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A fellebbezést benyujto fél: alperes (67. sorszam)

ftélet

Az els6foku birosag itéletét részben megvaltoztatja, és az alperes altal a felperesnek fizetendd
dijhatralék  G6sszegét 113.373.185  (szaztizenharommilli6-haromszazhetvenharomezer-
szaznyolcvanot) forintra leszallitja azzal, hogy az alperes 6.582.312 (hatmillio-
Otszaznyolcvankettdezer-haromszaztizenkettd) forint utan 2016. julius 31-t6l, 38.696.868
(harmincnyolcmillié-hatszazkilencvenhatezer-nyolcszazhatvannyolc)  forint  utan  2018.
december 1-t6l, 52.250.691 (6tvenkettémillio-kettdszazdtvenezer-hatszazkilencvenegy) forint
utdan 2022, aprilis  1-t6l, 15.843.314  (tizenotmillio-nyolcszaznegyvenharomezer-
haromszaztizennégy) forint utan 2023. junius 22-t6l koteles a felperes részére az elséfoku
itéletben meghatarozott mértéki késedelmi kamatot megfizetni. Ezt meghaladoan a keresetet
elutasitja, egyebekben az elséfoku itéletet a perkoltségre €s az eljarasi illeték megfizetésére is
kiterjedéen helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy a felperesnek 15 napon beliil fizessen meg 1.270.000 (egymillio-
kettdszazhetvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az alperest, hogy a feljegyzett 2.500.000 (kettdmilli6-6tszazezer) forint fellebbezési
illetéket az allamnak 60 napon beliil fizesse meg.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes keresetében az alperest 116.066.882 forint bérleti és hasznalati dij,
valamint ezen Osszegbd6l a 2013. augusztus 15. napja és 2014. februar 15. napja kozott
felhalmozott 6.582.312 forint tartozés utan kozéparanyosan 2013. november 15. napjatol
kezdddden, mig a 2014. junius 15. napja és 2023. majus 31. napja kozott felhalmozott
109.484.570 forint tartozds utan kozépardnyosan 2018. december 1. napjatol kezdddden a
kifizetés napjaig szamitott, a Polgdri Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: rPtk.) 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére kérte
kotelezni az 1993. évi LXXVIIL. toérvény (a tovabbiakban: Ltv.) 36. § (1) bekezdés, 37. §, 38.
§ (1) bekezdés, 20. § (1) bekezdés, 23. § (1) bekezdés c) pontja szerint.
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[2] Az cég2-nek a torvényes képviseletére vonatkozo6 jogosultsaga tekintetében a
Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzatat megilleté tulajdonosi jogok
gyakorldsa és a tulajdonaban all6 vagyonnal val6é gazdalkodas szabélyairdl szolé Budapest
Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzat Képvisel6testiiletének 11/2012. (II1. 26.)
onkormanyzati rendeletének 22. § (3) bekezdésére hivatkozott.

[3] Eldadta, hogy a tulajdonat képezd, természetben cim5 szam alatti helyrajzi
szam1 helyrajzi szamu, 29 m? alapteriiletii udvari pincehelyiség (a tovabbiakban: ingatlanl)
¢és ugyanezen a cimen talalhato helyrajzi szam2 helyrajzi szamu, 176 m? alapteriileti, utcai
foldszinti helyiség (a tovabbiakban: ingatlan2) vonatkozasaban, mint bérbead6 ingatlanonként
kiilon-kiilon modositasokkal egységes szerkezetbe foglalt bérleti szerzddést kotott az
alperessel mint bérlovel 2013. januar 18. napjan. A bérleti szerzodés 5. pontja értelmében a
bérlet idétartama 2012. augusztus 1. napjatol hatarozatlan iddétartamra jott 1étre. Az ingatlanl
bérleti dijat 14.002 forint/ho + afa, az ingatlan2 esetében pedig 707.007 forint/ho + afa
Osszegben allapitottadk meg. A dijfizetés kezdete 2012. augusztus 1. napja volt. Az alperes
fizetési késedelmeit kovetéen 2014. majus 7. napjan a felek kozott részletfizetési
megallapodas jott 1étre, az abban foglaltakat az alperes nem teljesitette, ezért 2016. julius 8.
napjan fizetési felszolitast kiildott részére, amelyet az alperes 2016. julius 22. napjan atvett. A
fizetési felszolitasnak az alperes nem tett eleget, ezért 2016. augusztus 31. napjan felmondta a
bérleti szerzodéseket. A felmondas jogszertiségét a Fovarosi Torvényszék mint masodfoka
birdsdg iigyszam3 szamu jogerds itéletében megallapitotta. Az ingatlanokat végrehajtasi
eljaras soran 2023. junius 7. napjan kitiritették és a birtokaba adtak. A 2013. augusztus 15. és
2022. februar 15. kozotti idészakban felhalmozott 100.223.568 forint sszegbdl 33.159.222
forint bérleti dijtartozas, 67.064.346 forint hasznalati dij tartozasbol ered. A 32. sorszamu
beadvanydhoz F/34 alatt csatolta az utolsé havi szamldkat, az F/25 szam alatt pedig
mellékelte a folydszamla adatokat tartalmazo kimutatést.

[4] A kovetelés eléviilését az rPtk. 327. § (1) és (2) bekezdései alapjan az alperes
tartozaselismerése, tovabba a fizetési felszolitasai megszakitottak, ezért az eléviilési id0 Gjra
kezdodott.

[5] Az alperes a felmondast kdvetéen semmilyen dijat nem fizetett. A felmondas
idépontjaig bérleti dij jogcimén a felmondést kdvetden hasznélati dij cimén kovetelte a
keresetben foglalt 0sszeg megfizetését.

[6] Hangstlyozta, hogy a bérleti szerz6dés 12. pontja alapjan tobbszor sor keriilt a
bérleti dijak emelésére az aktudlis KSH adatok figyelembevételével.

[7] Az alperes ellenkérelmében els6dlegesen a polgari perrendtartasrol szol6 2016.
évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 176. § (1) bekezdés c) és e) pontja alapjan az
eljards megsziintetését inditvanyozta, mert a felperes elmulasztotta megjeldlni a
képviselotestiiletének 11/2012. (III. 26.) 6nkormanyzati rendelete 22. § (1) bekezdés c) pontja
szerint a perinditashoz sziikséges képviseleti testiileti dontést.

[8] Erdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte, vitatta annak jogalapjat és
Osszegszerliségét.
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[9] Allitotta, hogy a felperes altal csatolt szamlak, bizonylatok mégott nem allnak
valos gazdasagi események, az azokon feltlintetett adatok hamisak, wvalétlanok. A
bizonylatokon olyan bankszdmlaszamok keriiltek megjelolésre, amelyek a kiallitaskor
megjelolt idépontokban nem Iéteztek. A bizonylatokon olyan név keriilt megjeldlésre, amely
soha nem volt a felperes torvényes képviseldjének cégnyilvantartdsba bejegyzett neve.
Allitotta, hogy a bizonylatok utobb, 2022-ben keriiltek kiallitasra. A bizonylatok hasznélati és
bérleti dijakrol is szolnak. A 2021. december 7. napjan kelt szamla bérleti dij alapjan kertilt
kiszamlazasra, holott a felperes allitasa szerint a bérleti jogviszony 2016. augusztus 31.
napjaval megsziint.

[10] Kifogésolta, hogy a kovetelt bérleti és hasznalati dijak havi 0sszege magasabb
annal, mint amiben a szerz6désben megallapodtak.

[11] Azzal is érvelt, hogy a kovetelés 2020. december 16. napjan eléviilt az rPtk. 324.
§ (1) bekezdése alapjan.

[12] Kifejtette, a felperes 2013. januar 15. és 16. napja kozott esedékes 5.495.172
forint 6sszegl tartozast gy kovetel, hogy a bérleti szerzodéseket a felek csak 2013. januar 18.
napjan kotottek meg.

[13] Az elséfoktl birdsdg a 2024. jalius 12. napjan kelt itéletével kotelezte az
alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 116.066.882 forint dijhatralékot,
valamint 6.582.312 forint utdn 2013. november 15. napjatol, 109.484.570 forint utan 2018.
december 1. napjatél a kifizetés napjaig jard, a késedelemmel érintett naptari félév elso
napjan érvényes jegybanki alapkamat 8 szazalékponttal novelt mértékii késedelmi kamatat,
valamint 4.267.200 forint perkoltséget. Kotelezte az alperest, hogy az itélet jogerdre
emelkedését kovetd 60. napig fizessen meg a Nemzeti Ado- és Vamhivatal itéletben megjelolt
illetékbevételi szamldjara 1.500.000 forint eljarasi illetéket.

[14] Az itélete indokolasédban az alperes permegsziintetésre iranyulo kérelmét a Pp.
176. § (1) bekezdés c) és e) pontja alapjan alaptalannak tartotta. Kifejtette, hogy a 11/2012.
(II1. 26.) dbnkormanyzati rendelet 22. § (3) bekezdése értelmében a felperes tulajdonat képezo,
nem lakas céljara szolgdlod helyiségek vonatkozasdban megbizottként az cég2 jar el. Ez a
tarsasdg meghatalmazta a peres eljaras meginditasara a felperes jogi képviselojét, ezért a
képviseldtestiileti hozzajarulas csatoldsara nem volt sziikség.

[15] Idézte az Ltv. 36. § (2) bekezdését, 37. §-t, 38. § (1) bekezdését. Megallapitotta,
hogy a bérleti szerzédések alapjan az ingatlanok az alperes birtokaba keriiltek, ezért bérleti dij
fizetési kotelezettsége keletkezett a felperessel szemben. Az alperes haszndlatat tanusitja,
hogy a felek részletfizetési megéllapodast kotottek (F/4 szdmi beadvany), valamint 2023.
junius 7. napjan kelt ligyszdml szamu ingatlan kiiiresitésérdl jegyzOkonyv sziiletett a
végrehajtasi eljarasban (F/32 szamu felperesi beadvany). Az ingatlanokat a bérleti
szerzodések megkotésétdl kezdve azok kiliritéséig, 2023. junius 7. napjaig az alperes
hasznalta.
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[16] A keresetlevélhez csatolt  bizonylatokon feltiintetett  adatok
szabalyszerltlensége, avagy helytallosaga nem sziinteti meg a felek kozotti bérleti szerzddést
¢s nem valtoztat azon a tényen sem, hogy az alperes az ingatlanok birtokaban volt azoknak a
kitiritéséig. A bizonylatokban 1évd adatok pontatlansaga nem befolyasolja az alperes fizetési
kotelezettségét, mivel a jelen peres eljards targya annak a kérdésnek az eldontése, hogy
fennall-e a felperes kovetelésének jogalapja és 6sszege. Az alperes fizetési kotelezettségét az
a tény alapozza meg, hogy a szerzddést kotott az ingatlanok bérlése érdekében, azokat
birtokba vette, azzal a feltétellel, hogy a haszndlatért cserében bérleti dijat fizet. A fizetési
kotelezettség alol az sem ad mentesitést, ha a felperes a bérleti dij, hasznalati dij vagy a
szerzOdésben hasznalt helyiségbér fogalmat esetleg helyteleniil tiinteti fel a bizonylatokban.
Az alperesnek ugyanis tisztaban kellett lennie azzal, hogy mindaddig dijfizetési kotelezettség
terheli, ameddig az ingatlanokat birtokdban tartja. A keresetlevélhez csatolt felperesi
felmondas felhivta az alperes figyelmét a 12/2012. (III. 26.) Onkorményzati rendelet 36. §-
ara, azaz arra, hogy ha nem adja vissza az ingatlanokat, akkor hasznalati dijfizetési
kotelezettsége keletkezik.

[17] A felperes kovetelése az rPtk. 324. § (1) bekezdése alapjan nem éviilt el. Az
rPtk. 327. § (1) és (2) bekezdései alapjan megallapitotta, hogy az eléviilési id6 tobbszor
megszakadt. A keresetlevélhez F/4 szam alatt csatolt részletfizetési megallapodas 2.
pontjaban az alperes elismerte a kovetelést, igy az eléviilés ideje 2014. majus 7-én
megszakadt. Ezt kovetoen az otéves eléviilési id6 ujbol kezdddott, de a keresetlevél F/5 alatt
mellekelt fizetési felszolitas ismételten megszakitotta az eléviilést. Az alperes 2016. jalius 22.
napjan vette at a fizetési felszolitast. Az eléviilést megszakité cselekménynek mindsiil a
keresetlevélhez F/6 alatt csatolt felmondas is, amelyet az alperes 2016. augusztus 4-én vett at.
Ezt kovetden a felperes a keresetleveléhez F/9 alatt mellékelt fizetési felszolitast intézett az
alpereshez, amelyet az alperesnek 2021. julius 27-én kézbesitettek, igy az eléviilés ideje
ismételten megszakadt. Megallapitotta, hogy a felperes 2022. februar 28. napjan olyan
kovetelés érvényesitése érdekében nyujtotta be keresetlevelét, amely nem éviilt el.

[18] A bérleti szerzddés 12. pontja lehetdséget adott a felperesnek arra, hogy
egyoldalian megemelje a KSH altal el6z6 évre megallapitott hivatalos inflacidés ratanak
megfelelden a helyiségbér 0Osszegét. A felperes részletesen bemutatta (28. sorszamu
beadvany), hogy melyik években ¢t ezzel a lehetdséggel és csatolta a KSH inflacios adataira
vonatkoz6 kimutatast. A tobb izben végrehajtott emelés kovetkeztében a felperes a hasznalati
dijat 2023. aprilis 1. napjatol a két ingatlan vonatkozésaban Osszesen 1.186.435 forintra
emelte fel. A felperes a bérleti szerz6dés megsziinését kovetden — figyelemmel arra, hogy az
alperes a bérleményt nem hagyta el — alkalmazhatta a KSH inflacios adatokra hivatkozassal a
hasznalati dij megemelését, kiilondsen annak figyelembevételével, hogy a felmondasban
figyelmeztette az alperest az Onkormanyzati rendelet 36. §-ban meghatarozott
jogkovetkezményekre. Ennek a jogkdvetkezménynek az értelmében a jogeim nélkiili
hasznalati dij a jogcim nélkiili hasznalat kezdetétdl szamitott harmadik hoénaptol a
megallapithatd bérleti dij haromszorosa, a felperes azonban ennél a mértéknél 1ényegesen
kedvezdbb szamitdsi modszert alkalmazott.

[19] A felperes a keresetlevélhez F/10 alatt, a 28. sorszamu beadvanyhoz F/31, F/32
¢s F/35 szam alatt csatolt tablazatokkal havi lebontdsban kimutatta mindkét ingatlanra
vonatkozoan a kovetelés 0sszegét, valamint az adott honapra vonatkoz6 alperesi teljesitést. A
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tablazatokbol, kiilondsen a pontositott keresetrdl készitett F/35 szdm alatti tablazat adataibol
levonta azt a kovetkeztetést, hogy a bérleti szerzddések szerint jard hasznalati dijak és
alperesi befizetések Osszevetését kdvetden az alperes fennallo tartozasa 116.066.882 forint. A
tablazatok igy az F/35 szam alatti tablazat helyességét illetden pedig az alperes vitatdsa nem
volt arra alkalmas, hogy a tablazat adatainak helytallosagat megkérddjelezze.

Az alperes altal kifogasolt 2022 decemberében keletkezett 49.738.230 forintrol sz6lo szamla
¢s a keresetben meghatarozott dsszeg kozotti ellentmondés tekintetében kiemelte, hogy az
alperes elismerte hasznalati dijat a felmondast kdvetéen nem fizetett a felperesnek (25.
sorszamu jegyzokonyv 8. oldal [10] bekezdés). A felmondas 2016. augusztus 2. napi
megtétele €s a bérlemény 2023. junius 7-1 kiiiritése kozott eltelt 82 hoénap. Ebben az
idoszakban a felperes altal F/35 szam alatt csatolt tdblazat szerint hozzavetdlegesen havi
1.000.000 forint hasznalati dijfizetés terhelte az alperest, azaz nagysagrendileg 82.000.000
forint dijat kellett volna fizetnie a felperes részére. Az alperes mar 2014. junius 15. napjatol
egyaltalan nem teljesitette fizetési kotelezettségét, ezért nem redlis annak a lehetdsége, hogy a
felperesnek a 2022 decemberében 49.738.230 forintrol kiallitott szdmléja tényleg az Osszes
kovetelést tartalmazta.

A bérleti szerzédések keletkezésének ideje 2013. januar 18., azonban a bérleti szerzodés 5.
pontja szerint a bérleti szerzddés a felek kozott 2012. augusztus 1. napjan jott 1étre
hatdrozatlan iddtartamra, amely alapjdn a felperesnek a becsatolt bérleti szerzddések
keletkezésének ideje elott mar keletkezhetett bérleti dij irdnti kovetelése az alperessel
szemben. A szerzddések elnevezésében pedig a felek utaltak arra, hogy a kozottik 1évo
kotelem korabban 1étrejott, mint 2013. januar 18.

Mindezek alapjan a kereset jogalapjat és Osszegszertiségét bizonyitottnak talalta, és ennek
megfelelden marasztalta az alperest. A késedelmi kamat fizetésre vonatkozo rendelkezését az
rPtk. 301/A. § (2) bekezdésében foglaltakra alapitotta.

Mellézte névl és név2 tantk meghallgatasa iranti felperesi bizonyitasi inditvany teljesitését,
mert a rendelkezésre allo iratok alapjan aggalymentesen megallapithatonak tartotta a
kovetelés fennallasat. Ugyancsak melldzte az alperes részérdl név3 cégvezetd, valamint név4
€s névS tanik meghallgatdsat, mert az alperes a tanuk meghallgatasat a viszontkeresetben
foglaltak bizonyitasa céljabol kérte.

A Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett a perkoltség viselésérdl, a felperes jogi
képviseldjének iigyvédi munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (a tovabbiakban: IM
rendelet) 3. § (2) bekezdés alapjan allapitotta meg. A felperes teljes személyes
illetékmentessége joga folytdn az allam altal eldlegezett 1.500.000 forint eljarasi illetek
viselésére a pervesztes alperest kotelezte.

[20] A felperes az elséfoku itélettel szemben elSterjesztett elsédleges
fellebbezésében annak megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat, masodlagosan az els6foku
itélet hatalyon kiviil helyezését és az els6fokl birosag 0j eljaras lefolytatasara és uj hatarozat
hozatalara torténd utasitasat kérte.
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[21] Fellebbezése indokoldsdban arra hivatkozott, hogy az els6foku birésag nem
folytatott le bizonyitast a kereseti kérelem Gsszegszertisége korében, nem vizsgalta, hogy az
altala teljes egészében, jogalapjaban ¢&s Osszegszerliségében vitatott kereseti kérelem
szdmadatai megfeleloek-e. A felperes altal csatolt tablazatok szerinti dijakbol nem allapithato
meg a kovetelt 0sszeg jogcime, az, hogy bérleti dij vagy hasznalati dij. A hasznalati dijak utan
afa nem szadmolhat6 fel. A tdblazatokbdl az sem megallapithatd, hogy a felperes bruttd vagy
nettd, illetve afds vagy afa nélkili Osszegeket kovetel-e. A kovetelt Osszegek
megalapozottsagarol csak konyvvizsgald vagy igazsagiigyi szakértd szakvéleménye alapjan
lehetett volna aggalytalan dontést hozni.

[22] Hangsulyozta, hogy a bérleti szerz6déseket azért kototte, mert az volt az igéret
és a cél, hogy az ingatlanokat utobb megvésarolhatja, ezért az ingatlanokba megkozelitleg
155.000.000 forint Osszegli beruhdzast hajtott végre. A felperes a bérleti szerzodések
felmondasarol csak a Pénziigyi és Kertiletfejlesztési Bizottsdg dontése mellett rendelkezhetett
volna.

[23] A bérleti szerz6dés 10. pontjaban foglaltak alapjan 3 havi kauciot fizetett a
felperesnek, amelyet a bérleti dijakban a felperes nem szamolt el. Inditvanya ellenére az
els6foku birdsag nem hivta fel a felperest arra, hogy az eredeti szamla példanyokat becsatolja.
Az elséfoku birdsag az altala 2.693.697 forint Osszegben megfizetett 6vadék elszamolasat
mellézve kotelezte a kereseti kérelem szerinti Osszeg megfizetésére. A kereset
Osszegszerlisége kizarolag egy 1j, szabalyszeriien lefolytatott bizonyitasi eljaras keretében
tisztazhato.

[24] A masodfoku eljarasban eldadta, hogy a felek a szerzddésiikben a bérleti
dijfizetési kotelezettség keletkezését €s esedékességét a szdmla megkiildéséhez kotottek. A
felperes az afas bérleti dijrol szamldkat nem allitott ki és nem kiildott részére. A késdbb
csatolt szamlak valdtlanok, a kovetelés felperes mérlegében soha nem szerepelt. Az elséfoku
birdsag téves jogértelmezése folytan nem tulajdonitott annak jelentséget, hogy az rPtk. 205.
§ (1) bekezdése szerint a perbeli szerzodések a felek egybehangzo akaratnyilatkozataval
jottek létre és nem vizsgalta, annak tartalmat. Hangsulyozta, hogy a szerzddés 11. pontja
szerint a dijak csak szamla ellenében valtak esedékessé. A szerzddések 30. és 31. pontjdban
kifejezetten megallapodtak a felek az iratok kozlésének modjaban, amelynek értelmében vagy
kézbesitdvel vagy postai Gton kellett k6zo6Ini a nyilatkozatokat. A felperes nem bizonyitotta,
hogy a fizetési kotelezettségérdl a szamlakat kibocsatotta és azt vele kozolte, ezért a ra haruld
bizonyitasi kotelezettségének nem tett eleget. A felperes koteles lett volna a perbeli
ingatlanokban végzett nagy értékii kulturalis célu beruhazéasanak a bérleti dijkovetelésével
szembeni beszadmitasara a 12/2012. (III. 26.) dnkormanyzati rendelet 63. § (2)-(3) és (5)
bekezdései alapjan.

[25] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és az
alperes perkoltségben valo marasztalasat kérte.

Eldadta, hogy az elsdfoku birdsag a bizonyitasi kotelezettségrdl az anyagi pervezetés korében
megfelelden tdjékoztatta a feleket, az altala eldterjesztett okirati bizonyitékokat és érvelést az
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alperes nem tudta kétségessé tenné. Az elséfokll birdsag a bizonyitékokat a Pp. 263. §, a 266.
§ és a 268. §, valamint a 278-279. § és a 320. §-ok szerint okszerlien értékelte. Az alperes
viszontkereseti kérelme vonatkozdsadban a peres eljaras jogerdsen megsziintetésre keriilt, az
ovadékkal kapcsolatos érvelése elkésett és irrelevans, mert az alperes az ellenkérelmében nem
hivatkozott erre a koriilményre.

[26] Az elséfoku itéletnek fellebbezés hidnyaban nem volt a Pp. 258. § (5) bekezdése
szerint jogerdre emelkedett rendelkezése, ezért azt az itélotabla a Pp. 370. § (1) bekezdése
alapjan a fellebbezésben és a fellebbezési ellenkérelemben foglaltak szerint biralta feliil.

[27] A fellebbezés részben alapos.

[28] Az itélotabla az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast a kdvetkezokkel
egésziti ki.

[29] Az ingatlan2 vonatkozéasaban kotott bérleti szerzodés 10. pontja szerint a bérld a
szerz6dés alairasaval egyidejlileg nem fizet a bérbeadonak bérleti jog ellenértéket. Bérld jelen
szerz0dés megkdtésével egyidejiileg koteles 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld 6sszegli
6vadékot megfizetni az cégl bankl-nél vezetett bankszamlaszam?2 szaml szdmldjara. Az
ovadék a bérlo szerz6désébol, illetve a mogottes szabalyokbdl bérldre haruld kotelezettségek
nem teljesitése esetén azok fedezeteként hasznalhaté fel, amennyiben a bérlé az arra valo
felszolitast kovetd 15 napon beliili kotelezettségének igazolt modon nem tett eleget. Az
ovadékot, illetve annak fennmaradt részét a bérleti jogviszony megsziinését kovetd 30 napon
beliil koteles bérbeadd — vagyonkezeld Gtjan — visszafizetni a bérld részére, amennyiben az
fentiek szerint felhasznalasra nem kertilt.

[30] A bérleti szerzOdések 25. pontja alapjan a bérleti szerzddés barmely okbol
torténd megsziinésekor, illetve megsziintetésekor a bérld koteles a bérleményt kitiriteni €s
elhagyni, tovabba a bérleményt, a hozzatartozd berendezéseket, valamint az 4tadas-atvételi
leltarban szerepld berendezési ¢és felszerelési targyakat — a felek eltérd megallapodasa
hidnyaban — rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotban a bérbeadd részére — kiilon
felszolitas nélkiil — atadni.

A bérleti szerz8dések 27. pontja értelmében a bérleti szerz6dés megsziinésekor a szerz6dd
felek kotelesek egymassal mindenre kiterjedden elszamolni. A bérlé tudomasul veszi, hogy a
bérleményben végzett felljitasi, atalakitdsi munkalatok, illetve a jelen szerz8désben és a
vonatkozo jogszabalyokban meghatarozott, a bérldt terhel6 munkalatok értékét bérbeadd nem
tériti meg részére, a bérleti jogviszony barmely okbol torténd megsziinésekor, illetve
megsziintetésekor.
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A bérleti szerzédések 30. pont elsd bekezdés elsé mondata értelmében az értesitéseket a felek
a jelen szerzoédésben rogzitett székhelyére, illetve a kézbesitési cimére lehet érvényesen
kézbesiteni kézbesitdvel és postan. A masodik bekezdés szerint a felek megallapodtak abban,
hogy a postai uton megkiildott kiildeményt a kézbesités megkisérlésének napjan
kézbesitettnek kell tekinteni, ha a cimzett az atvételt megtagadta. Ha a kézbesités azért volt
eredménytelen, mert a cimzett az iratot nem vette at (az nem kereste, elkoltozott, ismeretlen
helyre koltozott vagy mas hasonld jelzéssel érkezett vissza), az iratot a postai kézbesités
megkisérlésének napjat kdvetd 6todik munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni.

A Dbérleti szerzodések 31. pontja értelmében a bérleti szerzddésben nem szabalyozott
kérdésekben az rPtk., az Ltv. rendelkezései, valamint a felperesi Onkormanyzat
képviselotestiiletének vonatkozd, mindenkor hatilyos rendeletének szabalyai megfeleléen
iranyadodak.

[31] A Kuria mint feliilvizsgalati birosag a 2022. oktdber 26. napjan kelt ligyszam?2
szamu itéletével a Fdovarosi Torvényszek ligyszam3 szamu jogerds itéletet hatilydban
fenntartotta (a tovabbiakban: Kuriai itélet).

[32] Az igy kiegészitett tényallas alapjan az els6fokt itélet hatalyon kiviil
helyezésére nem volt ok, mert az els6foku eljaras soran olyan 1ényeges eljarasi szabalysértés
nem valdsult meg, amely az ligy érdemi eldontésére kihatott, és amely orvoslasara a
masodfokl eljardsban nem volt lehetdség, tovabba az ligy érdemében a rendelkezésre allo
adatok alapjan a masodfoku birosag a dontését meghozhatta.

[33] A Pp. 370. § (1) bekezdés szerint a masodfokt birdsag feliilbiralati jogkorét az
erre irdnyuld fellebbezési kérelemre, annak korlatai kozott gyakorolja. Ilyen korlatnak
mindsiil tobbek kozott a feliilbirdlati jogkor alapjaul szolgald indokok kifejtése €s a jelen
eljarast nem ¢érintd kivétellel a fellebbezd fél altal megjelolt anyagi ¢és eljarasi
jogszabalysértés [Pp. 371. § (1) bekezdés d) pont]. Erre tekintettel a fellebbezésben eldadott
anyagi vagy eljarasjogi jogszabalysértés, vagy az ezekkel Osszefliggd indokok tartalmi
kifejtése meghatarozza a masodfoka birdsag feliilbiralati jogkorének kereteit és ezaltal
dontésének korlatait is.

[34] Az alperes az ellenkérelmében nem tette vitassd a felperesnek azokat a
tényallitasait, hogy a keresetben megjelolt iddszakban a perbeli ingatlanok a birtokaban
voltak, de bérleti és haszndlati dijat nem fizetett a felperesnek. Az elséfoku itélet
indokolasdnak ezt megallapitd részeit sem tamadta a fellebbezésével. A fellebbezésében
tovabbra is azzal érvelt, hogy a moddositdsokkal egységes szerkezetbe foglalt bérleti
szerzOdések 2013. januar 18-1 megkotését megeldzé 2013. januar 15-16. kozotti idészakra
bérleti dij fizetésére nem volt koteles, a felperes felmondésa nem volt jogszerti, a keresettel
érvényesitett bérleti €s hasznélati dij magasabb a szerzddésben kikotottnél, a felperes
kovetelése nem valt esedékessé felperes altal kidllitott és a részére a szerzOdés szerint
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kézbesitett valos adatokat tartalmaz6 szamldk hidnydban, de ha esedékessé valt, abban az
esetben eléviilt.

[35] A jogvita kereteit alapul véve a felperes volt a Pp. 265. § (1) bekezdése szerint
koteles bizonyitani, hogy bérleti és hasznalati dij kovetelése keletkezett az alperessel szemben
a megjelolt Osszegben, hogy a kovetelése esedékessé valt, de a kovetelése eléviilése
megszakadt, igy birdsagi uton érvényesitheto.

[36] A Pp. 279. § (1) bekezdése szerint a birosadg a perben jelentds tényeket, a felek
tényallitasainak és a perben tanusitott magatartdsanak, valamint a per targyaldsa soran
megismert bizonyitékoknak ¢és egyéb peradatoknak az egybevetése, egyenként és
Osszességében torténd értékelése alapjan a meggydzddése szerint allapitja meg. A birdsag
altal meghatarozott tényallas akkor felel meg az eljarasjogi szabalyoknak, ha az 6sszhangban
all a periratokkal, okszerli és helyes kovetkeztetéseken nyugszik.

[37] A Kuria mint feliilvizsgalati birdsag ligyszam?2 szamu itéletéhez fliz6d6 anyagi
jogerd kizarta, hogy az alperes a jelen perben vitassa tegye, hogy a felperes jogszer
felmondasa a bérleti szerzOdéseket 2016. augusztus 31-én megsziintette, mert az alperes a
felszolitas szerinti hataridoben a bérleti dij hatralékot nem fizette meg.

[38] A szerzddések szerint az alperes az ingatlanokat 2012. augusztus 1-t6l birtokba
vette €s hasznalta. Az elséfoku birosag (itélet [69] pont) helyesen allapitotta meg, hogy a
hasznalatot igazolta a felek kozotti részletfizetési megallapodas, tovabba az ingatlanok
kitiritésérol szolo 2023. junius 7-én kelt ligyszam1 szamu jegyzokonyv. Az elséfoku birdsag a
modostasokkal egységes szerkezetbe foglalt bérleti szerz6dések 5. pontja alapjan azt is
helyesen allapitotta meg, hogy annak megkdtését megelézden a felek kozott mar 1étrejott a
kotelem, amely alapjan az alperes a bérleti dijak megfizetésére kotelessé valt.

A felperes a szerzddések megsziinéséig, 2016. augusztus 31-ig bérleti dijat, azt kovetden az
ingatlanok kitiritéséig, 2023. junius 7-ig hasznalati dijat kovetelhetett az alperestdl.

[39] A felperes altal csatolt szerzddések 5. pontja a bérleti jogviszony létrejottének
idépontjat, a dijak Osszegét, a 12. pontja a felperes dijemelési jogosultsagat, a KSH altal
kozzétett hivatalos inflaciés rata annak Osszegét bizonyitotta. Az alperes a szerzOdések
megsziinését kovetd jogcim nélkiili hasznalatért hasznalati dij fizetésére valt kotelessé a
12/2012. (III. 26.) 6nkormanyzati rendelet 36. §-a szerint, amelynek 0sszege a jogcim nélkiili
hasznalat kezdetétdl szamitott 3. honaptdl a szerzOdés szerint megallapithatd bérleti dij
haromszorosa volt.
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[40] Az els6foku birdsag helyesen tartotta szem el6tt, hogy a felperes az F/35 szdm
alatti 6sszefoglalo tablazattal havi bontasban kimutatta mindkét ingatlan esetében a szerz6dés
szerint kovetelhetd bérleti és hasznalati dij Osszegét, de a Pp. 2. § (2) bekezdésben
meghatarozott rendelkezési elv alapjan a tablazatban foglalt adatok helyességét csak az
alperesi vitatds mentén lehetett vizsgalni, azon nem terjeszkedhetett tul. Az alperesi vitatds
pedig nem volt alkalmas arra, hogy a tablazat adatainak helytallosagat megkérddjelezze. Az
els6fokl birosag helyesen értékelte azt is, hogy az alperes sajat eldaddsa szerint a fizetési
felszolitasoknak azért nem tett eleget, mert — a viszontkereseti kérelmében foglaltak szerint —
az altala eszkdzolt beruhazasokra tekintettel vitatta, hogy a felperesnek tartozik. Az elséfoku
birésag a viszontkereseti kérelem tekintetében az eljarast a 41. sorszamu végzésében
megsziintette, amely végzését a Fovarosi [télotabla a 2024. aprilis 3. napjan kelt igyszam4
szamu végzésével helybenhagyta.

[41] Azt azonban a felperes nem is allitotta €s nem bizonyitotta, hogy az alperes altal
megfizetett 6vadékot az rPtk. 271. § (3) bekezdése ¢és az ingatlan2 bérleti szerzodés 10. pontja
alapjan a bérleti jogviszony megsziinését kovetd 30 napon beliil — a vagyonkezeld utjan —
visszafizette a bérld részére, amibdl a csatolt szerzOdés tartalma szerint az kdvetkezett, hogy
az Ovadék 2.693.697 forint Osszegét a szerzddés szerint a kovetelése kielégitésére
felhasznalta.

[42] Ezért a masodfokt birésag a Pp. 369. § (3) bekezdés a) pontja szerinti
feliilbiralati jogkorében eljarva azt allapitotta meg, hogy a felperes a keresettel érvényesitett
bérleti és hasznalati dij kovetelésébdl minddsszesen 113.373.185 forint bérleti és hasznalati
dij kovetelés fennallasat bizonyitotta.

[43] Az rPtk. 298. §-a szerint a kotelezett késedelembe esik, a) ha a szerzOdésben
vagy jogszabalyban meghatdrozott vagy a szolgaltatas rendeltetésébdl kétségteleniil
megallapithato teljesitési idé eredményteleniil eltelt, b) mas esetekben, ha kotelezettségét a
jogosult felszolitasara nem teljesiti.

[44] Az alperes fellebbezése annyiban szintén alapos, hogy a perbeli szerzédések
felek altal az rPtk. 200. § (1) bekezdése szerint meghatarozott tartalma (azok 11. pontja)
szerint a dijfizetési kotelezettség a felperes altal kiallitott szamla ellenében valt esedékessé,
mert a felek megallapodasa szerint a fizetésre kotelezett alperesnek a fizetés teljesitéséhez
sziiksége volt olyan okiratra, amelynek alapjan az altala fizetendd ellenérték 0sszegszerliségét
megallapithatja.

[45] Az rPtk. 302. § b) pontja szerint a jogosult késedelembe esik, ha elmulasztja
azokat az intézkedéseket vagy nyilatkozatokat, amelyek sziikségesek ahhoz, hogy a kotelezett
megfelelden teljesiteni tudjon. Az rPtk. 303. § (3) bekezdés alapjan a jogosult késedelme a
kotelezett egyideji késedelmét kizarja.
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[46] A felek szerzddéseinek tartalma szerint a szamlazasi kotelezettség elmulasztasa
vagy késedelmes teljesitése jogosulti késedelemként a kotelezett — késedelmi kamatfizetési
kotelezettséget eldidézd — egyideju fizetési késedelmét kizarja. A szdmla kiallitdsanak hianya
azonban a pénzkdvetelés joganak megsziinésével nem jarhatott.

[47] Az alperes azonban megalapozottan hivatkozott a fellebbezésében arra, hogy a
per targyaldsa utan nem volt bizonyitott és ezért valo tényként nem volt megallapithatd, hogy
a felperes a keresetben megjelolt idészakban a dijkovetelésérdl kiallitott szamlakat vele a
szerz6désekben meghatarozott modon havi rendszerességgel kozolte volna.

[48] A felperes azonban a csatolt okiratokkal bizonyitotta, hogy 2016. julius 8-an
45.279.180 forint megfizetésére szolitotta fel az alperest. A felszolitast az alperes 2016. julius
22-én atvette. E felszolitdssal a fizetési hatarid6 tekintetében a felperes a kovetelését
esedékesseé tette azzal, hogy a kovetelés 2016. julius 30-an lejart (Kuriai itélet [62] pont),
ezért az alperes késedelme 2016. julius 31-t6l megvaldsult.

A felperes a 100.223.568 forint tOke ¢és kamatai iranti keresetet 2022. februar 28-an
terjesztette eld, az alperes részére a keresetlevél 2022. aprilis 1-jén kézbesitésre keriilt, azaz a
kereset alperessel torténd kozlésével a felperes a kereset szerinti tovabbi 54.944.388 forint
kovetelését esedékessé tette. Azonban ez a kovetelése a 2.693.697 forint 6vadékbol valod
kielégitéssel kordbban 52.250.691 forintra csékkent.

A per soran a felperes 2023. majus 2-an a 32. sorszdml beadvanyaban a kovetelését
116.066.882 forint dijhatralék Osszegre 15.843.314 forinttal felemelte, annak alperessel
torténd kozlésével a felemelt kovetelésrészt is esedékessé tette. Az alperes a felemelt
keresetre vonatkozo6 felperesi beadvanyt 2023. junius 22. napjan atvette.

[49] Az rPtk. 301. §-a, tovabba 301/A. §-a szerint a kamatfizetési kotelezettség az
esedékesség idopontjatol kezdddik. A masodfoku birdsag a kamatfizetés kezddidopontjat a
kereseti kérelem teremtette korlatokra is figyelemmel allapitotta meg, ezért az alperest
6.582.312 forint utan 2016. jalius 31. napjatol, 38.696.868 (45.279.180-6.582.302) forint utan
2018. december 1. napjatol, 52.250.691 forint utdn 2022. aprilis 1. napjatol, 15.843.314 forint
utan 2023. junius 22. napjatol kotelezte a késedelmi kamatok megfizetésére.

[50] Az elséfoku birdsag helytalloan fejtette ki, hogy az eléviilés megszakitasanak
bizonyitasara figyelemmel az alperes eléviilési kifogdsa nem volt alkalmas a felperes
igényérvényesitésének a kizdrdsdra. A madasodfoku birdsdg ebben a korben visszautal az
elséfoku itélet helyes indokolasara.
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[51] A kifejtettekre figyelemmel az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383. §
(2) bekezdésében foglaltak alapjan részben — a tékedsszeg 2.693.697 forinttal torténd
leszallitasaval és a késedelmi kamat kezdé iddpontjanak késdbbi datum szerinti
megallapitasaval, ezt meghaladdéan a kereset elutasitdsaval — megvaltoztatta. A felperes
tovabbra is tulnyomo részben pernyertes maradt, ezért az itélétabla az elséfokt perkoltség és
a kereseti illeték megfizetésére az alperest kotelez6 rendelkezéseket helybenhagyta.

[52] Az alperes fellebbezése tilnyomé részben eredménytelen volt, ezért az
itélotabla a Pp. 82. §-a és 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperes iigyvédi
munkadijbol allé6 masodfoku perkoltségének megfizetésére, amelynek dsszegét az IM rendelet
3.8 (2), (5) és (6) bekezdései, valamint a 4/A. § szerint a jogi képviseld ténylegesen kifejtett
tevékenységével aranyban alldan 1.270.000 forint 4faval ndvelt 6sszegben allapitotta meg.

[53] Az alperes részleges koltségfeljegyzési joga folytan feljegyzett 2.500.000 forint
fellebbezési illeték megfizetésére a masodfoka birdsag a Pp. 102. § (1) bekezdése szerint a
tulnyomo részben pervesztes alperest kotelezte.

Tajékoztatja az alperest, hogy a fellebbezési illeték az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII.
torvény (Itv.) 78. § (4) bekezdése szerint a jogerds masodfoku itéletet kdvetd 60. napon valik
esedékessé. Az illeték megfizetése soran kozleményként fel kell tiintetni az illetékfizetési
kotelezettséget tartalmazo jogerds birdsagi hatdrozatot hozo birdsdg megnevezését, a birdsagi
iigyszamot, valamint a fizetésre kotelezett adéazonositd szamat.

Az illeték megfizetésének modjardl szolo felhivas a polgari- és kozigazgatasi birosagi eljaras
soran meg nem fizetett illeték és allam altal eldlegezett koltség megfizetésérdl szolo 30/2017.
(XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdésén alapul.

Budapest, 2025. majus 7.

Dr. Pusztai Anita s.k.
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