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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi itélétabla dr. Lang Doéra jogtanacsos altal képviselt felperes neve(1024
Budapest, Keleti Karoly u. 5-7.) felperesnek a dr. Géczi Robert Ugyvédi Iroda altal
képviselt alperes ellen bérleti dij medfizetése irant inditott perében a Fovarosi
Birosag 2010. februar 11. napjan kelt 17.G.40.985/2009/9. szamu itélete ellen az
alperes részérdl benyujtott fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birésag itéletét részben megvaltoztatia és az
alperes altal a felperesnek fizetend6 téke 6sszegét 11.990.128,- (Tizenegymillio-
kilencszazkilencvenezer-egyszazhuszonnyolc) Ft-rol  8.744.774,- (Nyolcmillio-
hétszaznegyvennégyezer-hétszazhetvennégy) Ft-ra leszallitia; egyebekben
helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 300.000,-
(Haromszazezer) Ft els6- és masodfoku részkdltséget.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak az addéhatésag kuildn
felhivasara 1.080.000,- (Egymillié-nyolcvanezer) Ft le nem rott els- és masodfoku
eljarasi illetéket;

megallapitja, hogy 360.000,- (Haromszazhatvanezer) Ft le nem rott els6- és
masodfoku eljarasi illetéket az allam visel.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elstfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a Budapest, Il. keruleti
Onkormanyzat tulajdonaban all6 Budapest, Il. B. u. 2. - K. K. u. 9. szam alatti,



Osszesen 850 m? alapterliletli éttermet a felperes bérelte a tulajdonostdl, és az
1989. augusztus 17-én kelt albérleti szerz6déssel albérletbe adta az alperes
részére. Ennek megfeleléen 1989. 6ta a helységet folyamatosan az alperes
hasznalta, étteremként Uzemeltette.

A felperes és az alperesi tarsasag tagjai k6zott 1993. marcius 29-én szindikatusi
szerz6dés jott Iétre, amelyben — egyebek mellett — rogzitették, hogy az albérleti dij
mindenkor azonos a felperes altal fizetett bérleti dijjal.

A felperes mint bérl6, valamint a tulajdonos megbizasabdl eljar6 B. Kft. mint
bérbeadd k6zott 2007. majus 14. napjan ujabb megallapodas j6tt Iétre, amelyben a
bérlemény alapteriiletét 933 m2-ben jelolték meg. A felperes 2007. junius 1. napjatol
kezdbédben havi 1.297.714,-Ft + afa bérleti dij megfizetésére vallalt kotelezettséget,
tovabba ezen felll a bérlemény hasznalataval 6sszefliggb kéltségek viselését.

A bérleti szerz6dés modositast tartalmazé megallapodassal egyidében a felperes
és az alperes ujabb megallapodast irtak ala, amelyben maguk is rogzitették a
bérlemény alapteriletét, és utalva a korabban kozoéttlk létrejott szindikatusi és
albérleti szerz6désre, megallapodtak abban, ha a tulajdonos kijeldli a felperest a
bérlemény tekintetében vevdnek, ebben az esetben a felperes lehetévé teszi az
albérl6 szdmara az eldvasarlasi jog gyakorlasaval az étterem megvasarlasat.
Megallapodtak abban is, hogy a helységcsoport 2007. majus 14-i bérleti
szerzb6désben meghatarozott megemelt dsszegl bérleti dijat és rezsikoltségét az
albérl6 koteles viselni az adasvételi szerz6désben meghatarozott birtokbaadas
idépontjaig. Amennyiben az albérl6 az elbvasarlasi jogat gyakorolva adasvételi
szerzbdést kot, valamennyi szerz6dés a felek kdzott megsziinik.

A tulajdonos megbizottja a mindenkori &faval megnoévelt bérleti dijat szamlazta ki a
felperes részére. A felperes a tulajdonos felé a bérleti dijat, valamint a bérleménnyel
felmerlld kdzuzemi koltséget megfizette. A felperes nem tartozott afakérbe, igy a
tulajdonos altal kiallitott bérleti dijbol 2006. évben kizarélag a bérleti dij nettd
O0sszegét szamlazta tovabb az albérld részére. Ennek kdvetkeztében 2006-ban az
altala ténylegesen medgfizetett bérleti dij és az alperesnek kiszamlazott bérleti dij
kozott 1.692.999,-Ft kilonbozet keletkezett a havi bérleti dijak afatartalmabdl
addéddan. Ezt a felperes egy belsé ellen6rzés soran észlelte, ezért 2007. marcius
27-én tajékoztatta az alperest a téves szamlazasrol és felszolitotta a kulonbozet
megfizetésére, melyre nézve 2007. aprilis 15-i fizetési hataridé6 mellett szamlat
allitott ki.

Az alperes sem a fenti 0sszeget, sem a 2007. majus 14-i megallapodasban
meghatarozott mértékli havi bérleti dijat 2007. juliustol 2007. oktober végéig,
tovabba 2007. junius havi bérleti dijbol 876.718,-Ft dsszeget nem fizetett meg. igy
az alperesnek dsszesen 9.604.857,- Ft bérleti dij tartozasa keletkezett. Ezen fellil az
alperes 2007-ben nem egyenlitett ki a fltés, viz és tavhészolgaltatas dijaként
2.385.271,- Ft-ot, melyrdl a felperes szintén szamlat allitott ki. Az utols6 szamla
kiallitasanak idépontja 2008. januari volt, februar 8-i fizetési hataridé mellett, amely
azonban még a 2007. oktober hénapra sz6l6 flitésdijat tartalmazta.

A felperes 2009. marcius 11. napjan fizetési meghagyas kibocsatast kérte az
alperessel szemben. Az ellentmondas folytan perré alakult eljarasban elbterjesztett
keresetében kérte, hogy koételezze a birdsag az alperest bérleti dij és kdézizemi



dijtartozas cimén 11.990.128,-Ft és ennek 2008. februar 8-t6l a kifizetésig napjaig
jaro, a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamata és perkdltség
medfizetésére.

Az ellentmondasra tekintettel hangsulyozta, hogy a bérleti dijnak része volt az afa,
azonban a felperes nem volt &fa fizetésre kotelezett, ezért afat tartalmaz6 szamla
kidllitasara nem volt jogosult. A felek megallapodasa alapjan azonban az altala
ténylegesen medgfizetett bérleti dijat szamlazta ki az alperes részére. Ebben a
konstrukcidban Iényegében kozvetitbként vett részt, mindenféle anyagi érdek és
haszonszerzés nélkil. Nem vitatta azt az alperesi el6adast, hogy a bérbeadas a
perbeli id6szakban hatalyos 1992. évi LXXIV. torvény 2. szamu mellékletének 10.
pontja szerint targyi afamentes volt és, hogy a felperes a térvény 30. § (2)
bekezdése szerint nem jelentkezett be afakdrbe. Hangsulyozta ugyanakkor, hogy az
alperes az ellentmondasaban az afa tartalomnak megfelel6 6sszeget meghalad6an
nem vitatta a felperes igényét.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben
valé marasztalasat kérte. Védekezésében arra hivatkozott, hogy az ingatlant 2007.
oktdber 5-én megvasarolta, igy az ezt kdvetben esedékessé vald bérleti dijjal és
kézizemi dijjal nem tartozhat. Hangsulyozta, hogy a felperes &fas szamla
kibocsatasra nem volt jogosult, a tevékenység egyébként is adémentes volt, ezért
jogszabaly és szerzddésellenesen kivanja az afat az alperesre haritani. Az alperes
afa fizetésére koteles, azonban a felperes altal kiallitott szamla alapjan az afa
visszaigénylése nem lehetséges. A kozizemi dijtartozasra vonatkozoan a birdsag
felhivasa ellenére érdemi ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az els6foku birdsag az elsdé 2009. november 19. napjan megtartott targyalason a
jegyz6koényvben régzitette, hogy az alperes idézése az 102. szamu mintan tortént,
azonban figyelemmel arra, hogy a felperes nem jogi személy, ezért az alperes
részére jogi képviselet nem kotelezb, ezzel az idézd végzésben foglaltakat
modositja. Ezt kdvetéen az alperes a perben jogi képviseld nélkil jart el.

A peres felek a bizonyitasi eljaras keretében okiratokat csatoltak.

Az elséfoku birésag a 2010. februar 11. napjan kelt 17.G.40.985/2009/9. szamu
itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek
11.990.128,- Ft-ot és ezen dsszeg utan 2008. februar 8-tdl a kifizetés napjaig jaro, a
késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyez6é mértékli késedelmi kamatot, valamint 559.000,- Ft
perkoltséget. Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg az allamnak az addhatésag
kilon felhivasara 720.000,- Ft le nem roétt illetéket.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét teljes egészében megalapozottnak talalta.
Megallapitotta, hogy a felek kdzott a bérleti jogviszonyhoz kapcsolodoé jarulékos
jellegl jogviszony, albérlet jott létre, jogviszonyukat az albérleti és az ahhoz
kapcsolododan létrejott szindikatusi szerz6désben rendezték. Az 1989-ben megkotott
albérleti szerz6dés szerint az albérl6 havi 85.000,- Ft bérleti dijat volt koteles
medfizetni, ezen felll a fizetend6 afa is az albérl6t terhelte a kdzlizemi koltségek
mellett. A szindikatusi szerzddésben késébb egyértelimien rdgzitették, hogy az



albérleti dij a felperes altal fizetett bérleti dijjal azonos. Ezt erdsitette meg a 2007.
majus 14. napjan létrejott megallapodas is. A felperes igazolta, hogy a bérbeado
felé a bruttd 6sszeget fizette meg, ugyanakkor az alperes felé netté 6sszegrol allitott
Ki szamlat.

Az elséfoku birdsag a felek kdzott Iétrejott szerz6dés tartalmanak és szdvegének a
Pik. 207. § (1) bekezdése szerinti értelmezése alapjan arra a megallapitasra jutott,
hogy az alperes a helyiség hasznalataért a felperes altal a tulajdonos bérbeadd
részére fizetett bérleti dijjal megegyez6 6sszegl albérleti dij megfizetését vallalta.
Ez pedig az Onkormanyzatnak fizetett bruttd dsszeget jelentette, ezért a felperes a
szerz6désnek megfeleléen jart el, amikor 2007. marciusaban a 2006. évi
kildnbozetet utdlag kiszamlazta, majd a 2007. majus 14-i megallapodasra
figyelemmel 2007. juliusatél az Onkormanyzat altal kiszamlazott megemelt bruttd
O0sszegl bérleti dijat szamlazta tovabb az alperesnek. A per szempontjabdl nincs
jelentésége az alperes védekezésében eldadottaknak, annak, hogy a felperes az
altala kiallitott szamlaban afa-t nem szerepeltetett. A felperes nem igényelt
magasabb Osszeget az alperestdl albérleti dij cimén annal, mint amit maga is
megfizetett a bérbeado felé. A felek megallapodasa ugyanis nem arra vonatkozott,
hogy az alperes albérleti dijként a felperes altal fizetett nettd bérleti dijat fizeti meg,
hanem a 2007. majus 14-én kelt megallapodasban kifejezetten ugy rendelkeztek,
hogy az albérlé a bérleti szerz6désben meghatarozott, megemelt 6sszegl bérleti
dijat és rezsikoltséget fizeti meg albérleti dijként. A felperes 2007. juniustdl oktdber
31-ig tarté idészakra érvényesitette az albérleti dij iranti igényét, amely idészak alatt
az alperes altal sem vitatottan a helyiséget az alperes hasznalta és Uzemeltette. Bar
az alperes arra hivatkozott, hogy 2007. oktdberében megvasarolta az ingatlant, ezt
azonban semmivel sem tamasztotta ald. Amennyiben az adasvétel valoban Iétrejott,
ebben az esetben is koteles 2007. oktober végéig az albérleti dijat medgfizetni,
figyelemmel arra, hogy a felperes okirattal igazolta, hogy a bérbead6 csak 2007.
november 1. napjaval mondta fel a bérleti szerz6dést az ingatlan elidegenitésére
hivatkozassal.

Az alperes felhivas ellenére a kézizemi dijak tekintetében érdemi nyilatkozatot nem
terjesztett eld, nem jeldlte meg, hogy a felperes altal csatolt szamlakat milyen
O0sszegben, illetve milyen okbdl vitatja, nem igazolta, hogy azokat kiegyenlitette
volna, holott ennek bizonyitasa 6t terhelte, amelyre a birésag a Pp. 141. § (6)
bekezdésében foglalt jogkdvetkezményekre tortént figyelmeztetés mellett kulon is
felhivta. Mindezekre tekintettel az els6foku birésag az alperest az albérleti dij,
valamint az albérleti jogviszonyhoz kapcsolodd kozuzemi dijak medfizetésére
kotelezte, annak késedelmi kamataival egyitt. A perkdltségrdl a Pp. 78. §-a alapjan
rendelkezett.

Az itélet ellen — jogi képviselbje utjan - az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben
elsédlegesen annak a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan torténd hatalyon kival
helyezését, masodlagosan a megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat, valamint a
felperes perkoltségben valé marasztalasat keérte.

Arra hivatkozott, hogy az els6foku birdsag az eljarasjogi szabalyokat megsértve
hozta meg az itéletét. Tekintettel arra, hogy jogi személyiség(i tarsasagok egymas



elleni perérdl van szd, ezért kotelez6 lett volna az alperes jogi képviselete az
els6foku eljaras soran, amire a birésag nem hivta fel az alperes figyelmét.

Anyagi jogi szempontbdl is hibas az itélet, amely szerint egy szindikatusi
megallapodasra alapitottan koételezte az alperest a bérleti dij vitatott részének
medfizetésére. Az alperes el6adta az elséfoku eljaras soran, hogy jogvita alakult Ki
kozottik, mert a felperes a jogtalan kovetelését afa-t nem tartalmazd bérleti dij
szamlaként kisérelte meg érvényesiteni. Lényeges kulénbség van egy atharitott
afarol szolo szamladban, amit az alperes a konyvelésébe be tud Aallitani, és
Osszevezettetni a fizetendd afaval, és a felperes altal kdvetelt jogcim kdzott. A
felperes az adotorvények altal meg nem engedett mddon kivanta ezt érvényesiteni,
és a hivatkozott szindikatusi megallapodas a jogszabalyi rendelkezéseket nem
irhatja felll. Jogszabalyba tk6z6 maganjogi megallapodasra a felperes nem
alapithat jogot. A 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés I) pontja alapjan a
bérbeadas nem tartozik az altalanos forgalmi ad6 kérébe. Ettdl a bérebado eltérhet,
amennyiben a targyévet megel6z6 év december 15-ig az adohatdésagnal bejelenti,
hogy bérbeadast afasan kivanja a jovében végezni. A felperes ilyen bejelentést nem
tett, s6t mint koltségvetési szerv azt nem is tehette volna meg.

Az alperes jogi képvisel6je a 2011. marcius 10. napjan megtartott masodfoku
targyalason részbeni elismerést tett a keresetben érvényesitett rezsikoltség
tekintetében, levonva abbdl az oktdberi vitas rezsikoltség 6sszegét, 125.279,- Ft-ot,
amelyre elismerése nem terjedt ki. Elismerte tovabba a felperes 2007. juliustol
szeptemberig esedékes nettd bérleti dij kdvetelését.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte, annak helytall6é indokaira hivatkozassal.

A 2007. oktéber hoénapra vonatkozo albérleti dij tekintetében el6adta, hogy
alaptalanul hivatkozik az alperes arra, hogy az ingatlant 2007. oktober 5. napjan
megvasarolta, ezért oktdber honapra mar albérleti dij fizetésére nem koteles. A
felperes a 3. sorszdmu el6készitd iratahoz csatolta a Budapest Févaros Il. kerlleti
Onkorméanyzata és az alperes kozott létrejétt ingatlan adasvételi szerzddés
kivonatat, majd a 2011. oktober 13. napjan megtartott targyalason a 2007. oktober
5. napjan kelt teljes adasvételi szerz6dés fénymasolatat. Hivatkozott annak 4.
pontjara, amely szerint a vev6 a szerzddés alairasat kovetd hénap elsé napjatdl 1ép
birtokba, ettdl a naptdl kezdve illeti meg az ingatlan haszna, és viseli annak terheit.
Az adasvétel targyat képezd ingatlan tekintetében a jelen adasvétel alapjat képezd
bérleti jogviszony a vevo birtokba Iépésével egyidejlileg a jovére nézve megszinik.
El6adta, hogy az adasvételi szerz6dést az alperes e-mailen bocsatotta a felperes
rendelkezésére, és annak 4. pontja a felperes keresetét tamasztja ala.

A fellebbezés azon hivatkozasara, hogy az afatérvény szerint a bérbeadas nem
tartozik az altalanos forgalmi add korébe és jogszabalyba (itk6z6 maganjogi
megallapodasra a felperes nem alapithat jogot ugy nyilatkozott, hogy jelen tgyben
allaspontja szerint nem szikséges az adotorvények figyelembevétele, mert
kizarolag a felperes és az alperes kozo6tti szindikatusi szerzé6dés alapjan kell a
keresetet elbiralni.

A fellebbezés részben alapos.



Az els6foku birédsag a tényallast helyesen allapitotta meg, azonban az afa-
kildnbdzet tekintetében helytelen jogi kdvetkeztetéssel adott helyt a keresetnek.

A hatalyon kivil helyezésre iranyuld elsédleges fellebbezési kérelemre tekintettel a
Févarosi (télétabla rogziti, hogy arra nem latott alapot, mivel az elséfoku birésag a
fellebbezésben hivatkozott eljarasi szabalysértést nem kovette el. Jelen ligyben az
els6foku eljarasban az alperes részére nem volt kotelez6 a jogi képviselet.

Az alperes altal tartalmaban (pontatlanul) hivatkozott, a kereset benyujtasakor
hatalyos Pp. 73/A. § (1) bekezdés b) pontja ugy rendelkezett, hogy a jogi képviselet
kételez6 a megyei birdsag elséfoku hataskdrébe tartozo, a jogi személy cégek
egymas kozotti pereiben a jogi személy cég szamara a per minden szakaszaban.

A fenti térvényi feltétel nem valosult meg, mivel a felperes nem jogi személy cég,
hanem Kkoltségvetési szerv, amely egyértelmien megallapithaté a KSH alapitd
okiratabdl.

Erdemben vizsgalva az alperes fellebbezését, abban az alperes jogi képviselsje
Osszegszerl levezetés nélkil, a kereseti kérelem afa-kilonbozetbél adodd
részének, valamint a 2007. oktdéber honapra fizetendd teljes albérleti dij +
rezsikoltségbdl allé részének elutasitasat kérte, a fennmaraddé kovetelés
tekintetében a masodfoku eljarasban elismerd nyilatkozatot tett.
Erre tekintettel a masodfoku birosag az elséfoku iratok alapjan az alabbiakban
rogziti, hogy a 11.990.128,- Ft teljes kereseti kovetelés milyen tételekbdl all. Ezek a
kovetkezOk:
- 1.692.999,- Ft, mely a 2006. januar-december kozo6tti idészakra szamitott
afa-kulonbozet,
- 2.385.271,- Ft, elmaradt rezsikoltség,
- 7.911.858,- Ft, 2007. junius 1-t6l oktdber 31. napjaig fizetendd bruttd albérleti
dij.

Ez utobbi 7.911.858,- Ft 6sszegl tételbdl négy honapra (julius-oktober) a teljes (a
tarsashazi kdzos koltséget is tartalmazo) bruttd albérleti dij az 5. sorszamu
el6készito irathoz csatolt szamlak alapjan 1.758.785,- Ft/hdnap, mig junius honapra
a felperes csak 876.718,- Ft-rol allitott szamlat az alperes felé (VB117-02368.
szamu szamla).

Rdégziti tovabba a masodfoku birésag, hogy a tulajdonos és a felperes kdzétt 2007.
majus 14. napjan létrejott bérleti szerz6dés 2.1. pontja értelmében a bérl6 a
bérleményért 2007. junius 1. napjatol 1.297.714,- Ft/hd + a mindenkor hatalyos
jogszabalyok szerinti afa bérleti dijat koteles fizetni minden hénap 5. napjaig elére
esedékesen a bérbeadd szamlaja alapjan. A 2.2. pont értelmében a bérl6 a bérleti
dijon felll koteles a bérlemény hasznalataval 6sszefliiggé valamennyi koltséget
viselni. A bérleti dijon felll koteles a bérbeadd részére 138.720,- Ft/hd + a
mindenkor hatalyos jogszabalyok szerinti afa, tovabba 11.880,- Ft/hé + a mindenkor
hatalyos jogszabalyok szerinti afa kdzds koltséget is megfizetni.



Az alperesi fellebbezésre és részbeni elismerésre tekintettel a masodfoku
birdsagnak csak az albérleti dij afatartamaval és az oktober hénapra esedékes
albérleti dijjal + rezsikoltséggel kellett érdemben foglalkoznia.

Az oktdéber hénapra fizetendé albérleti dij tekintetében a masodfoku birdsag
allaspontja szerint az alperes és a tulajdonos kozott Iétrejott ingatlan adasvételi
szerz6désbél kellett kiindulni, figyelemmel a peres felek 2007. majus 14-i
megallapodasaban foglaltakra. Annak 4. pontjaban az alperes kifejezetten azt
vallalta, hogy az albérleti dijat és rezsikoltségeket az altala megkoétendd adasvételi
szerz6désben meghatarozott, a vevo részére torténd birtokbaadasig medfizeti. Bar
az alperes allaspontja az volt, hogy 1989. éta birtokdban van a helyiségnek, mivel
ekkor kotott albérleti szerz6dést a felperessel, azonban ez nem azonos a vevadi,
tulajdonosi minéségben térténd birtokba lépéssel. Ez utdbbirdl a masodfoku
eljarasban csatolt adasvételi szerz6dés pedig egyértelmlien rendelkezett, miszerint
a birtokba lépés napja az alairast, tehat oktdbert kbvetdé hénap elsé napja, azaz
november 1., és ettdl az idéponttdl sziinik meg a jovore nézve a bérleti jogviszony.
Ennek megfeleléen mondta fel a bérleti szerz6dést az dnkormanyzat a felperes felé,
€s eszerint szamlazta ki a bérleti dijat. A felperes albérleti dij- és rezsikdvetelése
tehat erre a honapra megalapozott, ezért az alperes fellebbezése a 2007. oktdber
honapra vonatkoz6éan megalapozatlan volt.

Alaposnak talalta ugyanakkor a Févarosi [télétabla az afa-kiilénbdzet
vonatkozasaban elbterjesztett fellebbezési kérelmet az alabbiak szerint.

Helytalldban hivatkozott az alperes a fellebbezésében arra, hogy az ingatlan
bérbeadasa az afatdrvény, a perbeli id6szakban hatalyos 1992. évi LXXIV. térvény
30. § (1) bekezdése és 2. szamu mellékletének 10. pontja alapjan targyi
adomentesség ald tartozd termeékértékesitésnek, illetve szolgaltatas nyujtdsnak
mindsult. A targyi adomentesség mellett a felperes sem volt afa fizetésére koteles.
Erre tekintettel a tulajdonos és a felperes kdzott létrejott bérleti szerz6dés bérleti dij
megallapitasara vonatkoz6 rendelkezése a bérleti dij utan fizetendé altalanos
forgalmi ado tekintetében jogszabalyba, az afatorvény fenti rendelkezésébe
Utk6zott, ezért a bérleti szerzddés ezen része részlegesen semmis a Ptk. 200. § (2)
bekezdése alapjan.

A semmis szerzédés joghatas kivaltdsara alkalmatlan, a szerz6dés semmis
rendelkezésére alapitott igény megalapozatlan.

A felperes a keresetét a peres felek altal 1993. marcius 29. napjan alairt szindikatusi
szerzbdésre, valamint a 2007. majus 14-i megallapodasra alapitotta. Azonban az
ezekben rogzitett alperesi fizetési kotelezettséget ténylegesen a felperes és a
tulajdonos kodzotti bérleti szerz6dés hatarozta meg, mivel az alperes ezekben a
felperes altal fizetett bérleti dijjal azonos albérleti dij megfizetésére vallalt
kotelezettséget. A felperes keresete ezért - attételesen - a bérleti szerz6désen
alapul, amelynek fentiek szerinti részleges semmisségére az alperes
megalapozottan hivatkozott.



A felperes jogszerlien nem harithatja at a bérleti dij azon részét az alperesre,
amelyet a jogszabalyba (tk6zd6 bérleti szerz6dés alapjan fizetett meg a tulajdonos
részére, még abban az esetben sem, ha a 2007. majus 14-i megallapodasban
(iletve a korabbi szindikatusi szerz6désben) az alperes azt vallalta. Ezen
szerzddéses nyilatkozata ugyanis nem akadalyozza azt meg, hogy a perben az
alapul szolgalo szerz6dés semmisségeére hivatkozzon a Ptk. 234. § (1) bekezdése
alapjan. Eszerint a semmis szerzédés érvénytelenségére - ha a térvény kivételt nem
tesz - barki hataridé nélkul hivatkozhat. A semmisség megallapitasahoz kulon
eljarasra nincs szlikség.

Az els6foku birésag altal megallapitott marasztalasi 6sszeg leszallitdsanak
szamszaki levezetése az alabbi.

A felperes kdvetelésébdl a 2006. januar-december kozotti idészakra érvényesitett
afa-kilénbdzet Osszege 1.692.999,- Ft, amely a fentebb irtak szerint nem
megalapozott kdvetelés.

A modositott bérleti szerzddés alapjan a bérleti dij nettd 6sszege 1.297.714,- Ft, + a
helységcsoport két helysége utan 138.720,- Ft és 11.880,- Ft nettd tarsashazi k6zos
koltség, ami 1.448.314 - Ft nettd bérleti dij/hd 6sszeget tesz ki. Ez 2007. julius 1. és
oktéber 31-e kozotti idészakra 4 x 1.448.314,- Ft = 5.793.256,- Ft.

A felperes 2007. junius hoénapra 876.718,- Ft bruttdé albérleti dijat igényelt. Erre
allitotta ki a VB1117-02368. szamu szamlajat. Ez a részdsszeg nyilvan abbol
addédhat, hogy az alperes juniusra az albérleti dij egy részét medfizette. Ha a
felperes szerint erre a hénapra is bruttd 1.758.785,- Ft albérleti dij jar, ebbdl az
kovetkezik, hogy a két 6sszeg kildnbdzete: 882.067,- Ft volt az az albérleti dij, amit
az alperes erre a honapra megfizetett.

A masodfoku birésag fenti levezetése szerint mivel 2007. juniusra is csak netto
albérleti dijjal tartozik az alperes, 2007. junius hénapra a felperes jogos kdvetelése
az 1.448.314,- Ft netto albérleti dij és az alperes altal mar megfizetett 882.067,-Ft
kildnbdzete: 566.247,- Ft.

Az alperes tehat 2007. junius 1. napjatol oktober 31. napjaig 566.247,- Ft +
5.793.256,- Ft = 6.359.503,- Ft albérleti dijat kdteles a felperes részére medfizetni.
Ehhez hozzaadva az alperes altal is elismert, valamint az oktoberre esedékes dijat
is magaban foglalé 2.385.271,- Ft elmaradt rezsikdltséget, a felperes keresete
0sszesen 8.744.774,- Ft tekintetében megalapozott.

Mindezek alapjan a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és az alperes Aaltal fizetendd
marasztalas dsszegét 11.990.128,- Ft-rol 8.744.774,- Ft-ra leszallitotta,
egyebekben helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése részben eredményes volt. Az alperes mind az els6foku,
mind a masodfoku eljarasban “:-ed részben pernyertesnek mindstil. Erre tekintettel
a Fo&varosi (télétabla az elséfoki birdsag perkoltség viselésére vonatkozoé
rendelkezését is megvaltoztatta és egyuttesen rendelkezett az els6- és masodfoku
perkoltség megfizetéséral.



A pertargy értéke alapjan a kereseti és a fellebbezési eljarasi illeték egyarant
720.000,-Ft. A felperes személyes illetékmentessége folytan le nem rétt kereseti
illetékbdl 540.000,- Ft allam javara torténdé megfizetésére koteles az alperes a
pervesztessége aranyaban. A fennmarad6 180.000,- Ft le nem rott kereseti illetéket
az allam viseli a 6/1986. (VI1.26.) IM rendelet 13. §-a alapjan.

Az alperes illetékfeljegyzési jogot kapott. Az illetékfeljegyzési jogara tekintettel le
nem rott 720.000,- Ft fellebbezési eljarasi illeték ugyanilyen aranyban oszlik meg az
alperes és az allam kozatt.

A masodfoku birosag az alperest 6sszesen 300.000,- Ft els6- és masodfoku
jogtanacsosi munkadij medfizetésére kotelezte, a felperes javara 8.744.774,- Ft
alapul vételével, melynek mértékét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet (3), (5) és (6)
bekezdései alapjan mérlegeléssel hatarozta meg, figyelemmel a felperes jogi
képviselbje altal kifejtett jogi munkara a Pp. 239. §-a szerint alkalmazandd Pp. 81. §
(1) bekezdése alapjan.

Budapest, 2011. év oktober hé 13. napjan

. Mika Agnes sk.
a tanacs elnoke

. Tibold Agnes sk. Dr. Kurucz Zsuzsanna sk.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:
irdsagi tisztviseld

Févarosi itéldtabla
14.Gf.40.313/2012/9.

A Févarosi [télétabla dr. LAng Déra jogtanacsos altal képviselt felperes neve(1024
Budapest, Keleti Karoly u. 5-7.) felperesnek a dr. Géczi Rébert Ugyvédi Iroda altal
képviselt alperes ellen bérleti dij medfizetése irant inditott perében a Févarosi
Birosag 17.G.40.985/2009/9. szamu itélete ellen az alperes részérdl benyujtott
fellebbezés folytan a Févarosi [télétabla 14.Gf.40.298/2011/14. szamu itélete ellen a
felperes altal benyujtott felllvizsgalati kérelem folytan a Kuria 2012. majus 24.



napjan kelt Pfv.VI1.20.164/2012/6. szamu végzése alapjan megismételt masodfoku
eljarasban - targyalason kivil - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a feliilvizsgalati hatarozattal érintett
korben helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg a felperesnek 100.000,-
(Egyszazezer) Ft jogtanacsosi munkadijat és fizessen meg az allamnak - az
adodhatosag kuildn felhivasara - 194.700,- (Egyszazkilencvennégyezer-hétszaz) Ft
felllvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

A Févarosi Birésag a 2010. februar 11. napjan kelt 17.G.40.985/2009/9. szamu
itéletében a felperes keresetének helyt adva kotelezte az alperest, hogy 15 napon
bellil fizessen meg a felperesnek 11.990.128,- Ft-ot és a toke utan 2008. februar 8.
napjatol a kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6
utols6 napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezé mértékii késedelmi
kamatot.

Doéntését azzal indokolta, hogy a peres felek kdzott [étrejott albérleti szerzédeés
tartalmanak és szévegének a Ptk. 207. § (1) bekezdése szerinti értelmezése
alapjan arra a megallapitasra jutott, hogy az alperes mint albérlé a helyiség
hasznalataért a felperes altal a tulajdonos bérbeado részére fizetett bérleti dijjal
megegyez6 dsszegu albérleti dij megfizetését vallalta. Ez a felperes bérlé altal az
Onkormanyzatnak fizetett brutté 6sszeget jelentette. A felperes ezért a
szerz6désnek megfelelben jart el akkor, amikor 2007. marciusaban a 2006. évi, az
altalanos forgalmi ado atharitdsanak elmaradasabol adodo kildonbdzetet utdlag
kiszamlazta, majd 2007. juliusatél az 6nkormanyzat altal kiszamlazott, megemelt
brutté dsszegu bérleti dijat szamlazta tovabb az alperesnek.

Az alperes fellebbezése folytan a Févarosi itél6tabla a 2011. oktdber 13. napjan kelt
14.Gf.40.298/2011/4. szamu itéletében az elséfoku birdsag itéletét részben
megvaltoztatta, és az alperes altal a felperesnek fizetendd toke dsszegét
8.744.774 - Ft-ra leszallitotta, egyebekben helybenhagyta.

A masodfoku birésag az alperes afa-kilonbdzet vonatkozasaban elbterjesztett
fellebbezési kérelmét alaposnak talalta. E kdrben rogzitette, hogy az ingatlan
bérbeadasa a perbeli idészakban hatalyos 1992. évi LXXIV. térvény (Afa torvény)
30. § (1) bekezdése, és 2. szamu mellékletének 10. pontja alapjan targyi
adomentesség ala tartoz6 termékértékesitésnek, illetve szolgaltatasnak minésdlt. A
targyi addmentesség mellett a felperes nem volt afa fizetésére koteles. Erre
tekintettel a tulajdonos és a felperes kozaott 1étrejott bérleti szerzddés bérleti dij
megallapitasara vonatkozo rendelkezése a bérleti dij utan fizetendd altalanos



forgalmi adé tekintetében jogszabalyba, az Afa térvény fenti rendelkezésébe
Utk6zott, ezért a bérleti szerz6dés részlegesen semmis a Ptk. 200. § (2) bekezdése
alapjan. A semmis szerz6dés joghatas kivaltasara alkalmatlan, a szerz6dés semmis
rendelkezésére alapitott igény megalapozatlan. A felperes jogszeriien nem
harithatja at a bérleti dij azon részét az alperesre, amelyet a jogszabalyba (itk6z6
bérleti szerz6dés alapjan fizetett meg a tulajdonos részére.

A Kuria mint Felllvizsgalati Birosag a felperes altal benyujtott felllvizsgalati kérelem
alapjan a 2012. majus 24. napjan kelt Pfv.VI1.20.164/2012/6. szamu végzésével a
jogero6s itéletet a felllvizsgalattal nem tamadott részében nem érintve a keresetet
elutasito rendelkezést hatalyon kivil helyezte, és a masodfoku birésagot ebben a
kOrben a per uj targyalasara és uj hatarozat hozatalara utasitotta. Megallapitotta a
peres felek felllvizsgalati eljarasban felmerilt kdltségét és a felperes felllvizsgalati
kérelme folytan le nem rott illeték d6sszegét.

A fellilvizsgalati eljaras eredményeként azt allapitotta meg, hogy a jogerds itélet a
felllvizsgalati kérelemben megjel6lt okbdl jogszabalysértd. A jogvita elbiralasa
szempontjabol hatalyos Afa torvény 30. § (2) bekezdése értelmében azt a 4. § (1)-
(2) bekezdése szerinti addalanyt, vagy azt a 4/A. § ala tartoz6 szervezetet,
személyt, aki (amely) a 2. szamu melléklet 10. pontja szerinti adomentes
tevékenységet folytat, megilleti az altalanos szabalyok szerinti ad6zas
valasztasanak joga.

Rdégzitette, hogy az els6foku birésag nem vizsgalta, hogy a tulajdonos
onkormanyzat tett-e az altalanos szabalyok szerinti ad6zast valasztd bejelentést.
Ugyanigy nem vizsgalta ezt a kérilményt a masodfoku birosag sem, igy ebben a
kérben a masodfoku birésag tényallast nem allapitott meg, csupan az itélete
indokolasanak jogi részében fejtette ki, hogy a bérleti szerz6dés bérleti dij
megallapitasara vonatkozé rendelkezése a bérleti dij utan fizetend6 altalanos
forgalmi ado tekintetében jogszabalyba Utk6zott. Miutan a jogvita elbiralasa
szempontjabol hatalyos Afa térvény 30. § (2) bekezdése lehetdvé tette az Afa
torvény alanyai szamara a targyi adomentesség helyett az altalanos szabalyok
szerinti ad6zas valasztasat, megalapozatlanul allapitotta meg a masodfoku birésag
a bérleti szerz6dés részleges semmissegét, mivel a szukséges mértékben nem
tisztazta a tényallast abban a kérben, hogy a tulajdonos nem valasztotta-e az
altalanos szabalyok szerinti addzast.

A Kuria az uj eljaras vonatkozasaban eléirta a tényallas megallapitasat a
tekintetben, hogy a tulajdonos énkormanyzat az Afa térvény 30. § (2) bekezdése
alapjan a targyi adomentesség helyett nem valasztotta-e az altalanos szabalyok
szerinti adozast, és a jogszabalyban el6irt bejelentési kotelezettségének eleget tett-
e. Csak ezt kévetben foglalhat megalapozottan allast a birosag abban a kérdésben,
hogy a tulajdonos és a felperes kozott Iétrejott bérleti szerzédés a bérleti dij
megallapitasara vonatkozo rendelkezés tekintetében jogszabalyba Gtkdzott-e és
erre figyelemmel a bérleti szerz6dés részleges semmissége megallapithato-e,
illetve a felperes jogszerlen atharithatja-e a tulajdonos részére megfizetett bérleti dij
teljes dsszegét az alperesre.



A megismételt masodfoku eljarasban a felperes felhivasra csatolta a Budapest
Févaros Il. keriileti Onkormanyzat 2003. december 18. napjan kelt, az APEH Eszak-
budapesti Igazgatésaga részére benyujtott valtozas bejelentését, valamint a 2003.
december 22. napjan kelt, a ..... Kft.-nek (... Kft.) cimzett tajékoztatdsat, az APEH felé
tett bejelentés atvételét igazolo tértivevényt, tovabba az APEH tajékoztatojat.

Az alperes a megismételt masodfoku eljarasban érdemi nyilatkozatot nem tett.

A megismételt eljarasban csatolt okiratok alapjan a masodfoku birésag a tényallast
az alabbiakkal egésziti ki.

A Budapest Il. kerilet B. u. 2. - K. K. u. 9. szam alatti 850 m? alapterilet(i helyiség
tulajdonosa a Budapest Il. keriileti Onkormanyzat. Az Afa térvény felhatalmazasa
alapjan a 2004. adéévre vonatkozoan az Afa torvény 30. § (2) bekezdés alapjan
targyi addomentesség helyett az altalanos szabalyok szerinti ad6zast valasztotta.
Errdl a tulajdonos megbizasabdl a bérlo felé eljaro .... Kft.-t tjékoztatta.

A fentiek szerint kiegészitett tényallas alapjan megallapitotta a masodfoku birdsag,
hogy az alperes fellebbezése az afa-klildnbbdzet vonatkozasaban is alaptalan.

Az elséfoku birésag a peres felek kozott létrejott 1989. augusztus 17. napjan kelt
albérleti szerz6dés és a 2007. majus 14. napjan kelt megallapodas alapjan
helytallban marasztalta az alperest a keresetben megjeldlt afa-kilonbozet
tekintetében is, figyelemmel arra, hogy a kiegészitett tényallas alapjan nem
allapithatdé meg a bérleti szerzédés részleges semmissége.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a
felllvizsgalati hatarozattal érintett kdrben is helybenhagyta, ennek megfeleléen az
alperes az elséfoku birdsag itéletében megallapitott teljes marasztalasi 6sszeg,
11.990.128,- Ft és jarulékai megfizetéseére koteles a felperes javara.

A masodfoku birosag a Pp. 239. §-a szerint alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az alperest a fellilvizsgalati végzésben megallapitott 50.000,- Ft,
valamint a megismételt masodfoku eljarasban mérlegeléssel megallapitott szintén
50.000,- Ft jogtanacsosi munkadij megfizetésére a felperes javara; annak mértékét
a jelen megismételt masodfoku eljaras 3.245.354,- Ft 6sszegl pertargyértéke, a
jogtanacsosi tevékenység munkaigénye, valamint annak alapjan hatarozta meg,
hogy a masodfoku birésag az itéletét targyalason kivil hozta meg (32/2003.
(VI11.22.) IMr. 3. § (3), (5) és (6) bek.). Kbteles tovabba az alperes a felperes
személyes illetékmentessége folytan le nem roétt fellilvizsgalati eljarasi illeték
medfizetésére az allam javara.

Budapest, 2012. év november hé 27. napjan

. Mika Agnes sk.
a tanacs elnoke



. Tibold Agnes sk. . Kurucz Zsuzsanna sk.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:

birésagi tisztvisel6



