Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.311/2011/3.

A Févarosi [télétabla a Csenterics Ugyvédi Iroda (............... ) altal képviselt
.......................... (felperes cime) felperesnek a Retteghy Ugyvédi Iroda
(cememmmmmmmemeeeeeeeeeeen ) altal képviselt ................ (cevmmmmmmmmmnnnnnnnnne ) |. r., a Dr. Gyepes Péter
Ugyvédi Iroda (....cccooeveeeee... ) altal képviselt ........c........... (v ) 1L .

alperes ellen bérleti szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasa és jarulékai irant
inditott perében a Fdévarosi Birésag 2011. aprilis 7-én kelt 17.G.40.478/2010/17.
szamu itélete ellen, a felperes részérdl benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos
targyalason - meghozta a kdvetkez6

iteletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az |I. r. alperesnek 150.000
(szazotvenezer) forint, a Il. r. alperesnek 150.000 (szazotvenezer) forint + afa
O0sszegli masodfoku perkoltséget. Az allamnak kilén felhivasra 453.200
(négyszazotvenezer-kettdszaz) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas lényege szerint I. r. alperes, mint
bérbeadd és felperes, mint bérl6 kozott 2003. julius 11-én 6t évre, hatarozott
id6tartamra sz6ld bérleti szerz6dés jott létre, az |. r. alperes tulajdonat képezd
..................... alatt taldlhatdo 70 m? alapteriileti, nem lakas céljara szolgald
helyiségre. A felperes a helyiségben kavézot alakitott ki, majd Gzemeltetett, a
szerz6dés szerint 26 euré/hd/ m? azaz havi 1820 euronak megfelel6 forintban
fizetendd bérleti dij + afa ellenében. A bérl6 a szerz6déskotéskor egy havi bruttd
bérleti dijnak megfelel6 0sszegl dévadékot nyujtott, valamint vallalta a birtokba
|épéstdl kezdbdben a kdzlizemi dijak, telefonszamlak koltségeinek megfizetését, és
m2-ként havi 0,5 euro tarsashazi kozos koltség és szemétszallitas dij fizetését.

A bérleti szerz6dés Xl. 41. pontja értelmében a bérleti jogviszony megsziintekor a
bérl6 a bérleményt kételes haladéktalanul kilriteni, kitakaritani €s rendeltetésszert



allapotban a bérbeadd birtokaba visszabocsatani a kulcsok atadasaval. A 44.
pontban akként allapodtak meg, a bérl6t a bérleményre el6bérleti jog illeti meg
akként, hogy koteles az ajanlat kézlését kdvetd 15 napon beldl irasban nyilatkozni
az elbébérleti jog tekintetében. Ezen hataridé elmulasztasat ugy tekintik, hogy a bérlé
nem kivan elébérleti jogaval élni.

A felek a szerz6dés 45. pontjaban rogzitették, hogy az csak irasban modosithato
vagy egészithetd ki.

A felek kozotti bérleti jogviszony az 5 év hatarozott id6tartam elteltével, 2008. julius
31. napjan lejart. Erre tekintettel 2008. szeptember 24-én egy tovabbi
megallapodast koétdttek, amelyben el6zményként visszautaltak a 2003. julius 11.
napjan kelt, idékdézben lejart bérleti szerz6désre. Megallapodtak abban, a bérleti
szerz6dés id6tartamat az okirat alairdsaval 2008. november 30. napjaig
meghosszabbitjak. A megallapodas 1.1 - 1.4. pontjaiban a bérl6 és a bérbeadd
kozotti elszamolas kérdéseit rogzitettek, a felperes altal fizetendé bérleti és
Uuzemeltetési dij, valamint a bérbeadd altal a fltési rendszer hibaja miatti kartérités
cimén fizetendd 0sszeg elszamolasara vonatkozoan. Az 1.5. pont szerint az okirat
aldirasaval az ott rogzitettek teljeslilése esetén egymassal szemben semmilyen
tovabbi kdvetelésik nem all fenn. A 2. pontban a bérld kijelentette, a bérl6 tarsasag
Uzletrészét harmadik személy részére kivanja értékesiteni. Kotelezettséget vallalt
arra, hogy a potencialis vevét a bérbeadd részére haladéktalanul bemutatja, és a
bérbeadd elbzetes irasbeli hozzajaruldsat kéri, a bérbeadd a hozzajaruldsardl
onalldan jogosult dénteni, indokolasi kotelezettség nélkil. A 2.2. pont szerint
amennyiben a bérbeadod a vevbhoz elbzetes irasbeli hozzajarulasat adja, a felek ezt
kévetéen 8 napon belll a bérleti szerzédés idétartamat k6zds megegyezéssel 2013.
szeptember 30. napjaig meghosszabbitjak. Rogzitették azt is, hogy a bérl tarsasag
Uzletrészeinek értékesitésében szorosan egyuttmikoédnek, és minden Iényeges
kordlmeényrél tajékoztatjak egymast.

A felperes Uzletrészeit értékesiteni nem sikerllt, a felek kozti bérleti szerzédés
meghosszabbitasara sem kertlt sor. 2008. november végén az |. r. alperes a
bérleményt visszavette, s megakadalyozta, hogy a felperes a bérleményben Iévd
ingosagait elszallitsa, emiatt az elszamolasokat illetéen a PKKB el6tt peres eljaras
van folyamatban kéztuk.

Az I. r. alperes, mint bérbeado és Il. r. alperes, mint Uj bérld kdzott 2008. december
3-an 5 évi hatarozott idétartamra bérleti szerz6dés jott Iétre, a perbeli
Uzlethelyiségre. Az |. r. alperes a szerz6dés 44. pontjaban az uj bérlbének is
el6bérleti jogot biztositott.



A felperes 2009. februarjaban tudomast szerzett az uj bérleti szerz6désrél, februar
10-én az alpereseknek felszolitast kildott, az |. r. alperestdl az ujonnan létrejott
bérleti szerz6dés 2 napon belili megkulldését kérte elébérleti jogara hivatkozva, . r.
alperest egyebek mellett arrdl tajékoztatta, a bérleti szerz6dés megkotésére
elébérleti joganak megsértésével kerilt sor.

A felperes végleges kereseti kérelmében a bérleti szerz6dés Xl. 44. pontjara,
valamint a Ptk. 373.§ (1) bekezdésére és a PK 9. sz. kollégiumi allasfoglalasra
hivatkozassal annak megallapitasat kérte, hogy az 1., Il. r. alperesek kozott Iétrejott
bérleti szerz6dés vele szemben hatalytalan, majd az eljards soran a bérleti
szerz6dés tartalmanak megismerését kodvetben elfogadd nyilatkozatot téve annak
megallapitasat is kérte a birdsagtol, hogy az uj bérleti szerz6dés kozte és az I. r.
alperes kozétt jott létre. |I. r. alperest mindezek tlirésére kérte kotelezni. Allaspontja
szerint a részére biztositott el6bérleti jog megsértésével kerilt sor az uj bérleti
szerz6dés megkotésére, melyre vonatkozéan ajanlatot a szerzddés ellenére |I. r.
alperes részére el6zetesen nem kiildott meg.

Az elGbérleti jogra vonatkozé kilon szabalyozas hianyaban az elévasarlasi jog
szabalyai alkalmazanddk. Hangsulyozta, a 2008. szeptember 24-i megallapodas
ellenére el6bérleti joga nem sziint meg, az tovabbra is fennall.

I. r. alperes a kereset elutasitasat, felperes perkoltség megfizetésére kotelezését
kérte. Nem vitatta, hogy a bérleti szerz6désben el6bérleti jogot biztositott a
felperesnek. Allitotta azonban, hogy ez a megallapodas a hatarozott idé elteltével
megszlint, azt kdvetéen kotéttek meg az ujabb megallapodast, egyben rendezték
egymassal szemben fennalld kotelezettségeiket. E megallapodasban azt
biztositottak a felperes szamara, hogy amennyiben az Uzletrészek értékesitésre
kerllnek a szerz6désben meghatarozott idépontig, ugy a korabban fennallt bérleti
szerz6dés tartamat 2013. szeptember 30-ig meghosszabbitjak. A szerz6dés 1.5.
pontja szerint a bérleti szerz6désbdl eredden tovabbi kdvetelésiik egymassal
szemben nem all fenn. A megsziinést kovetd megallapodas egy uj szerzédés, Uj
helyzetben keletkezett, ekkor a felperesnek mar nem allt érdekében és lehetésége
sem volt a jogviszony folytatasara. Az Uj megallapodas folytan felperesnek nem volt
elébérleti joga a 2008. december 3-i szerzédés tekintetében.

II. r. alperes is a kereset elutasitasat kérte, hivatkozva arra, a Il. r. alperes
ugyvezetdje a bérleti szerz6dés megkotésekor johiszemien jart el, abban a
tudatban, hogy nem sérti harmadik személy, igy felperes jogait sem. Allaspontja
egyezd volt I. r. alperessel abban, felperest el6bérleti jog nem illette meg. Utalt arra
is, felperestdl egyetlen levelet kapott, mely pusztan emlitette a bérleti jogot, igényt
nem tartalmazott vele szemben. Alldspontja szerint ezért a perre okot nem adott. A
felperes teljesitbképességének igazolasat maga is kérte, utalva arra, a hatalyos
cégadatok szerint felperessel szemben végrehaijtasi eljarasok vannak folyamatban.



Az elséfoku bir6sag a bizonyitasi eljaras soran meghallgatta felperes lgyvezetéjét,
...................... , aki egyebek mellett el6adta, a bérleti szerz6dés lejarta kézeledtével
szoban megallapodtak I. r. alperes ugyvezetdjével a beérleti jogviszony folytatasardl,
az is felmerdlt, hogy esetleg keresnek egy vevét, aki az lzletrészt megvasarolna,
igy a kavézdt is eladndk. Volt egy vevd, akivel targyaltak, de a valsag miatt nem jott
létre az Uzlet. November végén az |. r. alperes kozdlte, hogy mivel nem hoztak Uj
vevét, megszlnik a bérleti szerz6dés. Ezt azonban nem vette komolyan. Ugy
nyilatkozott, kifejezetten nem mondta az |. r. alperes ujabb bérlGkre torténé
hivatkozasanal, hogy elébérleti jogukkal kivannak élni, de ugy gondolta,
megallapodtak abban, hogy meghosszabbitjdk a szerzddést, s az el6bérleti jog
kikotésrdl mindketten tudtak. Targyaltak az ingdsagok eladasarol is, de
megallapodas nem jott Iétre. |. r. alperes lecserélte a zarakat és nem is fizetett az
ingdsagokeért. A szerzédést 6k ugy értelmezték, hogy folytatjak a jogviszonyt.

l. r. alperes becsatolta a 2008. november 28-i elektronikus levélvaltas anyagat, mely
szerint az |. r. alperes Ugyvezetbje kezdeményezte az Uzletrész atadas-atvételét, s
utalt arra, mivel még nem irta ala az uj bérlbvel a szerz6dést, a kikoltozés
erdekében kérte azon dolgok listajat arakkal elkildeni, melyeket a felperes szeretne
eladni, azzal, ezeket az U(zletben hagyhatja. Konkrét iddépontot jeldlt meg a
szemeélyes talalkozasra.

A felperes lgyvezetbje valaszaban a személyes talalkozé idépontjat megfelelonek
tartotta, az atadas-atvétel idejeként azt tartotta volna megfelelének, ha mar az
O0sszes megvasarolt ingdsag kifizetésre, a meg nem vasarolt dolgok pedig
elszallitasra kerultek. Utalt arra is, ha az ingdésagok az uzletben maradnak, addig az
atadas-atvételre nem hajlandd, mig nem Gzemel a kavézd, semmilyen dijat nem
fizet erre az idére. Ha az |. r. alperesnek ez nem elfogadhatd, akkor az Uzletet
kitritik, néhany dologra mar talalt vevét, igy nincs arra kényszerilve, hogy barmit
otthagyjon. Felkészilt a kikoltozésre.

A Fovarosi Birésag a 2011. aprilis 7-én kelt 17.G.40.478/2010/17. szamu itéletével a
keresetet elutasitotta, kotelezte felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg az I. és
Il. r. alpereseknek egyenként 375.000 - 375.000 forint perkdltséget, kotelezte
tovdbbad az allamnak kulon felhivdsra 453.200 forint le nem rott illeték
medfizetésére.

Hatarozat indokolasaban kifejtette, felperest a bérleti szerz6dés Xl.44. pontjaban
foglaltak ellenére 2008. december 3-an mar nem illette meg el6bérleti jog a 2008.
szeptember 24-i megallapodasra tekintettel. Utdbbi megallapodasban a felek
rogzitettek a 2003. julius 11-én kotott bérleti szerzédeés lejartat 2008. julius 31.
napjaval. A felek 2008. szeptember 24-én a jogviszony megsziinését kdvetden



kotottek ujabb megallapodast, melyben 2008. november 30-ig a korabbi bérleti
jogviszonyt meghosszabbitottdk. Ezzel a bérleti szerz6désben foglalt feltételeket
fenntartottdk, azonban a jogviszony 2008. november 30-at kovetd
meghosszabbitasat, fenntartasat mar tovabbi feltételekhez kotottek, amit a
megallapodas 2. pontja tartalmaz. A tarsasag Uzletrészeit értékesiteni kivantak, a
bérleti jogviszony meghosszabbitasat ehhez a korilményhez kotottek, Uzletrész
értékesitése hianyaban a bérleti jogviszony 2008. november 30. napjaval megsz(int.
A felek a bérleti jogviszonyukat csak az Uuzletrész eladasa esetén kivantak
fenntartani, ezzel tartalmat tekintve a bérleti szerzédés Xl1.44. pontjat mddositottak.
A megallapodasbdl az is kiderilt, a bérl6 egyéb esetben nem kivanta a bérleti
jogviszonyat fenntartani, ezt alatdmasztja az |. r. alperes altal csatolt 2008.
november 28-i elektronikus Uzenetvaltds, amelybdl nyilvanvalo, felperes
ugyvezetdjének tudomasa volt arrol, |. r. alperes uj bérleti szerzédést kivan koétni
egy bérlével, ekkor mégsem igényelte az ajanlat megkulldését, nem hivatkozott
el6bérleti jogara, sot kifejezetten a bérlemény kilritését és az ott 1évd ingdsagok
értékesitését kivanta. Ez 6sszhangban all a 2008. szeptember 24-i megallapodas
tartalmaval. Utalt arra is, a felperesnek 2008. december 3-an az alperesek kdzotti
bérleti szerz6dés alairasakor nem volt komoly akarata a bérleti jogviszony
meghosszabbitasara, s az Uj bérleti szerz6dés elfogadasara, az eljaras soran nem
igazolta teljesitbkészségeét és képességet sem. A felperes az eljarasban pénzigyi
helyzetére tekintettel illetékfeljegyzési jog kedvezményében részesilt, a nyilvanos
cégadatok szerint 2008. februarjatol kezdédbéen tobb végrehajtas indult ellene. A
birosag a Il. r. alperes altal el6terjesztett tanubizonyitasi inditvanyt mellézte, a
jogvita a rendelkezésre allo okiratok, nyilatkozatok alapjan elbiralhaté volt. Felperesi
kereset tekintetében nem volt jelentésége Il. r. alperes johiszemiiségének.

A Pp. 78.§ (1) bekezdése és a 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet alapjan kotelezte a
7.803.060 forint 6sszegl pertargy értékre figyelemmel felperest alperesek javara
ugyvédi munkadij megfizetésére, tovabba a 6/1986.(VI1.26.) IM rendelet 13.§-a
alapjan az allamnak jaro, le nem rétt kereseti illeték megfizetésére.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett. Kérte az itélet keresete szerinti
megvaltoztatasat, masodsorban az itélet hatalyon kivil helyezését és az elséfoku
birosdg uj hatarozat hozataldra utasitasat, alperesek perkoéltségben t6rténd
marasztalasat. Kifejtette, az els6foku itélet téves, a rendelkezésre all6 iratokbdl, és
a jogszabalyok rendelkezéseib6l az els6foku birosdag nem megfelel
kovetkeztetéseket vont le. A 2008. szeptember 24-én |étrejott megallapodas nem Uj
szerz6dés, mely az el6bérleti jogot hatalyon kivil helyezte volna, az a korabbi
szerz6dés id6tartamat hosszabbitotta meg valtozatlan tartalommal. A megallapodas
az elbbérleti jogra vonatkozéan semmilyen rendelkezést nem tartalmazott, arrol
nem rendelkeztek. Téves az els6foku birésag azon megallapitdsa, hogy a bérleti
szerzbdés lejartat kdvetben a bérleti jog meghosszabbitasat, a felperes el6bérleti
joganak biztositasat ujabb megallapodasban rogzitett feltételek szerint kivantak
rendezni. A szerz6dés hosszabbitasa, illetve az el6bérleti jog eltérd jogi intézmeény.
Elébérleti jog fennallasat és gyakorlasat az elséfoku itélet nem kezelte



elkllonitetten. Szerz6dés meghosszabbitdsa a bérleti szerz6dés id6tartamara
vonatkozik, a felek k6zt mar fennallo szerz6dés idébeli hatalyat érinti. Az elébérleti
jog nem a felek k6z6tt fennallé korabbi szerz6déshez kétédik, hanem a bérbeadd
altal a felek kozott fennallo bérleti szerz6dés megszinését kdvetben harmadik
személytdl kapott bérleti ajanlat elfogadasara vonatkoz6 el6jogot jelent. Adott
esetben a megallapodas megkotésének pillanataban nem volt olyan harmadik féltdl
szarmazd bérleti ajanlat, melyre vonatkozdan felperes az el6bérleti jogat
gyakorolhatta volna.

Alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat és a
felperes perkoltségben valdé marasztalasat kértek.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

Az elbbérleti jogra is iranyado, az elbvasarlasi jogra vonatkozdan rendelkez6 Ptk.
373.§ (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos meghatarozott dologra nézve irasbeli
megallapodassal elévasarlasi jogot enged és a dolgot el akarja adni, a kapott
ajanlatot a szerz6dés megkdtése elbtt kdteles az elévasarlasra jogosulttal k6zolni.

A (2) bekezdés kimondja, ha az el6vasarlasra jogosult a tulajdonoshoz intézett
nyilatkozataban az ajanlat tartalmat magaéva teszi, a szerz6dés kodzottik Iétrejon.
Ha a jogosult a szerz6dési ajanlat elfogadasara altaldban megszabott hataridé alatt
ilyen nyilatkozatot nem tesz, a tulajdonos a dolgot az ajanlatnak megfeleléen, vagy
annal kedvezdbb feltételek mellett eladhatja.

A felperes az alperesek kodzott létrejott bérleti szerz6dés hatalytalansaganak
megallapitasat a Ptk. 373.§ (1) bekezdésére hivatkozassal kérte, utalva a felperes
és alperes kdzo6tt kordbban Iétrejott bérleti szerz6dés X1.44 pontjara, illetve a PK 9.
szamu kollégiumi allasfoglalas rendelkezéseire.

A felperesi hivatkozasok azonban nem helytalléak, az els6foku birosag altal
helyesen megallapitott tényallasban foglaltak szerint a felperest a 2008. szeptember
24-én létrejott megallapodasra figyelemmel 2008. december 3-an, az alperesek
kozott létrejott bérleti szerz6dés megkotésekor az eldbérleti jog mar nem illette meg.
A 2008. szeptember 24-i megallapodas egy Uj helyzetet teremtett a felek ebben mar
nem az elbbérleti jogrol, hanem a bérleti jogviszony 2008. november 30-at kovetd
meghosszabbitasardl rendelkeztek az ott meghatarozott feltételek megvalosulasa
esetére, 2013. szeptember 30-ig abban az esetben hosszabbitottak volna meg a
szerz6dés hatalyat, ha a felperes a felperesi tarsasag Uzletrészeit értékesiti. Az Uj



megallapodasban tehat mar a szerz6dés 2013. szeptember 30-ig térténd
meghosszabbitasat kototték egy olyan bizonytalan feltételhez - felperesi Uzletrész
értékesitéséhez -, mely nem kdvetkezett be.

A feltétel nem kdvetkezett be, a felperesi tarsasag lzletrészét értékesiteni nem
tudta, igy a felek kdzotti bérleti jogviszony 2008. november 30. napjaval megsz(int.
Ennek tényét a felperes ismerte, az elektronikus levélvaltas is azt tamasztotta ala,
felperes el6bérleti jogaval élni sem kivant, a bérlemény kiuritését és az ott lévo
ingdsagok értékesitését szorgalmazta.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birésag itéletét az abban
foglalt helyes indokok alapjan a Pp. 254.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredménytelendll fellebbezé felperes a Pp. 78.§ (1) bekezdése és 239.§-a
alapjan koteles az alperesek javara a 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet 3.§ (2)
bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alkalmazasaval tugyvédi munkadijbol allo
masodfoku perkodltség megfizetésére, melynek 6sszegét a Févarosi (télétabla az I. r.
alperes vonatkozasaban, nettd Osszegben, a Il. r. alperes javara pedig a
32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 4/A§ (1) bekezdése alkalmazasaval az altalanos
forgalmi adoval ndvelt 6sszegben allapitott meg.

Felperes kételes tovabba, az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt fellebbezési
eljarasi illeték megfizetésére, a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése
alapjan.

Budapest, 2012. januar 13.

.Rozsa Evas. k.
a tanacs elnoke

Dr. Molnar Jozsef s. k. Dr. Rutkai Eva s. k.
eloado bird bird
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