DEBRECENI ITELOTABLA

Gf. III. 30.755/2014/5. szam

A Debreceni itél6tabla a Dr. Birk Csaba ligyvéd (Uigyvéd cime) ltal képviselt felperes neve
(felperes cime, Cg.01-09- ...) felperesnek-, a 198. szamu ,Juris-Invest" Tanacsado,
Befektetd és Szolgaltato Kft. (felszamolo szervezet cime, felszamolobiztos: Dr. Kokényesi
Antal), mint felszamold szervezet megbizasabdl eljaré Dr. Nagy Janos Arpad (gyvéd
(Ggyvéd cime) altal képviselt alperes neve (alperes cime, Cg.15-09- ..., adészama: ...) L. r.,
és alperes neve (alperes cime) II. r. alperes ellen bérleti dij megdfizetése és jarulékai irant
inditott perében a Nyiregyhazi Torvényszék 2014. augusztus 26. napjan kelt, 9.G.15-12-
040072/20. szamu itélete ellen az alperesek részér6l 21. sorszam alatt eloterjesztett
fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban - targyalason kiviil - meghozta a
kovetkezo

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja azzal, hogy koételezi a felperest
fizessen meg az adllamnak - az illetékhatdsag kilon felhivasara - 330 000
(Haromszazharmincezer) Ft le nem roétt eljarasi illetéket.

Kbtelezi az alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 15 napon
beldl 31 750 (Harmincegyezer-hétszazétven) Ft masodfoku perkoltséget, az allamnak - az
illetékhatdsag kilon felhivasara - 80 000 (Nyolcvanezer) Ft le nem rott fellebbezési eljarasi
illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A felperes az el6szor fizetési meghagyas utjan érvényesitett, majd ellentmondas folytan
2011. oktober 13-an a Nyiregyhdzi Varosi Birdsaghoz benyujtott keresetében az
alpereseket, egyetemlegesen 1 000 000 Ft elmaradt bérleti dij, valamint 500 000 Ft utan
annak a 2010. december 2. napjatdl, tovabbi 500 000 Ft utan pedig a 2011. januar 11.
napjatdl a kifizetésig jard, a Ptk. 301/A. §-a szerinti mérték{ késedelmi kamata és eljarasi
koltsége egyetemleges megfizetésére kérte kotelezni.

A keresetét az I. r. alperessel szemben a vele a Sz. .../4. hrsz-U ,major" elnevezésli
ingatlan 2010. januar 1-t6l 2014. december 31. napjaig torténé bérbeadasardl 2009.
december 22. napjan kotott bérleti szerzodés 3.) pontjara (amely szerint a bérl6 minden
beépitett épiiletszint utan szamolva havi 125 000 Ft + afa bérleti dij megfizetését vallalta),
a II. r. alperessel szemben pedig ugyanezen szerzodés 12.) pontjara (amely szerint a



bérlonek a szerzddésbol fakadd valamennyi tartozasaért készfizetd6 kezességet vallalt)
alapozta.

A Nyiregyhazi Varosi Birdsag altal 2012. marcius 30-an megtartott targyalason a felperes
keresetét felemelte akként, hogy 2010. december 1-t6l 2011. december 31-éig terjedd
id6szakra jaro, de elmaradt bérleti dijként 24 500 000 Ft elmaradt bérleti dij egyetemleges
megfizetésére kérte kotelezni az alpereseket.

A felemelt keresetben szerepl6 kovetelés dsszege alapjan a Nyiregyhazi Varosi Birdsag a
keresetlevelet attette a Nyiregyhazi Torvényszékhez.

A Nyiregyhdazi Torvényszék (a tovabbiakban: els6fokd birdsag) altal 2012. november 7.
napjan tartott elsé targyaldason az alperesek a felemelt kereset teljes elutasitasat, és a
felperes perkoltségiikben marasztalasat kérték.

A kereset jogalapjat elismerték, 6sszegszerliségét azonban vitattak.

Azzal védekeztek, hogy az I. r. alperes a bérelt épiilet négy szintje helyett ténylegesen
csak harmat hasznalt, a felperes ezért aranyos bérleti dijra tarthat igényt. Ezzel szemben
azonban 1 039 385 Ft tekintetében beszamitasi kifogast terjesztettek el arra hivatkozva,
hogy a bérleti szerz0dés fennallasa alatt a bérelt ingatlanban az I. r. alperes ilyen értékben
értékndveld beruhazasokat - a villamoshaldzat feldjitasat és szabvanyositasat - végzett.

A 2013. majus 23-an tartott targyalason a felperes a keresetét 1 000 000 Ft-ra és annak
jarulékaira leszallitotta.
Az alperesek a leszallitott kereset elutasitasat kérték a mar kifejtett indokok alapjan.

Az els6foku birdsag a 20. sorszamon meghozott, fellebbezett itéletében kotelezte az 1. és
IL. r. alpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen 15 napon beliil a felperesnek 1
000 000 Ft-ot, valamint 500 000 Ft-nak a 2010. december 2. napjatdl, 500 000 Ft-nak
pedig a 2011. januar 11. napjatol kezdédoen, ,a kifizetés napjaig jard késedelmi kamatat",
valamint 186 300 Ft perkoltséget.

Az els6foku birdsag a hatarozatanak indokolasa szerint a felperesnek a 2010. decemberére
és 2011. januarjara esedékes, de elmaradt 500 000 + 500 000 Ft bérleti dij és jarulékai
megfizetése iranti keresetérdl dontott.

A keresetet az alabbi indokokkal talalta megalapozottnak:

Az alperesek a felperes és az I. r. alperes kozotti bérleti jogviszony létrejottét és annak
tartalmat - ezdltal a kereseti kovetelés jogalapjat - nem vitattdk. A kereset
Osszegszerliségével szembeni védekezésében allitottakat pedig az alperesek a perben nem
tudtak bizonyitani.

Az eljaras soran meghallgatott T. Iné ugyanis a tanudvallomasaban azt nyilatkozta, hogy az
I. r. alperes bar tényleges tyldknevelést csak harom épiiletszinten valodsitott meg, azonban
birtokba vett tobb épiiletet is. Az ezzel kapcsolatos allitasa bizonyitasara az I. r. alperes
tovabbi bizonyitékokat nem terjesztett elé annak ellenére, hogy arra az elsofoku birdsag a
lehetOséget biztositotta.

Nem talalta alaposnak az els6foku birdsag az alperesek beszamitasi kifogasat sem.
Itéletének ezzel kapcsolatos indokolasa szerint a bérleti szerzodés 4.) pontja értelmében a
bérl6 a bérbeadd el6zetes irasbeli hozzajarulasa nélkiil a bérleményben atalakitast, és a
rendszeres hasznalattal egyiitt jard karbantartasi, fel(jitasi munkak kivételével értékndveld
beruhazast nem végezhet.



A II. r. alperes - aki az I. r. alperes Ugyvezetdje - a per targyaldasan a 9.G.15-12-
040072/11. szamu targyalasi jegyzokonyvben rogzitetten elismerte, hogy a bérleti
szerz6dés 4.) pontja szerinti elozetes irasbeli engedéllyel nem rendelkezett.

Mindezekre tekintettel az els6foku birésag megallapitotta, hogy az I. r. alperes - a bérleti
szerzOdés 7.) pontja szerinti - a szerz6dés megsziinésekori - az értékndveléssel kapcsolatos
elszamolasra nem tarthat igényt.

Nem fogadta el az els6foklu birdsag a beszamitasra alkalmas I. r. alperesi kovetelés
fennallasanak bizonyitékaként azt sem, hogy az I. r. alperes a P.L. vallalkozé altal
kibocsatott szamlakkal bizonyitotta a bérleményben a villanyszerelési munkalatok altala
tortént elvégeztetését. Ezt az értéknovel6 beruhdzas elszamolasahoz vald jogosultsag
hianyaban azzal is indokolta, hogy a felperes konyvel6jének, Lné O.A.-nak tanuvallomasa
szerint a felpereshez bemutatasra nem keriiltek, azok a felperes konyvelésében nem
szerepelnek.

Az els6foku birdsag az alpereseknek késedelmi kamat megfizetésére kotelezésérdl a Ptk.
301. § (1) bekezdése, és 301/A. § (2) bekezdése alapjan, mig a teljes pervesztességiikre
tekintettel a felperes javara a kozjegyzOi fizetési meghagyasos eljaras 30 000 Ft-os
koltségébdl a birdsagi eljaras illeték oOsszegére megfizetett 30 000 Ft-bol, 12 000 Ft
tanudijbdl és a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése szerint (27 %-os afat
tartalmazo) 114 300 Ft Ggyvédi koltségbdl allé, tsszesen 186 300 Ft felperesi perkoltség
egyetemleges medfizetésére kotelezésiikr6l a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
rendelkezett.

Az elsofoku birdsag itélete ellen az I. r. és a II. r. alperesek fellebbeztek.

A fellebbezési kérelmiikben az elsofokl birdsag itéletének a Pp. 252. §-anak (3) bekezdése
alapjan torténd hatalyon kivil helyezését, és az elsOfoku birdsagnak a per Ujabb
targyalasara, és Ujabb hatarozat hozatalara utasitasat, és a felperesnek a masodfoku
perkoltségiikben marasztalasat kérték.

Perorvoslati kérelmiik indokolasa szerint az els6foku birdsag a sziikséges bizonyitast teljes
korlen nem folytatta le, ezért a rendelkezésre alld adatokbdl hianyosan allapitotta meg a
tényallast is, amelyekbdl téves jogi kovetkeztetésre jutott.

A fellebbezés részletesen kifejtett indokai értelmében az elséfokl birdsag nem megfelelGen
értékelte T. Iné tanuvallomasat, mivel a tanu a jogvita eldontése szempontjabdl relevans,
2010. februar honaptdl a bérleményen beliili és kivili allapotokrdl érdemben nem tudott
nyilatkozni. Ezzel szemben P.L. villanyszerel6 vallomasa egyértelmlen aladtamasztotta az
alpereseknek azt az allitasat, amely szerint az I. r. alperes harom szintet hasznalt.

Az alperesek a fellebbezésiikben sérelmezték, hogy az elsofoku birdsag a beszamitasi
kifogas elbiralasanal csak a bérleti szerzGdés 4.) és 7.) pontjat érintd értékndveld
beruhdzasokat vizsgalta, figyelmen kivil hagyta ugyanakkor a bérleti szerz6dés 9.)
pontjaban rogzitetteket, mely szerint a bérl0 a bérleti szerz6dés tartalma alatt koteles
betartani a vonatkozd tlizvédelmi, balesetvédelmi, kornyezetvédelmi, munkavédelmi
szabalyokat.

Allitottak; ahhoz, hogy az I. r. alperes az elGirasoknak maradéktalanul megfelelhessen, az
éplletet olyan allapotba kellett hoznia, hogy az a fenti szempontok szerint is megfeleljen a
kovetelményeknek, és rendeltetésének megfelelden hasznalhatd legyen.



Az elsofoku birdsag azonban mindezeket, és ezdltal azt is figyelmen kivil hagyta, hogy
mindehhez milyen munkalatok elvégzésére, elvégeztetésére volt sziikség az I. r. alperes
részérol.

Figyelmen kivil maradt az, hogy az alperesek P.L. villanyszerelonek a perben tett
tandvallomasaval igazoltak, miszerint a baromfitelep villamoshaldézata az atvételkor
tzemképtelen és szabvanytalan allapotban volt.

Az elsOfokd birdosagnak az a megallapitdsa pedig, amely szerint az alperesek
ellenkérelmében megjelolt 3 db szamla az I. r. alperes konyveiben nem szerepelt
iratellenes.

Fellebbezési el6adasuk szerint ugyanis az altaluk az elsofoku eljaras soran becsatolt harom
szamla is szerepel a NAV altal vizsgalt azok kozott a szamlak kozott - amelyeket a hatdsagi
ellendrzés végeztével az addhatdsag bocsatott a felszamold rendelkezésére, és amelyeken
szerepel a konyvelési rendszer iktatdszama, ami bizonyitja, hogy a konyvelési rendszeren
atfutottak.

A fellebbezésiik mellékleteként csatoltak 16 db szamlat (allitva, hogy azokat a NAV csak az
elsofokd itélet meghozatalat kdvetéen bocsatotta rendelkezésiikre) amelyekkel teljes
korlien bizonyitani tudjak és kivanjak a felperesnél maradt felszamolas alatt allo, az I. r.
alperes tulajdonat képez6 vagyontargyak korét. Allitottak, hogy ez alapjan lehetdség nyilik
a felek kozotti teljes kor(i elszamolasra, amelynek eredményeként az I. r. alperesnek
merdlt fel a felperessel szemben, amely a II. r. alperes kezesi felel6sségét is alaptalanna
teszi.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elsofoku birdsag itéletének helybenhagyasat
kérte, mivel a rendelkezésre alld bizonyitékokat helyesen mérlegelve helyes tényallast
allapitott meg.

Az itélotabla az alperesek fellebbezését a Pp. 256/A. § (1) bekezdésének f.) pontja alapjan
targyalason kiviil biralta el.

Az itél6tabla a fellebbezést az alabbiakra tekintettel nem talalta alaposnak.

Az alperesek a fellebbezésiikben kizarolag az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kiviil
helyezését, és az elsofokl birdsagnak a per Ujabb targyaldsara és Ujabb hatarozat
hozataldra utasitasat kérték.

A Pp. 235. § (1) bekezdése szerint a fellebbezésben meg kell jeldlni azt a hatarozatot,
amely ellen a fellebbezés iranyul és eld kell adni, hogy a fél a hatarozat megvaltoztatasat
mennyiben és milyen okbdl kivanja. A fellebbezésben Gj tény allitasara, illetve Uj bizonyiték
eléadasara akkor keriilhet sor, ha az (j tény vagy az Uj bizonyiték az els6 foku hatarozat
meghozatalat kovetden jutott a fellebbezd fél tudomasara, feltéve, hogy az - elbiralasa
esetén - rea kedvezGbb hatarozatot eredményezett volna. A fellebbezésben Uj tény
allitdsara, illetve Uj bizonyiték el6adasara, vagy az els6fokd birdsag altal mell6zott
bizonyitas lefolytatdsanak inditvanyozasara akkor is sor keriilhet, ha az az els6 foku



hatarozat jogszabalysértd voltanak alatamasztasara iranyul; a 141. § (6) bekezdésében
foglaltakat azonban ebben az esetben is alkalmazni kell.

A biréi gyakorlat nem koveteli meg a fellebbez6tol a fellebbezési kérelme szabatos
megfogalmazasat és pontos meghatarozasat akkor, ha ez a fellebbezés tartalmabdl
egyébként kétségtelenll meghatarozhatd. Elegend0 a megtamadott hatarozat hatalyon
kivll helyezését kérni, annak a Pp. 235. § (1) bekezdésében irt megvaltoztatasra iranyuld
kérelem nélkiil, azonban a fellebbezési kérelem csak akkor iranyulhat kizardlag az elsofoku
itélet hatalyon kivil helyezésére, ha a fellebbezés vagy a Pp. 251. § (1) bekezdése
alkalmazanddsagara, vagy olyan eljarasi szabalysértésre hivatkozik, amelynek
megallapitdsa esetén a masodfokd birdsagnak az elsofokl itéletet hatalyon kivil kell
helyeznie, és erre tekintettel az érdemi fellilbiralata nem lehetséges.

Ennek kotelez6 eseteit a Pp. 252. § (1) bekezdése szabalyozza, ezek fennallasa esetén
ugyanis az els6foku birdsag itéletét a masodfoku birdsagnak hatalyon kiviil kell helyeznie.
A masodfoku birdsag mérlegelésétdl fliggéen torténhet ugyanakkor az elsofoku itélet
hatalyon kivil helyezése, a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan, abban az esetben, ha az
elsofokl eljards lényeges szabalyainak megsértése miatt szilkséges a targyalas
megismétlése, illetleg kiegészitése.

A jelen esetben az alperesek a fellebbezési kérelmiikben - annak tartalma szerint - a
hatalyon kivil helyezés indokaként az els6foki birdsag részér6l a relevans tények
tekintetében a szilkséges bizonyitas lefolytatdsanak, a masodfokd eljarasban nem
potolhatd elmulasztasat jelolték meg.

Ez tipikusan a bizonyitasi eljaras nagy terjedelm(i vagy teljes megismétlése, illetSleg
kiegészitése sziikségességén alapuld, a Pp. 252. § (3) bekezdésében meghatarozott
hatalyon kivil helyezési ok, amely jogszabalyt a fellebbezés is nevesitette.

A birdi gyakorlat, a Pp. 252. § (2) bekezdés szerinti (tehat az érdemi dontésre vald
kihatasatdl fliggd) hatdlyon kiviil helyezési oknak tekinti azt, ha az itélet alapjaul szolgalo
tényallas felderitetlen, és az els6fokl birdsag alapvetd jelentdségli bizonyitast nem rendelt
el.

A Pp. 252. § (2) bekezdése szerinti, a fellebbezés érdemi korlataira tekintet nélkil torténd
hatalyon kivil helyezést megalapozd, lényeges és sllyos eljarasi szabalysértést valdsit meg
az is, ha az els6foku birdsag ugy rdja a fél terhére a bizonyitatlansagot, hogy sajat maga
elmulasztotta a bizonyitand6 tényekre, a bizonyitas sziikségességére és bizonyitatlansag
kovetkezményeire torténo, a Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti megfeleld tajékoztatasat, ami
miatt a relevans tényallas feltarasa elmaradt.

Ezekben az esetekben ugyanis a birdsag a bizonyitas szabalyainak megsértésével hoz
hatarozatot.

Mindezekbdl kovetkezik: az alperesek részérdl kizardlag az elsofoku itélet hatalyon kiviil
helyezése iranti fellebbezési kérelem eloterjesztésének csak a Pp. 252. § (2) bekezdése
szerinti hatalyon kivil helyezési okra hivatkozassal nem volt akadalya, a bizonyitasi eljaras
- Pp. 164. § (1) bekezdésen és 3. § (3) bekezdésében irtak - Iényeges megsértésén kiviili,
mas okra hivatkozassal azonban nem volt helye.

Ennek pedig az az eljarasjogi kdvetkezménye, hogy az itélétabla csak a fellebbezésben
hivatkozott okokra tekintettel allitott Iényeges eljarasi szabalysértésrol és arrdl donthetett,
hogy amiatt sziikséges-e a targyalas megismétlése, illetdleg kiegészitése.



Az alperesek a fellebbezésiikben azonban valdjaban nem hivatkoztak arra, hogy az
elsofoku eljarasban altaluk inditvanyozott bizonyitas foganatositasa elmaradt volna az
elsofoku birdsag részérol.

Az alperesek a perben - a 2012. november 7-i targyalason - elGterjesztett, és mindvégig
fenntartott ellenkérelmiikben a felperes végleges keresetének teljes elutasitasat egyrészt
arra hivatkozassal kérték, hogy az I. r. alperes a felperes ingatlanabdl bérleményként csak
3 szintet vett igénybe, ezért a szerzddés alapjan kiszamlazhatd havi bérleti dij 6sszege 468
750 Ft volt. Masrészt arra hivatkozva, hogy a felperesnek az I. r. alperessel szemben
bérleti dij cimén keletkezett kovetelése az I.r. alperesnek az értékndveld beruhazas
elszamolasa iranti igénye beszamitasi kifogassal torténd érvényesitése folytan megsziint. A
bérleményre forditott értékndvel6 beruhazast az 1 039 385 Ft koltségen elvégeztetett a
villamos haldzat felljitdsaban és szabvanyositasaban jelolték meg.

A fellebbezésiikben az alperesek nem hivatkoztak az els6foki birdsag részérdl lényeges
eljarasi szabalysértésre a felperes altal jogszerlien felszamithatd bérleti dij dsszegének
megallapitasa kapcsan. Az els6foku itéletet kizardlag a beszamitasi kifogasuk elutasitasaval
osszefliggésben elkdvetett, a bizonyitassal kapcsolatos eljarasi szabalysértések miatt
tamadtak.

Itt mutat ra az itélétabla arra, hogy az elséfoku eljaras soran, a targyalas berekesztéséig
az alperesek a keresettel szembeni ellenkérelmiik, védekezésiik korében nem hivatkoztak
arra, hogy az I. r. alperesnek a tulajdonat képezd targyi eszkozei maradtak a
bérleményben. Ehhez képest a II. r. alperes perbeli nyilatkozatara alapitottan kizardlag a
fellebbezésben elGterjesztett, arra vald hivatkozasuk, hogy ,a baromfitelepen maradtak
tojofészkek, mintegy 7 500 000 Ft, valamint itatdcs6 200 000-300 000 Ft értékben", a
fellebbezésben tett Uj tényadllitas volt, amire azonban a Pp. 235. § (1) bekezdése csak
meghatarozott feltételek fenndlldsa esetén ad lehetOséget. Az alperesek nem
valdszinUsitették, de nem is allitottak, hogy a fellebbezésiikben allitott tények az elsd foku
itélet meghozatala utan jutottak a tudomasukra, ezért az itélétabla a hatarozata
meghozatalanal azokat figyelmen kivil hagyta.

Mindezekre tekintettel, az alperesek fellebbezése alapjan csak annak megitélése képezte a
masodfoku eljaras targyat, hogy megallapithaté-e lényeges eljarasi szabalysértés az
elsofoku birdsag részérdl az alperesek beszamitasi kifogasanak elutasitasa kapcsan.

Ebben az itélotabla az alabbi megallapitasokat tette.

Ahogyan azt az els6foki birdsag helyesen megallapitotta, ,A lakasok és helyiségek
bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozd szabalyokrdl" szold 1993. évi LXXVIIL.
torvény (Ltv.) 15. §-anak (1) bekezdésére tekintettel a bérbeadd a bérlo altal a
bérleményben végzett beruhazasokat csak erre vonatkozd kiilon megallapodas szerint
koteles a szerz6dés megsz(inésekor megtériteni.

A jelen esetben a felek bérleti szerzodésének 4. pontja Ugy rendelkezett, hogy a bérl6 a
bérbeadd el6zetes hozzajaruldsa nélkil a bérleményben atalakitast, és - a rendszeres
hasznalattal egyiitt jard karbantartasi, fel(jitasi munkak kivételével - értékndveld
beruhazast nem végezhet. A szerz6dés 7. pontjaba foglalt megallapodasuk pedig - ezzel



dsszhangban - a szerz6dés megsziinésekor csak a 4. pont szerinti feltételnek megfeleld
értéknoveld beruhazas miatti értéknovekmeény elszamolasat tette lehetbvé a bérld szamara.
Mivel a felperes részérdl ilyen elozetes hozzajarulast az alperesek nem bizonyitottak, az I.
r. alperes a bérleményben a sajat koltségén elvégzett villamos haldzat felljitasa és
szabvanyositasa miatti értékndvekmény elszamolasara nem tarthat igényt, ezért az erre
alapitott, a felperes bérleti dij kovetelésével szembeni beszamitasi kifogas alaptalansagara
az elsofoku birdsag helytalld jogi kovetkeztetésre jutott.

Alaptalanul hivatkoztak az alperesek a fellebbezési kérelmiik megalapozasaként a bérleti
szerzOdés 9. pontjara.

Az ezzel Osszefliggésben kifejtett fellebbezési érvelésre tekintettel az itél6tablanak abban
kellett allast foglalnia, hogy, az I. r alperesnek a villamoshalozat felljitasara és a
szabvanyositasra forditott, szamlaval igazolt koltségei megtéritése iranti igényét a
felperessel szemben megalapozhatja-e.

Az kétségtelen, hogy a perbeli bérleti szerz0dés 4. pontjabol kdvetkezben az 1. r. alperes
bérloként a bérleményben a rendszeres hasznalattal egyiitt jard karbantartasi és feldjitasi
beruhazast a felperes, mint bérbeadd el6zetes irasbeli hozzajarulasa nélkiil is végezhetett.
A szerzOdés 9. pontjara vald hivatkozas azonban irrelevans annak eldontésénél, hogy ez
alapjan igényt tarthat-e a felperessel szemben a beruhazasai koltségének elszamolasara.

A bérleti szerz6dés 2. pontja szerint ugyanis az I. r. alperes kifejezetten tojastermel6
tyukok tartdsa céljara, megtekintett allapotban vette bérbe a bérleményt, az 5. pontban
rogzitetten pedig kijelentette, hogy az ingatlant a bérleti szerz6dés fennallta alatt
rendeltetésszer(ien hasznalja. Ebbdl, valamint abbdl, hogy - a szerzédés 5. pontja szerint -
az I. r. alperes a szerzOdésben kotelezettséget vallat arra, hogy a birtokbavételt kdveto 3
napon belll a villanyaram méréséhez almérot szereltet fel, okszerlien arra vonhatd le
kovetkeztetés, miszerint az adott esetben a felperes a bérbe adott ingatlant az alperes altal
a bérleményben folytatni kivant tevékenység gyakorlasara alkalmas a&llapotban adta
birtokba az I. r. alperesnek.

Arra ugyanis a perben nem meriilt fel adat - és az alperesek a fellebbezésiikben sem
hivatkoztak ra - hogy a birtokbavételt kdvetden az I. r. alperes, mint bérld szavatossagi
igényt jelentett volna be a felperessel, mint bérbeaddval szemben a bérlemény
rendeltetésszer(i hasznalatra valo alkalmatlansaga miatt.

A Ltv. 36. § (1) bekezdése ugyanakkor Ugy rendelkezik, hogy a nem lakas céljara szolgald
helyiség bérletének |étrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire, valamint a bérlet
megsz(inésére a lakasbérlet szabalyai az Ltv. masodik részében foglalt eltérésekkel
alkalmazandok.

A Ltv. 37. §-a szerint a helyiség atadasaval, rendeltetésszer(i hasznalataval,
karbantartasaval, felUjitdsaval, kapcsolatban a bérbeadd és a bérl6 jogaira és
kotelezettségeire a felek megallapodasa az iranyado.

Az idézett rendelkezésekbdl kovetkezoen és a kialakult birdi gyakorlat szerint a
helyiségbérleti szerzG6dések esetében a helyiség rendeltetésszer(i hasznalataval,
karbantartasaval, felUjitdsaval kapcsolatosan a bérbeadd és a bérl6 jogaira és



kotelezettségeire a felek megallapodasa iranyadd, az Ltv. 7-11. §-ai, valamint 12-18. §-ai
alkalmazasara csak akkor keriil sor, ha ezen kérdéseket a felek megallapodasa nem
rendezi.

A felek eltér6 megallapodasa hianyaban helyiségbérleti jogviszonynal a bérl6 altal a
bérleményben folytatand6 tevékenység gyakorlasahoz sziikséges feltételek megteremtése,
biztositdsa nem tartozik a bérbeadd szavatossagi kotelezettségei kozé, ezért
értelemszer(ien kizart a bérbeaddi felelésség olyan kotelezettségek nem teljesitéséért is,
amelyeket nem neki, hanem a bérlének kell elvégeznie. Ebbdl az is kdvetkezik, hogy erre
vonatkozd kikotés hianyaban a bérl6 megalapozottan nem tarthat igényt arra, hogy a
bérbeadd végezzen el a szavatossagi kotelezettsége korébe nem tartozo, a bérlemény
igényeinek megfeleld tevékenység folytatasara alkalmassa tételéhez sziikséges
munkalatokat, és ezaltal arra sem jogosult a bérld, hogy a bérbeaddi kotelezettségek
korébe nem sorolhatd, altala elvégzett munkalatok ellenértékére igényt tartson.

A helyiségbérleti szerzddések kapcsan kialakult itélkezési gyakorlat szerint, tovabba eltérd
szerz6déses kikotés hianyaban, a bérld arra sem jogosult, hogy a bérbeadd szavatossagi
feleldsségére hivatkozassal a bérleti dijat visszatartsa. Amennyiben ugyanis a bérl6 Ugy itéli
meg, hogy a bérbeadd a szavatossagi kotelezettségeit nem teljesiti, a bérlét a Ptk. 424. §
(1) bekezdése értelmében az azonnali hatalyd felmondas joga illeti meg. Ha pedig a
bérbeadd altal kotelezOen elvégzendd karbantartasi munkakat végez el a sajat koltségére,
ez a koriilmény a koltségei megtéritése igénylésére ad alapot, nem pedig a bérleti dij
visszatartasara.

Az 1. r. alperesnek tehat a bérbe vett ingatlant az igényeinek megfeleld tojastermel6 tydk-
tartasi tevékenység folytatasahoz a sajat koltségén kellett feldjitania, a felperest e korben
kotelezettség nem terhelte, ezért szavatossagi felelossége sem allhat fenn a tekintetben,
hogy az ingatlan a bérleti id0szak teljes tartama alatt alkalmas legyen a bérl6i tevékenység
folytatasara. Arra figyelemmel pedig, hogy a bérleti szerz6dés 7. pontjaban irt, a 4. pont
szerinti feltételnek megfeleldoen az ingatlanfejlesztésre forditott kiadasainak megtéritési
kotelezettsége (az eldzéekben leirtak szerint) fel sem meriilhet, az I. r. alperes kételes az
atalakitasi, értéknoveld beruhazasi munkak koltségét viselni, azok megtéritésére a
felperestdl, mint bérbeaddétdl megalapozottan nem tarthat igényt.

A jogalap hianya folytan az elsofoku birésagnak az alperesek részére a Pp. 3. § (3)
bekezdése szerint tovabbi tajékoztatast adnia nem kellett, ezért e vonatkozasban az
itéletének hatalyon kivil helyezését megalapozd lényeges eljarasi szabalysértés fel sem
merilhet. A jogalap hidnyaban pedig sziikségtelen volt arra bizonyitast lefolytatni, hogy
valdjaban mi tette indokolttda az I. r. alperes szamara a bérleményben az altala allitott
munkak elvégzését, mint ahogyan arra is, hogy a megrendelésére e munkakat elvégzo
vallalkozo altal a vallalkozdi dijrdl kiallitott szamlak ténylegesen kiegyenlitésre - és ennek
soran az I. r. alperes konyvelésén ,atfuttatasra" - keriiltek-e. Emiatt az elsofoku birdsag az
alperesi beszamitasi kifogast megalapozd bizonyitds soran sem sértett olyan eljarasi
szabalyt, amely miatt a targyalds megismétiése, illetdleg kiegészitése volna sziikséges.
Nincs ugyanis a fellebbezés eredményeként Uj eljaras lefolytatasat sziikségessé tevo
lényeges eljarasi szabalysértés, ha az elsofokl birdsag az ligy megitélése szempontjabdl
érdektelen bizonyitast nem folytatott le.



Az alperesek a felperes kereseti kovetelésével szemben arra hivatkozva, hogy a bérleti
jogviszony megsz(inése utan, a bérleményben az I. r. alperesnek a felszamolasi vagyona
korébe tartozd targyi eszkozei - igy tojofészkek, itatdcso - maradtak, az elséfokl targyalas
berekesztéséig ellenkovetelést nem terjesztettek eld.
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természetbeni kiadasa" iranti igény ,felmerilése" miatt a felek kozotti teljes kord
elszamolasra vonatkozo igénybejelentést csupan a fellebbezésiikben tettek, anélkdl
azonban, hogy igazoltdk volna e - tartalma szerint - beszamitasi kifogas masodfoku
eljarasban torténd elGterjesztésének a Pp. 247. § (3) bekezdésében irt eljarasjogi feltételei
fennallasat.

Ezért az itélotabla a masodfokl dontése meghozatalanal ezt a fellebbezési hivatkozast nem
vette (nem vehette) figyelembe, igy az abban felhozottak az els6fokl birdsag itéletének
fellebbezésben kért hatalyon kiviil helyezését nem eredményezhették.

A kifejtett indokok alapjan az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése szerint helybenhagyta.

Eszlelte azonban az itél6tabla, miszerint annak ellenére, hogy az elsGfokl eljdrasnak a
Nyiregyhazi Varosi Birdsag el6tt folyamatban |év0 szakaszaban, a 2012. marcius 30-an
tartott targyalason a felperes a keresetét a marasztalasi 6sszeg tekintetében 24 500 000
Ft-ra felemelte, az elsofokl birdsag ennek ,Az illetékekrol" széld 1990. évi XCIII. torvény
(Itv.) szerinti kovetkezményeir6l sem az elsofokl eljaras soran, sem az itéletében nem
rendelkezett.

Az Ttv. 41. § (2) bekezdésének masodik mondata szerint, ugyanis a kereset felemelés
bejelentésekor a birdsagnak a felperest - a felemelt pertargyérték alapjan megfizetendo -
az Itv. 42. § (1) bekezdés a.) pontja szerinti mértékd, és a mar lerott illeték kozotti
kilonbozet megfizetésére kellett volna felhivnia, hivatalos lelet készitésének terhével. Az
elsofoku birdsag azonban ezt elmulasztotta, és a perben megfizetend6, még hianyzo
eljarasi illeték viselésére vonatkozd birdi rendelkezés az itéletben is elmaradt. Az a
korlilmény ugyanis, hogy a felperes a keresetét utdbb, a 2013. majus 23-i targyalason
bejelentve ismét moddositotta, és az eredeti marasztaldsi Osszegre leszdllitotta, az
illetékfizetési kotelezettség szempontjabol az Itv. 41. § (2) bekezdésének els6 mondata
szerint nem bir jelentdséggel.

Mindezek miatt- a Pp. 253. § (3) bekezdése utols6 mondataban adott felhatalmazas
alapjan - az itél6tabla hatarozott a le nem rott illeték viselésérdl a kovetkezok szerint.

A felperes, a bérleti szerz6dés szerinti havi 500 000 Ft bérleti dijnak a 2010. december -
2014. december 31-e kozotti idoszakra jard osszegeként kérte az alpereseknek 24 500 000
Ft megfizetésére kotelezését.

Az eljarasi illeték szamitasanal figyelembe veendd illetékalap ezért a per targyanak a Pp.
24. § (2) bekezdés a.) pontjaban irt szabaly szerint meghatarozott értéke, azaz (12 ho x
500 000 Ft) 6 000 000 Ft.

E pertargyérték, mint illetékalap utan, az Itv. 42. § (1) bekezdés a.) pontja értelmében - a
6 %-anak megfeleld - 360 000 Ft illetéket kell fizetni, amelybdl a felperes 30 000 Ft
illetéket mar az els6fokl eljarasban igazoltan teljesitett, igy a perben még 360 000 - 30
000 = 330 000 Ft kereseti illetéket kell fizetni.



A kovetkezetesen érvényesilé birdi gyakorlat szerint a kereset leszallitdsa esetén a
leszallitassal érintett rész tekintetében a keresetet leszallitd felet pervesztesnek kell
tekinteni.

Mindezek alapjan az itél6tabla, az elsofokl birdsag itéletét azzal a kiegészitéssel hagyta
helyben, hogy a - 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 15. § (1) és (3) bekezdésében irtak szerint
- a felperest kotelezte az allam javara (az illetékhatdsag kilon felhivasara) 330 000 Ft le
nem rott eljarasi illeték megfizetésére.

Az alperesek a fellebbezésiik eredménytelensége folytdn a masodfokd eljarasban is
pervesztesek lettek. Ennek megfelelden a fellebbezésiikkel felmeriilt sajat perkoltségiiket
maguknak kell viselnilik, és - a Pp. 239. §-a szerint alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan - kotelesek megtériteni a felperesnek az lgyvédi dijbdl szarmazd masodfokd
perkoltségét. Ennek Osszegét az itélotabla, az 1 000 000 Ft fellebbezési pertargy érték
alapul vételével, a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) a.) pontja, (5) bekezdése és
4/A. § (1) bekezdése szerint - de arra figyelemmel, hogy az ligyben masodfoku targyalasra
nem kertlt sor - a (6) bekezdés alkalmazasaval 31 750 Ft (27 %-os afat is tartalmazo)
mérsékelt 6sszegben allapitotta meg.

Az alpereseknek az allam javara, az illetékfeljegyzési joguk folytan le nem rétt, az Itv. 46.
§ (1) bekezdése szerinti mérték(i fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére kotelezése pedig
a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésén, 15. § (1), (3) bekezdésén alapul.

, 2015. majus hd 28. napjan
Dr. Madarasz Anna sk a tanacs elnoke, Dr. Riczu Andras sk eléadd bird, Dr. Gorog Attila sk
biré
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