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A Pécsi itélétabla a Csetneki Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - a Hari Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen bérleti dij és jarulékai medfizetése irant inditott perében a
Torvényszék 2013. november 11. napjan kelt, ..... szamu itélete ellen az alperes
altal 32. sorszamon elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koételezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belll 327.700,-
(hdromszazhuszonhétezer-hétszaz) forint masodfoku eljarasban felmerdit
perkoltséget.

A le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

Az els6foku birésag altal megallapitott tényallas szerint a felek el6szér 1994.
marcius 1. napjan kotéttek hatarozatlan ideji bérleti szerzé6dést a strandfirdé
tertletén talalhaté ....vendéglaté pavilon vonatkozasaban. Ugyanerre a
bérleményre 2000. szeptember 25. napan 2001. januar 1. napjatél hatalyos ujabb
hatarozatlan idejli bérleti szerzédést kotottek, évi 2.133.204,- forint + AFA bérleti dij
ellenében. A szerz6dés szerint a bérleti dijat a targyévben 6t egyenld részletben
kellett a bérlbnek megfizetnie, és az alperest a bérleti dijon kivil a bérleményt
terhelé viz, meleg viz, csatorna, villany és gazhasznalatdval kapcsolatosan a
felperes vagy a szolgaltato altal kibocsatott szamla alapjan kdztuzemi koltségtérités
fizetése is terhelte. A szerz6dés alapjan a szamlakon feltlintetett fizetési hataridé
tullépése esetén az alperesnek a mindenkori jegybanki alapkamat kétszeresének
megfelel6 meértékd kamatot kellett fizetnie. A felek rendelkeztek arrdl is, hogy a
bérleti dij és az atalany jellegl koltségtérités minden év januar 1-jével a KSH el6z6
évben megallapitott hivatalos inflacids indexével novelt mértékben automatikusan
emelkedik.

2008. februar 15. napjan a felperes bérbeado és az alperes bérld hatarozatlan idére



bérleti szerz6dést kotott a strandflirdd tertiletén talalhato ...... szamu Uzlethelyiségek
tekintetében is. A....szamu Uzlethelyiség éves bérleti dijat 2.906.418 - forint + AFA,
a...szamu Uzlethelyiség éves bérleti dijat 1.527.469,- forint + AFA, mig a .... szamu
lizlethelyiség éves bérleti dijat 2.028.303,- forint + AFA 6sszegben allapitottak meg.
A felperes az alperes részére a 2008. és 2009. évekre dijkedvezményt biztositott. A
bérleti dij esedékességét, a fizetési hataridot, a késedelmi kamat mértékét a 2000.
szeptember 25. napjan megkotott bérleti szerz6désben foglaltakkal egyezben
allapitottak meg.

2009. majus 19. napjan a felperes bérbeadd és az alperes bérl6 a strandflrdé
tertletén lévé.....szamu pavilon és terasz tekintetében is hatarozatlan ideji bérleti
szerzédést kotott, amelynek bérleti dijat 2.932.890,- forint + AFA-ban hataroztak
meg azzal, hogy 2009. és 2010. évre az alperes dijkedvezményre volt jogosult,
2011. évtdl pedig a teljes 6sszegd, inflacioval emelt mértéki bérleti dij fizetésére
volt koteles. A bérleti dij esedékessegérdl, a fizetési hataridérél, a késedelmi kamat
mértékérél és a kozuzemi koltségek viselésérdl a felek a fenti szerz6désekben
foglaltakkal megegyezéen rendelkeztek.

2010. november 23-an az alperes irasban megallapodast kotott a felperessel,
amelyben elismerte, hogy a kozottik létrejott bérleti szerz6désekbdl eredben
7.408.389,- forint bérleti dij tartozasa all fenn a felperes felé. A megallapodasban a
felperes az alperes részére részletfizetést engedélyezett azzal, hogy rogzitette,
hogy a bérleti jogviszony a ..... és ....szamu pavilonok vonatkozasaban tovabbra is
fennall, igy az alperes altal elismert tartozas részletein tul az aktualis bérleti dijakat
is koteles volt fizetni az alperes e pavilonok vonatkozasaban. Az alperes a
megallapodasban tudomasul vette, hogy az elismert tartozas megallapodas szerint
esedékes részleteinek, vagy az aktualis bérleti dij részdsszegeinek késedelmes
megfizetése esetén a fennallo tartozdsa egy dsszegben esedékesseé valik.

A felperes 2011. szeptember 13-an kelt levelében kdzoélte az alperessel, hogy a
megallapodas szerinti két bérleti dijrészlet, valamint a 2011. augusztus 19. és 2011.
szeptember 5. napja kozott esedékessée valt bérleti dij és kdztuzemi dij késedelmes
megfizetése miatt a 2010. évi tartozasok részletfizetési kedvezményét megvonta, és
felszdlitotta az alperest, hogy fizesse meg a felperes részére egy 0sszegben az
esedékesseé valt 8.377.840,- forint tartozast, és annak késedelmi kamatait. Az
id6kdzben lejart tovabbi szamlatartozasokra tekintettel 2011. szeptember 26. napjan
1.0279.347,- forint tartozas megfizetésére vonatkozéan kuildott felszolitast a
felperes az alperesnek. 2011. szeptember 28. napjan a felperes tajékoztatta az
alperest, hogy a tartozas 6sszege és jarulékai erejéig a bérleményben talalhato, az
alperes tulajdonat képez6 vagyontargyakra a bérbeaddt megilleté zalogjoggal élni
kivan. Az alperes 2011. november 7. napjan kelt levelében tajékoztatta a felperest
arrél, hogy sem a bérhatralékot, sem a zalogjog érvényesitését nem ismeri el, a
kiszamlazott bérleti dijak tekintetében a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas feltind
aranytalansagara hivatkozva érvénytelenségi kifogast terjesztett eld.

A felek bérleti jogviszonya a felperes 2011. szeptember 20. napjan kelt



felmondasaval 2011. december 31. napjaval megszlint. Az alperes a felperes altal
2010. évben kiszamlazott bérleti és kéztizemi dijbdl 6.708.389,- forintot, mig a 2011.
évre kiszamlazott bérleti és kézlizemi dijbdl 3.829.078,- forintot nem fizetett meg,
fennallo tartozasai igy 6sszesen 10.537.467,- forint.

A fizetési meghagyassal szemben el6terjesztett ellentmondas folytan perré alakult
eljarasban a felperes keresetében kérte, hogy kotelezze a birésag az alperest
10.537.467,- forint, és abbdl 2010. augusztus 6. napja és 2011. oktober 14. napja
kozott lejart fizetési hataridejli szamlakban feltiintetett dsszegek utan jard, a
jegybanki alapkamat kétszeresének megfelel6 meértékli késedelmi kamata és
perkoltség megfizetésére, bérleti é€s kéziizemi dij tartozas cimén.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte eléadva, hogy 2008-t6l 2011-ig csaknem
30.000.000 forintot fizetett meg ezen a jogcimen a felperesnek, néha a felperes
szamlai szerinti, néha attol eltérd részletezésben. A felperes fizetési felszdlitasaiban
semmiféle elszamolast nem kozdlt, nem mutatta ki, hogy a befizetéseket, illetbleg
az atutalasokat milyen szamlatartozasokra szamolta el. Hivatkozott arra, hogy a
felperes a KSH altal az el6z6 évre kimutatott inflaciés ratat meghaladd meértéka
bérleti dijemeléseket épitett be a szamlakba, és olyan kozizemi dijakat is
kiszamlazott és kifizettetett vele, amelyeknek a leellenérzésére nem volt
lehetésége. A kiszamlazott bérleti dij és a felperes altal nyujtott szolgaltatasok
értékének jelentds aranytalansagara tekintettel megtdmadasi jogat a felperes
keresetével szemben a Ptk. 236. § (3) bekezdése alapjan kifogasként
érvényesitette. Utalt arra is, hogy a felperes szamlazasa és a felperesi kbvetelés
mértéke eltért a szerz6déstél, ezért a szerz6dés megtamadasa nélkil is lehetésége
van az alperesnek a tartozatlanul kifizetett 6sszegek beszamitasara, illetve a
felperesi kdvetelés visszautasitasara.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével kbtelezte az alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek 10.537.467,- forintot és a 2010. augusztus 6-tél 2011.
oktdber 14-ig lejart fizetési hatarideji szamlakban feltlintetett 6sszegeknek a
szamlak esedékességetdl a kifizetésig jard, a jegybanki alapkamat kétszeresének
megfelel6 mértéki késedelmi kamatat, valamint 1.303.250,- forint perkdltséget.

Az alperes érvénytelenségi kifogasat vizsgalva megallapitotta, hogy a
2010.november 26. napjan létrejott megallapodassal az alperes a Dbérleti
szerzbdéseket irasban megerdsitette, igy a Ptk. 236. § (4) bekezdése értelmében
megtamadasi joga megsz(int.

Megallapitotta azt is, hogy a 2010. november 26. napjan tortént tartozaselismerés
ellenére a peresitett kdvetelés kapcsan a bizonyitasi teher nem fordult at, ugyanis a
felperes a keresetét tobb, a fenti idépont utan keletkezett szamlakdvetelésre is
alapitotta, illetve az elismert tartozasnak az alapul szolgald szamlak szerinti
megjeldlése hianyaban, annak a perbeli kdveteléssel vald részbeni egyezbsége
sem volt megallapithato. Emiatt a perben a felperesnek kellett bizonyitania azt, hogy
10.537.467,- forint bérleti és kozizemi dijkdvetelése all fenn az alperessel



szemben, mig az alperesnek kellett volna bizonyitania azt, hogy ezt a tartozasat a
felperesnek megfizette.

A kovetelés fennallasa és mértékének meghatarozasa érdekében az els6foku
eljarasban igazsaguligyi konyvszakértét rendelt ki, és a beszerzett szakvéleményt
aggalytalannak talalva hatarozta meg a fennalld alperesi tartozas dsszegét. Ezzel
szemben megallapitotta, hogy az alperes bizonyitasi kotelezettsége ellenére nem
bizonyitotta a fennalld tartozasa megfizetését, ezért a Ptk. 434. § (2) és (3)
bekezdései, valamint a lakasok és helyiségek bérletérél, valamint az
elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVII tv. 2. § (2)
bekezdése és 36. § (1) bekezdése alapjan kbtelezte az alperest a fennall6 tartozas
megfizetésére.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatasa és a kereset elutasitasa irant az alperes
terjesztett el6 fellebbezést. Fellebbezésében tovabbra is fenntartotta azt a
védekezését, hogy a bérbeado felperes altal kiszamlazott bérleti dij és a bérbeadd
altal nyujtott szolgaltatasok a bérleti id6 fennallasa alatt jelentds aranytalansagot
mutattak. Megtamadasi jogat a kdveteléssel szemben a Ptk. 236. § (3) bekezdése
alapjan valtozatlanul kifogasként kivanta érvényesiteni. Arra hivatkozott, hogy az
alperes kifejezett jognyilatkozattal sem a szerz6désnek a bérleti dijra vonatkozdé
rendelkezését sem erdsitette meg, sem pedig a megtamadas jogardl nem mondott
le, illetbleg valtozatlanul utalt arra is, hogy az alperesnek a szerz6dés
megtamadasa nélkul is lehetésége van a tartozatlanul kifizetett Gsszegek
beszamitasara, vagy felperesi kdvetelés visszautasitasara.

Hivatkozott arra, hogy a felperes altal megjeldlt .......... szamu szamlak nem
tekinthetOk kiegyenlitetlennek, mert az egyes kifizetések a szamlakra részben, vagy
egészben fedezetet nyujtottak. A felperes figyelmen kivll hagyta, hogy a perbeli
idészakban (2008-2011.) az alperes 30.000.000 forint bérleti és kodziizemi dijat
fizetett ki a felperesnek, néha a szamlak szerinti, néha attdl eltérd részletezésben.

Fenntartotta azt az allitdsat is, hogy a felperes nemcsak a KSH altal az el6z6 évre
kimutatott inflacids ratat meghaladd bérleti dijemeléseket épitette be a szamlajaba,
hanem olyan kozmitételeket is kiszamlazott, és kifizettetett az alperessel,
amelyeknek leellendrzésére semmiféle eszkdze az alperesnek nem lehetett.

Tamadta fellebbezésével a perben beszerzett szakért6i véleményben foglaltakat is,
hivatkozva arra, hogy a szakért6 a szakvéleményt kizardlag a felperes konyvelési
iratainak attekintése alapjan készitette, az alperes konyvelését nem vizsgalta. A
felek k6zott fennalld gazdasdagi kapcsolat alapjan a gazdasagi események mindkét
felet érint6 ténye miatt a peres felek kdnyveinek 6sszefliggd vizsgalatara lett volna
azonban szikség, amit a szakértd nem tett meg. A szakvélemény 3. oldalan a
szakért6 tévesen allapitotta meg, hogy az alperes 2012. aprilis 25. napjan kelt
el6készitd iratahoz mellékelten becsatolt iratok a per targyat képez6é gy
szempontjabdl irrelevans szamlakat, készpénzes atutalasi megbizasokat és bank
kivonatokat is tartalmaznak, illetve az alperes nem csatolta hianytalanul a szamlak



kiegyenlitését tanUsitd bizonylatokat. Allitotta, hogy a szakérté kihagyott az alperes
javara valo elszamolasbdl 881.300,- forint 6sszegl alperesi befizetést, mert ez a
befizetés a felperesi devizaszamlardl tortént (feltehetbéen eurdban), és a felperes
kdnyvelési adataibol a szakértd nem tudta megallapitani, hogy melyik szamlahoz
kapcsolddhat.

Osszegzésként hivatkozott arra, hogy az altala becsatolt teljes kor(i szamlazasi és
teljesitéseket igazold atutalasi banki bizonylatok és pénztari befizetési nyugtak nem
tamasztottak ala a felperesi kimutatdsban és a szakvéleményben foglaltakat, az
alperes konyvelési anyaganak megvizsgalasa oldhatta volna fel azokat az
eltéréseket, amelyek jelenleg is fennallnak.

A felperes az elséfoku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés nem megalapozott.

Az els6foku birédsag a rendelkezésre allé bizonyitékok helyes és okszerd
mérlegelésével helyesen allapitotta meg a tényallast, azt a masodfoku birésag is
elfogadta itélkezése alapjaul.

A helyes tényallasbol helyes jogi kovetkeztetések levonasaval hozta meg az
els6foku birdsag érdemi dontését is, ezért a masodfoku birdsag az els6foku birdsag
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése és 254. § (3) bekezdése alapjan helyes indokaira
tekintettel hagyta helyben.

A fellebbezéssel dsszefliggésben a masodfoku birésag egyrészt arra utal, hogy
fellebbezésében az alperes az elséfoku eljarasban el6adott védekezésében
foglaltakon tul semmilyen olyan koérilményre nem hivatkozott, amellyet az elséfoku
birosag itélete indokolasaban nem értékelt, illetbleg arra, hogy a felperes altal a
kereset alapjaul el6terjesztett elszamolas, illetbleg a perben beszerzett igazsagugyi
szakért6i vélemény is magasabb dsszegl teljesitést szamolt el az alperes javara,
mint amint az alperes az altala ,teljes korlden" csatolt bizonylatokkal igazolni tudott.

Helytalloan allapitotta meg az els6foku birosag, hogy az alperes bizonyitasi
kotelezettsége ellenére a perben nem bizonyitotta azt, hogy a felperes altal
elszamolt befizetéseket tul tovabbi bérleti dij, illetve kdzlizemi dijtartozast egyenlitett
volna ki, mint amit a felperes maga is elismert, igy a fennall6 tartozds aggalytalan
szakért6i véleménnyel igazolt Osszegének leszallitasara, vagy a kereset
elutasitasara nem volt lehetdség.

A sikertelenl fellebbezé alperes perkoltséget nem igényelhet, és viselni tartozik a
felperes masodfoku eljarasban felmerilt koltségét a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan, amelynek mértékét a masodfoku birésag a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3.
§ (2) és (5) bekezdése as 4/A.§-a alapjan hatarozta meg.

A felperes illetékmentessége folytan le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket az Itv.



74. § (3) bekezdése folytan iranyadd 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 14. §- alapjan az
allam viseli.

P é cs, 2014. 4prilis 3.

. Zoka Ferenc s.k. a tanacs elnodke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. el6ado biro, Dr. Kutasi
Tunde s.k. bird



