Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.424/2011/5.

A Févarosi [télétabla az elsé foku eljarasban dr. Kiss Péter Pal jogtanacsos, a
masodfoku eljarasban dr. Sovari Botond jogtanacsos altal képviselt ..................

(O ) felperesnek az elsd foku eljarasban dr. Kalicz Anita jogtanacsos, a
masodfoku eljarasban dr. Szalai Zoltan jogtanacsos altal képviselt ..................
(O ) alperes ellen hasznalati dij megallapitdsa iranti perében a Févarosi

Birosag 2011. julius 1-jén kelt 18.G.42.016/2010/7. szamu itéletével szemben a
felperes fellebbezése folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélStabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belul fizessen meg az alperesnek 75.000
(hetvendtezer) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Alperes és a perben nem alld ......ccceeeerrennne 2004. december 23-an eladta
felperesnek a k6zds tulajdonukban allt ............. szam alatti irodahaz ingatlant. Az
adasvételi szerz6dés 1.6. pontja szerint a felperes tudomasul vette, alperes az
ingatlan 1.224 m? teriletét 2007. december 31-ig visszabérli 3x1 évre torténd bérleti
opcid kikotésével. Az 5.5 pontban megallapodtak abban, az éplletben lévé
telefonvonalak, telefonkézpontok és telefonkészilékek, valamint a szamitégépes
adatatviteli hal6zat és annak végpontjai, illetve a Iégkondicionalé berendezések és
azok tartozékai, valamint alkotérészei nem képezik az adasvétel targyat, azzal a
jovében az alperes valtozatlanul, mint sajatjadval rendelkezik, azokat a bérleti
szerz6dés megszinése esetén leszerelheti és elviheti.

Az adasvételi szerz6dés létrejottével egyidejlileg a felek a 2007. december 31-ig
tarto, hatarozott idejl bérleti szerzédést is megkototiek. A felperes meghatarozott dij
ellenében bérbe adta a megvasarolt ingatlan 1.224 m? alaptertlet(i IV. és V. emeleti



részét az alperes irodai és irattari elhelyezése céljara. A szerz6dés 3.2.-3.3.
pontjdban rdgzitették, az alperes 2007. december 31. napjat megel6z6 90. napig
jogosult irasban rendelkezni a szerz6dés tovabbi egy éves hatarozott idétartammal
torténé meghosszabbitasarol, amennyiben pedig az alperes ezen jogaval nem él, a
bérleti szerz6dés 2007. december 31-én minden tovabbi kilén jognyilatkozat nélkl
megszlnik. A 13. pontban feljogositottak alperest - felperessel tortént egyeztetést
kovetéen - a bérlemény sajat koltségére torténd felujitasara, atalakitasara, illetve
,sajat berendezéseivel ellatasara". Ugy rendelkeztek, az alperes a bérleti idészak
lejarta utan a bérleményt a bérleti id6 alatti természetes elhasznalédasnak
megfelel6 allapotban szolgaltatja vissza. A 14.b) pont szerint a bérlemény
rendszeres takaritdsarol alperes volt kételes gondoskodni. A 17. pontban kikototték,
az alperes a Dbérleti jogviszony megsziinésének napjan a bérleményt
jegyz6koényvben rdgzitett allapotban adja at a felperesnek, a tulajdonat képez6
berendezési és felszerelési targyakat leszerelheti és elviheti. Rdgzitették,
amennyiben az alperes a bérleti jogviszony megsziinésének napjan a bérleményt
nem Uriti ki, koteles arra az idére, amig a bérleményt jogcim nélkil hasznalja, a
bérleti dij kétszeresének megfeleld hasznalati dijat fizetni.

Alperes a bérelt terlilet egy részét tébb cégnek (a ......... -nek, az ............ -nek, a
.............. -nek, az ............-nek, a .............-nek, a ..........-nak, valamint .............-nek)
albérletbe adta.

Felperes 2007. januar 29-én kelt levelében a bérleti dij 1.224 m?-re es6, 2007.
januar 1-jétdl jaro dsszegeét nettd 3.815.208 forintban allapitotta meg.

Alperes 2007. szeptember 10-én kelt levelében arrdl tajékoztatta a felperest, a
bérleti szerz6dés meghosszabbitasaval nem kivan élni, a szerzédés 2007.
december 31-én megszinik.

Felperes 2007. szeptember 18-an kelt levelében a fentieket tudomasul véve azt
kérte, az alperes az albérlbivel kotott albérleti szerz6déseket 2007. december 31-ig
sziintesse meg, és a bérleményt 2007. december 31-én jegyz6kdnyvben
rogzitetten, mint altala, mint az albérldi altal kilritett allapotban bocsassa
rendelkezésére.

Alperes 2007. szeptember 24-én kelt levelével, a bérleti jogviszonya meg nem
hosszabbitasara utalassal, tajékoztatta albérldit az albérleti szerz6dések 2007.
december 31-ével torténd megszinéserdl, s arrdl, amennyiben a helyiségeket
tovabbra is hasznalni kivanjak, |épjenek kapcsolatba a felperessel.



A felperes 2007. december 12-én kelt levelében felhivta az alperest, amennyiben a
bérleményben talalhato telefonkdzpontot magaval szeretné vinni, akkor igazolja a
tulajdonjoga fennalltat.

Alperes 2007. december 17-i valaszaban arra hivatkozott, az adasvételi szerzédés
5.5. pontjaban foglaltakbol megallapithatd, a telefonkézpont a tulajdonat képezi.

Még ezt megel6z6en, 2007. december 14-én alperes telefaxon megkildte a
felperesnek a beépitett eszk6zok (pl. beépitett szekrény, irdasztal, velux sététitd, fa
karnis, konyhabutorpult) listajat és azok ajanlott vételarat.

Felperes a listara nézve nyilatkozatot nem tett.

A felek 2008. januar 3-an jegyz6konyvet vettek fel. A jegyz6kdnyv szerint felperes a
bérleményt birtokba kivanta venni, az alperes az ingatlant ,nem adta vissza".
Régzitették, a birtokba adas-vételi eljaras eredménytelen volt, az uj birtokbaadas
idépontja 2008. januar 21-e, az alperes a helyiségeket a butorok elszallitasa és a
falak helyredllitasa utan adja a felperes birtokaba.

Felperes 2008. januar 15-én kelt levelével utalva arra, hogy a januar 3-i
birtokbaadas az alperesnek felréhatd okbdl hiusult meg, jelezte, a birtokba adas-
vételi eljaras lezarultaig terjedd id6szakra érvényesiteni kivanja a bérleti szerzédés
17. pontjaban a bérlemény jogcim nélkili hasznalata esetére kikétott, a bérleti dij
kétszeresének megfelel6 hasznalati dijat. Hivatkozott arra is, az albérletbe adott
terlletek tekintetében a .............. -vel és a ... -vel a bérlet tekintetében
targyalasokat folytat, igy ezen terlleteknél a hasznalat jogalapja rendezédni latszik,
ezen terlletek birtokba adasat alperestdl nem kéri. Felhivta alperes figyelmét
tovabba a rendszeres takaritasi kdtelezettségére.

A 2008. januar 17-én kelt levelében alperest tajékoztatta arrél, a felperessel
felvette a kapcsolatot, a szerzédéskotés folyamatban van. 2008. januar 16-an
felperes képviselbi arra hivatkoztak, addig nem tudnak vele szerzddést kétni, amig
alperessel nem térténik meg az irodak atadas-atvételi jegyz6konyv alairasa melletti
birtokbaadasa. Tovabba azt az informaciét kaptak, felperes nem ragaszkodik az
.eredeti allapot" visszadllitasdhoz, tehat nem szikséges leszerelnie a klima-
berendezéseket, az azokhoz tartozé kuiltéri egységeket sem.

A felek 2008. januar 21-én eredményes birtokba adas-vételi eljarast tartottak. Az
ekkor felvett jegyzOkdnyvben rogzitették, a 2008. januar 3-i visszavétel az alperes
altal a bérelt terlileteken hagyott, az alperes tulajdonat képezd felszerelések le nem



szerelése miatt volt eredménytelen. A felperes nem kivant élni a felszerelések
megvételével, igy kérte az alperest a targyak leszerelésére. A felperes 2008. januar
15-én irt levelére hivatkozassal rogzitették azt is, a ............. cégektdl nem kertilt
visszavételre a terllet, az ............ €S wevvrrrnn cégekkel tovabbi targyalasok folynak".

A felperes 2008. februar 8-an kelt levelével, utalva arra, a birtokba adas-vételi
eljaras az alperesnek felréhatoé okbal hiusult meg, és csak 2008. januar 24-én kerult
vissza teljesen birtokaba az alperes &ltal bérelt 1.224 m? irodaterilet, a bérleti
szerz6dés 17. pontja alapjan felszdlitotta alperest a birtokba vissza nem adott
terlletek figyelembevételével kiszamolt bruttdé 5.988.897 forint hasznalati dij
megfizetésére. Hivatkozott az adasvételi szerz6dés 5.5. pontjara is, miszerint az ott
felsorolt eszk6z0k, azok tartozékai, valamint alkotorészei nem képezik az adasvétel
targyat.

Az alperes 2008. aprilis 7-én kelt levelében vitatta a felperes hasznalati dijigényét,
egyebek mellett arra hivatkozassal, 2007. december 31-t6l a bérleményt nem
hasznalta, 2008. januar 3-an azt a felperes birtokaba kivanta adni. Felperes
egyuttm(ikddési kotelezettségét megszegve, a birtokba adast megelézéen a
beépitett berendezési targyak elvitelének igényét nem jelezte, s6t rautalo
magatartassal ezzel ellentétes magatartast tanusitott. Felperes tovabba a 2008.
januar 3-i birtokba adasi eljaras soran elmulasztotta tajékoztatni arrdl, az albérl6kkel
nem kotott bérleti szerz6dést.

Az alperes az 5.988.897 forint tartozasat a késébbiekben sem ismerte el, a felperes
szamlajat visszakuldte.

A felperes 2008. junius 18-an elGterjesztett, utobb pontositott keresetében a Ptk.
298.§ a)-b) pontja és 313.§-a alapjan alperest 5.988.897 forint hasznalati dij és
annak a Ptk. 301/A.§-a szerinti, 2008. februar 18-t6l a medfizetésig jaré kamatai,
valamint a pertargyértek 5 %-aban megjeldlt jogtanacsosi munkadijbol allo
perkoltség megfizetéseére kérte kotelezni. Eldadta, alperes a kdzottik Iétrejétt bérleti
szerz6dés 17. pontjaban foglaltak alapjan koteles hasznalati dijfizetésre, tekintve,
az egész bérelt terilet tekintetében fennalld, a berendezési és felszerelési targyakra
is kiterjedd kilritési kotelezettsége ellenére 2008. januar 3-an nem adta kitritett
allapotban birtokdba vissza a bérleményt. Abban az alperes tulajdonaban allé
berendezési targyak és papirhulladékok voltak, a falakon a furasi hibak nem
kerlltek kijavitasra, tovabba akkor még az alperes egyes albérléi a bérleményben
tartozkodtak. Ezért alperesnek felrohaté okbdl kerilt sor az ujabb birtokba adas
idopontjanak 2008. januar 21-ére kitlizésére. A hasznalati dij 6sszegszer(iségének
kimunkalasanal azt vette figyelembe, hogy az alperes altal bérelt teljes teriletnek
egyes részteruletei mikor kerlltek részére visszaadasra, illetdleg mikor kotott
tekintetiukben az albérl6kkel bérleti szerz6dést. E korben arra hivatkozott, a



.............. -vel 17 nm és a ...........-vel 213 m? terlletre 2008. januar 15-én, a
.......... gal 135 m? és az ................-vel 41 nm terlletre 2008. januar 23-an, a .........-
vel pedig 35,41 m? teriiletre 2008. januar 24-én jott létre bérleti szerz6dés, ezt
kovetd id6ponttdl ezen terlletek vonatkozdsaban nem érvényesit alperessel
szemben hasznalati dij igényt.

Hangsulyozta, a hasznalati dij igényét Onmagaban az albérlék ingatlanban
tartozkodasa, tovabba a falon talalhaté helyreallitatlan furasi hibak is megalapozzak.
Utalt arra is, folytatott ugyan a korabbi albérl6kkel targyalasokat kozvetlen bérleti
jogviszony létesitése érdekében, ezek azonban biztos eredményt nem garantaltak.
A targyalasok folytatasa egyébként sem mentesitheti az alperest a Kkilritési
kotelezettsége aldl. Az albérlbk az alperestdl szarmaztatott jogcimen kerlltek az
ingatlanba, amennyiben 0Onkéntes teljesités nem tortént részukr6l a bérleti
jogviszony megsz(inésekor a tulajdonossal szemben a jogcim nélkili jogalap nélkuli
birtoklasukért az alperes koteles helytallni. A szerz6désben a birtokba adasi,
kiuritési késedelem jogkdvetkezményeként szabalyoztak a hasznalati dijfizetési
kotelezettséget, melynek megfizetésére alperes abban az esetben is kételes volt, ha
a téle elvarhatdé modon jart el az albérleti jogviszonyok megszintetése és az
albérlok altal hasznalt terliletek kitritése, atadasa érdekében.

Alperes a kereset elutasitasat, felperes perkoliségben marasztalasat kérte. A
keresetet jogalapjaban és dsszegszerliségében is vitatta. Egyebek mellett el6adta,
albérloit tajékoztatta az albérleti szerz6déseik megsziinésérdl és felszolitotta Oket a
bérleményeik 2007. december 31-ig térténd elhagyasara. A bérleményt 2007.
december 31-ig elhagyta, ezt kdvetbéen azt nem hasznalta, 2008. januar 3-an a
felperes birtokaba kivanta adni. A felperes ekkor azonban elmulasztotta tajékoztatni
arrol, az albérléivel nem kotott bérleti szerz6dést, annak ellenére, hogy korabban az
albérlokkel folytatott targyalasokrdl kapott téle tajékoztatast, de ekkor az albérlok
altal hasznalt terlletek visszaadasaval kapcsolatos kifogas sem merdlt fel. Annak
tudataban volt, hogy a szerz6dés a felperes és az albérlék kozott 1étrejott, ennek
ellenkezéjérél a felperes csak 2008. januar 15-én tajékoztatta telefonon.
Sérelmezte, a felperes csak 2008. januar 3-an jelezte, a bérleményt kizardlag a
tulajdonat képezd berendezési, felszerelési targyak elszallitdsat kdvetéen kivanja
birtokba venni. Amennyiben a felperes mar korabban, a Ptk. alapjan fennallo
egyuttm(ikddeési kotelezettségének eleget tett volna, ugy a bérlemény birtokba
adasa 2008. januar 3-an megtorténhetett volna. Azt hangsulyozta, az egyes furasi
hibak helyreallitdsat, papirhulladék és a berendezési, felszerelési targyak
elszallitasat vallalta, a birtokba adas uj idépontjat pedig a felperes javaslatara
jelolték meg 2008. januar 21. napjaban, tekintve, felperes azt jelezte, az atalakitasi
munkat csak januar végén kezdi meg, szamara nem jelent problémat a targyak
késbbbi leszerelése és elszdllitasa. Kifogasolta azt is, a felperes ekkor nem kdzolte,
a felujitasra varo terlleten a birtokba adasig hasznalati dijat kivan érvényesiteni,
ugyanis ennek ismeretében 1-2 napon belll megtette volna a kért intézkedéseket.
Az Osszegszerlség korében vitatta a hasznalati dijkdvetelést azon teriletek és
idészakok vonatkozasaban, melyekre nézve felperes az albérl6kkel targyalasokat



folytatott és errdl tdjékoztatta, mivel joggal hihette, nincs kilritési kotelezettsége
ezen terlletek vonatkozasaban januar 1-jétol.

Az els6foku birésag széles kord tanubizonyitast folytatott. Tanuként meghallgatta

............ korabbi alperesi gazdasagi vezet6t, ......... alperesi ingatlanfejlesztési
igazgatot, ........... alperesi pénzlgyi fémunkatarsat, ........... alperesi vezérigazgatot,
............... felperesi alkalmazottat, ............ felperesi |étesitményvezetét, ............
felperes alkalmazasaban allt értékesitét, valamint .............. korabbi felperesi
vezeérigazgatot.

........... eléadta, 2007. év végeén vettek fel a kapcsolatot a felperessel annak
érdekében a beépitett butorok eladasara ajanlatot tegyenek, .............. elegenddnek
taldlta a lista telefaxon atkildését. Arra nem reagaltak, januar els6 munkanapjan
jelezték, kérik a butorok eltdvolitasat, az otthagyott néhany doboz elszallitasat,
takaritast. A felperesnek problémaja volt a falak allapotaval, ez néhany helyen
aprobb sérilések helyreallitasat igényelte. Ekkor mar elhagytak az ingatlant. A
hasznalati dij fizetés nem merult fel.

......... ugy nyilatkozott, a januar elejei atadas azon okbdl hiusult meg, felperes a
beépitett butorokra nem tartott igényt, azok ekkor még nem keriltek elbontasra.
Egyéb hiba volt még némi szemét hatrahagyasa, falhibakra nem emlékezett.
Megerésitette, hasznalati dij fizetési kdtelezettség az atadas-atvétel megkisérlésre
nem mertlt fel. A leszerelési kotelezettség csak két konyhat és két targyalot érintett,
korulbelll egyhetes munka lehetett.

........... ugyancsak a beépitett butorokat jeldlte meg a birtokbaadas
meghiusulasanak okaként, utalva arra, csak a januar elejei atadason tudtak meg,
hogy felperes semmire nem tart igényt. Hasznalati dijfizetési kotelezettségre
felperes nem hivta fel a figyelmuket.

........... azt adta el6, a beépitett butorok hatrahagyasardl széban és telefonon is
targyaltak, ugy emlékezett, .................... szoban is folytatott targyalast, ugyanis nem
életszer(, hogy a gazdasagtalan kiszerelést targyalasok nélkil alkalmazza a bérlé.
Konkrét ajanlatot ellenértékre nem tett, felajanlotta, az eszkdzbk megvételérdl
targyaljanak. Valaszt nem kapott, azt vélelmezte, nem kell azokat onnan elvinni,
hatrahagyhatok, s a jévoben egyeznek meg azok ellenértékérdl. Csak januar 3-an
szembeslltek azzal, felperest mégsem tart igényt semmire.

Az albérlék arrol tajékoztattak, felperessel targyalasokat folytatnak. Felperestél
tudtadk, célja atvenni az albérlbéket, igy nem tartottak szikségesnek annak
leellenbrzését, a jogviszony megsziinésének id6pontjat kovetben van-e a
bennmaradasra a felperestél kapott jogcimuk.



............... eléadta, a birtokbavétel elmaradasanak oka az volt, olyan beépitett
butorok, tartozékok, oldali klimak keriltek hatrahagyasra, amelyeket le kellett
szerelni, illetbleg hatrahagyott dobozok, amelyekrél nem tudtak elddnteni, fontos
iratokat vagy szemet tartalmaznak-e. Az oldalklimak elhelyezése folytan voltak
olyan sérilések, amelyeket helyre kellett allitani. A bérlemény 40-50 szazaléknyi
terllete volt szemetes, illetbleg nem a tulajdonukat képezd ingoésagok voltak
hatrahagyva. Azt kdvetéen, hogy alperes részére ismertté valt, hogy felperes nem
kivanja megvasarolni a beépitett butorokat, nem kozdlte, hogy azokat ingyenesen
hatrahagyja.

............ emlékezete szerint azért hiusult meg a bérlemény atadasa, mert beépitett
és beépitetlen butorok voltak hatrahagyva, szemét volt a bérlemény 80 %-aban, a
recepcids pult sem volt elbontva, a kikétés az volt, Uresen adjak at a bérleményt.
Alperes ajanlotta fel, hogy mely idépontban tudja atadni Gresen az ingatlant. Az yj
bérl6 szamara fel kellett Ujitani, ahogy alperes ténylegesen Kkilritette, kezdédhetett a
felljitas.

............ egyebek mellett ugy nyilatkozott, a birtokbaadasi eljaras elsé alkalommal
nem volt sikeres, ennek oka az volt, hogy az alperes nem Uuritette ki a bérleményt,
ingdsagok, butorok voltak hatrahagyva, kitakaritatlan, szemetes allapotban volt. A
birtokbaadas megkisérlésekor a helyszinen a bérlé képvisel6i nem hivatkoztak arra,
hogy barmiben is megallapodtak volna, illetve, hogy nem a bérlének felréhatd az,
hogy nem kertilt kilritésre az ingatlan.

............ el6adta, a telefaxon érkezett eszkozlista szamara értelmezhetetlen volt,
konkrét ajanlatot nem tartalmazott, ezért nem is valaszoltak ra, de emlékezete
szerint ........... telefonon sem tett konkrét ajanlatot. A Kkilrités folyamata alatt
tisztazddott teljesen a felperes szamara, hogy a terllet egy részét még tovabb
hasznald cégek az alperes albérl6i, johiszemulen két céggel is folytattak targyalast
januartdl kezdédden bérleti jogviszony létesitése érdekében.

Az elséfoku birosag 2010. februar 16-an kelt 18.G.40.936/2008/19. szamu itéletével
kotelezte alperest 5.998.897 forint, valamint ezen dsszeg utan 2008. februar 18-tél a
kifizetésig jard, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon
érvényes jegybanki alapkamat hét szazalékkal ndvelt 6sszegének megfeleld
késedelmi kamat, valamint 658.745 forint perkoltség megfizetésére. Felperest
feljogositotta 700 forint kereseti illeték visszaigénylésére.

Az itélet indokolasa szerint a tanunyilatkozatok alapjan tényként volt megallapithato,
2008. januar 3-an a helyiségekben beépitett eszk6zok, tartozékok, klimak, illetéleg
dobozok voltak hatrahagyva, melyek nem kertiltek elbontasra, elszallitdsra, tovabba



az albérlék hasznaltak egyes helyiségeket. 2008. januar 21-én még targyalasok
folytak az ingatlanban maradt ............. - R €S A ..cee.... albérlokkel, akikkel
felperes csak 2008. januar 24-ével bezarélag allapodott meg, igy az alperes teljesen
csak 2008. januar 24-én Uritette ki az ingatlant. Figyelemmel arra, az alperes a
jogviszony 2007. december 31-i megszlinési napjara az ingatlant nem Uritette ki, a
Ptk. 298.§ a) pontja alapjan késedelembe esett, ezért a bérleti szerz6dés 17. pontja
szerinti hasznalati dijfizetésre koteles.

Az alperes fellebbezése folytan eljart Févarosi télétabla 2010. oktdber 15-én kelt
16.Gf.40.258/2010/3. szamu végzésével az elsofoku birdsag itéletét hatalyon kivl
helyezte, és az els6foku birdsagot ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara
utasitotta. A felperes masodfoku perkdltségét 100.000 forintban, alperesét 150.000
forint jogtanacsosi munkadijbol és 359.300 forint fellebbezési eljarasi illetekbdl allo
O0sszegben allapitotta meg. A végzés indokolasaban utalva az 1993. évi LXXVIII.
torvény (Ltv.) 23.§ (2) bekezdésére, a 36.§ (1) bekezdésére, a 37.§-ara, a Ptk.
200.§ (1) bekezdésére, 205.§ (4) bekezdésére, a 277.§ (2)-(3) bekezdéseire,
valamint a 207.§ (1) bekezdésére ramutatott, a felek szerz6déses rendelkezéseibdl
kovetkez6en nem volt egyértelm(i, hogy a bérleti szerz6dés 17. pontjaban irt
Kilritési kotelezettség pontosan mire terjedt ki, mit tekintettek a felek a szerz6dés
megkotésekor kidritett allapotnak.

Miutdn pedig a felek jogviszonyaban csak 2008. januar 3-an valt egyértelm(ivée,
felperes valamennyi alperes tulajdonanak tekintett berendezési, felszerelési targytol
Kilritett allapotu atadast igényel, s ekkor kdzbsen allapodtak meg az atadas-atvétel
2008. januar 21-i idépontjaban, alperest ezt megel6z6en a berendezési, felszerelési
targyak vonatkozasaban a Kkilrités tekintetében mulasztds nem terhelte, felperes
megalapozatlanul érvényesitett erre alapitva hasznalati dij igényt. Tévesen
ertelmezte ezért az elsé6foku birésag a szerz6dést, amikor a helyiségekben 1év6
beépitett eszkbézdket, tartozékokat, klimakat, butorokat mar a 2008. januar 3-i
idépontot megel6z6en is alperes altal leszerelenddnek, eltavolitandonak tekintette.
A tovabbiakban ugy foglalt allast, a bérlemény albérl6k altali tovabb hasznalatara
alapitott hasznalati dij igénye tekintetében a rendelkezésre all6 adatok alapjan
azonban nem hozhaté megalapozott dontés. Alperes is ugy vélte, bérleti
jogviszonya 2007. december 31-i megsziinése folytan a kilritési kotelezettsége
nem csupan a sajat maga altal, hanem az albérléi altal hasznalt helyiségekre is
vonatkozik. A felek jogviszonyaban ugyanakkor Uj jogi helyzetet teremtett, hogy a
felperes pontosan nem tisztazott idépontban, de még a szerzédés megsziinését
megeldzben bérleti szerz6dés megkotése targyaban, mely korilményrél alperesnek
is tudomasa volt, targyalasokat kezdett és folytatott az albérlékkel. igy azonban az
sem volt kizarhatd, az egyes helyiségeket tovabbra is hasznalo albérlékkel a bérleti
szerzb6dések megkodtésére akar az alperes bérleti jogviszonya megsziinését kovetd
id6éponttdl (naptol) nyomban sor kerll. Miutdn azonban a szerz6dés arrdl nem
rendelkezett, miként kell eljarni azon ,atmeneti" idészakban, amikor a bérlemény
albérlék altali jogszerl tovabbhasznalata érdekében a felperes az albérlbkkel
targyalast folytat, s ez a korilmény miként érinti alperes kilritési kdtelezettségét, e
kotelezettsége elmulasztasahoz kétott hasznalati dijfizetési terhét, e vonatkozasban



a felek egyuttm(ikddési kotelezettség kdrében tanusitott magatartdsanak van jogi
jelentdsége.

Meghagyta az els6foku birdsagnak, a megismételt eljarasban az albérl6kkel
folytatott targyalasok vonatkozasaban vizsgalnia kell, a felek részére milyen
informacidk alltak rendelkezésre, miként tajékoztattak kdlcsbndsen egymast, mikor
és milyen nyilatkozatokat tettek. Tett-e felperes olyan jognyilatkozatot,
megfogalmazta-e azt az igényét, amely szerint alperesnek az albérl6kkel folytatott
targyalasoktol faggetlentl ki kell Uritenie (Urittetnie) az albérlok altal hasznalt
helyiségeket is, s amennyiben ennek nem tesz eleget, a targyalasok idétartamara is
dijffizetés terheli, illetve, hogy alperes szamara egyértelminek kellett-e lennie annak,
hogy a targyalasok idejére is tartozik hasznalati dijat fizetni. Csakis mindezek
tisztazasat kovetéen lesz abban a helyzetben az els6foku birésag, hogy
megallapithassa, terheli-e alperest a Kkilrités tekintetében mulasztas,
megalapozottan tart-e igényt felperes a szankcio jelleg(i hasznalati dijra.

A megismételt eljarasban felperes keresetét modositotta. Modositott keresete
szerint alperest hasznalati dij cimén a Ptk. 298.§ a) pontja, az Ltv. 17.§ (1)
bekezdése és 20.§ (1) bekezdése, valamint a bérleti szerz6dés 17. pontja alapjan
els6dlegesen 5.988.897 forint, masodsorban 5.683.595 forint, harmadlagosan
4.924.068 forint, negyedlegesen 4.651.396 forint, 6tddsorban 2.994.448 forint és
ezen 6sszegek 2008. februar 18-t6l a kifizetésig terjedd idére jard Pik. 301/A § (2)
bekezdése szerinti késedelmi kamata, valamint perkoltség megfizetésére kérte
kotelezni. Az éves bérleti dijat figyelembe véve az 1 m2-re vetitett napi egyszeres
hasznalati dij 6sszegét 120,65 forintban hatarozta meg azzal, alperes 783 m?-, a
bérléi 6sszesen 441 m? alapterilet(i irodahelyiséget hasznaltak. Az 5.988.897 forint
kdvetelését a vissza nem adott irodaterliletek utan 2008. januar 1-jétél 15-ig 1224
m?, 16-t6l 21-ig 994 m?, 22-23-ig 211,41 m?, 23-tdl 24-ig 35,41 m? alapulvételével
kalkulalta, valamennyi id6szakra kétszeres hasznalati dijat szamitva fel. El6adta,
egyuttm(ikodeési kotelezettségének eleget tett azzal, hogy mar a 2007. szeptember
18-i levelében felhivta alperest a bérlemény bérleti jogviszony megsziinésének
napjan kilritett allapotban t6rténd birtokbaadasara. Alperes az ingatlant nem Uritette
ki, 2008. januar 1-jétél jogcim nélklli hasznalova valt, ezért kételes a bérleti dij
kétszeresének megfelel6 hasznalati dijfizetésre a bérleti szerzGdés altala is ismert
17. pontja alapjan. Alperes azonban annak ellenére, tudataban volt annak, kitritési
kotelezettsége az albérlGi altal bérelt helyiségekre is vonatkozik, az albérl6it nem
szolitotta fel a kitiritésre arra az esetre, ha velik 2007. december 31-ig nem jon Iétre
bérleti szerz6dés, ezzel megszegte az egyuttmikodési kotelezettségét. Sajat
felrbhatdé magatartdsara elényok szerzése végett nem hivatkozhat. Hangsulyozta,
alperessel semmilyen médon nem jétt I1étre olyan szerz6dés-mddositas, kiegészités,
melynek alapjan az albérlékkel folytatott bérleti szerz6dés megkdotésére iranyulo
targyalasaira tekintettel lemondott volna a kilritési igényérél, és ennek késedelme
esetén a kétszeres hasznalati dijigényének érvényesitéserdl azon terlletek
tekintetében, melyekre nézve 2007. december 31-ig az albérlbkkel nem jott létre
bérleti szerz6dés. Hivatkozott arra is, 2008. januar 3-an nem csak a bérleményben
hagyott berendezési és felszerelési targyak miatt hiusult meg a birtokbavétel,



hanem a szemét és a felfUrasnyomok miatt is, alperes szerzédésszer(i teljesitése
tehat 2008. januar 3-an ezen okbol sem allt fenn. Az 5.683.595 forint kbvetelés
tekintetében 2008. januar 1. és 3. kozti idészakban a 783 m?-re egyszeres bérleti
dijnak megfelelé hasznalati dijat, a 441 m2-re kétszeres haszndlati dijat, 2008.
januar 4. és 21. kozotti idészakra a 783 m2-re és a 2008. januar 1. és 24. kozotti
idészakra a 441 m?-re is kétszeres hasznalati dijat szamolt, figyelembe véve az
egyes albérl6k altali kilritési idépontokat. A 4.924.068 forint kbdvetelést akként
hatarozta meg, az alperes altal jogcim nélkiil hasznalt 783 m?-re 2008. januar 1. és
21. kozotti idészakra kétszeres hasznalati dijat szamolt, mig egyuttmikodési
kotelezettsége megszegésének esetleges megallapitasa esetére a 2008. januar 1-
24. k6zotti idészakra az albérlok altal hasznalt tertiletek vonatkozasaban egyszeres
hasznalati dijat érvényesitett. A 4.651.396 forint kdvetelést arra az esetre kérte
megitélni, ha 2008. januar 1. és 3. kdz6tt nem lenne megallapithatd a kétszeres
hasznalati dijkbvetelés jogossaga, s ha megallapitasra kerlilne, nem tett eleget e
kdrben az albérlok tekintetében az 6t terheld egyuttmikddési kotelezettségének, igy
2008. januar 1. és 3. kozotti idészakra az 1224 m? utan egyszeres hasznalati dijat, a
2008. januar 1-21. kozotti idészakra a 783 m? utan kétszeres hasznalati dijat, januar
4. és 24. kozti idészakra a folyamatosan csokkené 441 m? utan egyszeres
hasznalati dijat vett figyelembe. Otdédleges kereseti kérelmét a korabban
megallapitott bérleti dijjal megegyezé 6sszegl hasznalati dijban, az elsédleges
kereseti kérelme fele 6sszegében jeldlte meg.

El6adta az itél6tabla végzése akként értelmezendd, alperest 2008. januar 3-ig nem
terhelte mulasztas a berendezési, felszerelési targyak eltavolitasa tekintetében, s
csakis a szankcionalt mértékl hasznalati dij vonatkozasaban terheli a kifejezett
tajékoztatas bizonyitasa. A bérleti dij 6sszegével megegyezd hasznalati dijra
jogosultsaga az Ltv. 20.§ (1) bekezdése alapjan nem vitathatd, a hasznalat
ingyenessége ugyanis soha nem keriilt széba. Allitotta, az albérlékkel folytatott
targyalas dnmagaban nem tette kotelezettségéve az alperes tajékoztatasat arrol,
hogy tovabbra is kilritést igényel, mivel ez alperes szamara is kitlint a ..............
hozza irt levelébdl, hogy a Kkilrités a feltétele az albérlbkkel torténd
szerz6déskotésnek.

Vitatta az alperesi vezérigazgatd ........... tanukénti nyilatkozata figyelembe
vehet6ségét, tovabba, hogy a januar 21-i jegyz6kényvbe foglaltak szerzddés
modositasnak minésilnének, s ennek alapjan lemondott volna kiuritési igényérél,
késedelem esetén a kétszeres hasznalati dij igény érvényesitésérdl. Hangsulyozta,
ezen megallapodas az alperes késedelmére, szerzodésszegeésére tekintettel
megallapitott pothataridbnek minésul. Alperes teljesitése ugyanis 2008. januar 3-an
a szemét és felfurasnyomok miatt sem volt szerz6désszerli, ezen okbdl is
eredménytelen volt a birtokbavétel. A péthataridé biztositasa pedig nem mentesiti
alperest a teljesitési hatarid6 elmulasztasahoz kapcsolddd késedelem
jogkdvetkezményeinek viselése alol. E kdrben utalt a BDT.2002.637. szamu esetei
dontésre.

Alperes a korabbi eljarasban el6adottakat fenntartva valamennyi kereseti kérelem
elutasitasat, felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Allitotta, 2008. januar 1-



jétél nem mindsult jogcim nélkili hasznaldnak, ugyanis a felperessel szoéban,
illetbleg januar 3-an irdsban megko6tott megallapodasok alapjan volt az ingatlan
birtokaban, az itélétdbla is megallapitotta, nem terhelte visszaadasi késedelem,
ezért az Ltv. 20.§ (1) bekezdése alapjan egyszeres hasznalati dijfizetésre sem
koteles. Felperes hozzajarult a késébbi idépontokban torténd birtokbaadashoz. A
végzést tévesen értelmezi, annak helyes értelmezése szerint 2008. januar 21-ét
megelézéen nem terhelte mulasztas. Az albérletbe adott terliletek tekintetében
kifejtette, felperes albérlokkel folytatott targyalasairél tudomasa volt, ezt
aldtamasztja az itél6tabla megallapitasa, ........... tanuvallomasa, valamint a ............
2008. januar 17-i levele is. Felperes ennek ellenére sem szdban, sem irasban nem
szolitotta fel arra, hogy tovabbra is kételes kilriteni a bérleményt, ezért hasznalati
diffizetésre nem koteles. Utalt arra is, a 2008. januar 3-i jegyzokonyv felvételekor
sem merlUlt fel a felperes részérél az albérlék altal hasznalt terlletek utani dijfizetési
igény. Albérléknek a vellk kotott albérleti szerz6désekbél tudomasuk volt arrdl, az
albérleti jogviszony megsziinésének napjan a bérleményt vissza kell adniuk, ezért
kilén felszdlitas nélkil is tudataban voltak a birtok-visszaadasi kotelezettséguknek.
Ezért a felperessel szembeni egyittm(ikddeési kotelezettségének megszegése nem
terheli.

Az els6foku birosag 2011. julius 1-jén kelt 18.G.42.016/2010/7. szamu itéletével a
keresetet elutasitotta. Kotelezte felperest 958.468 forint perkdltség megfizetésére.
Feljogositotta felperest 700.000 forint kereseti illet€k visszaigénylésére. az 1993. évi
LXXVIII. térvény (Ltv.) 36.§ (1) bekezdésére, a 37.§-ara, az 1.§ (3) bekezdése
szerint alkalmazando Ptk. 200.§ (1) bekezdésére, 207.§ (1) bekezdésére, valamint
a 277.§ (2)-(3) bekezdésére utalva rogzitette, a felek 2007. december 31-ig
hatarozott idejd bérleti szerz6dést kotodttek, az alperes vallalta a bérlet targyanak a
bérleti jogviszony megsziinése napjan jegyz6kdnyvben rogzitett allapotban
visszaadasat. Az atadas-atvétel idépontjat 2008. januar 3-aban jeldlték meg. A
bérleti szerz6dés 13. és 17. pontja lehetové tette, az alperes a bérleményt sajat
berendezési, felszerelési targyakkal ellassa, majd pedig ezeket a bérlet
megszUinésekor leszerelje, elvigye, azonban nem egyértelmd, a 17. pontban irt
Kilritési kotelezettség pontosan mire terjedt ki, mit tekintettek a felek a szerz6dés
megkotésekor Kkidritett allapotnak. Tekintve, csak 2008. januar 3-an valt
egyértelmiveé, hogy a felperes valamennyi, az alperes tulajdonanak tekintett
berendezési, felszerelési targytol kiuritett allapotu atadast igényel, igy a felek
k6zdsen a butorok kiszereléséhez és elszallitasahoz sziikséges idét figyelembe
véve allapodtak meg az atadas-atvétel 2008. januar 21-i idépontjaban. Az alperest
tehat ezen idépontig a berendezési, felszerelési targyak vonatkozasaban a kidrités
tekintetében mulasztds nem terhelte. A csatolt, 2008. januar 3-i jegyz6konyv,
valamint a tanuk vallomasai alapjan tényként allapitotta meg, 2008. januar 3-an
kizarolag a helyiségekben talalt butorok miatt nem vette at a felperes a bérleményt.
Nem latta megallapithatonak a felperes azon allitasat, a bérlemény atvételét az
alperesnek felrohatdban meghiusitottak volna a bérleményben 1évé szemét és
falfurasnyomok, figyelemmel arra, a visszaadassal kapcsolatban a felek csupan
annyit kotottek ki, a természetes elhasznalédasnak megfelel6 allapotban adjak at a



bérleményt, arra viszont nem merllt fel adat, hogy a falfurasnyomok ezen
természetes elhasznalddast meghalad6 allapotot eredményeztek, a bérlemény
visszaadaskori kitakaritasaban pedig a szerz6désben nem allapodtak meg. A
bérlemény albérlék 4altali hasznalatdra nézve ramutatott, a szerzddés szerint
alperesnek jogaban allt az altala bérelt terlleteken albérleti jogviszonyt 1étesiteni. A
bérleti jogviszony 2007. december 31-i megszinése folytan az alperes albérldi nem
vitasan kotelessé valtak a helyiségek elhagyasara, alperes kilritési kotelezettsége
tehat nem csupan az altala, hanem az albérléi altal hasznalt helyiségekre is
vonatkozott. Az alperes erre tekintettel a 2007. szeptember 24-i, az albérl6knek
cimzett levelében errdl tajékoztatta is az albérldket azzal, amennyiben a
helyiségeket tovabbra is hasznalni kivanjak, Iépjenek kapcsolatba a felperessel. A
felperes és az albérl6bk még a szerz6dés megsziinését megelb6zéen, decemberben
bérleti szerz6dés megkoétése targyaban targyalasokat kezdtek és folytattak, mely
korilményrél alperesnek is tudomasa volt, ez pedig a peres felek jogviszonyaban a
szerz6dés altal nem szabalyzott, U jogi helyzetet teremtett és azzal jart, hogy az
egyes helyiségeket tovabbra is hasznaldé albérlokkel a bérleti szerz6dések
megkotésére akar az alperes bérleti jogviszonya megszinését kdvetd idéponttdl
nyomban sor Kkerll. Felperes az ujonnan létesulé jogviszonyok alapjan a
bérlemények albérldk hasznalatdban marado részei kiuritését a 2008. januar 15-i
levele szerint mar nem varta el és a feleket terheld egylttmikodési kdtelezettség
korében sem tanusitott olyan jogilag jelentdés magatartast, ami megalapozta volna
az alperes kilritési és dijfizetési kotelezettségét. Mindezt alatamasztja az is, a 2008.
januar 3-i eredménytelen atadas-atvételi eljarasban fel sem merilt, az albérldk
birtokban maradasa akadalyat képezné a bérlemény visszavételének, a
jegyz6kényvben az albérl6k altal hasznalt terliletek vonatkozasaban alperes
kitritési kotelezettségét nem rogzitettéek. Tévesen hivatkozott ezért felperes arra, az
alperes az albérl6k tajékoztatasa korében felrdhatéan nem tett eleget az
egyuttm(kdodeési kotelezettségének. Az alperes szerzédésszer(ien adta az altala
bérelt terllet egyes részeit albérletbe és a Ptk. 318.§ (1) bekezdésén keresztil
alkalmazando 339.§ (1) bekezdése és a 299.§ (1) bekezdése szerint még megfeleld
idében, szeptemberben felszdlitotta az albérl6ket arra, amennyiben a bérleményben
kivannak maradni, abban az esetben ezt csak a felperessel koétendd bérleti
jogviszony alapjan tehetik meg.

Alaptalan felperes azon hivatkozasa is, miszerint a .............. altal adott 2008. januar
17-i tajékoztatds megalapozza az alperes Kkilritési kotelezettségét, figyelemmel
arra, éppen a felperes 2008. januar 15-i levele rogziti egyértelmien, ............. -vel
tortént megallapodasara tekintettel az altala hasznalt terilet kilritését nem kéri. A
levélbdl a felperesi allasponttal szemben az allapithaté meg, az alperes tajékoztatta
az albérlét arrdl, hogy mar jogcim nélkil tartja birtokaban a bérleményt. Felperes
nem bizonyitotta, hogy figyelmeztette, felhivta volna alperest, hogy az albérl6kkel
folytatott targyalasai ellenére alperesnek hasznalati dijfizetési kotelezettsége
keletkezik. Mindezek alapjan az volt megallapithatd, az alperest az albérl6k altal
hasznalt bérleményrészek kilritésének elmaradasa tekintetében sem terheli
mulasztas.



Kifejtette tovabba, ........... tanu vallomasa nem volt elfogultnak tekinthetd, a
vallomasaban foglaltakat pedig tovabbi tanuk el6adasai is alatdmasztottdk, de az
albérl6kkel folytatott felperesi targyalasokat a perbe csatolt levelek is igazoljak.

Az itélettel szemben felperes fellebbezett jogi képvisel6 utjan. Elsédlegesen az itélet
modositott kereseti kérelmei szerinti megvaltoztatasat, alperes elsd- és masodfoku
egyuttes perkoltségben marasztalasat, masodsorban az itélet hatalyon Kkivdl
helyezését és az elséfoku birdsag ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara
utasitasat kérte. El6adta, az els6foku birosag tévesen allapitotta meg, hogy
kizarolag a helyiségekben maradt butorok miatt nem vette at 2008. januar 3-an a
bérleményt. A meghiusult birtokbaadaskor is jelen 1év6 tanuk (............ I
............ , weeeeeeennnn) €LHOI eltérd nyilatkozatot tettek. A bérleti szerzé6dés 14/b pontja
szerint alperes kotelezettsége volt a bérlemény takaritasa, ebbdl kdvetkezbéen
teljesen kitakaritott allapotban kellett volna januar 3-an a bérleményt birtokba adni, e
korben is téves ténymegallapitast tett az elséfoku birdsag. A sikertelen
birtokbaadaskor egyébirant alperes nem vitatta takaritasi és a falfuras nyom
eltavolitasi kodtelezettségét, maga is ugy itélte meg, a természetes elhasznalddast
meghaladoé allapotnak minésil a bérleményben hagyott nagy mennyiségl szemét
és a falfurdsnyom. A Pp. 163.§ (2) bekezdése alkalmazasaval mindebbdl
kovetkez6en az allapithatdé meg, 2008. januar 3-an a birtokbavétel azon okbdl is
meghiusult, a berendezési és felszerelési targyakon kivll a bérleményben szemét
és falfurasnyomok voltak, tehat alperes ezek miatt mar 2008. januar 3-an is
késedelemben volt. Jogos indokkal tagadta meg tehat az atvételt. E kérben alperes
nem az adott helyzetben elvarhaté modon jart el, mivel annak ellenére nem Uritette
ki €s adta at a bérleményt, hogy el6adasa szerint ennek egy-két napon belll eleget
tudott volna tenni. Sérelmezte, az elsé6foku birdosag figyelmen kivil hagyta a
pothataridére nézve eléadottakat. Valtozatlanul allitotta, alperes
szerzOdésszegéseére tekintettel a szamara biztositott péthataridé sem mentesitheti
alperes a teljesitési hatarid6 elmulasztasahoz kapcsolédd késedelem
jogkdvetkezményeinek viselése aldl, ezért alperest a Ptk. 198.§ (1) bekezdése, a
277.§ (1) bekezdése és a bérleti szerz6dés 17. pontja alapjan a bérleti dij kétszeres
mértékének megfelel6 hasznalati dijfizetési kotelezettség terheli. Az elséfoku
eljarasban elb6adottakat fenntartva hangsulyozta azt is, a bérlemény ingyenes
hasznalatara nézve még rautaldé magatartassal sem sziletett kdzottik
megallapodas. Tovabbra is allitotta, alperesnek a Ptk. 4.§ (1) bekezdése
értelmében az albérléit a bérlemények 2007. december 31-i kilritésére is fel kellett
volna szolitania, arra az esetre, ha vele ezen idépontig nem kotnek szerzddést.
Ennek hianya egyrészt alperes hanyag magatartasara utal, masrészt azon felréhatd
magatartasaként értékelendd, melyre elénydk szerzése végett nem hivatkozhat.
Annak az uzleti kockazatat ugyanis, hogy kozte és az albérl6k kozott 2007.
december 31-ig nem jOn létre szerz6dés, alperesnek kell viselnie még akkor is, ha
értesult a targyalasok folyamatban I|étér6l. Az a koralmény, hogy bizott a
szerzb6dések megkotésében, nem mentesiti a szerzédésszegeése jogkdvetkezménye
alol. Hivatkozott arra is, az els6foku birosag felhivasa ellenére alperes nem
bizonyitotta, hogy téle mikor, milyen moédon, kiknek az utjan szerzett tudomast a



targyalasokrodl, azok tartalmabdl, erre nézve ........... egyébirant objektivnek nem
tekintheté tanunyilatkozata sem ad eligazitast. E korben pedig alperes ujabb
bizonyitasi inditvanyt nem tett. Az itél6tdbla megismételt eljarasra adott
irAnymutatasat idézve hangsulyozta, az iranymutatds sem teszi vitassa, az
alperesnek a bérlemény teljes terlletét szerz6désszer(ien ki kellett volna Uritenie a
targyalasoktol fuggetlendl, e korben az itélétabla azt jegyezte meg, hogy csak a
butorok és berendezési targyak tekintetében allt fenn 2008. januar 3-t6l az alperes
kilritési kotelezettsége, azt a tényt nem tette vitassa, a falfurasnyomok és a nagy
mennyiségl szemét miatt az alperes mar 2008. januar 3-an is késedelemben volt. A
hatalyon kival helyezésre kizardlag azon okbol kerult sor, magalapozott dontés
legyen hozhatd a tekintetben, az albérl6k altal hasznalt terilletek tekintetében is
megilleti-e a bérleti dij kétszeresének megfelel6 hasznalati dij mértékben megjelolt
szankcios dij, a végzésben azonban arra nincs utalas, hogy ,az ezen a tételen felll
megitélt kétszeres hasznalati dij 6sszeg sem illetné meg". Az ingyenességre
vonatkozé megallapodas hidnyaban a hatarozat szerint is az egyszeres hasznalati
dij mindenképp megilleti. Az elséfoku birésag az itélétabla iranymutatdsat figyelmen
kivil hagyta, a bizonyitékokat jogsértéen és megalapozatlanul mérlegelve tévesen
utasitotta el a keresetét.

Alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte helyes indokai
alapjan, valamint felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat. Allitotta, a
bérleményben maradt szemét mennyisége és falfurds nyomok szama nem volt
olyan mértékl, amely akadalyat képezte volna a birtokbavételnek. A 2008. januar
21-én felvett jegyzdkoényvben a tulajdonat képezé felszerelési targyak elszallitasat
jeloélték meg, mint a 2008. januar 3-i birtokvisszavételi eljaras meghiusulasanak
indokat. Amennyiben valéban a szemét és furasnyomok mennyisége olyan mértéki
lett volna, ahogy azt felperes fellebbezésében allitja, akkor életszer(tlen, hogy
felperes képviselbi ezt ne rogzitették volna.

A pothataridé tekintetében arra hivatkozott, 2008. januar 3-an a berendezési,
felszerelési targyak elszallitdsarol megegyezés sziletett és az atadas-atvételi
jegyzOkonyvben is rogzitésre kerilt, miszerint a felek a birtok visszaadasanak uj
idépontjaként - a felperes javaslatara - 2008. januar 21-ét jeldlik meg, tekintettel
arra, a felperes képviselGi jelezték, a bérlemény atalakitasi munkalatait csak januar
végen kezdik meg. A felperes képviseldi ekkor nem jelezték azt, hogy a felujitasra
vard teruleten a birtokbaadasi jegyz6konyv lezarasanak napjaig hasznalati dijat
kivannanak érvényesiteni. Amennyiben jelezték volna, ugy egy-két napos
hatadridbben megtette volna a kért intézkedéseket. Annak ellenére elfogadta a
megjeldlt uj hatarnapot a birtokvisszaadas lebonyolitdsara, a berendezési- és
felszerelési targyak elszallitasa nem kotelessége, hanem csak lehetésége volt.
Felperes kifejezett és alperes részére a bérleti szerz6dés megsziinését kdvetden
jelzett, a berendezési- és felszerelési targyak leszerelésére vonatkozé igénye miatt
nem valdsult meg a bérlemény birtokanak visszaadasa. Az albérl6k tekintetében
valtozatlanul allitotta, az albérlok kulon felszolitas nélkll is tudataban voltak
birtokvisszaadasi kotelezettségiiknek. igy egyiittmikodési kdtelezettségének eleget
tett, épp felperes volt az, aki nem tajékoztatta arrdl, hogy bar folyamatban voltak a



targyalasok kozte és az albérlék kdzott, de az albérleti szerz6dés nem jott még
létre. Kiemelte a Févarosi itélétabla is a targyalasokkal Osszefiiggé felperesi
nyilatkozattétel tekintetében irta el6 a tovabbi vizsgalatot. A bizonyitasi eljaras soran
megallapitasra kertlt, felperes a végzésben foglaltak szerinti nyilatkozatot nem tett,
tovabba egyetlen alkalommal sem jelezte, a birtokvisszaadasig hasznalati
dijigénnyel kivan élni. Részérél pedig bizonyitast nyert, felperestdl tudott arrdl, hogy
a bérleti szerz6dések kotése érdekében az albérlbkkel targyalasokat folytat. E
korben utalt az itéletben és a Févarosi [télétabla végzésében foglalt
ténymegallapitasra. A targyalasrol tudomasszerzését ........... akkori vezérigazgatdja
megerdsitette, de ezt a tényt tamasztja ala a ............ 2008. januar 17-i levele is.
Valtozatlanul vitatta, hogy jogszer(i hasznaldi mivoltara figyelemmel akar az
egyszeres, akar a kétszeres hasznalati dij fizetésére koteles lenne. Hangsulyozta,
nem kdvetett el szerz6désszegést a bérlemény birtokanak visszaadasa soran, ezért
felperes egyik kereseti kérelme sem megalapozott.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

A lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérletére nézve az 1993. évi
LXXVIII. térvény (Ltv.) tartalmaz rendelkezést.

A 20.§ (1) bekezdése szerint a lakast jogcim nélkil hasznaldé a jogosult részére
lakdshasznalati dijat koteles fizetni. A hasznalati dij a lakasra megallapitott lakbérrel
azonos 0sszeg.

A 23.§ (2) bekezdés értelmében a hatarozott idére szold, illetbleg valamely feltétel
bekdvetkezéseéig tartd lakasbérleti jog a szerz6désben meghatarozott id6 elteltével,
illetbleg a feltétel bekdvetkezésekor sziinik meg.

A 36.§ (1) bekezdése szerint a helyiségbérletre, a helyiségbérlet megsziinésére - az
Ltv. masodik részében (36.§-44.§) foglalt eltérésekkel - a lakasbérlet szabalyai
alkalmazandok.

A 37.§ ugy rendelkezik, a szerz6dés megszinésekor a helyiség visszaadasaval
kapcsolatban a bérbeadd és bérl6 jogaira és kotelezettségeire a felek
megallapodasa az iranyadd.

A torvény 1.§ (3) bekezdése szerint alkalmazand6é Ptk. 200.§ (1) bekezdése
értelmében a felek a szerz4dés tartalmat szabadon allapithatjak meg, mig a 277.§
(2)-(3) bekezdése szerint a felek a szerzddés teljesitésében kotelesek



egyuttm(ikddni, s a szerz6dés teljesitését érintd minden Iényeges koérulményrdl
egymast tajékoztatni.

Az adott hasznalati dij megdfizetése iranti perben a felek kdz6tt nem volt vitds, hogy
a bérleti szerz6dés az alperes altal sajat részére hasznalt és az albérl6i altal
birtokolt terliletek vonatkozasaban is megsz(int 2007. december 31-én, valamint,
hogy a szerzddés értelmében a bérleti jogviszony megszinésének napjan az
alperest a bérlemény ,jegyz6kényvben rdgzitett allapotban" &tadasanak
kotelezettsége terhelte.

A vita targyat az képezte, a birtokba adas-vételi eljaras az alperesnek felréhato
okbdl hiusult-e meg, amint ezt a felperes a 2008. februar 8-i hasznalati dijfizetésre
felszolito levelében allitotta.

A Févarosi [télétabla allaspontja szerint, annak megitélésénél, felperest akar az Ltv.
20.§ (1) bekezdésén alapuld a bérleti dijjal megegyezé6 meértékd hasznalati dij
(egyszeres hasznalati dij), akar a bérleti szerz6dés 17. pontjara alapitott, a bérleti dij
kétszeres mértékével megegyezd mérték(i hasznalati dij (kétszeres hasznalati dij)
megilleti-e, annak van jogi jelentésége, a felek szerzédéses rendelkezései szerint
nem volt egyértelmd, mit tekintettek Kkidritett allapotnak, ugyanis a hasznalati
diffizetés jogkdvetkezményét a bérlemény bérleti jogviszony megszinésének
napjan torténd kilritett allapotban atadasanak elmulasztasahoz flizték.

Amint arra a Févarosi itélétabla a hatalyon kivil helyezé6 végzésében mar
ramutatott, a felek jogviszonyaban nem volt figyelmen kivil hagyhatd, hogy a
bérlemény, tekintve az korabban alperes tulajdonat képezte, egyrészt mar fel volt
szerelve alperes tulajdonaban allt és valtozatlanul tulajdonaban maradt egyes
eszkozokkel, igy példaul a légkondicionaldo berendezésekkel, masrészt alperes
jogosultta valt a bérlemény tovabbi sajat berendezési targyaival ellatasara. Ezen
eszkdzOk leszerelését a felek ugyanakkor a bérleti jogviszony megsziinése
id6épontjara alperesnek nem kotelezettségéve, csupan lehetéségéve tették, igy az a
kordlmény, hogy csak 2008. januar 3-an valt alperes szamara egyértelmuve, hogy
felperes valamennyi tulajdonanak tekintett berendezési, felszerelési targytol kilritett
allapotu atadast igényel, kizarja alperes felrbhaté mulasztasat a bérlemény ilyen
allapotu atadasanak elmulasztasa tekintetében. A felek ekkor pedig kdzbésen
allapodtak meg a birtokba adas-vétel ujabb 2008. januar 21-i id6pontjaban.

Az elséfoki birosag a Févarosi itélétabla végzésének tartalmat helyesen
értelmezve, helyesen allapitotta meg, hogy 2008. januar 21-ig alperest a sajat
részére hasznalt tertletekre nézve a kilrités tekintetében mulasztas nem terhelte.
Tekintve, a felek a 2008. januar 3-i jegyz6kdnyvben rdgzitették egyértelmien
alperes butor elszallitasi és fal helyreallitasi kotelezettségét, mig a januar 21-i
jegyz6kényvben a korabbi atadas-atvétel eredménytelenségét kifejezetten az



alperes tulajdonat képezd felszerelések le nem szerelésében jeldlték meg, az
els6foku birosag nem tévedett akkor sem, amikor dnmagaban a falfurasnyomok
helyreallitdsanak hianyaban, és a bérleményben fellelt szemét Iétében nem
allapitotta meg alperes mulasztasat.

Figyelemmel arra, a birtokbaadas-vétel tartalmat, a bérlemény atadaskori allapotat
a felek nem szabalyoztak kétséget kizaréan egyféleképpen értelmezhetéen, annak
maguk is eltéré értelmet tulajdonitottak, majd ennek egyértelmivé tételét kdvetden
tizték ki az uj birtokaadas-vételi id6épontot, az kdvetkezik, felperes a bérleti
szerzbdésre és az Ltv. 20.§ (1) bekezdésére alapitottan sem tarthat igényt
megalapozottan hasznalati dijra.

Megalapozatlanul hivatkozott felperes a pothataridé tlzésére és ehhez
kapcsoloddan alperes szerzddéses jogkdvetkezmény aldli mentesiilése hianyara,
tekintve, a 2008. januar 28-i hataridé is csak abban az esetben mindsilhetne
pothataridének, ha az elmulasztott hataridére az alperes Kkilritési kotelezettsége
egyértelmien, ellentmondasmentesen kerllt volna szabalyozasra. Ennek
hianyaban alperest mulasztas nem terhelte, jogcim nélkili hasznalénak nem volt
tekinthetd, helytalldan utasitotta el ezért az els6foku birésag a keresetet a
bérlemény alperes altal hasznalt részére es6 hasznalati dij tekintetében.

Az elséfoku birédsag ugyszintén helyesen értelmezte a Févarosi [télétabla végzését
az albérlbk altal hasznalt terlletek vonatkozasaban, s az itél6tabla
irAnymutatasanak megfeleléen helyesen vizsgalta e kérben a felek egyuttmikodési
kotelezettsége teljesitését, igy azt is, a felperes jelezte-e alperesnek, hogy az
albérlékkel folytatott targyalasok ellenére hasznalati dijra tart igényt alperestdl az
albérl6k altal ki nem uritett helyiségek vonatkozasaban.

Az albérldk altal alperestdl bérelt 441 m? terlletbdl a ............... 17, @ e 213, a
.......... 135, az ...cccuennnn. 41, @ .......... Kft. 35 m?-t hasznalt.

Amint arra a Févarosi [télétabla ramutatott, az alperes el6tt sem volt kétséges, hogy
a bérleti szerz6dés megsziinése az albérleti szerz6dések megsz(inését is maga
utan vonja, s hogy kilritési kotelezettsége az albérldk altal hasznalt terlletekre is
kiterjed, ezért ennek tudataban mar 2007. szeptember 24-i levelében felhivta az
albérléi figyelmét az albérleti szerz6dések 2007. december 31-i megsziinésére, s
arra, ha a bérleményt ezt kdvetben is hasznalni kivanjak, felperessel folytassanak
targyalast. Ez a levél pedig tartalmaban magaban foglalta azt a tdjékoztatast is,
amennyiben a felperessel nem jutnak megallapodasra, az év végével megszlinik a
hasznalati jogosultsaguk.

Nem Aallapithatd meg ezért az alperes terhére egyuttmikodési kotelezettség
megszegése, kulonds tekintettel arra, alperesnek mar a bérleti szerzdédeés
megsz(inését megeldézéen tudomasa volt arrdl, felperes targyalasokba bocsatkozott
az albérlokkel a terlletek tovabbi hasznalata, hasznositasa érdekében.



A felperes 2008. januar 15-i levelével az alperes felé kifejezetten ugy nyilatkozott,

az 6sszesen 230 nm teriletet bérl6 ............... €S @ .evveeeeeee. altal hasznalt terlletek
birtokbaadasat nem kéri, s ezt erGsitette meg a ............ alperesnek irt 2008. januar
17-i levele is.

Felperes azonban a .......... gal, az ............ -vel és a .......... Kft-vel is targyalasokat

folytatott, igy nyilvanvaléan életszerlitlen, hogy az altaluk hasznalt teruletek
vonatkozasaban mas allaspontra helyezkedett volna, s e terliltekre nézve a kilritést
elvarta volna. Egyébirant pedig felperes nem igazolta, hogy alperest tajékoztatta
volna arrél, hogy a targyalasok ellenére is alperest kilritési, ennek hidnyaban
dijffizetési kotelezettség terheli.

E korben tovabba annak van Jelentosege felperes a targyalasok eredmenyekent
2008. januar 15-én a .............. -vel és a ........... -vel, januar 23-an a .......... gal és az
............ -vel, januar 24-én vegul a .......... Kft-vel is bérleti szerz6dést kotott. Ennek
tikrében megalapozatlanul igényelt alperest6l azon terilletek tekintetében
hasznalati dijat, mely teruleteket a bérleti szerz6dés megsziinését kdvetden, 2008.
januar 1-jét6l mar az ujabb bérléi hasznaltak, s nem volt elzarva attdl,
megallapodasuk alapjan t6luk igényelje a tényleges hasznalathoz kapcsolddo dijat.
A hasznalati dij ugyanis annak ellenértéke, hogy a bérbeadd a jogcim nélkiil
hasznalt, birtokba nem adott terlleteket hasznalni, hasznositani nem tudja. Ezen
feltétel jelen esetben nem allt fenn.

Mindezekre figyelemmel helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy
alperest az albérlék altal hasznalt bérleményrészek Kkilritésének elmaradasa
tekintetében sem terhelte mulasztas, felperes hasznalati dijra e terlletek
vonatkozasaban sem tarthat igényt, helytalléan utasitotta el a keresetet ezen
terlletekre esd hasznalati dij tekintetében is.

Egyebekben megjegyzi a Févarosi itélétabla, a hivatkozott végzésének nem volt
olyan tartalma, amelyet a felperes az egyszeres hasznalati dij vonatkozasaban
annak tulajdonitott, igy abbol nem volt levezethet6, hogy ingyenességre vonatkozoé
megallapodas hianyaban az egyszeres dij mindenképp megilleti. Az alperesnek
hasznalati dijat ugyanis nem azért nem kellett fizetnie, mert felperes ingyenes
hasznalatot biztositott volna, hanem a fent kifejtett okokbdl, a bérleti szerz6dés nem
egyértelmlien értelmezheté rendelkezéseibél, valamint abbdl kovetkezben, a
szerz6dés arra nézve sem tartalmazott szabalyozast, miként itélendé meg a bérlé
kilritési kotelezettsége, amennyiben a bérbeadd az albérlékkel targyalasokat
folytat.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp.
253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.



A Févarosi Itélétabla a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte az
eredménytelendl fellebbez6 felperest az alperes 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3.§
(2) bekezdés a) pontja, (4)-(5) bekezdése alkalmazasaval megallapitott
jogtanacsosi munkadijbdl allé masodfoku perkdltsége megfizetésére.

Budapest, 2012. februar 24.
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