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A Févarosi (télétabla a Fazekas és Tarsai Ugyvédi Iroda ({igyintézé: dr. Fazekas
Eva lgyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a dr.
Horvath Gydrgy tgyvéd altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
birtokhaboritas irant inditott perében a Févarosi Birésag 2011. aprilis 7. napjan kelt
17.G.40.101/2011/3. szamu itélete ellen az alperes részér6l 4. sorszam alatt
el6terjesztett, 8. és 14. sorszam alatt megindokolt fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét részben és akként valtoztatjia meg,
hogy az alperes perkoltségfizetési kotelezettségét 38.000 (Harmincnyolcezer)
forintra és ebbdél 17.000 (Tizenhétezer) forint utan jaré afa ésszegre leszallitja.

Megallapitja, hogy a felperes 291.000 (Kettészazkilencvenegyezer) forint kereseti
illeték visszaigénylésére jogosult. Az erre vonatkozd hatarozatot az els6foku birésag
kildi meg a székhelye szerint illetékes addigyi hatésagnak.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kobtelezi az alperest, hogy - 15 napon belll - fizessen meg a felperesnek 10.000
(Tizezer) forint plusz afa 6sszegu fellebbezési eljarasi kbltséget.

Megallapitia, hogy az alperes kérelmére 4.200 (Négyezer-kettészaz) forint
fellebbezési eljarasi illeték visszatéritéesének van helye. Az erre vonatkozo
hatarozatot az els6foku birdsag kildi meg a székhelye szerint illetékes adolgyi
hatosagnak.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



A felperes a 2001. majus 3-an kotott bérleti szerzé6déssel gépkocsimoso létesitése
és Uzemeltetése céljabol bérbe adta az alperesnek a ... hrsz. alatti, a ...i uton
taldlhaté benzinkut megjeldlésii ingatlan 250 m? nagysagu teriletét, hatarozott, hét
ev idétartamra. A szerzddés szerint a hatarozott id6 elteltével a bérleti szerz6dés
megszUnik, azonban a bérbeadd a bérl6 részére tovabbi két évre elébérleti jogot
biztosit, €s amennyiben a szerzédést nem kivanja meghosszabbitani, vallalja, hogy
sajat vagy mas vallalkoz6é altal Gzemeltetett gépkocsimosd tevékenységet a
szerz6dés megszinésétdl szamitott két évig a bérlemény terliletén nem indit. Az
alperes vallalta, hogy a bérleti jogviszony megsziinésekor az altala létrehozott
létesitményeket sajat kdltségén haladéktalanul lebontja és elszallitja.

A bérleti szerz6dés lejarta utan a felperes el6szor a 2008. julius 24-i levelében
szolitotta fel az alperest, hogy az altala felallitott Iétesitményeket bontsa le, szallitsa
el, és a teruletet adja a felperes birtokaba. Az alperes azzal utasitotta el a felperes
felhivasat, hogy élni kivan a szerz6désben biztositott el6bérleti jogaval.

Ezt kdvetben az alperes a felperesi jogeléd ellen annak megallapitasa irant, hogy a
bérleti szerz6dés a felek egybehangzo6 akaratnyilvanitasa folytan 2015. november
30-ig meghosszabbitasra kerilt, masodlagosan pedig raépités cimén 20/100 aranyu
tulajdonjoga megallapitasa irant pert kezdeményezett. Keresetét a Foévarosi
itélétabla hatarozata folytan jogerére emelkedett itéletével a Pest Megyei Birdsag
mindkét jogcim tekintetében elutasitotta. A joger6és itélet megallapitotta, hogy a felek
szerz6dése a hatarozott hét év idGtartam elteltével megsziint.

A felperes az alperest az ingatlanrész kitritésére és birtokbaadasara, valamint arra
kérte kételezni, hogy az alperes a létesitményeit sajat koltségén bontsa le és vigye
el. El6adta, a hatarozott id6 leteltével a szerz6dés megsziint, a felperes a bérleti
jogviszonyt nem kivanta meghosszabbitani. A két év tilalmi id6szakot, mely szerint
sem maga, sem mas vallalkozé nem folytat automosé tevékenységet az ingatlanon,
betartotta.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte, és a per targyalasanak a felfiggesztését az
altala tulajdonjog megallapitdsa és bérleti szerz6dés meghosszabbitasanak
megallapitasa irant inditott per jogerés befejezéseéig.

Az els6foku birbsdag a per targyalasat az alperes altal inditott per jogerés
befejezéséig felfliggesztette, majd a jogerds itélet meghozatalat kévetden folytatddo
perben hozott itéletével kdtelezte az alperest, hogy a ... hrsz.-u ingatlan altala bérelt
250 m? alaptertletld részét kiuritve, tisztan, rendezett allapotban 15 napon belil
akként adja a felperes birtokaba, hogy az ingatlanrészen talalhato Iétesitményeit
sajat koltségén bontsa le és szdllittassa el. Kotelezte az alperest, hogy 15 napon
bellil fizessen meg a felperesnek 637.000 forint perkéltséget.

Az elséfoku birésag itélete indokolasaban kifejtette: a felek bérleti szerz6dése a
hatarozott idGtartam elteltével megszint, a két év elGbérleti jog csak arra az esetre
vonatkozott, ha a felperes tovabbi bérbeadas utjan kivanja hasznositani az



ingatlanrészt. Arra az esetre azonban, ha a felperes a szerz6dést meghosszabbitani
nem kivanja, a bérlo kotelezettséget vallalt Iétesitményei elszallitasara.

Megallapitotta, a felperes egyértelmlien tudatta az alperessel, hogy a bérleti
szerz6dést megszlintnek tekinti. A szerz6dés értelmében az alperes egyoldaluan
nem igényelheti annak fenntartasat, igy a szerzédés azon rendelkezése szerint kell
eljarni, amely az alperest az ingatlan kiuritésére koételezi. Utalt arra, hogy az alperes
kotelezettsége a Ptk. 430. § (1) bekezdése értelmében is fennall, a felperes
tulajdonosként a Ptk. 112. §-a alapjan jogosult az ingatlanrész hasznalatara.
Felhivta a Ptk. 193. § (1) bekezdését is, amely szerint, aki jogalap nélkil van a
dolog birtokaban, kételes azt a jogosult részére kiadni.

Az elséfoku birdsag itélete ellen, annak megvaltoztatasa és a kereset elutasitasa,
masodlagosan a 637.000 forint perkdltségnek a pertargy értéke erejéig torténd
leszallitasa érdekében az alperes fellebbezett. Fellebbezését azzal indokolta, hogy
a felperes az ingatlanon autdmosoét kivan miikddtetni, az autdmosé azonban az
alperes beruhdzasaban mar elkészllt, ezért alldspontja szerint az okszerl
gazdalkodassal ellentétes bontas elrendelése helyett azt kérte, hogy a felperes az
ipari berendezéseket maradvanyértéken vasarolja meg. Utalt arra: a felmondast a
felperes nem az alakszerli kdvetelményeknek megfeleléen kozolte, a kereseti
kérelem elbterjesztése is pontatlan volt, ezért azt alaki okokbdl is el kellett volna
utasitani. Az alperes birtoksértést nem valositott meg, tekintve, hogy bérleti
szerz6dés alapjan hasznalta az ingatlant. Hivatkozasa szerint az elsé6foku birosag a
per targyanak értékét tévesen hatarozta meg, az ugyanis helyesen az egy évi bér
6%-a, azaz 600.000 forint. Az alperes az altala létesitett automosot frissen
felujitotta, az a sziikséges hatosagi és kdrnyezetvédelmi engedélyekkel rendelkezik,
igy célszeritlen és sajat érdekeivel is ellentétes a felperes igénye a sokmillios
berendezés lebontasara.

A felperes ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének a helybenhagyasara iranyult.
Allaspontja szerint: az alperesnek nincs jogcime arra, hogy a bérleti szerzédésben
meghatarozott hét év id6tartam letelte utan a bérleményben maradjon és a
hasznalatot barmilyen jogcimen folytassa, a bérlemény kilritésére koteles. Nem
targya a pernek, ezen tulmenden alaptalan is az a kérelem, hogy az alperes altal
létesitett berendezéseket a felperes vasarolja meg. Eléadta: az automoso 11 éves,
a felperes korszeribb rendszert kivan bevezetni a terlleten. Hangsulyozta: az
alperes magatartasa miatt 4 éve nem tudja hasznositani a tulajdonaban allé
teriletet.

Az alperes fellebbezése a kdvetkezdk szerint kisebb részben alapos.

Az els6foku birdsag a tényallast az érdemi dontéshez sziikséges mértékben feltarta,
a Févarosi [télétabla az arra alapitott, a helytalléan felhivott jogszabalyok, helyes
alkalmazasaval levont jogi kovetkeztetéseivel a per f6 targya tekintetében
egyetértett.



Kifejezetten a fellebbezésben foglaltakra tekintettel emeli ki a Févarosi itélétabla a
kovetkezOket:

A Ptk. 430. § (1) bekezdése szerint a szerz6désben megallapitott id6 elteltével vagy
a szerzddésben meghatarozott korilmények bekdvetkeztével a bérlet megszinik.

A Ptk. 433. § (2) bekezdése értelmében a bérlet megsziinése utan a bérl6 koteles a
dolgot a bérbeaddnak visszaadni; a bérbeaddval szemben fennalld, a bérleti
jogviszonybdl keletkezett kdveteléseinek kiegyenlitéséig azonban a dolgot annak
hasznalata nélkul visszatarthatja. Ezt a szabalyt ingatlan és lakas bérletére nem
lehet alkalmazni.

Helytalloban utalt arra az elséfoku birésag, hogy a bérleti szerzédésben
meghatarozott hatarozott idd leteltével a bérleti szerz6dés megsz(int, el6bérleti jog
pedig csak abban az esetben illette volna meg az alperest, ha a felperes az
ingatlanrészt az alperesen kivilallo harmadik személy részére kivanta volna bérbe
adni a szerz6dés megszlnésétdl szamitott két éven belll. A perben azonban nem
merult fel olyan adat - arra az alperes sem hivatkozott -, hogy a felperes az
ingatlanrészt tovabbi bérbeadassal kivanta volna hasznositani, egyebekben a
szerz6dés megszlnése Ota az elébérleti jog biztositasara kikotott két éves idétartam
is letelt. A felperes a szerz6dés azon kikotésének is eleget tett - ezt az ingatlanrész
birtokdban |évd alperes sem vitatta -, hogy nem muikdodtetett autdmosét a terileten.
Mindezek alapjan helytalléan hivatkozott a felperes arra, hogy az alperesnek nincs
jogcime az ingatlanrész birtokban tartdsara, ezért azt a bérleti szerzédés
megsz(inésére vonatkozd szabalyok értelmében koteles a felperes birtokaba
visszabocsatani.

Arra vonatkozo szerz6déses kotelezettséget, hogy az alperes Ilétesitményeit
megvasarolja, a felperes nem vallalt - erre az alperes nem is hivatkozott - ennek
hianyaban azonban a felperes a Iétesitmény megvasarlasara nem koételezhetd, az
alperes ajanlata legfeljebb peren kivili egyezségi targyalasok alapja lehet, tekintve,
hogy a bérleti szerz6dés kifejezetten az alperest kotelezi a Iétesitmények
lebontaséra és elvitelére.

Megalapozottan hivatkozott ugyanakkor az alperes arra, hogy az elséfoku birésag
tévesen fogadta el a felperes altal 5.200.000 forintban meghatarozott pertargy
ertéket, ebbdl kdvetkezben eltulzott az annak aranyaban meghatarozott, az alperes
terhére rétt perkoltség-fizetési kotelezettség. A Févarosi (télétabla ramutat: a
felperes a per targyanak értékét a perbeli ingatlanrész értékében hatarozta meg,
ezzel szemben azonban az ingatlanrész birtokbaadasara irdnyuld kereseti kérelem
alapjan a per targyanak értékét az Itv. 39. § (3) bekezdés b) pontja hatarozza meg a
keresetlevél benyujtasa iddépontjaban hatalyos szabalyozas szerint 350.000
forintban. Tekintve, hogy nem a bérleti jogviszony képezte a per targyat, hanem
kifejezetten az ingatlanrész birtokba adasa, az alperes is téves érvelés alapjan
kifogasolta a per targyanak értékét, azt a Févarosi itélétabla az Itv. hivatkozott
rendelkezése alapjan, a Pp. 26. §-a értelmében hivatalbdl vette figyelembe az



el6z6ek szerint. Az alperes pervesztességére tekintettel ezért az ugynevezett meg
nem hatarozhato pertargy értékének megfeleld perkoltség megfizetéseére koteles.

A Févarosi [télétabla erre figyelemmel az elséfoku birésag itéletét e tekintetben a
Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan megvaltoztatva, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet
3. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan, a 4/A. §-aban kifejtettek értelmében az
afara is figyelemmel, a kifejtett Ggyvédi tevékenységgel aranyosan mérsékelte az
alperesnek az tugyvédi munkadijbdl és az ltv. 39. § (3) bekezdés b) pontja és az ltv.
42. § (1) bekezdés a) pontja szerinti kereseti illetékbdl allo6 perkdltség fizetési
kotelezettségét, mig a felperes altal tévesen lerdtt tObblet illeték
visszaigényelhetbségeérdl az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja alapjan rendelkezett.
Ezt meghaladoan a Févarosi (télétabla az elséfoku birésag itéletét - utalva helyes
indokaira - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése a per fétargya tekintetében nem volt sikeres, ezért a
fellebbezési eljarasban a Pp. 239. §-an keresztll érvényesulé Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan koteles medfizetni a felperes jogi képviseletével felmertlt, a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.§ (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a
végzett munkaval aranyosan, a 4/A. § értelmében az afara is figyelemmel
meghatarozott tgyvédi munkadijbdl allé fellebbezési eljarasi koltséget. A Févarosi
itélétabla észlelte, hogy az elézéekben foglaltak szerint meghatarozott pertargy
értékhez képest az alperes az Itv. 39. § (3) bekezdés c) pontja és a 46. § (1)
bekezdése szerinti fellebbezési eljarasi illetéket - téves jogértelmezés miatt - tulzott
mértékben rétta le, ezért az ltv. 80. § (1) bekezdés f) pontja értelmében rendelkezett
annak visszatéritéserol.

Budapest, 2012. junius 27.
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