesztett keresetet
elutasitotta; ezt a részitéletet a Fovarosi [télétabla 12.Gf.47.042/2013/5. szamu részitéletével
helybenhagyta. Kifejtette: a szerz6dés modositasara csak a szerz6dés megsziinése el6tt van
lehetdség. A Févarosi Torvényszék 18.G.44.400/2011/25. szam itéletével, melyet a Févarosi
itélstabla 16.G£.40.330/2014/4. szamu itéletével helybenhagyott, az alperes jogelddjének azt
a keresetét is elutasitotta, mely a haszndlati dij 6sszegének megallapitasat kérte, figyelemmel
arra, hogy a megallapitasi kereset feltételei nem allnak fenn. A birdsag elutasitotta az
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ingatlanon épitett felépitmények tulajdonjoganak megallapitdsara irdnyuld keresetét is,
hivatkozassal arra, hogy az épiiletek tulajdonjoga a foldtulajdonos Magyar Allamot illeti meg,
annak a tulajdonjogat a Valllalatl Vallalat, majd attdl adasvételi szerzddéssel az alperes
jogelddje nem szerezhette meg. Az alperes jogelddjének kotelmi igénye lehet, ami azonban a
tulajdonjog bejegyzések alapjaul nem szolgaltat, ugyanis az 4atruhazok egyike sem
rendelkezett a felépitmények tulajdonjogéval.

[27] A felperes végleges kereseti kérelmében kérte, hogy a birésag kotelezze az alperest
10.133.181,- Ft bérleti dij, ennek 2009. junius 17-étdl a kifizetés napjaig terjedd idore jaro, a
jegybanki alapkamat kétszeresét kitevd késedelmi kamata, 31.834.608,- Ft lejart hasznalati
dij, és ennek 2013. aprilis 29-t6] a kifizetés napjaig terjedd iddre jaro, a régi Ptk. 301. § (1)
bekezdése szerint meghatarozott késedelmi kamata megfizetésére. Azt is kérte, hogy
kotelezze az alperest a Helységl hrsz.1 helyrajzi szam alatti ingatlan elhagyasara ingosagaitol
kitiritett allapotban. Eldadta, hogy a bérleti szerzodés felmondasat kovetden a 2009. januar 5-
¢tél bérleti dijat egyaltalan nem fizet6 alperes az ingatlant jogalap nélkiil birtokolja.
Hangsulyozta, hogy az irdnyadd szerzddés 10. pontja kizarolag a bérleti dij novelésének
modjat hatdrozza meg, melybdl adéddan az nem csokkenthetd. A piaci valtozasokra az
alperes csak a bérleti jogviszony felmondasat kdovetden hivatkozott, a szerz0dés moddositasat
pedig sem nala, sem a birdésagndl nem kezdeményezte. 2016. januar 1-jét6l az ingatlan
kitiritéséig havi 653.930,- Ft hasznalati dij megfizetésére is kérte az alperest kotelezni.

[28] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. El6adta, hogy 2008. novemberétdl a felperes a
bérleti dijat nem emelhette volna, s6t a dijkarbantartds azt jelenti, a piaci viszonyok
valtozasaval azt csokkenteni kellett volna, amit folyamatosan jelzett is. Allaspontja szerint a
felek kozotti bérleti jogviszonyban a Kft.1 jogelddje az Kft.2 volt. 2008. november 1-jétdl az
altala ténylegesen hasznalt 6.193 m2 teriiletre évi 367,- Ft/ m2 dijat fizet. Jogelddjének
hozzajarulasa nélkiil a felperes a bérleti dijat nem hatarozhatta volna meg, amibdl a
felmondas jogszeriitlensége is kovetkezik. Mindemellett a bérleti szerzddést a felperes csak az
Kft.2gal megkotott szerzodéssel egylitt mondhatta volna fel.

[29] Az els6foku birdsag felhivta a régi Ptk.193.§ (1) bekezdését, 423. §-at, 428. § (2)
bekezdését, valamint a 433. § (2) bekezdését, és a keresetet tilnyomorészt megalapozottnak
itélte meg.

[30]  Abbol indult ki, hogy a Févarosi {télétabla részitéletének anyagi jogereje folytdn a
bérleti dij és a hasznalati dij jogalapja jelen perben nem vitathato. Vitathaté ugyanakkor
annak Osszegszeriisége, figyelemmel arra, hogy a Févarosi [télétabla a régi Pp. 123.§-aban
foglalt feltételek hidnya miatt utasitotta el a hasznalati dij Osszegének megallapitasara
iranyuld keresetet, mig a bérleti dijra vonatkozd szerzdédés modositdsdra a szerzOdés
megsziinése miatt nem latott lehetdséget.

[31]  Ezutan — figyelemmel az alperesnek arra a hivatkozasara, hogy a felépitményeken
tulajdonjoga all fenn, azokat jogelddje 1étesitette — abban kellett allast foglalni, hogy a bérleti
dij, illetve a hasznalati dij mértéke a felépitményekkel, vagy azok szamitdsba vétele nélkiil
kalkulalhato.
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[32] Az eldzményi perben eljart birosagok a felperes keresetét azért utasitottak el, mert az
épitmények alatti foldteriilet a Magyar Allam tulajdonat képezte, az épiiletek tulajdonjoga az
osztott tulajdon kizartsaga miatt a Magyar Allamot illette meg, az épitmények tulajdonjoga a
foldteriiletté]l nem valt el, azokat 6nalldoan atruhazni nem lehetett. Nem lehetett vitassa tenni
azt, hogy az alperes jogelddje az altala hasznalt felépitményeken tulajdonjogot nem szerzett.
A régi Pp. 229. § (1) bekezdésbdl kovetkezd anyagi jogerd hatds folytan az alperes az elbiralt
jogot a keresettel szembeni védekezésében sem tehette vitassd. Mivel a birdsagok
szervezetérol és igazgatasarol szolo 2011. évi CLXI. torvény (Bszi.) 2. § (1) bekezdése
alapjan a birdsagok a vitassa tett vagy megsértett jogrol torvényben szabalyozott eljaras soran
véglegesen dontenek, a Bszi. 6. §-a értelmében pedig a birésag hatarozata mindenkire
kotelezd, ezért a jogerds dontéshez a jelen ligyben eljar6 birdsag is kotve van, igy a
felépitmények tulajdonjogédnak kérdése vitdssa teheté nem volt. Emiatt a felperes azok
hasznalataval Osszefliggésében is alappal érvényesitett igényt.

[33] Bar az 1. szamu szerzédésmodositasnak a peres iratokhoz csatolt példanya nincs
aldirva, a I'V. szamu szerz6désmodositasnak csak az els6 oldala ismert, megallapithato, hogy a
szerz6dé felek egyezd akaratukkal a szerzddéseket modositottdk, az alperes ennek
megfelelden teljesitett is.

[34]  Azzal 6sszefiiggésben, hogy az alperes 2008. novemberétdl tartotta eltilzottnak az
igényelt bérleti és hasznalati dijat, az ettd]l az idéponttdl 2010. majus 1-jéig tartdé iddszakra
szakértél igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd nem vitatott szakvéleménye alapjan a
torvényszek arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a becsiilt 6-8 szazalék mértékli dijcsokkenés
szembe allitva az ugyanerre az idOszakra érvényesitett tobb, mint 10 szdzalé¢kos bérleti dij
emeléssel, a piaci viszonyokhoz képest 16-18 szazalékos eltérést eredményezett. A bérleti dij
csokkentését azonban a perbeli ingatlan egyedi adottsdgai miatt a specialis ingatlanpiaci
szegmens adathidnyos piaci kornyezete nem indokolja.

[35] A felperes és az alperes jogelddje kozott 1999. marcius 30-an létrejott bérleti
szerzOdés 10. pontja szerint a bérleti dij karbantartdsa évenként, a targyév januar 1-jétdl
kezdddden torténik, igy a piaci viszonyoktol jelentds eltérés esetén sem keriilhet sor év
kozben a bérleti dij karbantartdsara. Emiatt a 2008. januar 1-t6l megallapitott bérleti dij a
teljes naptéri évre irdnyado6. 2009. januar 1-jét8l ugyanakkor nem volt alap a bérleti dij
emelésére, de a dij csokkentése sem volt indokolt. A 2009. januar 1-je €s a 2010. majus 1-je
kozotti idészakra a 2008. januar 1-jét6l meghatarozott bérleti dij sszeggel kell szadmolni.

[36] Az els6foku birosag allaspontja szerint a felperes a bérleti szerzddést jogszeriien
mondta fel, mivel a bérld jelentds tartozast halmozott fel, 2009 elejétdl pedig egyaltalan nem
fizetett bérleti dijat. Kifejtette, hogy bar a bérleti szerz6dés felmondasakor az alperes
jogelddjének nem a felszolitasban megjelolt 21.963.130,- Ft, hanem csupan 12.927.572,- Ft
bérleti tartozdsa volt, melyhez képest a kereseti kérelem 10.133.181,- Ft-ot jelolt meg, a
felperes a bérld stlyos szerzddésszegése miatt a szerzodést jogszerlien mondta fel. A
torvényszék az alperest ennek az 6sszegnek a megfizetésére kotelezte.

[37] Az elséfokl birésag nem osztotta az alperesnek azt az allaspontjat, hogy a felperes a
bérleti szerz6dést csak az Kft.2gal kotott szerzddéssel egyiitt mondhatta volna fel. Utalt arra,
e cégnek a Kft.1 nem jogutddja, masrészt a felperessel Gjabb szerzddést kotott, a szerz0dés
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modositasai pedig kitértek a bérleti dij Osszegére, a késedelmi kamatra, ezért a korabbi
iddszakokra vonatkozo rendelkezések irrelevansak.

[38] Abbol adodoan pedig, hogy az alperes a felépitményeknek nem tulajdonosa,
birtokvédelem nem illeti meg, a jogalap nélkiil birtokaba tartott ingatlan elhagyasara kotelezte
ot.

[39] Mindemellett az alperes hasznalati dijat is koteles megfizetni, az I. szamu teriiletbdl
az Ut és a parkold rész, valamint a II. és a III. szdmu teriiletek szamitasba vételével. A
szakvélemény alapjan megallapithato volt, hogy 2010. majus 2-4t6l az ingatlan hasznalati dija
havi 656.192,- Ft-ban lenne megallapithatd, melybdl az uthasznalat a parkoléassal egyiitt havi
38.908,- Ft, a II. és a III. szdmu teriiletek hasznalati dija 617.284,- Ft, ugyanakkor a felperes
csak havi 653.930,- Ft-ot kovetelt, ezért az alperest ennek az utobbi 0Osszegnek a
megfizetésére kotelezte.

[40]  Ennek az 6sszegnek az alapulvételével szamithato ki, hogy az alperest 2010. majus 2-
a ¢és 2020. julius 31-e kozott 80.711.616,- Ft hasznalati dij tartozas terhelte, melybdl
27.353.566,- Ft-ot fizetett meg, igy a kiilonbozet, 53.358.050,- Ft megfizetésére az elsdfoka
birosag 6t a régi Ptk. 195. §-a, s 433. § (2) bekezdése alapjan kotelezte. Ennek kapcsan
megjegyezte, hogy a felek egyezd nyilatkozatara tekintettel az alperes teljesitéseit a
tokekovetelésre szamolta el.

[41] Mivel az alperes a felperes kamatszamitasat, illetve annak kezdd idépontjat nem
vitatta, a bérleti dij vonatkozasaban az alperest a kereseti kérelemmel egyezden marasztalta.
31.834.608,- Ft hasznalati dijon tilmenden tovabbi hasznalati dij vonatkozisaban a
felperesnek késedelmi kamat igénye nem volt.

[42] A felperes 2016. elsd0 negyedévéig 31.834.608,- Ft toketartozast jeldlt meg,
ugyanakkor a szakvélemény szerint az alperes tartozasanak Osszege eddig az iddpontig
csupan 30.060.441,- Ft volt. A birdsadg szamitdsa szerint 72 honap alapul vételével az alperes
jogelédjét 72 *653.930,- Ft = 47.082.960,- Ft terhelte volna, melyhez képest a
szakvéleményen alapuldan 16.529.191,- Ft-ot fizetett meg; a kiilonbdzet 30.553.769,- Ft.
Mivel tehat a felperes nem 31.834.608,- Ft, hanem 30.553.769,- Ft vonatkozasaban
érvényesithet késedelmi kamatot, igy az els6fokl birdsag a keresetet az emlitett dsszegek
kiilonbozetén alapuldan szamitott késedelmi kamat igény vonatkozasaban utasitotta el.

[43]  Mivel bérleti és a hasznalati dij Osszegszerlisége, a befizetések és azok elszdmolasa
tisztazddott, az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény kiegészitésére nem volt
sziikség. A beszerzett konyvszakértdi véleményhez pedig e szakvéleményt nem kellett
ismerni, igy annak kiegészitése sem volt szlikséges. A felperes igazsagiigyi foldmérd szakértd
kirendelését inditvanyozta, az els6foki birdsag azonban ennek foganatositasat
sziikségtelennek tartotta.

[44] Az itélet ellen az alperes fellebbezett; elsddlegesen annak hatalyon kiviil helyezését,
¢s az elséfoku birosdgnak a per ujabb targyaldsara €s Ujabb hatdrozat hozataldra utasitasat
kérte. Masodlagosan az itélet megvaltoztatasat kérte, akként, hogy az itélotabla hatralékos
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bérleti dijat az ingatlanforgalmi szakvéleményben meghatdrozott dijtétel szamitdsaval, mig a
hasznalati dijat 19.333.143,- Ft-ra széllitsa le, tovabba a bérleti dijat érintden Ot a régi Ptk.
301. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére kotelezze. A folyamatos
hasznalati dij Osszegét havi 379.583,- Ft-ra kérte leszallitani, s kérte az ingatlan kiiiritése
iranti kereset elutasitasat is.

[45] A bérleti dij hatralék kapcsan sérelmezte, hogy az elséfoku birésag 2009. januar 1-
jétél nem tartotta indokoltnak a bérleti dij csokkentését, s az igazsagligyi ingatlanforgalmi
szakérté szakvéleményétdl eltérve specidlis ingatlanpiaci szegmens adathidnyos piaci
kornyezetére hivatkozott. Az adathianybdl éppen az kovetkeznék, hogy az iranyadé altalanos
tendenciakbol kell kiindulni, s a szerz6dés rendelkezéseinek megfeleléen a dijkarbantartasnak
a bérleti dij csokkenésével kellett volna megvalosulnia. A torvényszék tévesen rogzitette,
hogy 2009. év elejétdl jogelddje bérleti dijat egyaltalan nem fizetett; ezzel szemben 2009.
januarjaban ¢és februarjaban 2.683.954,- Ft-ot, 2010. marciusdban pedig 2.841.039,- Ft-ot
teljesitett. A késedelmi kamat vonatkozasdban pedig azt kifogasolta, hogy a térvényszék a
kereseti kérelmen tulterjeszkedve kotelezte 6t a jegybanki alapkamat kétszeresével egyezd
mérték megfizetésére.

[46] A masodfoka birdésag felhivasara akként nyilatkozott, hogy nem &ll moddjaban
meghatarozni, a bérleti dijra vonatkozd rendelkezés megvaltoztatasat milyen szamités
alapjan, s a hatralékos bérleti dijat milyen osszegre leszallitva kéri. Allitasa szerint ez olyan
bonyolult kérdés, amelynek megvalaszoldsdhoz Gjabb szakértdi véleményre lenne sziikség.
Kifejtette: a 2009. januar 1-je és a 2010. aprilis 30-a kozotti idOszakra az igazsagiligyi
ingatlanforgalmi szakvéleményben rogzitett 16-18 szazalék mértékli indokolt dijesokkentést
lehetne alkalmazni, ugyanakkor ahhoz, hogy a hatralékos bérleti dij kiszamithato legyen,
ismerni kellene 2008. december 31-én fennallt bérleti dijtartozasanak teljes Osszegét, amire
nézve azonban nincs peradat.

[47] A hasznalati dij Osszefliggésében hangsulyozta, hogy bar jogerds itélet allapitotta
meg, hogy a felépitményeken tulajdonjogot nem szerzett, ez azonban nem jelenti azt, hogy a
felperes tulajdonjoga az altala raépitett ,,részek” tekintetében is teljes egészében fennall. Az
itélet nem tartalmazza, hogy a felépitmények vonatkozasaban (elsGsorban az elismerten altala
hozzaépitett, atalakitott részben) a felperes mikor és miként szerzett tulajdonjogot. Jogelddje
a felépitményeket a Valllalatl Vallalattol ellenérték fejében szerezte meg: ,.tartozasrendezés”
keretében a felperesnek maga fizetett. A hasznélati dij 0sszege igy a felépitmények nélkiil
hatarozhaté meg. Jelentésége van annak, hogy a felperes az értéknoveld beruhdzéasokra
tekintettel neki semmit nem fizetett, gazdagodasat nem téritette meg, s6t évtizedekig
tulajdonjogat sem vitatta. Abban a korben, hogy mennyi raépitésének, beruhazasainak értéke,
az elséfoku birdsag bizonyitast nem folytatott le.

[48] Az alperes ramutatott arra, hogy az Kft.3 Adodszakértd és Pénziigyi-gazdasagi
Tanacsadd Korlatolt Felelosségli Tarsasag 4.G.40.067/2015/203. szamon elOterjesztett
konyvszakértdi szakvélemény kiegészitésének 1/A és 1/B jelu tablazatai 10.213 m2 teriiletre
szamitva 2008. januar 1-jét6]l 2010. majus 1-jéig a bérleti dijat 506,8578 Ft/m2/év 6sszegben
hataroztdk meg, igy a havi bérleti dij 431.378,- Ft volt, amivel szemben a felperes 653.930,-
Ft/honap Osszeget igényel a mai napig, a torvényszék szerint pedig a hasznalati dij havi
656.192,- Ft-ban lenne megallapithato.
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[49] Kifejtette, hogy havi 379.583,- Ft hasznalati dijjal kell szamolni, ami a 2010. méajus 2-
a és a 2020. julius 31-e kozotti 123 honapra 46.688.709,- Ft, melyhez képest 27.355.566,- Ft-
ot megfizetett. Megfizetett tovabba 2020. szeptember 29-én 2.164.875,- Ft, majd 2020.
december 21-én és 2021. januar 13-4n 721.625,- - 721.625,- Ft hasznalati dijat.

[50] Az alperes szerint a hasznalati dijnak a torvényszék altal elfogadott szdmitasa a
felperes jogalap nélkiili gazdagodasat eredményezné, ami a régi Ptk. 361. § (1) bekezdését
sérti.

[51] Az ingatlan kiliritése iranti kereseti kérelem elutasitasat azért kérte, mert a sajatjaként
hasznalt, kisebb részben jogelddje altal megvasarolt, nagyobbrészt felépitett épiileteire
vonatkozo épiileteit nem adta a felperes tulajdonaba. A bérleti szerz6désbdl is kitlinik, hogy
az alperes kizarolag foldteriiletet adott neki bérbe. Evtizedekig a felépitményekre nem
szamldzott bérleti dijat; konyveiben, vagyonmérlegében ezeket nem szerepelteti. A
felépitményeket jogszertien tekinti sajat tulajdonaban allonak.

[52] A felperes fellebbezési ellenkérelmében — a késedelmi kamat mértékére vonatkozé
rendelkezés kivételével — az elséfokt birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.

[53] Allaspontja szerint nem jogszabalysérté az itélet amiatt, mert nem tartalmazza, a
felépitmények tekintetében tulajdonszerzésére mikor keriilt sor — ez nem is volt a per targya.
Az alperes jogelddje mindemellett 1995-ben azzal a tartalommal szerzodott, hogy ,,a bérelt
teriileten beruhdzésait sajat koltségére, bérbeszamitas, vagy készpénztérités igénye nélkiil
végezheti”. Ezt a rendelkezést ismétli meg az 1999. marcius 30-an megkotott bérleti
szerz0dés. Mindebbdl kovetkezden, ha az alperes jogelddje maga is épitette volna az
ingatlanon allo épiileteket (ami nem igy tortént), kérhetné azok elbontasat, vagy megtéritési
igény nélkiil azokat birtokba vehetné, és dijakat szedhetne utanuk.

[54] Hangstlyozta, hogy a bérleti szerzddést az alperes késedelmes fizetése miatt mondta
fel, s ennek folytan valt az alperes a Helységl hrsz.1 helyrajzi szamu ingatlan jogcim nélkiili
hasznalojava. A felépitményeknek nincs 6nalld helyrajzi szadmuk, ezért a fodolog sorsat
alkotorészként osztjadk. Az ingatlan maga az ,,1 Helység2t-Helység3-orszaghatar” kozotti, a
transzeuropai vasuti aruszallitasi halozat részeként milkkodo, orszdgos torzshalozati vasuti
palya része, amely a nemzeti vagyonrol sz6lo 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban:
Nvt) 1. melléklet B) pontja alapjan az allam kizarolagos tulajdondban all. O maga a
vagyonkezeldi jog gyakorldja, s ebbéli mindségében az allam jogai az Nvt. 11. § (8)
bekezdése értelmében megilletik.

[55] A felperes szerint a fellebbezés a 2021. marcius 23-an kelt 9. sorszaml beadvany
eléterjesztésével valt csak hatirozottd, amit azonban az alperes a régi Pp. 234. § (1)
bekezdésében meghatarozott fellebbezési hataridd eltelte utan nyujtott be.

[56] A havi hasznalati dij szerinte 617.284,- Ft + 39.908,- Ft = 656.192,- Ft Osszegben
hatarozhatdé meg; ezt szakértd1l igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakérté 7.071 m2, valamint a
bejardként hasznalt ut teriiletének alapul vételével allapitotta meg.
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[57]  Hangsulyozta tovabba: a térvényszék indokat adta annak, miért a 2008. évi bérleti
dijbol indult ki 2009. és 2010. évek vonatkozdsaban is. Mindemellett valamely megsziint
jogviszonyba a birdsag ,,nem avatkozhat bele”, s a 2008 és 2010 kozotti bérleti dij nem volt
feltinden értékaranytalan. Egyébként pedig nem jogellenes, ha az ellenszolgaltatds a
szolgéltatas értékével nem azonos.

[58] Az ingatlanforgalmi szakértd szubjektiv értékitéletének adott hangot, amikor azt
allapitotta meg, hogy 2008 ¢és 2010 kozott az altala igényelt bérleti dij a piaci viszonyoknal
16-18 szazalékkal volt magasabb.

[59] A 2020. augusztus l-je utan megfizetett hasznalati dijat a régi Ptk. 293. §-dnak
megfeleld sorrendben (koltség, kamat, ftartozas) kivanja elszamolni.

[60] A felperes az els6foku birdsag itélete ellen csatlakozod fellebbezést is benyujtott, s
10.133.181,- Ft bérleti dij tartozast érintden annak megvaltoztatasat igy kérte, hogy ennek az
Osszegnek a vonatkozasaban az alperest a jegybanki alapkamattal, s ne annak kétszeresével
egyezd késedelmi kamat megfizetésére kotelezze.

[61] Csatlakozo6 fellebbezését arra alapitotta, hogy 2015. oktéber 13-an benyujtott felemelt
keresetét tartalmazo irataban, majd G.40.067/2015/88. szadmu beadvanyaban is a jegybanki
alapkamatnak megfelelé mértéki késedelmi kamat megfizetésére kérte az alperes kotelezését;
ekként a torvényszek kereseti kérelmén tulterjeszkedett, s megsértette a régi Pp. 3. § (1) és (2)
bekezdéseit.

[62] A csatlakoz¢ fellebbezésre az alperes nyilatkozatot nem terjesztett eld.

[63] A fellebbezési ellenkérelemhez kapcsoloddan eldadta, hogy az igazsagiligyi
ingatlanforgalmi szakértéi vélemény ,,szubjektiv értékitéletet” nem tartalmaz, a szolgaltatas
¢és az ellenszolgaltatas feltling értékaranytalansagaval Osszefiiggd érvelést pedig figyelmen
kiviil kell hagyni, figyelemmel arra, hogy a felperes a szerz6dést nem tdmadta meg, s erre az
elséfoku eljarasban nem hivatkozott. Kiemelte végiil, hogy fellebbezése hatarozott kérelmet
foglal magaban.

[64] A fellebbezés csupan kisebb részt, a késedelmi kamat mértékére vonatkozoan alapos,
mig a csatlakoz6 fellebbezés alapos.

[65] Az itélétabla mindenekelOtt arra utal, hogy az elséfoku birdsag itéletét a régi Pp. 253.
§ (3) bekezdése alapjan a fellebbezési és a csatlakozo fellebbezési kérelem, illetve
ellenkérelem korlatai kozott biralta felill, s nem érintette annak a keresetet eclutasito
rendelkezését.

[66] Az alperes fellebbezésében hatarozott kérelmet terjesztett eld annyiban, hogy
els6dlegesen az itélet hatdlyon kiviil helyezését, s az els6foki birésagnak a per wjabb
targyaldsara és ijabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte, beadvanyanak tartalma szerint a
régi Pp. 252. § (3) bekezdésén alapuloan. Masodlagos fellebbezési kérelme szerint az itélet
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megvaltoztatasat a bérleti és a hasznélati dij leszallitdsaval, tovabbd a Helységl hrsz.1
helyrajzi szdmu ingatlan felperes részére birtokba addsara vonatkozd kérelem elutasitdsaval
kérte. Az itélotablahoz 9. sorszamon eldterjesztett beadvanyaban megjeldlte, azért kéri az 6t
az emlitett ingatlan felperes részére birtokba adasara kotelezé rendelkezés megvaltoztatasat,
mert a felperes jogelddjének kizarolag foldteriiletet adott bérbe, melyhez képest az 2.257 m2
alaptertiletli felépitményt 1étesitett, illetve bovitett, korszertsitett. El6adta azt is, hogy a 2010.
majus 2-a és a 2020. jalius 31-e kozotti idészakra — havi 379.583,- Ft-tal szdmitva —
19.333.143,- Ft-ra kéri a hasznalati dij leszallitasat. Az ezt kdvetd idszakra ugyancsak havi
379.583,- Ft hasznalati dijat ismert el. A fellebbezésbdl az kovetkeztethetd ki, hogy az
elmaradt bérleti dij megfizetésére vonatkozd igény tekintetében a 10.133.181,- Ft
marasztalasi Osszeg leszallitasat szakértél igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértének a
G.40.067/2015/113. szamon a torvényszékhez benyujtott szakvéleményében foglalt dij, azaz a
szakvélemény 7.2. pontja szerint évi 367 Ft/m2 alapul vételével kéri. A fellebbezés
semmilyen moédon nem sérelmezte, hogy az elsdfoku birdsdg — szemben korabbi érvelésével —
a bérleti dijat a teljes, 10.213 m2 (s nem 6.193 m2) teriiletre vetitetten hatarozta meg, sot, a
hasznalati dij mértékét is a teljes, 10.213 m2 teriiletre, igaz, felépitmények nélkiil ismerte el.
Mindemellett az alperes 13. sorszamu beadvanya alapjan a 16-18 szazalékos mértékii bérleti
dij csokkentés nem 2008. november 1-jétdl, hanem 2009. januar 1-jétél indokolt. Igy
minddsszesen a 10.213 m2 teriiletre havi 312.347,58- Ft, a 2009. januar 1-jét6] a felmondasig
terjedd id6szakra 4.997.561,- Ft szdmithatd. 2007. évre a bérleti dij m2-enként 507,- Ft,
Osszesen 5.177.991,- Ft (havi 431.499,- Ft), 2008. évre m2-enként 548,- Ft, O0sszesen
5.596.724,- Ft (havonta 466.393,- Ft). Nem vitatottan az alperes jogelddjének 2006. december
31-én fennallt tartozasa 1.495.049,- Ft volt, melyhez hozza kell adni 5.177.991,- Ft-ot,
5.596.724,- Ft-ot, 4.997.561,- Ft-ot, s a 17.267.316,- Ft végosszegb6l a megfizetett
5.524.993,- Ft-ot levonva 11.742.332,- Ft marad, mely ugyan kisebb az elséfoku itélet
értelmében a felmondaskor fennallt 12.927.572,- Ft bérleti dij hatraléknal, de meghaladja a
kereseti koveteléshez igazodéan meghatarozott 10.133.181,- Ft marasztalasi dsszeget. Ehhez
képest az itél6tabla pusztan megjegyzi, ha ugyanilyen 6sszegii bérleti dijra 6.193 m?2 teriiletet
kellene szamitasba venni, gy 2017-re 3.139.851,- Ft, 2008-ra 3.393.764,- Ft, 2009. januar 1-
jétol 16 havi idotartamra 3.030.441,- Ft, minddsszesen 9.564.056,- Ft bérleti dij esne, melyet
5.524.993,- Ft Osszeggel csokkentve a fennmarado tartozads — szemben azzal a 10.133.181,-
Ft-tal, melynek megfizetésére az alperest a torvényszék kotelezte - 4.039.063,- Ft maradna.

[67] A fentiekbdl adoddan az alperes a régi Pp. 235. § (1) bekezdésének megfelelden a
szlikséges mértékben meghatarozta, hogy az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatasat
mennyiben és milyen okokbdl kivanja, ezért a régi Pp. 237. § (1) bekezdése alapjan nem volt
mod a fellebbezés hivatalboli elutasitasara, hanem azt érdemben kellett elbiralni.
Megjegyzendd, ha a régi Pp. 234. § (1) bekezdése szerinti, a hatarozat kozlésétdl szamitott
tizenot napon beliil benyujtott fellebbezés hianyos, ugy azt a régi Pp. 235. § (2), illetve 240. §
(1) bekezdéseibdl kovetkezOen csak sikertelen hidnypotlasi felhivast kovetden lehet
hivatalbol elutasitani.

[68] Mivel a torvénysz€ék az érvényesitett igény elbirdlasahoz sziikséges korben a
bizonyitasi eljarast lefolytatta, a relevans tényallast helyesen allapitotta meg, az itélet
meghozatalahoz sziikséges adatok rendelkezésre allnak, nem volt méd az itélet hatalyon kiviil
helyezésére, s az elséfoku birdsdgnak a per ujabb targyalasara és Gjabb hatdrozat hozataldra
utasitasanak.
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[69] Az els6foku birosag altal megallapitott tényallast annyiban sziikséges korrigalni, hogy
nem helytallo, miszerint az alperes jogelddje 2009 elejétél nem fizetett bérleti dijat; ezzel
szemben ezen a jogcimen 2009. januar 15-én és 2009. februar 23-4n 1.341.977,- Ft —
1.341.977,- Ft-ot, majd 2010. marcius 11-én 2.841.039,- Ft-ot utalt at.

[70] Az itélétabla megitélése szerint a 1étrejott bérleti szerzddés tekintetében is abbol kell
kiindulni, hogy a régi Ptk. 200. § (1) bekezdése értelmében a szerzddés tartalmat a felek
szabadon 4allapithatjdk meg (szerzOdési szabadsag). A bérleti szerzddés tartalmazza a
bérlemény megnevezését, azt, hogy a felek 10.213 m2 teriiletet vesznek figyelembe, az indulo
bérleti dijat, tovabba az évenkénti karbantartds modjat. Az alperes jogelodje egészen 2008.
november 1-jéig a felperes altal kozolt bérleti dijat nem sérelmezte, annak érvénytelenségére
nem hivatkozott. Annak ellenére, hogy a jogeldéd 2003., majd 2005. évi levelében is kérte — a
ténylegesen hasznalt teriilet nagysagara utalassal — a bérleti dij csokkentését, tobbszor is
megerdsitette, hogy a bérleti dij emelését 2008-tdl tartja jogszeriitlennek (példaul: Tatabanyai
Torvényszeék 6.G.40.067/2015/82. szamu jegyzokonyv 4. oldala, 6.G.40.067/2015/143. szamu
jegyzokonyv 2. oldala). Mindennek tiikrében nincs jelentdésége annak, hogy a
szerzOdésmodositasokban foglalt, majd az egyoldaltan ko6zolt bérleti dijak a forgalmi
viszonyokhoz képest, illetve arra figyelemmel, hogy a felépitményeket a bérbeadora
kedvezéen nem vették szamitdsba, eltilzottan magasak voltak-e, vagy sem. Ebbdl
kovetkezOen — szemben az els6fokt birosag allaspontjaval - nem perdontd tényezd a bérleti
dij mértékének a felépitményekkel egyiitt, vagy anélkiil torténd vizsgalata.

[71]  Tévesen allitotta az alperes, hogy a perben felvett terjedelmes bizonyitas ellenére sem
volt megallapithat6 a 2008. december 31-én fennallt bérleti dij hatralékanak 6sszege. A felek
kozott nem volt vitas, hogy az alperes jogelddje mikor, milyen 0sszegeket teljesitett, s az sem,
hogy a 2006. utols6 negyedévi szdmla ellenértékét nem fizette meg, igy 2006. december 31-
én fenndllt bérleti dij hatraléka — amint azt az Kft.3 Adoszakértd és Pénziigyi-Gazdasagi
Tanacsado Korlatolt Feleldsségli Tarsasagnak a torvényszékhez 9.G.40.067/2015/61. szamon
benyujtott igazsagiigyi konyvszakértéi véleményének 4. oldala rogziti is - 1.495.049,- Ft volt.
A 2007. és a 2008. évi bérleti dij 6sszegét a jelen itélet [66] bekezdése tartalmazza.

[72] Az els6foku birdsag itéletében azt allapitotta meg, hogy 2009. januar 1-jétdl a bérleti
jogviszony megsziinéséig a bérleti dij emelésére nem volt lehetdség; e megallapitast a
felperes nem sérelmezte. Elfogadva szakértél igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté 113.
szamu szakvéleményét, ugy foglalt allast ugyanakkor a torvényszék, hogy a perbeli, az
orszagos torzshalozati vasuti palya részét képezd ingatlan egyedi jellemz6i folytan a dij
csokkentése sem indokolt.

[73] Az itéltabla megitélése szerint a bérleti szerz6dés 10. pontja értelmében a piaci
viszonyok jelentds eltérésén alapuld dijkarbantartds ugyan a bérleti dij csokkenéséhez is
vezethet, azonban a bérleti dijaknak az adott id6szakban altalaban tapasztalt mérséklddése
ellenére sem volt aggalyos az a szakértéi megallapitas, mely szerint ez az egyedi ingatlanpiaci
szegmens miatt nem indokolt. Az orszagos torzshaldzati vasuti palyahoz kapcsol6do ingatlan
korlatozott bérleti piaca szamottevéen eltér az ipari, logisztikai és gyartasi funkcidja
ingatlanok bérbeadasi lehetdségeitdl is. Mindemellett a 2008. november 1-je és a 2010. majus
1-je kozotti idOszakra altalaban kimutatott 6-8 szazalékos csokkenésnek az adott esetre
érvényesithetdsége esetén is magasabb volna az alperest terheld hatralékos bérleti dij, mint
amilyen 0sszeg megfizetésére Ot a torvényszek itélete kotelezte.
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[74] A bérleti szerz6dés 3. pontja értelmében a bérleti dij fizetésének 30 napot meghalado
ismételt késedelmét a bérbeado stlyos szerzodésszegésnek tekinti. A szerzddés 2. pontja azt
rogziti, hogy a felperes azt csak rendkiviil indokolt esetben mondhatja fel, aminek kérében a
bérld sulyosan szerzddésszegd magatartasat is nevesitették; ebben az esetben a bérbeadd
azonnali hatalya felmonddasra jogosult.

[75] Az alperes jogelddje a 3. szamu szerzédésmodositas 1. pontja szerint negyedévente
elére esedékes bérleti dij megfizetését 2006. utolsé negyedévétdl kezdddden, a felperes
szamos fizetési felhivasa ellenére ismétlédden elmulasztotta. A bérbeadd 2010. marcius 4-én
kelt, s 2010. marcius 16-an kézbesitett levelében 21.963.130,- Ft bérleti dijhatralék tizendt
napon beliili megfizetésére azzal szo6litotta 6t fel, hogy kilatasba helyezte, ennek elmulasztasa
esetében a régi Ptk. 428. § (2) bekezdése alapjan a bérleti szerzddést felmondja. Arra
figyelemmel, hogy a bérl6 e tartozasat nem fizette meg, a felperes 2010. aprilis 7-én kelt, s
2010. aprilis 16-an kézbesitett levelében a bérleti szerz8dést a kézhezvételtl szamitott
tizenotodik napra jogszerien mondta fel. A felmondas alapossagat nem érinti, hogy az alperes
jogelddjének tartozasa annak kozlésekor valojaban kisebb dsszegili volt.

[76] A régi Ptk. 433. § (2) bekezdése értelmében a bérlet megsziinése utan az alperes
jogeldédjének a dolgot a bérbeaddnak vissza kellett volna adnia, amit nem tett meg. Az
ingatlan kiliritését, s a felperes birtokaba bocsatdsait nem tehette volna fliggdvé a
felépitmények sorsanak rendezésétol.

[77] Az els6foku birosag ezért kotelezte az alperest az 1. szdmu teriiletrészbdl az 1t és a
parkold, tovabba a II. és a III. szdmu teriiletrész figyelembevételével hasznalati dij
megfizetésére. Megallapithatd, hogy a hasznalati dij Osszege kapcsan szakértdl
6.G.40.067/2015/151.  szamu  kiegészitd  igazsagiigyli  ingatlanforgalmi  szakértd
szakvéleményét fogadta el, azzal, hogy a II. és a III. szamu teriiletrészt a felépitmények
hasznalati dijaval novelten értekelte.

[78] Az alperes jogelddjének szerzOdésszegése a felperesnek a régi Ptk. 99. §-a szerinti, a
dolog hasznalatahoz fliz6d6 jogat sértette, ami hasznalati dij fizetési kotelezettséget von maga
utan. E kotelezettség a megsziint bérleti jogviszonytol, valamint attol is fiiggetlentil all fenn,
hogy az alperes (illetve jogelddje) ténylegesen a Helységl hrsz.1 helyrajzi szdmu ingatlant
milyen terjedelemben hasznalja (hasznalta). A hasznalati dij valdjdban nem csupan a
hasznalat ellenszolgaltatdsa, hanem a bérlemény visszaaddsidra vonatkozd szerzddéses
kotelezettség megtagadasanak kovetkezménye, s mint ilyen, amellett, hogy a tulajdonost ért
hatrany  kompenzalasat célozza, szankcidés természeti (BH2020. 299., Kauria
Pfv.V.21.114/2018/7. szamu és Pfv.V.21.928/2018/9. szdmau itéletei).

[79] A lakésok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes
szabalyokrol sz616 1993. évi LXXXVIIIL. térvény (a tovabbiakban: Ltv.) 20. § (1) bekezdése
értelmében a lakést jogcim nélkiil hasznald, a jogosult részére lakashasznalati dijat (a
tovabbiakban: hasznalati dij) koteles fizetni. A hasznalati dij a lakdsra megallapitott lakbérrel
azonos 0sszeg. E § (2) bekezdése — fOszabaly szerint — lehetdvé teszi a jogcim nélkiili
hasznalat kezdetétdl szamitott két honap elteltével a hasznalati dij emelését.
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[80] Bar a felek jogviszonyara az Ltv. rendelkezései nem terjednek ki, indokolt a
hivatkozott diszpozicid szamitasba vétele analdgia Utjan. A hasznalati dij szankcios
természete a perbeli esetben ugyanis nem érvényesiilne, ha — miként azt az alperes
masodlagos fellebbezési kérelmében kérte - a jogcim nélkiilivé valt birtokosnak kisebb
hasznalati dijat kellene fizetnie, mint amennyit megeldzden a bérleti szerzddés eldirt.

[81] Arra tekintettel, hogy az els6foku birdsdg a bérleti szerzédés megsziinésekor
466.393,- Ft/honap bérleti dijjal, mig hasznalati dij jogcimén havi 653.930,- Ft-tal szamolt (a
jovore nézve is), e két Osszeg alapjan a 2010. majus 2-atol eltelt tizenegy évre atlagosan 40,2
szazalékos dijnovekedés kalkulalhatd. A piaci bérleti dijak emelkedése ezt a mértéket
koztudottan elérte, igy a hasznalati dijnak a torvényszék altal megallapitott Osszege még
annak fényében sem eltulzott, hogy egyrészt a hasznalati dij vonatkozasaban az 1. szamu
teriiletrész egészét nem kellett szamitdsba venni, masrészt pedig az adott ingatlan
korlatozottan piacképes.

[82] A felperes kereseti kérelmében, majd 6.G.40.067/2015/88. szdmu beadvanyaban is a
bérleti dijhatralék utan igényelt késedelmi kamatot a jegybanki alapkamattal egyez6
mértékben, s nem annak kétszeresében hatarozta meg, ellentétben a bérleti szerzédés 3. pontja
szerinti tartalommal. A 2020. december 9-én megtartott targyaldson azonban mar ugy
nyilatkozott, hogy a jegybanki alapkamat kétszeresét koveteli (Tatabanyai Torvényszék
4.G.40.056/2020/9. szamu jegyzOokonyv 1. oldala). Emiatt az elséfoku birosag nem tévedett,
amikor az alperest ilyen mértékben marasztalta. {téletének részbeni megvaltoztatisat az
indokolta, hogy azt a késedelmi kamat mértékére vonatkozoan fellebbezésében az alperes,
illetve csatlakozo fellebbezésében a felperes egyezden kérték.

[83] Mindezek miatt — hivatkozassal a régi Pp. 253. § (2) bekezdésére — a masodfokn
birdsag a torvényszek itéletének fellebbezett rendelkezéseit részben és akként valtoztatta meg,
hogy az alperest 10.133.181,- Ft bérleti dij hatralék vonatkozasaban 2009. junius 17-ét6l a
kifizetés napjaig terjedd idore a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsd napon
érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékii késedelmi kamat megfizetésére
kotelezte; ezt meghaladoan az itélet fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyta.

[84] Az itélotabla a régi Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a Iényegében
eredményteleniil fellebbezd alperest, hogy a régi Pp. 217. § (1) bekezdése alapjan
megallapitott tizenot nap teljesitési hataridoben fizessen meg a felperesnek 595.500,- Ft
masodfokt perkoltséget; ez az Osszeg 24.000,- Ft illeték koltséget, valamint a birdsagi
eljarasban megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdésének b) pontja, (5) és (6) bekezdései, tovabba 4/A. § (1) bekezdése szerint a pertargy
értékével és a kifejtett tevékenységgel aranyban alléan meghatérozott 450.000,- Ft + AFA =
571.500,- Ft iigyvédi munkadijat foglalja magaban. Az alperes felmeriilt koltségeit maga
viseli.

Gyor, 2021. aprilis 21.

Dr. Zdmbo Tamas sk. Dr. Szab6 Péter sk. Dr. Szalay Roébert sk.
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