Févarosi ftélétabla
5.P£.21.702/2013/4.

A Févarosi Itélétabla a jogtanadcsos altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a Kussinszky és Juhédsz Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr.
Kussinszky Péter itgyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes
ellen ingatlan kiliritése irant inditott perében a F&varosi Torvényszék 2013.
julius 11. napjén meghozott 2.P.21.765/2012/17. sza&mi részitélete ellen az
alperes részérdl 20. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a
kovetkezd

részitéletet

A F8varosi Itélétabla az elsS8foku birdsdg részitéletének fellebbezéssel meg nem
tédmadott részét nem érinti.

Fellebbezett rendelkezését azzal hagyja helyben, hogy az alperes
illetékmentessége folytédn az a&llam altal viselendd illeték 1.200.000 (egymillid-
kétszazezer) forint.

A le nem roétt 2.500.000 (kétmillid-Otszdzezer) forint fellebbezési illetéket az
alperes illetékmentessége folytdn az &llam viseli.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoldéas

A H. Zrt. és az alperes kozott 2006. februadr 2. napjan bérleti szerzddés jott
létre a .... helyrajzi szam alatti ingatlanon fekvdé A-G jeld, valamint porta
megjeldlést épililetek tekintetében. A felek a bérleti szerzdéddést az ingatlanra
vonatkozdéan a birtokba adés napjatdl szamitott 5 éves hatdrozott iddére kototték.
A szerzddés értelmében az alperes az ingatlanon a szerzddés mellékletét képezd
tervek szerinti felujitdsi munkdlatok elvégzését vallalta abbdl a célbdl, hogy
ott tevékenységének megfeleléden mivészeti iskolat lzemeltessen. Az alperes
koteles volt a felujitési munkédlatokat 2006. médjus 15. napjaig megkezdeni, és
legkésdébb 2010. december 31. napjaig befejezni. A felek a szerzddésben
rogzitették, hogy a felujitédsi munkdk keretében elvégzendd beruhdzdsok Osszege
nem haladhatja meg a nettd 259.000.000 forintot. A szerzddés szerint a bérleti
dijat a bérld 2007. januadr 1. napjatdl a feltjitadsra forditott Osszegek
kompenzacidjaval teljesiti akként, hogy az elvégzett és a felek altal elfogadott
feltijitédsok Osszegérdl évente utdlag, legkésdbb a targyév februdr hdénapjénak
utolsdé napjaig szamlat bocsat ki a bérbeadd részére, amelyet a bérleti dijrodl
sz616 szamldkkal szemben elszamolnak. A H. Zrt. a 2006. évben elvégzett
feltjitésok alapjén az alperessel 2007. évre vonatkozdan bruttd 19.183.932
forint Osszeg erejéig széamolt el.

A felperes 2007. 4prilis 11. napjan kelt adasvételi szerzdbddéssel megszerezte a
perbeli ingatlan tulajdonjogat. Az alperes a bérleti szerzddés lejarta eldtt
jelezte, hogy tovabbi 15 évre bérbe kivanja venni az ingatlant, a felperes
kozgylilése azonban a 125/2011. (I. 31.) F6v. Kgy. szamu hatdrozatdval a tovabbi
bérbeaddshoz nem jéarult hozza. A felperes a 2011. februdr 2. napjén, illetve ezt
kovetden kelt leveleiben kérte az alperest az épliletek birtokba adéséara, illetve
a haszndlati dij megfizetésére. Az alperes azonban csak a B és D jeld épilileteket



adta &t a felperesnek 2011. 4prilis 11. napjén, a tobbi éplilet dtadasdra nem
kertilt sor.

A felperes mdédositott keresetében kérte, hogy a birdsdg kdtelezze az alperest a
bérlemény felépitményei koztl az A, C, E, F, G és a porta megjelolésl épllet
kiliritésére és rendeltetésszerl hasznadlatra alkalmas &llapotban toérténd
dtadéséra, valamint a 2013. marcius 31. napjaig szamitott bérleti és hasznédlati
dij irénti igény cimén 483.920.343 forint megfizetésére. A felperes az ingatlan
kiliritése iranti kérelmét a Ptk. 112. S§-4ra, 193. § (1) bekezdésére, valamint a
lakdsok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrdl sz61d 1993. LXXVIII. tdrvény (Ltv.) 17. § (1) bekezdésére, 23. §
(2) bekezdésére alapitotta. Eldadta, hogy az alperes a bérleti szerzddés
megszlinésével az ingatlan birtokban tartott épilileteit jogalap nélkiil hasznalja,
hasznédlati dijat nem fizet.

Az alperes ellenkérelmében kérte a kereset elutasitéasat. Eldadta, hogy a
jogviszony kezdete 6ta csak a C és F megjeldlésl épilileteket hasznadlta, ezért a
tobbi éplilet vonatkozdsdban sem visszamendleg, sem a jovére nézve nincs helye
bérleti dij vagy hasznédlati dij iradnti kovetelésnek, és ezen épliletek
vonatkozdsédban a kilrités jogalapja sem all fenn. Eldadta, hogy a bérleti
szerzddés értelmében a bérld a feltjitédsi munkdlatok ellenértékét a bérleti dij
irdnti kovetelésbe beszdmithatja. Miutédn azonban a felperes nem vitésan
tulajdonosa lett az ingatlannak, a felGjitdsi munkdk végzését
ellehetetlenitette, és maga sem tett eleget annak. Hivatkozott arra, hogy az
dltala elvégzett feltjitdsi munkdk értéke meghaladja a 145 millidé forintot,
amelyet az alperes a felperes bérleti dij kovetelésével szemben érvényesiteni
jogosult. A bérleti szerzddés alapjadn a feleknek el kell szamolnia egyméssal a
bérleti dij és a felljitéasi koltségek tekintetében, az elszdmoléds hidnyara
tekintettel a bérleti jogviszony még nem szlnhetett meg. A felek szerzddéses
akarata ugyanis arra iranyult, hogy a bérlet mindaddig fenndlljon, amig az
alperes altal elvégzett beruhdzidsok értéke és a bérleti dij Osszege ki nem
egyenliti egymast. A felek kozott ebben a kdrben szdbeli megdllapodés sziiletett,
amely a Ptk. 217. § (2) bekezdésére figyelemmel a bérleti szerzddés 18.2.
pontjdban foglaltak ellenére érvényesen létrejott. Az alperes a felGjitasi
koltségekre hivatkozédssal beszamitdsi kifogast terjesztett eld, amelynek
Osszegét 145.273.511 forint Osszegben hatédrozta meg.

A felperes eldadta, hogy a feltjitdsi munkdlatok koltségének igazoléasi
hatdrideje a szerzddésben rogzitettek szerint lejért, ebbdl kovetkezdbden vitatta
az alperes hivatkozasadt az el nem szamolt felGjitédsi munkdk tekintetében.
ElSadta, hogy a bérleti szerzddést hatdrozott idére kotodtték, amely az idd
folyadsédval automatikusan megszint.

Az elséfokl birdsdg részitéletében kdtelezte az alperest, hogy a perbeli
ingatlanon 1év6 A, C, E, F, G és porta éplileteket 90 napon beliil liritse ki és
bocsassa a felperes rendelkezésére, illetve fizessen meg a felperesnek 250.000
forint perkdltséget. Megdllapitotta, hogy a 900.000 forint kereseti illetéket a
Magyar Allam viseli. Az itélet indokoldsaban kifejtette, hogy a felperesi
jogeldd és az alperes kozdtt a Ptk. 423. §-a szerinti bérleti szerzdbddés jott
létre. Megédllapitotta, hogy a bérleti szerzddés az Ltv. 23. § (2) bekezdése
alapjéan a szerzddésben kikotott hatdrozott idd leteltével minden tovabbi
jogcselekmény nélkiil megszilnt. A felek a birtokbalépés idépontjédt ugyan pontosan
megjeldlni nem tudtédk és birtokba adadsi jegyzdkdnyv sem &4llt rendelkezésre,
azonban az alperesi eldadasbdl és az altala becsatolt szamladkbdl megdllapithatd,
hogy 2006 marciusédban a felGjitadst megkezdte, tehdt az ingatlanok birtokba adésa
is meg kellett, hogy tdrténjen, amelybdl kovetkezik, hogy a bérleti szerzddés
legkésébb 2011. marcius 31-én megszlnt, ezért az Ltv. 36. § (1) bekezdése
folytadn alkalmazandd 17. § (1) bekezdése alapjéan, illetve a 91/A. § 13. pontja
és a Ptk. 193. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest a perbeli épliletek



kiiritésére azzal, hogy a teljesitési hatdriddét az épililetben kifejtett oktatasi
tevékenység jellegére figyelemmel 90 napban hatdrozta meg.

Kifejtette tovabbéa, hogy nem teszi alaptalannd a keresetet az A, E és G épliletek
esetében az a korilmény, hogy azokat az alperes elbadadsa szerint soha nem
hasznédlta. A szerzddés targyadt valamennyi épiilet egylttesen képezte, mindegyik
bérleménynek mindésiil, ezért ennek megfelelden az alperest is valamennyi épiilet
tekintetében terhelte felujitdsi kotelezettség. A bérleti szerzddés érvényes
jogcimet teremtett a birtoklédsra és a haszndlatra. Az, hogy ennek lehetdségével
az alperes nem vagy csak részben élt, nem szintette meg a birtokléds, a birtokban
tartéds tényét és lehetdségét. Utalt emellett a peres felek &ltal becsatolt, 2010
oktbébberében késziilt szakértdi vélemény megdllapitdsaira, amely szerint az A
éplilet emeletén az alperes &altal iizemeltetett iroddk mikdodtek.

Hangsulyozta, hogy a Ltv. szabdlyozasa értelmében a hatdrozott idé elteltével a
helyiségbérleti jogviszony minden esetben megszilinik, ebben a kérben nem
alkalmazhatdé a dologbérletnek a Ptk. 431. § (2) bekezdésébe foglalt szabalya. A
Ltv. 2. § (5) bekezdése szerint a bérleti szerzddés érvényesen csak irésban
johet létre és szerzddésmdédositéads is csak irdsban tdorténhet érvényesen, ezért az
alperes altal hivatkozott, az alakisdg megsértésével kotott szerzddésmddosités a
Ptk. 217. § (1) bekezdése alapjén semmis. A Ptk. 217. § (2) bekezdése pedig
azért nem alkalmazhatd, mert az alaki feltétel nem a felek megdllapoddsan, hanem
jogszabaly eléiradséan alapul. Megjegyezte, hogy a rendelkezésre alld6 adatok és
iratok nem utaltak atipikus elszémolédsi szerzd&désre, sem a bérleti jogviszony
meghosszabbitdsdra. Ennek tényét az alperes a felperesi vitatéassal szemben nem
is bizonyitotta.

A részitélettel szemben az alperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben a
bérlemény targyat képezd C és F megjeldlésl épililetek kiliritésére iranyuld
kotelezésére vonatkozd részitéleti rendelkezés megvaltoztatédsédt és a kiliritésre
irdnyuld kereset elutasitéaséat kérte. Masodlagosan kérte a teljesitési hatéaridd
felemelését, illetve a felperes javara megitélt rész-perkdltség mérséklését. A
fellebbezés indokaként eldadta, hogy a bérleti szerzddés 5.2. pontja egy sajatos
kompenzacidés mechanizmust tartalmazott, amely megalapozza az alperes &ltal
végzett beruhdzédsok értékének elszadmoladsdig az alperes hasznédlati jogosultséagat.
A felek megdllapoddsa e kOrben tehat attdorte és meghosszabbitotta a szerzdéddésben
eredetileg meghatarozott hatdrozott idd lejarati idejét, ezért az alperes &4ltal
ténylegesen hasznalt C és F jeld épliletrészek vonatkozadsdban nincs helye
kiliritésre kotelezésnek, ugyanis az elszamolds megtdrténtéig nem szilnhetett meg
a felek koézti bérleti jogviszony, amely mindaddig fenndll, amig a beruhdzésok és
az elszadmolhatd bérleti dijak ki nem oltjédk egymést.

Az alperes fellebbezése nem érintette az elséfokl részitéletnek az A, E és G
jell épillet kiliritésére kotelezd rendelkezését, amely fellebbezés hidnyaban
jogerére emelkedett [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A fellebbezés alaptalan.

Az elséfoku birbdsdg a részitélettel érintett kdrben a ténydlléast helyesen
dllapitotta meg, helytdlld jogi kovetkeztetéssel és megalapozott indokoléssal,
jogszabalysértés nélkiil kdtelezte az alperest a perbeli épililetrészek
kiliritésére. A részitélet meghozataldnak a Pp. 213. § (2) bekezdése szerinti
feltételei fennalltak, az itéldétabla az elséfoku birdsdg dontésével és annak
indokaival maradéktalanul egyetértett, ezért annak megvdltoztatdsdra az alperesi
fellebbezésben felhozott okok alapjan sem latott lehetdséget.

Az alperes fellebbezése a teljesitési hatdriddét illetden is alaptalan. Az
elsé6fokl birdsdg a Pp. 217. § (1) bekezdésében irtnal hosszabb teljesitési
hatdridét allapitott meg, annak meghosszabbitédsédra a Pp. 217. § (5) bekezdése
alapjan az alperes méltanyolhatd érdekeinek hidnydban nincs indok. Ugyancsak
alaptalan az alperesnek a felperes javadra megitélt rész-perkdltség mérséklése



irdnti kérelme, mivel az elsdéfokl birdésdg a pertdrgy értékének figyelembevétel
eleve mérsékelt Osszegben hatdrozta meg a felperest illetd perkdltség Osszegét.

A birdésdg megjegyzi egyben, hogy a pertdrgy értéke a Pp. 24. § (2) c) pontjara
tekintettel 86.475.590,- Ft, igy a Pp. 386/A. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
az eljaras nem tartozik a Pp. Otddik Részében szabdlyozott kiemelt jelentdségu
perekre irdnyadd szabdlyok hatédlya ala.

Mindezek alapjan az itéldtébla az elsé&fokl részitéletet a Pp. 254. § (3)
bekezdése alapjan, annak helyes indokaira utaldssal helybenhagyta azzal, hogy a
részitélettel elbirdlt kereset illetéke helyesen 1.200.000 forint, amelybdl
750.000 forint a birdésdgi meghagyéds elleni alperesi ellentmondéas feljegyzett
illetéke, mig 450.000 forint a peres eljarads illetékének a részitélettel
érintett része.

A fellebbezés alaptalannak bizonyult, ezért az alperes illetékmentessége folytéan
le nem roétt fellebbezési illetéket az adllam viseli. A fellebbezési eljaréasban a
felperesnek kodltsége nem mertlt fel, ezért arrdl az itéldtédblénak nem kellett
hatdroznia.

Budapest, 2013. november 22.

Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke

Dr. Benedek Szabolcs s.k. Dr. Magosi Szilvia s.k.
eldadd bird bird

A kiadmény hiteléil:

Févarosi Itélétéabla
5.P£.20.225/2014/3.

A F&varosi Itélétabla a jogtandcsos &ltal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a Kussinszky és Juhédsz Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr.
Kussinszky Péter tgyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes
ellen ingatlan kiliritése irant inditott perében a F&varosi Torvényszék 2013.
december 19. napjan meghozott 2.P.21.765/2012/30. sz&mu itélete ellen az alperes
részérél 35. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a
kovetkezd

i téletet

A F6varosi Itélétabla az elséSfokt birdsidg itéletének fellebbezéssel meg nem
tédmadott részét nem érinti. Fellebbezett rendelkezését részben megvaltoztatja,
és az alperes marasztaldsat 94.369.949 (kilencvennégymillid-
hdromszazhatvankilencezer-kilencszdznegyvenkilenc) forintra, és ezen dsszeg
elséfokl itéletben irt kamatdra leszdllitja. Az alperest a terhére megdllapitott
elséfokl perkdltség téritése aldl mentesiti, és a felperest kotelezi, hogy
fizessen meg 15 napon beltil az alperesnek 1.016.000 (egymillidé-tizenhatezer)
forint elséfoku perkdltséget.



Egyebekben az elséfokl birdsdg itéletét helybenhagyja azzal, hogy az adllam altal
viselt, le nem roétt kereseti illeték 450.000 (négyszazdtvenezer) forint.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon bellil az alperesnek 254.000
(kétszdzotvennégyezer) forint masodfokl perkdltséget. A le nem rétt 2.500.000
(kétmillid-0Otszéazezer) forint fellebbezési illetéket a felek illetékmentessége
folytédn az &llam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

Az elséfokl birdsdg altal megédllapitott tényalléds szerint a H. Zrt. és az
alperes koézott 2006. februdr 2. napjéan bérleti szerzddés Jjott létre a

helyrajzi szém alatti ingatlanon fekvd A-G jeld, valamint porta megjeldlésd
épliletek tekintetében. A felek a bérleti szerzddést az ingatlanra vonatkozdan a
birtokba adds napjatdél szamitott 5 éves hatdrozott iddre kototték. A szerzddés
értelmében az alperes az ingatlanon a szerzd&dés mellékletét képezd tervek
szerinti feltjitdsi munkdlatok elvégzését vallalta abbdl a célbdl, hogy ott
tevékenységének megfelelden mlvészeti iskoldt lizemeltessen. Az alperes koteles
volt a felujitdsi munkdlatokat 2006. madjus 15. napjadig megkezdeni, és legkésdbb
2010. december 31. napjédig befejezni. A felek a szerzddésben rogzitették, hogy a
feltjitasi munkédk keretében elvégzendd beruhdzidsok Osszege nem haladhatja meg a
nettd 259.000.000 forintot. A szerzddés szerint a bérleti dijat a bérld 2007.
Jjanuar 1. napjatdél a felujitédsra forditott Osszegek kompenzacidjaval teljesiti
akként, hogy az elvégzett és a felek &ltal elfogadott felGjitadsok Osszegérdl
évente utdlag, legkésdébb a targyév februar hdénapjanak utolsd napjadig szamlat
bocsat ki a bérbeadd részére, amelyet a bérleti dijrdédl szdld szamlakkal szemben
elszédmolnak. A H. Zrt. a 2006. évben elvégzett felGjitdsok alapjan az alperessel
2007. évben a 2007. 01. 01. - 2007. 04. 11. kozotti idd&szakra vonatkozdan bruttd
19.183.932 forint Osszeg erejéig szamolt el. Az alperes a bérlemény C és F jeld
épliletét teljesen, mig az A jeld épliletet részlegesen, az elsd és masodik
szintre kiterjedd&en feldjitotta.

A felperes eldévéasarléasi joga alapjan a 2007. 4prilis 11. napjan kelt adésvételil
szerz&déssel megszerezte a perbeli ingatlan tulajdonjogdt. Az alperes a bérleti
szerz&8dés lejarta eldétt jelezte, hogy tovabbi 15 évre bérbe kivanja venni az
ingatlant, a felperes koézgyllése azonban a 125/2011. (I. 31.) Fév. Kgy. szama
hatédrozatédval a tovabbi bérbeadidshoz nem jérult hozza. A felperes a 2011.
februar 2. napjan, illetve ezt kovetden kelt leveleiben kérte az alperest az
épliletek birtokba adésédra, illetve a haszndlati dij megfizetésére. Az alperes
azonban csak a B és D jell éplileteket adta &t a felperesnek 2011. 4dprilis 11.
napjén, a tobbi éplilet atadésara nem kertilt sor.

A felperes végleges keresetében kérte, hogy a birdsdg kotelezze az alperest a
bérlemény felépitményei koztl az A, C, E, F, G és a porta megjelolésl épllet
kiliritésére és rendeltetésszerl haszndlatra alkalmas &llapotban tdrténd
dtadéséra, valamint 2013. junius 30. napjaig szémitott bérleti és haszndlati dij
iranti igény cimén bruttd 522.733.503 forint és annak 2011. februdr 3. napjatdl
a kifizetés napjédig jérd torvényes késedelmi kamata megfizetésére. A felperes a
marasztalds irdnti kérelmét a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szd6ld 1993. LXXVIII. torvény
(Ltv.) 20. § (1) és (2) bekezdésére alapitotta. Kérte tovabbéad az alperes
kotelezését kartérités cimén 1.181.000 forint vonatkozédsaban.



Az alperes ellenkérelmében kérte a kereset elutasitésat. Eldadta, hogy a
jogviszony kezdete 6ta csak a C és F megjeldlést épilileteket hasznédlta, ezért a
tobbi, hasznadlhatatlan &llapotu éplilet vonatkozédsédban sem visszamendleg, sem a
jovére nézve nincs helye bérleti dij vagy haszndlati dij irédnti kovetelésnek.
Eldadta, hogy a bérleti szerzddés értelmében a bérld a fellGjitdsi munkalatok
ellenértékét a bérleti dij iranti kovetelésbe beszamithatja, ennek alapjan
145.273.511 forint Osszegben beszadmitdsi kifogast terjesztett eld, mig a
felperes keresetét a C és F jell épliletek tekintetében 107.098.052 forint
erejéig elismerte. Eldadta, hogy a felperes az ingatlan tulajdonjoganak
megszerzését kovetden a felljitdsi munkdk elvégzését ellehetetlenitette.

A felperes kérte az alperes beszadmitdsi kifogadsanak elutasitéaséat. Eldadta, hogy
a beruhdzasi koltségek nem egynemiiek a hasznadlati dijjal, ezért beszamitésra
alkalmatlanok. A beszadmitdsi kifogas emellett i1dé eldtti is, mert a tulajdonos
gazdagodasa csak akkor &llapithaté meg, ha az ingatlant birtokba vette. A
gazdagodéas ebben az esetben is csak a beruhédzéds miatti értéknovekedéssel, és nem
a beruhdzéas 2006. évi értékével azonos. Az alperes a beszamitdsi kifogéasaval
elkésett, igénye eléviilt. Hivatkozott tovédbbéd arra, hogy a feltjitadsi munkdlatok
koltségének igazolasi hatédrideje a szerzd8désben rogzitettek szerint lejéart,
ebbdél kovetkezdbden vitatta az alperes beszamitdsi kifogédsat az el nem szamolt
feltjitdsi munkdk tekintetében.

Az elséfokl birdsdg az ingatlan kiliritése targydban 17. sorszam alatt
részitéletet hozott, amelyben koételezte az alperest, hogy a perbeli ingatlanon
lévé A, C, E, F, G és porta éplleteket 90 napon beliil iiritse ki és bocséssa a
felperes rendelkezésére, illetve fizessen meg a felperesnek 250.000 forint
perkdltséget. A részitéletet a Févarosi Itélétdbla az 5.Pf.21.702/2013/4. szama
itéletével érdemben helybenhagyta.

Az elséfokl birdsdg itéletében kotelezte az alperest, hogy fizessen meg 15 napon
beliil a felperesnek 522.733.503 forintot és annak jarulékait. Megédllapitotta,
hogy a peres felek kézotti hatdrozott idére szdld bérleti jogviszony legkésdébb
2011. marcius 31. napjéan megszilnt. A bérleti jogviszony megszintével az alperes
az Ltv. 20. § (1) bekezdése alapjan hasznédlati dij fizetésére koteles, amelynek
Osszege a bérleti dij Osszegével azonos. A felperes a hasznadlati dij iranti
igényét részletes, éplletenkénti és id&szakos bontasban elkészitett
kimutatdsaval bizonyitotta.

Az alperes szavatossagi kifogédsédval osszefiiggésben megdllapitotta, hogy az Ltv.
8. S§-a szerinti kotelezettségét akkor sérti, ha a szolgdltatédsa a jogszabalyban
vagy a szerzddésben eldirt tulajdonsdgoknak nem felel meg. A felek a bérleti
szerz&8désben azonban kifejezetten ugy allapodtak meg, hogy az alperes fogja az
éplileteket rendeltetésszerd haszndlatra alkalmassa tenni. Erre tekintettel az
alperes nem hivatkozhat arra, hogy az épliletek nem voltak haszndlhatdak, mivel a
szerz&8dést azzal kotdtte meg, hogy a felGjitadsi munkdlatok elvégzésére
kotelezettséget vallalt. Az alperes e kdtelezettségének megsértésére
szavatossagi jogot nem alapithat, ezért a bérmérséklés iranti kifogasa sem
alapos.

A beszamitdsi kifogédst arra tekintettel utasitotta el, hogy az alperes a
feltjitdsi munkdk elvégzését szerzddésszegd médon elmulasztotta, igy a felek
kozott a szerzdédés szerinti elszdmoléds nem tortént meg és jelen perben sem
torténhetett, mert a felperes bérleti dij irédnti igényt nem érvényesitett. Az
alperes ezért legfeljebb az &ltala a felGjitédssal a felperes vagyondban elért
értéknovekedés Osszegét jogosult kovetelni jogalap nélkiili gazdagodas cimén a
felperessel szemben. Ennek jogalapjat és Osszegszerlségét azonban az alperes
felhivads ellenére sem igazolta a perben, ezért az elsédfoku birdsdg a beszédmitdsi
kifogasnak sem adott helyt.

Az elséfokl birdsdg a felperes haszndlati dij iradnti igényének helyt adott, mig
a kartérités cimén eldterjesztett keresetet elutasitotta.



Az elséfoku birdsdg itéletével szemben az alperes terjesztett eld fellebbezést,
amelyben els&dlegesen kérte az itélet megvaltoztatdsat, a felperes keresetének
teljes elutasitdsat, mig masodlagosan az itélet hatdlyon kiviil helyezését és az
elséfokl birdsdg Gj eljarasra és Ujabb hatdrozat hozataldra utasitésat. Az
elséfokl birdsadg tévesen foglalt &4llast az alperes szavatossagi és beszamitési
kifogasat illetdéen, amikor azokat elutasitotta. Az alperes felujitéssal
kapcsolatos koltségeit a bérleti szerzddés alapjan és nem a jogalap nélkiuli
gazdagodds szabalyai szerint kellett volna vizsgédlni. A felek kozotti
elszémolasban kizardélag a rendeltetésszerl haszndlatra alkalmas, és az alperes
dltal ténylegesen haszndlt C és F jeld épliletek vehetdk figyelembe.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elsé6foku itélet
helybenhagyéasat.

Az alperes fellebbezése nem érintette az elsédfokl itéletnek a felperes
kdrtéritési keresetét elutasitd rendelkezését, amely fellebbezés hidnydban
jogerére emelkedett [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A fellebbezés részben megalapozott.

Az elséfokl birdésdg a ténydllast helyesen allapitotta meg, azt az itéldétébla
csak annyiban egésziti ki, hogy az alperes a tulajdonvaltast kovetden tovabbi
feltjitdsi munkédlatokat nem végzett, ezt azonban a felperes sem igényelte, a
szerz8dés teljesitésére ilyen értelemben az alperest nem hivta fel.

Az itélétébla az elsbfokl birdsdg dontésével és annak jogi indokaival csak
részben értett egyet. Az alperesi védekezésre tekintettel a per soran abban
kellett 4llast foglalni, hogy a felperes bérleti és haszndlati dij irédnti igénye
alapos-e. A perben nem volt vitéds, hogy az alperes ténylegesen csak az A, C és F
jelld éplileteket hasznélta.

Az elséfoku birdsdg az alperesnek a haszndlat tényleges terjedelmével
kapcsolatos védekezését szavatossadgi kifogasként, a felujitéassal koltségek
beszadmitdsat a jogalap nélkili gazdagodds szabdlyai, és nem azok tartalma
szerint vizsgalta.

Az itéldétédbla eldljardban kiemeli, hogy a kilirités targydban hozott jogerds
részitélet nem a hasznédlat terjedelme és a dijfizetési kotelezettség fennadllésa
tdrgyaban, hanem a birtokldshoz vald jog kérdésében foglalt &llast. A bérleti és
haszndlati dij irédnti kereset elbirdldsénak korében nem a birtoklashoz wvald
jognak, hanem az aldbbiaknak van jelentdsége.

Az Ltv. 36. § (1) bekezdése folytadn alkalmazandd Ltv. 2. § (2) bekezdése szerint
a bér a helyiség haszndlatédnak ellenértéke, a bérbeaddt a haszndlat fejében
megilletd ellenszolgdltatéds. A hasznadlati dij Osszege a Ltv. 20. § (1) bekezdése
alapjén a bérleti dijjal azonos Osszeg. A felek olyan bérleti szerzddést
kotottek, amely szerint a bérlemény rendeltetésszerd haszndlatra alkalmassé
tétele a bérld feladata volt [Ltv. 9. § (1) bekezdés]. Bérleti jogviszonyban a
bérlemény rendeltetésszerli adllapotanak biztositdsa egyébként a bérbeaddt terheli
[Ltv. 7. § (1) bekezdés], a felek megdllapoddsa alapjan azonban ezt a
kotelezettséget a bérld alperes vallalta &t azzal, hogy a szerzdédés V.5.2.
pontja alapjan a felGjitéds koltségei a bérleti dijat kompenzdlijdk. Az alperes
ennek a szerzdédéses kotelezettségvallaldsédnak nem vitédsan nem tett eleget,
ennyiben a szerz&ddést megszegte. Ha a bérld a szerzddésben vallalt felujitéasi
kotelezettségének nem tesz eleget, a bérbeaddi szolgdltatds nyujtésat
ellehetetleniti. Ez&ltal azonban a felperes sem teljesithette bérbeaddi
kotelezettségét, azaz nem szolgaltatott rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas
bérleményt. A rendeltetésszerl haszndlatra vald alkalmassdg hidnya a bérleti dij
kovetelését kizadrja, mivel a dij az Ltv. idézett 2. § (2) bekezdése szerint a



haszndlat ellenértéke. Az alperes szerzddésszegésének tehdt nem az a
kovetkezménye, hogy a felperes a haszndlhatatlan épiiletrészek utédn is jogosult
lenne bérleti vagy haszndlati dijat kovetelni. A bérleti dij jellegét tekintve
ellenszolgaltatads, a haszndlati dij a tényleges hasznadlat ellenértéke, amelyek
kovetelhetéségét a felperes teljesitése, nem pedig az alperes szerzddésszegése
alapozza meg. A felperes dijigényének érvényesitéséhez a szerzddés szerinti
kompenzacids teljesités szabalyara tekintettel fel kellett volna szdlitania az
alperest a felGijitasi koOtelezettség teljesitésére, majd annak elvégzése utéan
kovetelhette volna a bérleti dij beszémitédssal vald kiegyenlitését. Az alperes
szerz&8désben vallalt kotelezettségel megsértésének kovetkezményeit a
szerz&désszegés jogkdvetkezményeinek kodrében lehet levonni. A felperes tehét
ilyen koriilmények kozott bérleti vagy haszndlati dijat a rendeltetésszerd
hasznédlatra alkalmatlan épliletrészek utdn nem igényelhet alappal. Bérleti vagy
hasznédlati dij csak a ténylegesen haszndlhatdé &llapotban 1évd tertiletek utén
jar.

A felek kozott nem volt vitéds, hogy az alperes csak a C és F jeld épliletet,
valamint az A épililet két szintjét haszndlta. A tényleges haszndlat terjedelmét
és a tobbi épliletrész adllapotat az iratok kozott elfekvd szakvélemények is
kétséget kizardan igazoljdk. Ennek megfelelden a felperes a C és az F épiilet,
valamint az A épllet terliletardnyos bérleti és hasznadlati dijdra jogosult.

Az A jelld épilet teljes, 1857,6 m2 terliletre vonatkozdé dija bruttd 394.200.343
forint. A fdldszint Osszesen 1208,1 m2, az elsd emelet 315,5 m2, a masodik
emelet 316,2 m2, mig a tetétér 17,8 m2 nagysagu. A bérleti szerzddés értelmében
az egész A jell éplilet iroda besorolédst. Az egy m2-re vonatkozd bérleti dij
alapjén a haszndlaton kiviili foldszinti teriiletre jutd bérleti dij levonds utan
az A éplletre bruttd 137.830.062 forint dijigény érvényesithetd alappal. Ehhez
hozzdadva a C éplletre (bruttd 20.674.908 forint) és az F éplletre (bruttd
61.954.558 forint) jutd bérleti dijat, a felperes teljes jogos kdvetelése
220.459.528 forint Osszeget tesz ki.

A felperes kovetelésébdl ugyanakkor levonandd az alperes &dltal elvégzett
feltdjitadsi munkédlatok koltsége. Tévedett az elséfoku birdsdg amikor az alperes
beszadmitdsi kifogédsat a jogalap nélkiili gazdagodds szabdlyai szerint vizsgélta.
A felek a bérleti szerzddés V.5.2. pontjaban akként &llapodtak meg, hogy az
alperes a felUjitdsi koltségekrdl szd6ld szémlakat jogosult a bérleti dij
szamldkkal szembe &llitani, azokat kompenzadldssal beszadmitani. A megallapodésra
tekintettel a jogalap nélkiili gazdagodéas szubszididrius szabdlyainak alkalmazésa
eleve nem lehetséges, azt a szerzddés XVI.16.2. pontja egyébként is kifejezetten
kizédrja. Az alperes beszédmitasi kifogédsa tekintetében az eléviilés kérdése a Ptk.
297. § (2) bekezdése alapjan fel sem meril.

A felujitds 145.273.511 forint Osszegl kdltségét az alperes a bérleti jogviszony
megszlnését megeldzden kozolte a felperessel, azt a felperes akkor nem vitatta.
A teljes felujitéasi koltségbdl azonban az alperes nem szamithatja be azt a
bruttd 19.183.932 forint Osszeget, amelyet a felperesi jogeldddel szemben mar
elszémolt. A felperes dijigényébdl ezért 126.089.579 forint levonédsa indokolt.

Mindezek alapjédn az itéldétédbla az elsé&fokl birdsag itéletét a Pp. 253. (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és a felperest a ténylegesen hasznalt
bérlemények utdn a felujitédsi koltségek levondsdval meghatarozott bérleti
(hasznédlati) dij és jarulékai tekintetében marasztalta.

Az itéldétébla a felek perkdltségérdl a Pp. 81l. § (1) bekezdése alapjéan a
pernyertesség-pervesztesség aradnyara figyelemmel, az elséfoku birdésadg altal
megallapitott és a felek altal sem vitatott 1.000.000 forint alapulvételével
rendelkezett. A mintegy 80%-ban pervesztes felperes ezért kdteles az alperesnek
a 800.000 forint + &fa Osszegd tgyvédi munkadijbdél 4116 perkdltséget megfizetni.



A részben eredményesen fellebbezd alperes masodfokt perkdltségét az itéldtadbla a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan &llapitotta meg.

Az eljarédsi és fellebbezési illetéket a felek illetékmentességére tekintettel az
4dllam viseli, azzal a pontositéssal, hogy a jogerds részitélet mar rendelkezett

450.000 forint eljaréasi illetékrdl, ezért azt az 4llam terhén maradd illeték
O0sszegének megdllapitdsdnal figyelembe kellett venni.

Budapest, 2014. mé&jus 13.
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