Pécsi itélétabla
Gf.IV.30.129/2012/7. szam

A Pécsi itélétabla dr. Benedek Janos jogtanacsos altal képviselt felperes neve
(cime) felperesnek a Szlics és Tarsai Ugyvédi Iroda képviselte alperes neve (cime)
alperes ellen bér megfizetése és ingatlan kiuritése irant inditott perében a Baranya
Megyei Birésag 14.G.21.442/2010/10. szamu itélete ellen az alperes 11. sorszam
alatt benyujtott fellebbezése folytan megtartott nyilvanos targyalason meghozta a
kovetkez6

ftéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birosag itéletét részben megvaltoztatja, az
alperest terhel6 marasztalast 3.983.167,- (harommillio-
kilencszaznyolcvanharomezer-szazhatvanhét) forintra, é€s ennek 2009. majus 1.-étél
a kifizetésig szamitott évi 20 %-os kamatara leszdllitja, ezt meghaladdéan - a
helyiség birtokba adasara iranyuld kereseti kérelemre kiterjedben is - tekinti a
keresetet elutasitottnak.

Az alperes altal az A&llamnak fizetend6é elséfoku illetéket 238.900,-
(kettészazharmincnyolcezer-kilencszaz) forintra leszallitja, és kotelezi az alperest,
hogy az allami adohatésag kilon felhivasara fizessen meg 238.900,-
(kettészazharmincnyolcezer-kilencszaz) forint fellebbezési illetéket.

Az els6- és a masodfoku eljarasban felmerdlt kdltségeiket a felek maguk viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birosag megallapitotta, hogy a felperes jogelédje az F. mint bérbeadd
és az alperes, mint bérl6 kozott G.-n 2002. november 30-an bérleti szerzdés jott
létre, mellyel a felperes jogelddje a kezelésében lévd G. T. u. 4. szam alatti ..hrsz.-u
ugynevezett ,D" épliletben a bérlével kozdsen kijelolt 32 m? alapteriletld helyiséget,
€s egy ugyanezen ingatlanban ..... hrsz.-u épuletben kdzdsen kijeldlt 292,8 m?
alapteriletl raktarhelyiséget 2003. januar 1.-jétél kezd6déen 2007. december 31.-
éig bérbe adja. A szerz6dést kot felek 2007. december 13-an a bérlet tartamat
2008. januar 1.-jétdl 2010. december 31.-€ig meghosszabbitottak.



2009. februar 12-én a felperes jogelddje és az alperes kdzott megallapodas jott
létre, mely rdgzitette, hogy a bérleti szerz6dés alapjan az alperes felgyulemlett
hatralékos tartozasa 2009. februar 10-én 2.452.471,- forint és kamatai. Az alperes
kotelezettséget vallalt arra, hogy a tartozast legkésébb 2009. majus 31.-€ig havonta
egyenld részletekben medfizeti azzal, hogy fizetési kotelezettsége elmulasztasa
esetén az egész hatralékos tartozas késedelmi kamataival egyutt esedékessé valik,
és a felperes jogelédje jogosult a bérleti szerz6dést azonnali hatallyal felmondani.
Az alperes a fizetési kotelezettségének nem tett eleget, ezért a felperes jogelédje a
2009. szeptember 14-én kelt levelében a bérleti szerz6dést azonnali hatallyal
felmondta, felszdlitva egyuttal az alperest a bérlemény 3 napon beldli
visszaadasara. 2009. szeptember 18-i keltl levelében a felperes jogelédje az
alperest tajékoztatta arrdl, hogy a visszaadasig terjed6 id6tartam alatt hasznalati
dijat koteles fizetni, melynek dsszege a bérleti és szolgaltatasi dij 6sszegével
azonos. 2009. november 2-an a felperes jogel6dje e-mail utjan felszolitotta az
alperest a tartozas medgfizetésére és a bérlemény kilritésére. Ezt kdvetben az
alperes jogi képviseldje e-mailben azt kdzolte a felperessel, hogy 2009. november
15.-éig az alperes vallalja az ingatlan kilritését. Az alperes a 31 m ? ...hrsz.-u
bérleményt 2009. november végén Kkilritette, kulcsait a felperes jogelédjének
atadta. Az alperes a felperesnek a bérleti szerz6déssel kapcsolatban 2008.
november 13-an 157.078,- forintot, 2009. januar 22-én 16.926,- forintot, marcius 24-
an 322.548,- forintot és 496.552, forintot fizetett meg.

A felperes a modositott keresetében 2008. augusztus 1.-ét6l szeptember 15.-éig
bérleti és szolgaltatasi dij cimén fennallé 3.983.167,- forint, 2009. oktéber 1.-étél
2010. aprilis 30.-ig terjed6 idére szamitott 2.191.266,- forint, és 2010. aprilis 30-t4l
augusztus 31.-ig terjedd idére szamitott 1.252.152,- forint hasznalati dij és ennek
2009. augusztus 1.-jétél a kifizetés napjaig jaré évi 20 %-os mértéki kamata
megfizetésére, tovabba a ....hrsz.-u épuletben birtokban tartott 292,8 m? alaptertlet(
helyiség 8 napon beliili kilritésére kérte kbtelezni.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte arra hivatkozva, hogy a felperes a
szerzGdésben foglalt kotelezettségének nem tett eleget, a bérlemény
rendeltetésszer(i hasznalatra nem volt alkalmas, és utalt arra, hogy 2009. november
végén a bérlemény kulcsait a tulajdonosnak atadta.

Az els6foku birosag a keresetnek részben adott helyt, kdtelezte az alperest, hogy 15
napon belll fizessen meg a felperes 7.426.585,- forintot, és ennek kamatait,
tovdbba a G., T. u. 4. szamu telephelyen a ....hrsz.-u éplletben a bérleti
szerzbdéssel érintett 282,8 m? alaptertlet(i helyiséget 15 napon beldl kitritve
bocsassa a felperes birtokaba, ezt meghaladéan a keresetet -elutasitotta.
Megallapitotta, hogy az alperes a G.-n, 2009. februar 12-én kelt részletfizetési
megallapodasban a 2009. februar 10-i napjaig terjedd idészakra brutté 2.452.471,-
forintban rogzitett bérleti és szolgaltatasi dijtartozasat elismerte. A Ptk. 242. § (1)
bekezdése és a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan az alperest terhelte annak
bizonyitasa, hogy tartozasa nem all fenn. Az alperes bizonyitasi inditvanyt nem
terjesztett eld, a birésag ezért arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy az alperes a bérleti



jogviszony fennallta alatt 2008. augusztus 1.-jét6él a dijfizetési kotelezettségének
nem tett eleget. Az alperes és a felperes jogelédje kozotti bérleti jogviszony az
1993. évi LXXVIII. tv. (Lt.) 23. § (1) bekezdés c) pontja alapjan megsz(int, ezen
idéponttol kezdédben az alperes a Ptk. 193. § (1) bekezdése szerinti jogcim nélkli
birtokos, aki az Lt. 36. § folytan alkalmazandé 20. § (1) bekezdése szerint
hasznalati dijat koteles fizetni, melynek mértéke a helyiségre megallapitott
helyiségbérrel azonos dsszeg.

Az els6foku birésag nem tartotta megalapozottnak az alperesnek azt a hivatkozasat,
hogy a bérlemény nem volt rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas, ugyanis a
perben egyetlen adat sem merilt fel arra nézve, hogy az alperes a bérleti
jogviszony tartalma alatt barmikor is kifogast emelt volna. Azt is megallapitotta az
els6foku birésag, hogy az alperes 2009. november végén kizarélag az
irodahelyiséget bocsatotta a felperes birtokbaba, a ....hrsz. alatti raktarhelyiség
visszaadasara nem Kerult sor, ezért a jogcim nélkali birtoklas idétartamara az
alperes hasznalati dijat kételes fizetni. A hasznalati dij utan a kamatot az elséfoku
birosag a Ptk. 301. § (1) bekezdése alapjan hatarozta meg figyelemmel arra, hogy a
felek bérleti dijra vonatkoz6 késedelmes kamatkikétése szerz6dés megsziinését
kovetd hasznalati dij tekintetében nem alkalmazhato.

Az itélet ellen az alperes jelentett be fellebbezést. Kérte, hogy a masodfoku birosag
az elséfoku birésag itéletét helyezze hatalyon kivil, az alperest az itéletben foglalt
jogkdvetkezmények aldél mentesitse, és az els6foku birésagot Uuj eljaras
lefolytatdsara utasitsa, valamint a perkdltségben a felperest marasztalja.

A fellebbezésében az alperes megismételte azt az el6adasat, hogy a bérlemény
rendeltetésszerl hasznalatra alkalmatlan volt mar az atadas pillanataban. A
bérbeadd nem tett eleget szerz6déses és a Lt. 8. és 9. §-aban foglalt
kotelezettségeinek, erre tekintettel az alperes a szerz6déstdl elallhat. Az alperes
kifejezett és hatarozott elallasi szandékat jelzi az is, hogy a bérlet kulcsait 2009.
november végén a tulajdonosnak atadta.

A fellebbezés a kdvetkezOk szerint részben megalapozott.

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallast a masodfoku birdsag az elséfoku
eljaras soran csatolt okiratok és a cégnyilvantartas alapjan a kovetkezdkkel egésziti
ki:

A felperes jogel6dje a G.-n, 2009. szeptember 14-én kelt levelében a bérleti
szerz6dés azonnali hatalyu felmondasa mellett felszodlitotta az alperest arra, hogy a
bérleményt 3 napon belll, tiszta rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban
bocsassa birtokaba. Amennyiben ez a fenti hataridére nem térténik meg, az intézeti
terlletre az alperes belépési engedélye megszinik, a terlletre csak kulon
engedéllyel léphet be. A birtokba adas elmulasztasa esetén a birtokba vétel
erdekében a szikséges intézkedéseket a felperes jogel6édje megteszi, a
bérleményben fellelhetd ingdsagokat leltarozza, jelzalogjoga alapjan azokat



értékesiti. A hataridd lejarta utan az ingésagok 6rzéséért felelésséget nem vallal, a
jogszabaly szerinti hasznalati dijat a birtokbaadas megtorténtéig kiszamlazza. 20009.
november 2-an a felperes jogeldédjének képviseletében eljaré B.J az alperes jogi
képviselbjét kérte, hogy a helyiség kilritése és a tartozas rendezése érdekében
haladéktalanul tegyék meg a szikséges intézkedéseket, mert a helyiség
lezarasaval a kdvetkezd héttdl kezdédéen nem tudnak varni. November 18-an B.J.
e-mailben tajékoztatta az alperes jogi képvisel§jét arrdl, hogy a kilrités nem toértént
meg, a helyiségeket lezarja, és a korabbi felszdélitasban foglalt intézkedéseket
megteszi.

A bérleti szerz6dés felmondasakor az alperesek 3..983.167,- forint bérleti és
szolgaltatasi dij tartozasa allt fenn.

A felperes jogelddje végelszamolassal sz(int meg. A végelszamolas befejezésérdl
sz0l6 zardjelentésben a végelszamold, S.M. régzitette, hogy 2009-ben a lefolytatott
egyeztetés sorozatot kdvetben engedményezési szerzédést irt ala a felperessel,
amelynek alapjan az intézet a F.M., mint az F. féhatosaga, és az M.. Zrt., mint az
F.Kht. ,v.a." feletti tulajdonosi jogok gyakorloja jovahagyo ellenjegyzésével atveszi
a veégelszamolassal megsziiné tarsasag szolgaltatasi szerzddeéseibdl szarmazoé
jogokat és kotelezettségeket. A szerz6dés alapjan a szerz6déses jogutod
vagyonkezel6ként 57 db szerz6dés esetén Ilép 2010. januar 1.-jétél a
végelszamolassal megszind tarsasag helyébe. A zardjelentés 3.5. pontjaban
rogziti, hogy a =zaromérleg piaci értéken tartalmazza a vagyont, melybdl
17.055.924,- forint a kdvetelések értéke. A zardjelentés melléklete a 2009.
december 31-ei banki zaronapon a kinnlevdségek, kovetelések kdzott 8. sorszam
alatt jeldli meg az alperessel szemben bérleti jogviszonybdl szarmazé 3.945.111,-
forint kdvetelést, az 6sszesen 17.055.147,- forint sszeg(i kdvetelések részekent.

A M. Zrt. 114/2010.(11.23.) szamu alapitoi hatarozataban az Aht. 100/P. § (3)
bekezdése alapjan jovahagyta az F.K.T.,v.a." altal benyujtott engedményezési
szerzbdést, az abban megjeldlt szerz6désekbdl eredd jogok és kotelezettségek az
F. részére torténd ingyenes engedményezését. A vagyonfelosztasi javaslatnak
megfeleléen 17.055.147,- forint értékben a kdvetelések 6sszege a késébbiekben az
F.-hez, mint engedményeshez fog befolyni.

Az igy kiegészitett tényallasra tekintettel a felperes hasznalati dij és birtokbaadas
iranti keresete - az alabbi okok miatt - alaptalan.

A bérleti szerz6dés 12. pontjdban a szerz6dd felek kikototték, hogy a bérleti
jogviszony megszlinésekor a bérld koteles a bérleményt a bérbeadd birtokaba
rendeltetésszer(i tovabb hasznalatra alkalmas allapotban visszabocsatani,
cserehelyiségre, vagy mas elhelyezésre nem tarthat igényt. Kikototték azt is, hogy a
szerz6désben nem szabalyozott kérdésekre a Polgari Torvénykonyv és a
helyiségek hasznositasara vonatkozo6 jogszabalyok rendelkezéseit kell alkalmazni.
A Ptk. 429. § (1) bekezdése szerint ingatlan vagy lakas bérbeadojat a hatralékos
bér és jaruléka erejéig a bérlonek a bérlemény teriletén lévé vagyontargyain



zalogjog illeti meg. A (2) bekezdés szerint a bérbead6é mindaddig, amig e zalogjoga
fennall, megakadalyozhatja a zalogjoggal terhelt vagyontargyak elszallitdsat.

A felperes jogel6dje a bérleti jog megszilinése utan értesitette az alperest arrdl, hogy
zélogjogaval élni kivan, ha az alperes ingdsagait nem szdllitia el, a helyiséget
lezarja, és zalogjogat érvényesiti.

A felperes jogelodje az alperes jogi képviselGjét felszdlitotta, hogy a helyiség
kilritése és a tartozas rendezése érdekében haladéktalanul tegyék meg a
szikséges intézkedéseket, mert a helyiség lezarasaval a kovetkez6 héttdl
kezd6db6en a felperes jogelédje nem tud varni. A 2009. november 2-an irt e-
mailjében B.J. az alperes jogi képviselGjét arrdl tajékoztatta, hogy a helyiségeket
lezarja, és a korabbi felszdlitdsban foglalt intézkedéseket megteszi. A bérelt
helyiségek tehat e nyilatkozatokra tekintettel a felperes jogelédjének rendelkezése
ala keriltek, a felperes jogelédje a helyiség lezarasaval - formalis atadas-atvételi
eljaras nélkil - birtokba vette a bérleményt, ezért - az idokdzben vagyonkezelévé -
valt felperes a helyiségek birtokba adasat nem kérheti, illetve az ingatlan jogcim
nélkldl hasznalatara hivatkozva az alperestél 2010. januar 1-t6l, sajat jogan, mint
kezel6 hasznalati dijat sem igényelhet, mert az alperes az ingatlannak nem
birtokosa. A bérleményben hagyott ingdésagokat a felperes az alperessel tortént
kOzlése szerint zalogjogaval élve visszatartotta, e tény azonban az alperes
hasznalati dij fizetési kotelezettségét nem alapozza meg, az ingésagok tarolasaval
kapcsolatban felmertlt esetleges igény pedig e pernek nem volt targya.

A Ptk. 328. § (1) bekezdése szerint a jogosult kdvetelését szerz6déssel masra
atruhazhatja (engedményezés). A 329. § (1) bekezdése szerint az
engedményezéssel az engedményes a régi jogosult helyébe 1ép, és atszallnak ra a
kOvetelést biztositd zalogjogbol és kezességbdl eredé jogok is.

A felperes jogel6dje és az alperes koOzti bérleti szerz6dés a felperesi jogelod
végelszamolassal torténé megszinését megel6zéen megsziint, a felperes bérleti
szerz6désbél eredd jogokat és kotelezettségeket a jogel6dtdl nem szerezhetett. A
felperes engedményesként 2012. december 31-ét megel6z6 idészakra a rea
engedmeényezett 3.945.111,- forint kdvetelést érvényesitheti, amely dsszeg 2009.
szeptember 15-ig, azaz a bérleti szerz6dés felmondasaig felperesi jogelédnek jard
bérleti és szolgaltatasi dijat takarja. Ezt meghaladdé - 2009. december 31-ig a
jogel6dot megilletd - kdvetelés engedményezését a felperes nem igazolta, az erre
az id6szakra érvényesitett kdvetelése ezért alaptalan.

A bérleti szerz6dés felmondasaig jard bérleti dij megfizetése alol az alperes a
fellebbezésben és az elsdfoku eljarasban felhozott indokokkal sem mentesilhet,
egyrészt azért, mert a Dbérlemény rendeltetésszeri hasznalatra vald
alkalmatlansagara és a félperes hibas teljesitésére a Ptk. 316. § (1) bekezdésére
figyelemmel a bérleti szerz6dés megszinése utan nem hivatkozhat, mivel
korabban, a hibak felismerésekor jogfenntartd nyilatkozatot nem tett, és a
bérlemény folyamatos hasznalataval a felperes teljesitését elfogadta, masrészt



pedig azért sem, mert nem terjesztett el6 a felperessel szemben elbiralhato, a
bérleti dij fizetési kbtelezettsége, vagy annak mértékére kihaté szavatossagi igényt
sem. Mivel a masodfoku birdsag a felmondast koévetd idére felperesi keresetet
elutasitotta, az alperes elallassal, kulcsatadassal kapcsolatos felvetései okafogyotta
valtak.

Az alperes jogi képvisel6je 2012. november 12-én kelt 6. sorszamu beadvanyaban
tajékoztatta a masodfoku birésagot arrél, hogy az alperes 2012. februar 3. napjatol
kezd6dben végelszamolas alatt all, igy a tarsasag képviseletére kizardlag a
végelszamolo jogosult. A masodfoku birésag a targylasra a 2012. aprilis 27-én kelt
5. sorszamu vegzeésével az alperes jogi képviseldjeként dr. Sz.V. Ggyvédet idézte
meg, aki a 202. aprilis 10-én kelt beadvanyaban kérte a targyalas megtartasat. Az a
kérilmény, hogy az alperes mar az idézés kézhezvételét megel6zben
végelszamolas ala kerilt, nem befolyasolja a jogi képvisel6 személyét. Az alperes
kordbbi (igyvezetdje a Sziics és Tarsai Ugyvédi Irodanak szabalyszerii
meghatalmazast adott, amely a meghatalmazas visszavonasaig hatalyban marad. A
fellebbezési targyalas megtartasanak ezért nem volt akadalya.

A fenti indokokra figyelemmel a masodfoku birosag az elséfoku birdsag végzését -
fellebbezett részében - részben megvaltoztatta, és a Pp. 81. § (1) bekezdése
alapjan rendelkezett a perkoltség viselésérdl arra tekintettel, hogy a pervesztesség
€s pernyertesség aranya kdzott nincsen szamottevé kulonbség. A feljegyzett
illetékbdl 238.900,-forint kereseti, és 238.900,- fellebbezés illetéket az alperes
koteles megfizetni, a feljegyzett illeték fennmaradd részét a 6/1986.(VII:26.) IM
rendelet 13. §-a alapjan a felperes személyes illetékmentességére tekintettel az
allam viseli.

P écs, 2012. november 14.

Dr. Kovacs lldikd s.k. a tanacs elnoke, Dr. Zoka Ferenc s.k. el6éadd bird, Dr.
Gyongyosiné Dr. Antok Eva s.k. bird



