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A Févarosi [télétabla az Ormai és Tarsai CMS Cameron McKenna LLP Ugyvédi
Iroda (...., ugyintéz6: dr. Mittak Péter Ugyvéd) altal képviselt felperes neve (...)
felperesnek, a Nochta és Tarsai Ugyvédi Iroda (...., ligyintézd: dr. Nochta Tibor
ugyvéd) altal képviselt alperes neve (....) alperes ellen bérleti dij és kartérités
megfizetése irant inditott perében a Févarosi Birdsag 2011. majus 23. napjan kelt
15.P.24.710/2010/16. sorszamu itélete ellen az alperes 17. sorszam alatti
benyujtott, 19. sorszam alatt részletesen indokolt fellebbezése folytan meghozta az
alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Koteles az alperes 15 napon bellil a felperesnek 635 000 (Hatszazharmincotezer)
forint masodfoku perkoliséget megfizetni.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elsbéfoku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon bellil fizessen
meg a felperesnek 16 868 687 forintot és ezen 6sszegbdl 5 475 102 forint utan
2009. november 30-t6l a medfizetésig a késedelemmel érintett naptari félévet
megel6z6 utolsdé napon érvényes jegybanki alapkamat mértékének megfelelo
mérték(i kamatot, tovabba 63 070,77 eurdt, valamint 2 150 000 forint perkoltséget,
mig a keresetet ezt meghalado6an elutasitotta.

Az itélet tényallasa szerint az X ... Kft. mint bérbeado és az alperes, mint bérlé 2007.
december 20-an 2018. december 31-€ig tartdé hatarozott idétartamra kozjegyzdi
okiratba foglalt bérleti szerz6deést kotottek a B.... szam alatti tarsashazban talalhaté
...A/3 helyrajzi szamu, mintegy 611 nm alapterlletd fdldszinti ingatlan
vonatkozasaban. Az alperes a kezdeti id6szakban szerz6désszerlen teljesitette a
bérleti szerz6désbdl eredd kotelezettségeit, a 2009. év folyaman azonban tdbb
alkalommal nem fizette meg az esedékessé valt bérleti dijat és a tarsashazi k6zos
koltséget, majd 2009. junius 30-an kelt levelében a bérleti szerz6dést 2009. julius
31. napjaval rendkivili felmondassal felmondta arra hivatkozva, hogy a gazdasagi
kornyezetben olyan el6re nem lathatd hatranyos valtozasok kovetkeztek be,
amelyek kdvetkeztében a bérleti szerz6désbél eredd fizetési kdtelezettségeinek
csak gazdasagtalan muikddéssel tud eleget tenni, ezért a bérleti szerz6dés



teljesitése részérdl ellehetetlentilt. Tajékoztatta a bérbeadoét, hogy 2009. julius 31-én
a bérleményt a bérleti szerzédés rendelkezéseinek megfeleléen a bérbeadd részére
visszaadja, és annak augusztus 1. napjatol torténd bérbeadasa elé nem gordit
akadalyt.

A bérbeadd 2009. julius 30-an kelt levelében kozolte az alperessel, hogy a
rendkivli felmondasat nem fogadja el, mert a bérl6 altal hivatkozott felmondasi ok a
bérleti szerz6désben nem szerepel. Felhivia az alperest egyuttal, hogy tegyen
eleget a szerz6désbdl eredé fizetési kotelezettségeinek és tajékoztatta arrdl, hogy
karenyhitési célzatbol a bérlemény birtokaba lép.

A bérbeads altal ezt kdvetéen bérleti dij és Uzemeltetési koltség cimén kiallitott
szamlakat az alperes visszakildte azzal, hogy a bérleti szerz6dés annak 2009.
junius 31-ei hatalyu felmondasaval megsz(int, ezért fizetési kotelezettsége nem all
fenn.

2009. augusztus 3-an a bérbeadd és az alperes képviselbi a perbeli bérleményben
jegyz6konyvet vettek fel a bérbeadd birtokba lépésérél, amelyben a bérbeadd
kijelentette, hogy az alperes rendkivili felmondasat érvénytelennek tekinti és
kizardlag a karok enyhitése céljabol |ép a bérlemény birtokdba. Rogzitette a
jegyz6koényv, hogy a bérbeadd a birtokbaadasi eljarast ugy tekinti, mint a
bérleménynek a bérlével k6zds birtoklasat megalapozo birtokbavételi eljarast.

A bérbeado X ... Kft. 2009. augusztus 31-én beolvadt a V... Kft-be, majd a V... Kft.
2009. december 31-én beolvadt a V... Kft-be. A V... Kft. 2010. februar 8-an kelt
levelében felszolitotta az alperest 6sszesen 11 393 585 forint, a bérleti szerz6désbél
ered6 tartozas medfizetésére. 2010. februar 24-én a V... Kft. a felszdlitdsban
szerepld bérleti dij és mikodési koltségtartozas, tovabba a 2010. januar és februar
honapra esd, dsszesen 6 118 473 forint 6sszegli bérleti dij és m(ikddési kdltség
tartozas kovetkeztében a bérleti szerz6dést a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szélé 1993. LXXVIII.
torvény (a tovabbiakban: Ltv.) 24. § (1) bekezdés a) pontja és 25. § (1) bekezdése
alapjan 2010. marcius 31-ével felmondta. Kérte az alperest, hogy a hivatalos
birtokbaadasi eljaras lefolytatasa céljabol 2010. marcius 31-én jelenjen meg a
bérleményben. A V... Kft. 2010. majus 4-én kelt levelében értesitette az alperest,
hogy 5 475 102 forint 6sszegU tartozast a felperes készfizetd kezeskeént teljesitett a
V... Kft. részére, mig a V... Kft. a vele szemben fennallé 11 393 585 forint dsszegu
tartozast a felperesre engedményezte, ezért a V... Kft. k6zo6lte az alperessel, hogy e
tartozast a nyilatkozat kézhezvételének napjatol kezdédden joghatalyosan kizarodlag
a felperes javara teljesitheti. A felperes a 2010. majus 31-én kelt levelében jogi
képvisel6je utjan felhivta az alperest az O0sszesen 16 868 687 forint dsszegl
tartozasa megfizetésére.

A V... Kft. 2010. junius 1-jén kelt levelében kozdlte az alperessel, hogy a bérleti
szerz6dés id6 elbtti megsziinése a bérbeadonak kart okozott 6sszesen 104,020
euro 6sszegben és felszolitotta ennek megfizetésére, majd 2010. szeptember 17-én



kelt levelével értesitette az alperest, hogy ezen Osszeget is a felperesre
engedményezte, amelynek kovetkeztében az 0Osszeget a levél kézhezvételétdl
kezd6db6en az alperes joghatalyosan kizarolag a felperes részére teljesitheti. Az
alperes nem tett eleget a felszolitas szerinti fizetési kdtelezettségének.

A felperes ilyen el6zmények utan nyujtotta be keresetét a birosagon, amelyben az
alperest 16 868 687 forint tOke é€s annak a keresetben megjeldlt egyes részdsszegei
utdn az ott megjeldlt idépontoktol szamitott, a Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti
késedelmi kamatanak, tovabba 63,071 euré és annak a megjeldlt részdsszegek
utan a megjeldlt idéponttol jaro haromhavi EURIBOR + 7 % késedelmi kamatanak
és a perkoltségnek a megfizetésére kérte kotelezni. Allitdsa szerint a bérleti
szerzOdés az alperes szerzOdésszegése miatt a bérbeadd altal kdzolt rendkivili
felmondas koévetkeztében sziint meg 2010. marcius 31-én, amely idépontig jard
elmaradt bérleti dij és k6z0s koltség 6sszesen 16 868 687 forint 6sszegl, a csatolt
szamlak altal tanusitott tartozadsat az alperes koételes megfizetni. Az 6sszegbdl a
felperes 5 475 102 forintot és annak jarulékait készfizeté kezesként beszamitassal
teljesitett, mig 11 393 585 forintot és 63,071 eurdt, valamint ezen 06sszegek
jarulékait, mint engedményes érvényesiti az alperessel szemben. A készfizetd
kezeskeént teljesitett 6sszeg megfizetésére a Ptk. 276. § (1) bekezdése alapjan kérte
az alperest kotelezni. El6adta, hogy a bérbeadd a hatarozott idére létrejétt bérleti
szerz6dés alapjan joggal bizhatott abban, hogy az alperes a bérleti szerz6dés
idétartamanak végeéig teljesiti az abbdl szarmazd fizetési kotelezettségeit, a
bérbeadod e varakozasa azonban az alperes szerz6désszegése miatt meghiusult és
kénytelen volt a bérleti szerzédést rendkivili felmondassal megsziintetni, ennek
kovetkeztében az alperes szerzédésszegb magatartasaval oOsszefliggésben a
bérbeadot kar érte.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Arra hivatkozott,
hogy a bérleti szerzédés a felek k6z6s megegyezésével sz(int meg. El6adta, hogy a
2009. junius 30-ai kelti felmondasa lényegében a bérleti szerz6dés kozds
megegyezéssel torténé megsziintetése kezdeményezésének tekintendd, amit a
bérbeado elfogadott és a szerzédés 2009. julius 31-én k6z6s megegyezéssel szint
meg, az ezt kovetd idészakra elbterjesztett bérleti dij, mikoddési koltség és kartérités
iranti felperesi kOvetelés ezért alaptalan. Utalt a Ptk. 218. §-anak (3) bekezdésére
és elbadta, hogy a felek kozott a szerz6dés felbontasanak megfeleld allapot
létrejott, a bérleményt a bérbeadd birtokaba adta, beruhazasait otthagyta és a
bankgarancia lehivasa is megtortént, ezért a szerzédeés felbontasa az irasbeli alak
mell6zése ellenére érvényes.

Vitatta, hogy a felperes a kdvetelést sajat nevében érvényesitheti. Allitasa szerint a
kezesi szerz6dés nem jott létre, mivel az X ... Kft-nek nem volt szerzédéskotesi
szandéka. Masodlagosan arra hivatkozott, hogy a kezesi szerz6dés a Ptk. 221. §
(3) bekezdése alapjan érvénytelen, mert azt a felperes sajat nevében és a C... Kift.
nevében is aldirta. Az engedményezési szerz6dések allaspontja szerint létre sem
jottek, masodlagosan érvénytelenek, harmadlagosan pedig nem l|éptek hatalyba,



mivel a szerzédésben kikotott ellenértéket a V... Kft. a szerz6désben irt hataridd
elteltét kdvetden kapta meg.

Allitotta az alperes, hogy vele szemben mikddési koltség a bérlemény bérbeado
részére torténd birtokba bocsatdsatol nem igényelhetd, mivel ezt kdvetéen nem
hasznalta.

Tovabbi el6adasa szerint kart nem okozott, ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben
altalaban elvarhaté, mert a gazdasagi helyzet megvaltozasa kovetkeztében
kezdeményezte a bérleti dij csOkkentését, amely elél a bérbeadd elzarkdzott. Az
alperesi magatartds még annak esetleges jogellenessége esetén sincs okozati
Osszefliggésben a  bekovetkezett karral, mivel a felperesi jogeléd
bevételcsOkkenését a jelentdsen megvaltozott piaci korilmények okoztak. Arra is
hivatkozott, hogy a bérbeadd nem tett eleget a Ptk. 340. § (1) bekezdésében irt
karenyhitési kotelezettségének akkor, amikor nem teljesitette a bérl6 bérleti dij
csOkkentésére iranyuld kezdeményezését. Az elmaradt bérleti dij teljes 6sszege
karként nem érvényesithetd, mert abbol adét és jarulékot is fizetnie kellett volna a
bérbeaddnak. A mikddeési koltség karként szintén nem érvényesithetd, mert az attol
fliggetlendl felmeril, hogy az ingatlant bérbe adtak-e vagy sem. A felperesi
jogelédnek ezen tulmenden kara nem is keletkezett, mert az uj bérlével a teljes
id6szakot tekintve kedvezdbb feltételekkel kétott bérleti szerz6dést.

Az alperes beszamitasi kifogast terjesztett el6 22 726 257 forint erejéig, amely
0sszeg azon alperesi beruhazasok ellenértéke, amelyek a perbeli ingatlan forgalmi
ertekét ndvelték. Eldadta, hogy dsszességében 41 217 130 forint értékben végzett
munkat az ingatlanon, a beszamitasi kifogasban érvényesitett 6sszeg az ingatlan
ertékét noveld beruhazasok ellenértéke, amelynek megfizetésére a Ptk. 361. § (1)
bekezdése alapjan kérte a felperes kotelezését.

A felperes az alperes beszamitasi kifogasanak elutasitasat kérte a bérleti szerz6dés
8.3.2. pontjara hivatkozassal, amely szerint a bérl6 altal beépitett és az allag
sérelme nélkil el nem tavolithatd, illetve rogzitett alkatrészek és tartozékok téritési
kotelezettség nélkul a bérbeado tulajdonava valnak, azokra a bérl6 nem tarthat
igényt és koltségei megtéritése irant sem Iéphet fel. Utalt a szerz6dés 6.4. pontjara
is, amely szerint a bérl6 a bérbeaddval szemben fennalld6 tartozasaba a
bérbeaddval szembeni kdvetelését nem szamithatja be. Arra is hivatkozott, hogy az
alperesi beruhazasok az ingatlan forgalmi értékét nem emelték.

Az els6foku birésag a felperes keresetét nagyobb részben megalapozottnak talalta.

itéletét a Ptk. 276. §-anak (1) bekezdésére, 296. §-anak (1) és (2) bekezdésére,
318. §-anak (1) bekezdésére, 328. §-anak (1) bekezdésére, 329. §-anak (1)
bekezdésére, 339. §-anak (1) bekezdésére, 360. §-anak (1) bekezdésére, 434. §-
anak (1)-(4) bekezdésére, a Pp. 163. §-anak (2) bekezdésére, 164. §-anak (1)
bekezdésére és 206. §-anak (1) bekezdésére, valamint az Ltv. 2. § (1)-(2)
bekezdésére, 12. §-anak (1) bekezdésére és 23. §-anak (1)-(2) bekezdéseére
alapitotta.



Megallapitotta, hogy a felperes 5 475 102 forint 6sszegu kovetelést, mint készfizetd
kezes a Ptk. 286. § -anak (1) bekezdése alapjan érvényesithet arra alapitva, hogy
ezt az Osszeget a bérbeaddnak készfizet6 kezesként 2009. november 30-an
beszamitassal teljesitette. Alaptalannak talalta az alperesnek a kezesi szerz6dés
létre nem jottére torténd hivatkozasat, mivel azt allaspontja szerint a felperes
okirattal igazolta. Utalt arra, hogy a kezesi szerz6dés esetleges alaki hianyossagai
annak érvénytelenségét nem okozhatjak, erre tekintettel az ennek keretében az
alperes altal felhozottakat érdemben nem vizsgalta.

A felperes altal csatolt okiratok alapjan az elséfoku birosdg megallapitotta azt is,
hogy a felperes altal hivatkozott engedményezés megtortént. Ramutatott, hogy az
iratokbdl kitiinben a felek tudomasul vették az engedményezési szerzddésben
irtakhoz képest késedelmesen megtortént teljesitést, azt a V... Kft. rautald
magatartasaval hataridében teljesitettként elfogadta, ezért az els6foku birésag a
szerzddések érvénytelenségére vonatkozé alperesi hivatkozast megalapozatlannak
talalta. Mindezek eredményeképpen az elséfoku birésag tényként allapitotta meg,
hogy a felperes 5 475 102 forintot mint készfizeté kezes megtéritési igényként, mig
11 393 585 forintot és 63 070,77 eurdt engedményesként sajat nevében jogosult
érvényesiteni az alperessel szemben.

Ezt kbvetben a bérleti szerz6dés megsziinése tekintetében foglalt allast. Rogzitette,
hogy a perbeli bérleti szerz6dést a felek hatarozott idétartamra kotottek, igy azt az
Ltv. 23. § (2) bekezdése szerint a hatarozott id6 lejarta el6tt csak kdzos
megegyezéssel vagy a szerzddésben irt esetekben rendkivili felmondassal
szlntethették meg. A lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeképpen azt allapitotta
meg, hogy a bérleti szerz6dés nem kdzés megegyezéssel, hanem annak a felperesi
jogeléd felmondasaval 2010. marcius 31-én szlint meg, ezért az ezen idépontig
felmerult bérleti dij és GUzemeltetési koltség tartozas alperes altal szamszakilag nem
vitatott és szamlakkal igazolt 6sszegének medfizetésére kotelezte az alperest.
Akként foglalt allast, hogy az alperes a kereset 6sszegébbl 5 475 102 forintot mint a
teljesit0 készfizetd kezes részére torténd megtéritéest a Ptk. 276. §-anak (1)
bekezdése alapjan koteles megfizetni, amely 6sszeg bérbead6 részére tdrténd
teljesitésétdl, azaz 2009. november 30. napjatol az alperest a Ptk. 301. § (1)
bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére is kdtelezte. Hangsulyozta, hogy
a felperes az 0Osszeget, mint maganszemély teljesitette, ezért a gazdalkodod
szervezetek kdzott iranyadd késedelmi kamatra vonatkozd részében az elséfoku
birdsag a keresetet elutasitotta. Az alperes vitatasa ellenére tényként allapitotta
meg a csatolt okirati bizonyitékok alapjan, hogy a felperes kezesi teljesitése 2009.
november 30-an beszamitassal megtortént.

Ramutatott, hogy a bérleti dijat és a mikodési koltséget az alperes a bérleti
szerzddés teljes tartama alatt, azaz 2010. marcius 31. napjaig koteles medfizetni a
szerz6dés 5.1.5. pontja és a Ptk. 198. § (1) bekezdése alapjan. Hangsulyozta, hogy
a felperes a muakodési koltséget az alperessel szemben kizardlag a bérleti



szerz6dés idétartamara igényelt, amelyre a szerzédés 5.1.5. pontja szerint
lehetésége volt.

A kartéritési kdvetelés tekintetében kifejtette az elséfoku birosag, hogy a felperesi
jogeldéd az uj bérlével alacsonyabb bérleti dijban allapodott meg, ezért a perbeli
szerz6désben kikotott bérleti dij és az uj bérlével megallapodott dij kialdnbdzetét
elmaradt haszon formajat o6lt6 karként alappal érvényesitheti az alperessel
szemben.

Az els6foku birbsag megalapozatlannak taldlta az alperesnek a Ptk. 4. § (4)
bekezdésére torténd hivatkozasat. Hangsulyozta, hogy az alperes maga sem
vitatta, hogy a felperes altal hivatkozott szamlakat nem fizette meg, ezért nem
talalta elfogadhatonak az alperes azon védekezését a kimentés korében, hogy a
szerzbdésszerl teljesités érdekében ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben
altalaban elvarhat6. A gazdasagi valsagra torténé alperesi érvelést sem tartotta
alaposnak, kifejtve, hogy egy hosszu tavu, hatarozott idére koétott szerzédésen
alapul6 jogviszonyban a felek kockazatot vallalnak, amelynek része egy esetleges
valsag bekodvetkezése is. Ezen felll a feleknek lehet6sége volt a szerz6dés kdzos
megegyezéssel térténé modositasara, illetve annak a Ptk. 245. §-a szerinti birdsagi
uton torténé modositasara is.

Az els6foku birdsag nem értett egyet az alperes altal az okozati 6sszefliggés hianya
korében kifejtettekkel. Hangsulyozta, hogy az alperes szerz6désszerl teljesitése
esetén a bérbeadd a szerzédésben irt bérleti dijhoz és mikoédési koltséghez
hozzajutott volna, ezért nem kerult volna sor a szerz6dés felmondasara a bérbeado
részérdl, erre tekintettel az okozati 6sszefliggés meglétét megallapithatonak latta.
Alaptalannak talalta a Ptk. 340. § (1) bekezdésére torténd alperesi hivatkozast is,
hangsulyozva, hogy a bérbeadonak sem szerzddéses, sem jogszabalyi
kotelezettsége nincs a szerz6dés kdzds megegyezéssel torténd modositasara,
kilonosen szamara kedvezéOtlen feltételek mellett, ezért nem latta
megallapithaténak a bérbeadd részérdl a karenyhitési kbtelezettség megszegését
abban, hogy az alperes kezdeményezésére a bérleti dijat nem csdkkentette.

A 2010. majus 19-étdl junius 30-aig terjed6 idészakra az elséfoku birdsag
kétségtelenll megallapithaténak talalta, hogy az alperes altal fizetendd bérleti dij
0sszege magasabb lett volna az Uj bérl6tol befolyt bérleti dij 6sszegénél, ezért a
2010. aprilis 1. és junius 30-a kozo6tti idoszakra érvényesitett kartéritési igényt a
felperes altal a keresetben kért 28,382 eurd erejéig megalapozottnak talalta.
Alaptalannak talalta az alperes hivatkozasat a kartérités nettd 6sszegben torténd
érvényesithetéségére nézve. Ramutatott, hogy a bérleti dij addjogi vonzata nem
tartozik a per targyahoz és az alperes szempontjabdl nincs jelentésége annak, hogy
a bérleti dijbdl az addfizetési kotelezettség kit és hogyan terhel.

A keresetben megijeldlt késedelmi kamat tekintetében az elséfoku birdsag felhivta a
Ptk. 328. §-anak (1) bekezdését és 329. §-anak (1) bekezdését és megallapitotta,
hogy a perbeli szerz6dések a kamatokra rendelkezést nem tartalmaznak, ebbdl arra
kovetkeztetett, hogy a kamatok engedményezésére nem kerllt sor, ezért a
késedelmi kamat tekintetében a keresetet elutasitotta. Ugyanezen okbdl a felperes
altal igényelt 63,071 eurd 0&sszegl kovetelés helyett az engedményezési



szerzb6désben ténylegesen szereplé 63,070,77 eurd Osszeg erejéig talalta a
felperesi igényt alaposnak.

Az els6foku birdésag alaptalannak talalta az alperes beszamitasi kifogasat a perbeli
szerz6dés 8.3.2. pontja alapjan, amelynek értelmében a bérl6 az altala beépitett és
az allag sérelme nélkll el nem tavolithatd, illetve rogzitett éplletelemek, alkatrészek
és tartozékok ellenértékére a bérlet barmely okbdl térténd megsziinésekor nem
tarthat igényt és sem a koltségei, sem a gazdagodas megtéritése irant nem léphet
fel koveteléssel. Utalt a szerz6dés felperes altal is hivatkozott 6.4. pontjanak utolsé
mondatara, amely a bérlé bérbeaddval szembeni kdvetelésének a bérl6 tartozasaba
valé beszamitasat kizarja.

A perkoltségrdl a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan rendelkezett, amelynek
koérében 900 000 forint eljarasi illetéket és a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés b) pontja, (6) bekezdése és 4/A. § (1) bekezdése alapjan megallapitott 1
000 000 forint + afa dsszegli Ugyvédi munkadijat vett figyelembe. Ez utdbbit
mérlegeléssel, mérsékelt 6sszegben allapitotta meg a per targyanak értékét és a
jogi képviseld altal kifejtett tényleges jogi munkat figyelembe véve.

Az itélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasaval a felperes keresetének elutasitasat kerte.

Megismételte az els6foku eljarasban kifejtett érveit, ezek kdzott elsédlegesen azt,
hogy a felperes sem a kezesi teljesitésre, sem az engedményezésre alapitott
kereseti kdvetelések perbeli érvényesitésére nem jogosult, mert a jogosultsaga
aldtamasztasara csatolt okiratok a célzott joghatas kivaltasara alkalmatlanok az
els6foku eljarasban felhozott indokok alapjan.

Fenntartotta azon allitasat, amely szerint a bérleti jogviszony 2009. julius 31.
napjaval a felperes jogel6dje és az alperes megallapodasa alapjan sziint meg és
eléadta, hogy az els6foku birésag a dontése meghozatala soran nem értékelte az
esemeények sorrendiségét. Okszeritlendl mérlegelte Ny... S... tanuvallomasat,
amely ellentétben allt a csatolt elektronikus lizenetvaltas tartalmaval.

Ismételten arra hivatkozott, hogy a per targyat képez6 ingatlanban megvaldsitott
beruhazasai elszamolasara jogosult. El6adta, hogy a beszamitasi kifogasban
érvényesitett 6sszegl beruhazas az ingatlan értékét tartdsan megemelte, amely
beruhazasokat azzal a szandékkal hajtott végre, hogy az a bérleti szerz6dés
tartama alatt megtériil. Allitdsa szerint az elséfoku birosag tévesen értelmezte a
bérleti szerz6désnek a beszamitas kizartsagara vonatkoz6 rendelkezését és nem
vizsgalta a Ptk. 361. §-anak (1) bekezdésére torténd alperesi hivatkozast.
Hangsulyozta, hogy a felperes, illetve annak jogutddja jogalap nélkiil gazdagodik
akkor, ha az itéleti marasztalas szerinti bérleti dijat, mdkoédési koliséget és
kartéritési Osszeget is megkapja, tovabba az alperes 4&ltal az ingatlanban
megvalositott értékndvel6 beruhazasokat nem tériti meg. Az erre vonatkozo igényt
kizardlag a bérleti jogviszony egyez6 akaraton alapulé megsziintetése esetére



kivanta az alperes ellenszolgaltatas nélkil, a felperes jogel6dje javara elszamolni,
€s a beszamitasi kifogasban érvényesitett értekndvel6 beruhazasokkal szemben
sem a felperes, sem annak jogelddjei nem nyujtottak szolgaltatast, ezért az alperes
azok elszamolasat alappal igényelte a perben.

Az alperes a fellebbezésében az elséfoku eljarasban tett nyilatkozataval egyezéen
allitotta, hogy a felperes jogelddjének kart nem okozott, mert a felperes jogelddje az
alperessel megkotott bérleti szerz6désben foglalt feltételeknél kedvezdbb
feltételekkel hasznositotta a perbeli ingatlant. A felperes jogelédjének magatartasa a
Ptk. 4. §-aba Gtkdzik, mert az alperessel fennallt bérleti jogviszony megsziinését
kovetéen bizonyos ideig piacidegen bérleti dij ellenében engedte at a perbeli
ingatlan hasznalatat és csak késébb allapodott meg a bérleti dij korabban hatalyban
volt bérleti jogviszonnyal megkozelitbleg azonos dsszegre t6rténd felemelésében az
uj bérlével. A felperes jogelédje ezzel egyuttal megszegte a karenyhitésre
vonatkozd, a Ptk. 340. §-a szerinti kotelezettségét is.

Az alperes a fellebbezését kiegészitette, amelyben az elséfoku itélet hatalyon kivl
helyezésére iranyuld kérelmet terjesztett el6. Arra hivatkozott, hogy az elséfoku
bir6sag sulyos eljarasi szabalyseértést kdvetett el azzal, hogy indokolasaban nem
tért ki arra, hogy milyen okbdl nem ismeri el a bérleti szerz6désnek a Ptk. 312. § (1)
bekezdése alapjan bekodvetkezett megsziinését.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése
szerint, a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott biralta felil, nem
érintette ezért az itélet fellebbezéssel nem tamadott, az engedményezett
kOvetelésnek az engedményezési szerz6désben szerepld 63,070,77 eurd dsszeget
meghaladd részét és az dsszeg utani kamatkovetelést elutasitd, valamint az 5 475
102 forint utani késedelmi kamat tekintetében a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti
késedelmi kamatot meghaladé kamatmértékre vonatkozd kérelmet elutasitd
rendelkezését.

A fellebbezés alapos.

Az els6foku birosag a bizonyitasi eljarast a per eldontéséhez sziikséges mértékben
lefolytatta, a bizonyitékokat megfeleléen értékelte és annak indokat adta, a
tényallast helyesen allapitotta meg és az iranyadd jogszabalyoknak megfeleld,
helytallé érdemi dontést hozott.

A masodfoku birésag nem latta teljesithetbnek az alperes fellebbezésének
kiegészitésében irt, az els6foku itélet hatalyon kivil helyezésére vonatkozo
inditvanyat. Az els6foku birosag eljarasi szabalyszegést nem valositott meg,
hatarozatat a kereseti kérelemben és ellenkérelemben foglalt valamennyi Iényeges
kérdésre kiterjedéen, részletesen megindokolta. itélete mindenben megfelelt a Pp.
221. § (1) bekezdésében foglaltaknak, kifejtett indokaival a Févarosi [télétabla



egyetért, azt - els6sorban a fellebbezésben foglaltakra tekintettel - az alabbiakkal
egeésziti ki, illetve pontositja.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy a felperes 5 475 102 forint
O0sszegl kdvetelést, mint készfizetd kezes a Ptk. 276. §-anak (1) bekezdése alapjan
- miszerint, ha a kezes a jogosultat kielégiti, a kovetelés az azt biztositdo és a
kezességvallalast megeld6zéen keletkezett jogokkal, valamint a végrehaijtasi joggal
egyutt rea atszall - érvényesitheti, mert ezt az 0sszeget a bérbeaddnak készfizetd
kezesként 2009. november 30-an beszamitassal teljesitette. Ehhez a masodfoku
birosag a kovetkezobket flizi.

A Ptk. 272. § (1) bekezdése szerint kezességi szerz6déssel a kezes arra vallal
kotelezettséget, hogy amennyiben a koételezett nem teljesit, maga fog helyette a
jogosultnak teljesiteni. A (2) bekezdés kimondja, hogy kezességet csak irasban
lehet érvényesen vallalni. E szabalyok értelmében a (2) bekezdés a kezességvallalo
nyilatkozat irasbeliségét irja el6 annak érvényessége feltételélil, de a kezességi
szerzOdés érvényessége nincs irasbeli alakhoz kotve, ezért a kezesség
vallaldsanak elfogadasa mas moddon, szoban vagy rautald magatartassal is
torténhet. A felperes a kezességet nem vitasan a 2009. junius 9-i kezesseégi
szerzbdésben irasban vallalta, ezért az megfelel a térvényi alakszerliségnek. A
jogosult akként nyilatkozott a perben, hogy a kezes szamara teljesitett, ezzel a
kezességvallalast a Ptk. 216. §-anak (1) bekezdése szerinti rautal6 magatartasaval
elfogadta, igy a kezességvallalasi szerz6dés alapjan a felperes perbeli legitimacidja
fennall.

Az engedményezett koveteléseket érintéen is helytalléan allapitotta meg az
els6foku birdsag, hogy azokat a felperes sajat nevében érvényesitheti az alperessel
szemben a Ptk. 328. és 329. §-ai folytan. Emellett alappal hivatkozott arra a felperes
a fellebbezési ellenkérelmében, hogy az engedményezési szerzddés esetleges
érvénytelensége csak az engedményezési szerzddés alanyainak jogviszonyara hat
ki, az érvénytelenség a kotelezett helyzetét nem befolyasolja. Az engedményestél
kapott szabalyszer(i értesitésnek az a jogi hatasa, hogy az adds a kotelem Uj
jogosultjanak az engedményest tekintheti, igy ha neki teljesit, a kotelezettsége
megszinik. Mindezek eredményeképpen megfeleléen allapitotta meg az elséfoku
birosag itéletében, hogy a felperes 5 475 102 forintot, mint készfizet6 kezes
megtéritési igényként, mig 11 393 585 forintot és 63 070,77 eurét engedményesként
sajat nevében jogosult érvényesiteni az alperessel szemben. A Kkifejtettekre
tekintettel azonban szlikségtelenil kerllt sor az engedményezési szerzddés
létrejottének, érvényességének illetve hatalyossaganak vizsgalatara az elséfoku
birésag altal.

A Févarosi itélétabla egyetértett az elséfoki birésagnak a bérleti szerzédés
megsziinése korében kifejtett allaspontjaval. Helyesen allapitotta meg, hogy az
alperes rendkivili felmondasara sem a jogszabaly, sem a felek szerz6dése nem
adott lehetGséget, és a felek megszintetést célz6 k6z0s megegyezésének a
létrejotte sem allapithatd meg. Megfelelben utalt a felperes a fellebbezési



ellenkérelmében arra, hogy a szerzédés 2009-ben, az alperes altal allitott médon,
szoban k6zdlt megszintetése csak abban az esetben lett volna érvényes a Ptk.
218. §-anak (1) bekezdése szerint, ha az ennek megfelel6 tényleges allapot 1étrejott
volna. Ezzel szemben a bérbeadd a bérleti dijat folyamatosan szamlazta az alperes
irAnyaba, és tébb alkalommal felszdlitotta az alperest a kdtelezettségei teljesitésére.
E kortlményekbdl és a rendelkezésre allo bizonyitékokbdl az elséfoku birdsag a Pp.
206. §-anak (1) bekezdésében foglaltaknak mindenben megfelel6éen, okszerlien
kOovetkeztetett arra, hogy a bérleti szerz6dés nem k6z0s megegyezéssel, hanem
annak a felperesi jogeldd altali felmondasaval 2010. marcius 31-én szlnt meg, és
addig a szerz6dés szerint az alperest terhelik a bérleti és az tzemeltetési dijak.

Alaptalanul hivatkozott az alperes a fellebbezésében arra, hogy a per targyat
képezb ingatlanban megvaldsitott beruhazasai elszamolasara jogosult, amelyre
tekintettel tévesen kerilt sor az els6foku birosag altal a beszamitasi kifogasa
elutasitasara. Az Ltv. 15. §-anak (1) bekezdése és 37. §-a szerint helyiségbeérleti
szerz6dés esetén a bérbeadd csak erre vonatkozé kilén megallapodas alapjan
koteles a bérld beruhazasait megtériteni, ilyen megallapodas azonban a peres felek
k6zott nem jott 1étre. A perbeli szerz6désnek az elséfoku birdsag altal helyesen
felhivott 8.3.2. pontjdban ezzel szemben abban allapodtak meg, hogy a bérl6 az
altala beépitett és az allag sérelme nélkil el nem tavolithatd, illetve rogzitett
épuletelemek, alkatrészek és tartozékok ellenértékére a beérlet barmely okbdl
torténd megsziinésekor nem tarthat igényt és sem a koltségei, sem a gazdagodas
megtéritése irant nem Iéphet fel kdveteléssel. Helyesen utalt tovabba az elséfoku
birosdg a szerz6dés 6.4. pontjanak utolsé mondatara, amely a bérld bérbeadoval
szembeni kdvetelésének a bérl6 tartozasaba valé beszamitasat kizarja. Mindebbdl
helytalléan kodvetkeztetett arra, hogy az alperes a felperesi kdvetelés tekintetében
beszamitassal nem élhet.

Kiegésziti ezt azzal a masodfoku birésag, hogy a bérleti szerz6désben foglalt
kizaras alapjan a Ptk.-nak az alperes altal hivatkozott, jogalap nélkili gazdagodasra
vonatkozé szabdalya a perbeli esetben nem alkalmazhaté. A Ptk. 361. §-anak (1)
bekezdésében irt szabaly szubszidiarius jellegl, annak alkalmazasara csak akkor
kerllhetne sor, ha a felperesi oldalon jelentkezé vagyoni elény jogalap nélkil, és
nem a felek jogviszonya folytan keletkezett volna. A perbeli esetben a felek kdzott
helyiségbérleti jogviszony allt fenn, az annak alapjaul szolgald szerz6dés az alperes
ingatlanba eszk6zolt raforditasai megtéritését illetve a bérlé bérbeaddval szembeni
kovetelésének a bérlo tartozasaba valo beszamitasat kizarta, ezért ezen az alapon
is az alperes beszamitasi kifogasa elutasitasanak van helye.

Egyetértett a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsagnak a kartéritési kdvetelés
tekintetében elfoglalt allaspontjaval is. A felperes elmaradt vagyoni elényre
vonatkozd kartéritési kereseti kérelmének elbiradlasa szempontjabol annak a perbeli
ténynek van jelentésége, hogy bar az alperes, mint bérl6 a peres felek
megallapodasa értelmében a jogviszony 2018. december 31-ig terjed6 teljes
idétartamaban koteles volt a felek altal a szerzédés 5.1.1. és 5.1.5 pontjaban
pontosan meghatarozott 6sszegl bérleti dijat és un. mikddési koltséget fizetni, e



kotelezettségének azonban 2009. junius 30-a utan nem vitdasan nem tett eleget.
Ezzel Iényegében a teljesitést jogos ok nélkll megtagadta, ebben allt a Ptk. 318. §-
anak (1) bekezdése alapjan alkalmazanddé 339. §-anak (1) bekezdésében
megkivant jogellenes magatartasa, amelynek kovetkeztében helytalloan koételezte
az elséfoku birésadg az alperest a perbeli szerz6désben kikotott bérleti dij és az uj
bérlével megallapodott dij kilonbdzetének mint elmaradt vagyoni elénynek a
megfizetésére. Megalapozottan hivatkozott a felperes a fellebbezési
ellenkérelmében arra, hogy az alperes szerz6désszer( teljesitése esetén a felperes
mint bérbeadd a szerz6désben irt bérleti dijhoz és mikddési kdltséghez hozzajutott
volna, ezért nem kerllt volna sor a szerzbdés felmondasara, erre tekintettel
helytalléan foglalt allast az elséfoku birosag akkor, amikor az alperes jogellenes
magatartasa és a felperes elmaradt vagyoni eldnye kodzotti okozati 6sszefuggés
meglétét megallapithaténak latta. Helyesen utalt a Ptk. 340. § (1) bekezdése
korében arra, hogy a bérbeadonak sem szerzOdéses, sem jogszabalyi
kotelezettsége nincs a szerzédés kdzds megegyezeéssel torténd modositasara,
kilbnésen szamara kedvezétlen feltételek mellett, amelyre tekintettel a bérbeadd
részérdl a karenyhitési kotelezettség megszegését a Févarosi itélétabla sem latta
megallapithatébnak. A  bérbeadd egyebekben eleget tett karenyhitési
kotelezettségének azzal, hogy a bérlemény birtokaba Iépett, majd uj bérlot keresett
a bérlemény hasznositasara. Mindebbdl helyesen kovetkeztetett az elséfoku
bir6sag arra, hogy a felperes a kar csokkentése érdekében ugy jart el, ahogy az az
adott helyzetben altalaban elvarhato.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletének nem
fellebbezett részét nem érintette, fellebbezett rendelkezéseit a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredménytelendl fellebbezb alperest a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazando 78. §-
anak (1) bekezdése szerint kotelezte a felperes oldalan felmerilt 635 000 forint
masodfoku perkdltség megfizetésére, amelynek meghatarozasa soran a 32/2003.
(V. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5) bekezdése valamint a 4/A. §-a alapjan, a
pertargy értékének és a jogi képviseld altal ténylegesen elvégzett munkanak a
figyelembevételével, mérlegeléssel megallapitott 500 000 forint + &fa dsszegu
ugyveédi munkadijat vett alapul.

Budapest, 2012. majus 31.
. Lesenyei Terézia s.k.
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