Pfv.VIII.21.008/2011/6. szam

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdsaga a ... Ugyvédi Iroda
(ligyvédi iroda cime,; ligyintézd: dr. Bimbo Robert ligyvéd) 4dltal
képviselt felperesnek (felperes cime) a ... Ugyvédi Iroda (iligyvédi

iroda cime; lgyintézd: dr. Gerencsér Ferenc ligyvéd) dltal képviselt
alperes (alperes cime) ellen bérleti dijtartozds és egyéb irdnt a
Szentendrei Varosi Birdsdg eldtt 4.P.20.102/2010. szdmon
meginditott, és a Pest Megyei Birdsdg 2011. janudar 27-én
2.Pf.25.108/2010/4. szdmon hozott jogerds 1itéletével befejezett
perében a felperes 16. sorszamu feliilvizsgdlati kérelme folytdn a
2011. december 1. napjan megtartott nyilvdnos targyaldson meghozta
és kihirdette az alabbi

itéletet

A Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletnek feliilvizsgdlattal tamadott
részét részben hatdlyon kiviil helyezi és az elsdéfoku birdsdag
itéletét helybenhagyja.

Kbételezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 50.900 (Otvenezer-kilencszdz) forint feliilvizsgdlati
eljdrdsi részilletéket.

Ezt meghaladd masodfoku és felililvizsgdlati perkdéltségliket a felek
maguk viselik.

I ndokolads

A jogvita alapjaul szolgalo ténydallds szerint a felperes mint
bérbeadé 2008. 4&prilis 9-én 2008. majus 1-t81 2010. majus 1-ig
terjedd hatdarozott iddtartamra bérleti szerzddést kétdtt az

alperessel mint bérldével a szerzddés 2.1. pontjdban eurdban
meghatdarozott bérleti dij fizetése mellett a eim alatti ... 1évd

jeld 112 m? alapteriiletd helyiségre. Az alperes
szamitastechnikai és szorakoztato elektronikai kisdaruhaz

mikddtetése, szerviz és szamitdstechnikai szolgaltatd tevékenység
folytatasa céljabol bérelte a helyiséget.

Az alperes 2009. julius 11-t81 nem fizette meg a bérleti dijat és a
kbz6s koltséget, ezért a felperes - elbzetes felszdolitdst kévetden
- 2009. december 16-dn 1.037.270 forint és kamatai érvényesitése
irant fizetési meghagyds kibocsdtdsat kérte a Szentendrei Vdrosi
Birdésagtdél, mely eljdrds az alperes ellentmonddsa folytdn perré
alakult.



2010. februdr 9-én a felperes tdérvényes zdlogjogdt érvényesitette
az alperesi bérleményben 1évé ingdsdgokon, s a bérleményt lezarta.
A bérleti jogviszonyt nem mondta fel. Az alperes ugyanaznap kelt
nyilatkozatdval a felperes sulyos szerzd8désszegésére hivatkozdssal
a bérleti szerzddést azonnali hatdllyal felmondta, és a zdlogjog
illetve annak terjedelme vitatdsa mellett, egyes vagyontdrgyak,
valamint okiratok kiaddsat kérte.

A felperes a perré alakult eljdrdsban eldterjesztett keresetében
kévetelését felemelte 1.786.286 forintra és kamataira, tovabbd a
Ptk. 429.§ (1) bekezdése alapjdn térvényes zdlogjoga
érvényesitésének tilrésére kérte az alperes kdtelezését.

A peres felek a Szentendrei Varosi Birdsdg eldtti elsdfoku
eljdrdsban a 2010. dprilis 1-jén megtartott targyaldson
részegyezséget kotottek, amelyben az alperes arra vallalt
kbtelezettséget, hogy Osszesen (tdkét, kamatot és részperkdltséget
is tartalmazo) 1.838.300 forintot megfizet a felperesnek.

A részegyezségre figyelemmel a felperes modositott keresetében
hdtralékos bérleti dij, k&zbs kéltség illetve dramdijtartozds cimén
- az eldbzdbek szerinti sorrendben - 229.136 forint, 357.527 forint,
valamint 339.356 forint és kamatai megfizetésére kérte az alperes
kételezését. Ezen tulmenden 771.000 forintot és kamatait Jrzési
kéltség, 57.600 forintot és kamatalit pedig az elektromos halodzat
fejlesztési koltsége cimén kivdnt érvényesiteni [Ptk. 361.8]. Az
alperes azonnali hatalyu felmondasat nem fogadta el, mert a Ptk.
429.S5-dban biztositott térvényes zdlogjogaval élt, igy
szerzddésszegést nem kévetett el. Az alperes a modositott kereset
elutasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a felek koézott létrejott
részegyezséggel a fizetési kdtelezettségeit teljesitette, a bérleti
szerzddés az azonnali hatalyu felmondasa folytdan megszint. A
felperes a tdérvényes zalogjogat nem jogszerien gyakorolta, mivel
elzdrta 8t attdl, hogy a bérleménybe bejusson és az lizlethelyiséget
tovabb lizemeltesse.

Az elsbfoku birdsdg itéletével Osszesen 926.019 forint és kamatai
megfizetésére kételezte az alperest. Ezt meghaladdan az dbrzési, és
a hdaldézatbdvitéssel felmeriilt kSltség megfizetése irdnti keresetet
elutasitotta. Az elsdfoku birdsdg dlldspontja szerint az alperes a
zdlogjog érvényesitése ellen kifogdssal élhetett. A zalogjog
gyvakorldsdnak jogellenességére hivatkozdssal azonban az azonnalli
hatalyu felmondds joga nem illette meg. Az Jrzés és az elektromos
halozat kbltségeinek  megtéritésével kapcsolatban az alperes
allaspontjat osztotta. Mivel az elséfoku birdsdag ugy itélte meg,
hogy az alperes azonnali hatdlyd felmonddsa érvénytelen volt, a
felperes nem kévetett el sulyos szerzddésszegést. Alldspontijdnak
megfelelden a felek szerzddése nem 2010. februdr 9-én, hanem a
hatdrozott idé lejartdaval 2010. mdjus 1. napjaval szint meg. Ebbdl
kévetkezéen a felperes bérleti dij, kbz6s koltség és dramdij
irdnti kdévetelését - a fenti idépontig - megalapozottnak taldlta.



A peres felek fellebbezése folytan eljardé mdsodfokui birdsdg az
elséfoku birdsdg itéletének nem fellebbezett részét nem érintette,
fellebbezett részében részben megvdltoztatta és kbtelezte az
alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 18.171
forintot és annak kamatait. Ezt meghaladdan a felperes bérleti dij
és kbz8s kéltség megfizetése irdnti igényét elutasitotta. Melldzte
az alperes elsdéfoku perkdSltség fizetési kételezettségét, egyebekben
az elsd foku itéletet helybenhagyta. A tényallast
pontositva és kiegészitve a felperes - itélet indokoldsdt érintd -
fellebbezését kis részben, az alperes fellebbezését megalapozottnak
taldlta. Megdllapitotta, hogy az b57.600 forint hdldzatbdvitési
kbltség elutasitdsdat egyik @ fél fellebbezése sem érintette.
Kifejtette, hogy a felperes jogosult volt a zdlogjoga
érvényesitésére a Ptk. 429.§5 (1) bekezdése alapjdn. A felperes
azonban 2010. februdr 9-én a bérleményt is lezdrta. A felek
szerzd8dése (szerzddés 2.7.2. pontja) felmondds nélkiil kizdrta annak
lehetdségét, hogy »aZz alperes bérleményben folytatott
szolgaltatasait a felperes megsziintesse", és ebbdl kdovetkezden a
zdlogjog olyan érvényesitését, amely egylitt Jjdr a bérlemény
lezardsaval, az alperesi tevékenység ellehetetlenitésével, mellyel
a felperes szerzddésszegést kovetett el. Az alperes tevékenységének
ellehetetlenitése alapot adott az alperesnek a rendkiviili
felmondasra. Ezért a 2010. februdr 9-én kelt azonnali hatalyu
felmonddas jogszerd volt. A masodfoku birdsag dlldspontja szerint a
felperest abban az esetben sem illetné meg a bérleti dij és kdbzdbs
kéltség, ha az azonnali hatdlyu alperesi felmondds feltételeli nem
allndnak fenn, mivel a Ptk. 428.§ (1) bekezdése szerint arra az
idére amely alatt a dolgot rajta kiviilallo okbol a bérld haszndlni
nem tudja, dijfizetési kételezettsége nem terheli. A rendelkezésre
dl116 bizonyitékok alapjan megallapitotta, hogy a felperes 1igénye
mindbéssze 18.171 forint és ennek kamatai tekintetében megalapozott.
Egyetértett az elsdfokd birdsag déntésével, amely szerint a
felperes J8rzési kéltségre nem tarthat igényt.

A felperes a jogerds 1itélet ellen benyujtott feliilvizsgalati
kérelmében annak hatdlyon kiviil helyezését és a jogszabalyoknak
megfeleld Uj hatdrozat hozatalat kérte akként, hogy a Legfelsdbb
Birdsdg 229.136 forint, 357.527 forint, 339.356 forint és 771.000
forint részdsszegekbdl 4&al1l16, Obsszesen 1.697.019 forint és kamatai
megfizetésére kételezze az alperest. Alldspontja szerint tévesen
jutott a masodfoku birdsdg arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes
a Ptk. 429. 8§ (1) bekezdése szerinti zalogjoga jogszerd
gyvakorldsdval szerzddésszegést kévetett el. A helyiség lezdardsat
azzal indokolta, hogy az alperes 2010. februdr 9. eldtt nem fizette
a bérleti dijakat és kéltségeket, a fizetési meghagydssal szemben
ellentmonddssal élt, és a zdalogjog érvényesitése pillanatdban az
alperes ,,a teljes elutasitds talajan alit'". Az alperes
felhalmozddott tartozdsanak mértéke 1is 1indokolttd tette, hogy a
bérleményben 1évd8 ingdsdgokat kiilénvalogatds nélkiil foglalja le. A



felperes nem 1ismerhette tételesen a vagyontdargyak  értékét.
Sérelmezte, hogy a mdsodfoku birdsdg az alperes azonnalili hatalyu
felmonddsat  jogszeritnek  itélte. Mivel az alperes semmilyen
egylittmikédést sem tanusitott, a Ptk. 281.§ (2) bekezdésére
hivatkozdssal még abban az esetben 1s megtagadhatta volna a
teljesitést, ha egyébként a bérlemény lezdrdsdra a Ptk. 429.§ (2)
bekezdése és a hivatkozott eseti déntés nem biztositott volna
lehetdséget. Az JOrzéssel kapcsolatos koltségigényére vonatkozdan
megismételte a perbeli eldadasat.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
fenntartdsdra irdnyult. Alldspontja szerint a feliilvizsgdlati
kérelem kizdrdlag a bizonyitékok okszerd mérlegelését tdamadja. A
masodfoku birdsdag helyesen helyezkedett arra az allaspontra, hogy a
felperes a zdlogjoggal terhelt ingdsdgok elszallitdsat a helyiség
lezdrdsa nélkiil is meg tudta volna akadalyozni. Jelentds
biztositékokat is kindlt a felperesnek. Az JSrzési koltségek iranti
igény kapcsdn tébbek kézOtt azt hangsulyozta, hogy a felperes
lizlethdza megfelelden védett teriilet. Az, hogy a felperes az 4dltala
lefoglalt Aarukészletet esetleg kiilén 1is Jdriztette, a sajat
elhatdrozdsa volt.

A feliilvizsgdlati kérelem részben megalapozott.

A Legfelsébb Birdosdg a felperes toérvényen alapuldé zdlogjoga
gyakorldsa kérdésében az elsdfoku birdsag jogi 4dlldspontijat
osztotta.

Nem volt vitds a perben, hogy az alperesnek a szerzddésben kikStott
ovadékot meghaladd bérleti dijtartozdsa keletkezett. A felperes
ezért 2009. december 16-an fizetési meghagyds kibocsdtdsdt kérte az
elséfoku birdsdgtol. Az alperes nyilvdanvaldan alaptalan
ellentmonddassal éelt a vele szemben kibocsatott fizetési
meghagydssal szemben 2010. janudr 12-én. Ezt kévetden élt tdrvényes
zdlogjogaval a felperes a Ptk. 429.§5 (1) bekezdése alapjan. A
bérleti dij érvényesitése érdekében rendelkezik uUgy a jogszabdly,
hogy az 1ingatlan vagy lakds bérbeadojat (albérletbe adojat) a
hdtralékos bér és jdruléka erejéig a bérldének a bérlemény teriiletén
1évé vagyontdrgyain zdlogjog illeti meg. A bérld - ezzel szemben -
irdsban kifogdsolhatja a zdlogjog fennalldsat, terjedelmét vagy
azt, hogy a bérbeadd a kévetelésére teljes fedezetet nyujto
vagyontargyakon feliil mas vagyontargyak elszallitdsat is
megakadalyozta. Az adott esetben az alperes irdsban kifogdssal élt
(2010. februdr 9.), melyben vitatta a lefoglalds jogszeriiségét,
kifogdsolta annak terjedelmét arra hivatkozva, hogy a lefoglalt
drukészlet értéke a bérleti dijtartozds JOsszegét tébbszdrdsen
meghaladja. Az alperes kifogasa folytan a felperes a tdérvény
rendelkezéseinek megfelelden [Ptk. 429.5 (3) bekezdés] az eldirt
hatdriddén beliil az elbzdbekben ismertetett keresetlevelében



érvényesitette a zdlogjogat. Helytdlldan d4dllapitotta meg az
elsdéfoku birdsdg, hogy az alperest az irdsbeli kifogdsolds joga
illette meg. A kifogassal egyidejlileg kbz61lt azonnali hatdlyu
felmonddsa ugyanakkor - a bérbeadd szerzddésszegése hidnydban - nem
volt Jjogszerid. A zdlogjog érvényesitése ugyanis a bérleti dij
nemfizetésének tényén alapult, és a zdlogjogosult  felperes
megakaddlyozhatta a zdlogjoggal terhelt vagyontdrgyak elszallitdsdat
a Ptk. 429.8 (2) bekezdése értelmében mindaddig, amig a zdlogjoga
fennallt.



Ilyen eldézmények utdn a felek a perben 2010. dprilis 1-én
részegyezséget kétdttek, amelyben a felperes vallalta, hogy
biztositja az alperes szamdra a bejutdst az 1ingatlanrészbe a
megegyezés szerinti bérleti dij kiegyenlitését kévetden. Ennek
értelmében a felek lényegében kbzos megegyezéssel
hatdlytalanitottak az alperes azonnali hatdlyu felmondasat. A
jogerds itélet 4alldspontjatol eltérden tehdt a zdalogjogi vita
térvényes uUtra terelése folytan az alperes a felmonddast megalapozo
sulyos szerzddésszegést nem valdsitott meg, és a részegyezséggel a
felmondast kivaltod birtokhelyzet is rendezdddtt.

A feliilvizsgdlati birdosdg nem osztotta a jogerds itéletnek a
bérleti szerzddés 2.7.2. pontjdnak értelmezésével kapcsolatos
allaspontjdt. A bérleti szerzddés rendelkezése nem értelmezhetd
kiterjesztden akként, hogy a felperes lemondott térvényes
zdlogjoganak a Ptk. 429.S$-anak megfeleld érvényesitésérdl.

A Legfelsdébb Birdsdg alldspontja szerint a perbeli esetben a Ptk.
428.5 (1) bekezdésének masodik mondata az alperes javdra nem volt
alkalmazhaté. Az alperes ugyanis - korlatozott ideig - a
bérelt helyiséget nem rajta kiviilallo okbol nem haszndlhatta. Az
alperesnek mdr 2009. juliusdatol fennallt a bérleti dij és ko&zds
kéltség tartozdasa. Mivel az alperes az alapvetd szerzddéses
kbtelezettségét szegte meg, ennek tdrvényes jogkdvetkezményeként a
bérbeadé zalogjogdnak gyakorldsa a bérfizetési kételezettsége alol
nem mentesitette.

Ezért a tdérvényes zalogjog érvényesitése valamint a hdatralékos
bérleti dij és koziizemi koltségek irdanti koévetelés korében az
elsdéfokui birdsdg doéntése felel meg a jogszabdlyi rendelkezéseknek.

A felperes d4dltal érvényesitett JSrzési dij irdnti kdbvetelést
ugyanakkor helytalloé indokokkal utasitotta el a jogerds itélet. Az
alperes adltal bérelt helyiség zdart lizlethdzban helyezkedik el, ahol
Srzdé-védd szolgalat 1igénybevételével portaszolgalat muikodétt. Az
alperes alappal vitatta a lezdrt Dbérlemény kiilén Jrzésének
indokoltsdgat. Ezért mérlegelési hiba nélkiil utasitotta el a
birdsdg a felperes dJrzési kdltség megtéritése irdnti 1igényét,
figyelemmel arra 1is, hogy az 1igényelt J&rzési kdéltség dOEsszegét
semmilyen bizonyiték nem tdmasztotta ald.



Az ismertetett indokoknak megfelelden a Legfelsébb Birdsdg a
jogerds itéletnek felililvizsgdlattal tamadott részét a Pp. 275.5 (4)
bekezdése alapjdn részben hatdalyon kiviil helyezte és az elsdfoku
birésdg itéletét helybenhagyta.

A felperes feliilvizsgdlati kérelme részben eredményre vezetett.
Ezért a megkdzelitdleg 50-50% aranyud pernyertesség - pervesztesség
figyelembevételével a Pp. 270.8 (1) bekezdése szerint
alkalmazandé Pp. 81.5 (1) bekezdése alapjan az alperes kételes a
felperesnek megtériteni a lerdtt ardnyos felililvizsgdlati eljardsi
részilletéket. Ezt meghaladd masodfoku és felililvizsgalati
perkéltséqgiiket a felek maguk viselik.

Budapest, 2011. december 1.

dr. Kiss Maria tandcselndk s.k., dr. Rédeli Anna eldéaddé bird s.k.,
dr. Kovdcs Zsuzsanna bird s.k.

Sipos a kiadmany hiteléil:

birdésdgi lgyintézd



