Gyori [téltabla
Pf.V.20.237/2011/3.5z4m

A Gyéri [télétabla a dr. Toth Jozsef tigyvéd altal képviselt felperesnek a Popgyakunik és
Bozzay Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt alperes ellen szerzddés felmondasa iranti perében a
Vas Megyei Birosag 2011. aprilis 13. napjan kelt 17.P.20.096/2011/6. szamu itélete ellen az
alperes altal 7. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytdn meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itéldtabla az els6foku birosag itéletét a per fotargya tekintetében helybenhagyja.

Az alperes altal az allam javara fizetendd feljegyzett elséfoku eljarasi illeték mértékét
754.000,- (Hétszazotvennégyezer) forintra leszallitja.

Koteles az alperes megfizetni az 4llam javara az illetékiigyben eljaré hatosag felhivasara
754.000,- (Hétszazotvennégyezer) forint feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

Koteles az alperes megfizetni a felperesnek 15 napon beliil 150.000,- (Egyszazotvenezer)
forint masodfoku perkoltséget.

Az itelet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

A Vas Megyei Birosag fellebbezéssel tdmadott itéletében kdtelezte az alperest, hogy fizessen
meg a felperesnek az itélet jogerdre emelkedését kovetd 15 napon beliil 7.900.000,- forint
Osszeget ¢€s ennek 2011. januar 28. napjatdl a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett
naptari félévet megel6z6 utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékii
késedelmi kamatat, valamint 300.000,- forint perkdltséget. Az els6foku birdésag ezen
rendelkezését a fellebbezésre tekintet nélkiil végrehajthatonak nyilvanitotta. Az elséfoku
birosag kotelezte az alperest, hogy az itélet jogerére emelkedését kovetd 60 napon belill a ....
szam alatti ingatlan 430 m2 alapteriiletli pince részét liritse ki és a koziizemi orak kozos
leolvasasat kovetden tiszta allapotban bocsdssa a felperes birtokdba. Kotelezte az alperest,
hogy 2011. majus 1. napjatél az ingatlan birtokba bocsatasa napjaig fizessen meg a
felperesnek havi 840.000,- forint dsszeget. Az els6foku birdsadg az alperes viszontkeresetét



elutasitotta. Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a Magyar Allam javara felhivésra
884.000,- forint eljarasi illetéket.

ftéletének tényallasaban megallapitotta, hogy a peres felek kozott 2009. februar 27. napjan a
.. szam alatti pince helyiségre vonatkozoan 2009. marcius 1. és 2019.februar 28. napja
kozotti hatarozott idére helyiségbérleti szerzddés jott létre. Az ingatlanban az alperes
vendéglatd lizletet miikodtet.

A felek a bérleti dij 6sszegét bruttd 1.100.000,- forintban hatdroztadk meg azzal, hogy 2010.
marcius 1. napjatél a bérleti dij 1.200.000,- forint, 2011. marcius 1. napjatol pedig
1.300.000,- forintra emelkedik. A szerzddés 6. pontja a bérbeadod, azaz a felperes részére a
bérleti dij egyoldalu emelésének jogat biztositotta.

A szerz6dés 7. pontja alapjan a bérleti dij fizetési kotelezettség két honapos elmulasztasa
esetén a bérbeadd a bérleti szerzddést a kovetkezd honap utolsd napjara - cserehelyiség
biztositdsa nélkiil - felmondhatja. A bérleti dij fizetése felmondasi id6 utolsé napjaig
esedékes.

A szerz6dd felek a 2010. évre kialkudott 1.200.000,- forintos bérleti dijat havi 840.000,-
forintra mérsékelték.

Alperesnek 2010. évtél kezdddden folyamatosan bérleti dij tartozdsa halmozodott fel,
amelynek megfizetése targydban a felek kozt egyeztetés zajlott. Figyelemmel arra, hogy a
fennallo tartozas megfizetésére a bérbeadod altal 2010. november 30. napjaig adott teljesitési
hataridd is a hatralék rendezése nélkiil telt el, ezért a felperes 2010. december 14. napjan kelt
levelével a bérleti szerz6dést 2011. januér 11. napjara felmondta és felszoélitotta az alperest a
bérlemény kiliritésére.

Felperes modositott kereseti kérelmében 7.900.000,- forint bérleti dij hatralék megfizetésére
kérte kotelezni az alperest a kereset benyUjtasatol, 2011. januar 28. napjatol a kifizetés
napjaig jard késedelmi kamatokkal egyiitt. Kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest az
ingatlan kitiritésének napjaig havi 840.000,- forint hasznalati dij megfizetésére; a bérlemény
azonnali kiiiritésére €és a bérbeaddnak vald birtokba bocsatasara. A bérleti dij fizetés korében
kérte az eldzetes végrehajthatosag megallapitasat.

Felperes hivatkozott arra, hogy a bérleti dij hatralékra tekintettel a felperes a bérleti
szerzOdést jogszerlien mondta fel és ezaltal a bérleti jogviszony 2011. janudr 31. napjaval
megsziint. Alperes elismerte, hogy 2011. februar végéig 7.900.000,- forint 6sszegli bérleti dij
tartozasa halmozddott fel.

Alperes a kereset elutasitasat kérte. A felperes tényeldadasat - a bérleti dij hatralék 6sszegére
kiterjedéen - nem vitatta. A Ptk.241.§. alapjan viszontkeresetet terjesztett el a felek kozti
szerzOdés modositasara és 2011. aprilis 1. napjatol kezdddden a bérleti dij leszallitasat kérte
havi 500.000,- forint 6sszegre. A bérleti szerz6dés felmondéasanak érvényességét gazdasagi
¢s célszertiségi okok miatt vitatta. A BDT 2000.évi 277. szamu jogesetre hivatkozassal



kifejtette, hogy a gazdasagi kornyezetvaltozas, a megfeleld termékek piacanak 0sszeomlasa,
a szerzddéskotés koriilményeinek olyan 1ényeges megvaltozasat jelentheti, amelyre a felek a
szerzOdés megkotésekor nem szamithattak. Ennek kovetkezményeit pedig a felek kozosen
kotelesek viselni. Az alperes a bérleti dijat a gazdasagi valsag okan a fizetdképes kereslet
besziikiilése miatt, az étterembe jarok szamanak csokkenése miatt nem tudta fizetni.
Hivatkozott arra, hogy a nem lakas céljara szolgald helyiségek bérleti dijai atlagosan 50-70
%-al csokkentek a valsag iddszaka alatt, ami joval meghaladja a felperes altal 2010. évtdl
kialkudott havi 840.000,- forintra torténd bérleti dij mérseklést. Alperes a BDT 2002. évi
623. szamu jogesetre hivatkozassal kifejtette, hogy fentiekben részletezett koriilmények a
jelentds piaci értékvaltozas alapot adhat a bérleti dij csokkentésére, és ekorben a felek kozti
szerzOdes birdsag altali modositasara.

Felperes a viszontkereset elutasitasat kérte, hivatkozassal arra, hogy eleget tett a Ptk.241.§-
abol eredd kovetelményeknek. Hangsulyozta, hogy a bérleti dij havi 840.000,- forintra
mérsékelt 0sszege a felek konszenzusan alapult.

Az els6foku birdsag a felperes kereseti kérelmének helyt adva megallapitotta, hogy a
felperes a felek kozti bérleti szerz6dést annak 7. pontja, valamint a Ptk.423.§. és 321.§.
alapjan érvényesen mondta fel. Alperes maga sem vitatta, hogy a felmondas idépontjaban
tobb mint két honapos bérleti dij tartozasa allt fenn.

Az alperes altal hivatkozott célszerliségi, gazdasagi szempontok a felmondés érvényességét
nem érintik.

Az érvényes felmondas kovetkeztében a felek kozti bérleti szerzddeés, ezaltal az alperesnek a
perbeli ingatlan hasznalatara vonatkoz6 jogosultsdga is megsziint. Ezért a birésag a
Ptk.193.§.(1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest az ingatlan felperes részére torténd
birtokbaadasara.

A Ptk.423.§-a és a szerz6dés 7. pontja alapjan a birosag kotelezte az alperest a 7.900.000,-
forint 6sszegli hatralékos bérleti dij megfizetésére.

A viszontkeresettel kapcsolatosan az  els6foku  birdsdg  kifejtette, hogy a
szerzOdésmodositassal a birésdg a szolgaltatas ¢és az ellenszolgéltatds meértekét - a
megvaltozott koriilményekre tekintettel - alakitja és a felek jogviszonyat a fennmaradas
érdekében a kordbban fenndllt jogi helyzettdl eltéréen a jovére nézve rendezi. (Legfelsébb
Birosag Pfv.1X.20.104/2004.)

Mivel a felperes érvényes felmonddsa folytan a szerz6dés mar korabban megsziint, igy
annak a Ptk.241.§. alapjan torténd birdsdg altali modositdsdra lehet6ség mar nincs. A
megsziint szerz6dés nem modosithato.

Az itélettel szemben az alperes ¢€lt fellebbezéssel, kérve az elséfoku itélet megvaltoztatasat,
az alperes altal a felperesnek fizetendd elmaradt bérleti dij 6sszegének 6.220.000,- forintra és



annak jarulékaira torténd leszallitdsat, az ingatlanrész  kiiiritésére vonatkozo kereseti
kérelem elutasitasat, és az alperest 2011. majus 1. napjatdl kezdédden havi 840.000,- forint
haszndlati dij megfizetésére kotelezd rendelkezés mellézését. Kérte, hogy a mdasodfoku
birdsag a viszontkereseti kérelmének adjon helyt.

Az elséfoku eljarasban el@adottakat megismételve kifejtette, hogy szdmitasai szerint a
szerzOdés alapjan fennallo tartozo 2011. februdr 28. napjaig 6.220.000,- forint.

A gazdasagi valsdg miatt az étterembe jarok szama jelentdsen csokkent, emiatt alperesnek
nem volt lehetdsége a magasabb Osszegli bérleti dijat kitermelni. A felperestdl bérelt
iizlethelyiség realis bérleti dija legfeljebb havi 500.000,- forint, ezért a felek kozti bérleti
szerzOdés modositasat kérte a bérleti dij fentiekben megjelolt mértéke szerint.

Felperes az elsofoku itélet helybenhagyasat kérte annak helyes indokaira tekintettel.
Hangsulyozta, hogy a szerz6dés megsziinésére tekintettel a Ptk.241.§. alkalmazasara nincs
lehetdség. Az a koriilmény, hogy a bérldé gazdasagi helyzete elneheziilt az {izleti kockazat
korébe tartozik, igy nem atharithato a felperesre.

A fellebbezés nem megalapozott.

Az itélotabla megallapitotta, hogy az els6foku birdsag a bizonyitasi eljarast a sziikséges
korben lefolytatta, a bizonyitékokat a Pp.206.§-ban irtaknak megfeleléen, okszeriien
értékelve helyes tényallast allapitott meg, amelybdl levont jogi kdvetkeztetéseivel - és azok
indokaival is - az itél6tabla teljes kortien egyetért.

Az itélotabla az elséfoku birosag altal részletesen és helytalldan kifejtett indokokat
megismételni nem kivanja, a fellebbezésben irtakra tekintettel az alabbiakat emeli ki:

Alperes a felperes altal tett tényeldadast nem vitatta, igy megallapithato, hogy az alperes
fennallo bérleti dij tartozasara tekintettel a felperes a felek kozti bérleti

szerzOdést a szerzddésben kikotott felmondasi jogaval élve a Ptk.321.§. alapjan alappal
mondta fel. Ezzel a felek kozti bérleti szerz6dés megszint.

Az esedékessé valt bérleti dij Osszegét az alperes az elséfokt eljards soran elismerte.
Fellebbezésében is megismételt allitasat, miszerint a bérleti dij hatraléka 6.220.000,- forint,
az alperes szamszaki levezetéssel nem tamasztotta ala. Ennek hianyaban éllitdsa nem ad
alapot arra, hogy a masodfokt birésag a marasztalas - alperes altal az els6foka eljarasban
elismert - 7.900.000,- forintos 6sszegét leszallitsa.

Helytallban mutatott ra az elséfokt birésag arra a koriilményre is, hogy a Ptk.241.§.
alkalmazasara a mar megsziint bérleti szerzddés esetén lehetdség nincs.



Az itélotabla az elsOfoku birdsag itéletét - a per fOtargya tekintetében - a Pp.254.§.(3)
bekezdése alapjan annak helyes indokaira tekintettel helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért az it€lotabla az alperest a Pp.78.§.(1) bekezdes
alapjan kotelezte a 32/2003.(VIIL.22.) IM.rendelet alapjan megéllapitott mértékli tigyvédi
munkadijbol all6 perkoltség felperes részére €s a feljegyzett fellebbezési illeték allam javara
valé megfizetésére.

Az allamnak jaro illeték csokkentését az indokolja, hogy a viszontkereset pertargyértékének
meghatdrozdsa nem a havi bérleti dij elérni kivant &sszegének (havi 500.000,- forint)
alapulvételével, hanem az aktualis €s az elérni kivant bérleti dijak kiilonbozetének (havi
340.000.- forint) alapulvételével torténik. Igy a viszontkereset pertargyértéke 6.000.000,-
forint helyett 2.040.000,- forint 6sszeg.

Gyo6r, 2012. évi aprilis  ho 19. napjan

Dr. Lezsak Jozsef sk. Dr.Sarmon Hedvig sk. Dr. Maurer Adam sk.
a tanacs elnoke eléado bird bird
A kiadmany hiteléiil:

Kiado



