Févarosi [télétabla
10.Gf.40.380/2007/3.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla Pivarnyikné dr. Juhasz Eméke ligyvéd altal képviselt
felperesnek dr. Marjai Tibor Ggyvéd altal képviselt alperes ellen bérleti dij
megfizetése irant inditott perében a Fdvarosi Birdsag 2007. aprilis 19-én kelt
18.G.40.644/2005/16. szamu itélete ellen az alperes részérél 17. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem
erinti, fellebbezett rendelkezéseit azzal hagyja helyben, hogy koételezi a felperest,
hogy az allamnak kdlén felhivasra fizessen meg 642.800
(hatszaznegyvenkettbezer-nyolcszaz) forint le nem rott kereseti illetéket.

Kotelezi a Févarosi [télétabla az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15
napon belll 20.000 (huszezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



1999. oktdber 1-jén a ... bérbeaddként, a felperes bérldként szerz6dést kotott a ...
utca .... szam alatti irodahazas ingatlan ,B" szarnyanak bérlésére. A szerzddeés 9.
pontjaban rogzitették, hogy a bérlé a 10-13. pontokban eldbirt feltételeknek megfelelé
harmadik személy részére a bérleményt albérletbe adhatja, a feltételek
teljesulésének ellenérzését a szerzédés - 2000. aprilisaban modositott - 16.
pontjaban rogzitették.

A fenti szerz6dés alapjan a felperes 1999. oktober 11-én bérbeaddoként albérleti
szerzbdést kotdtt az alperessel a Il. emeleten [évd 2. szamu 65,15 négyzetméter
alapteriletd irodahelyiségre. A szerz6dés 2. pontjaban 35 DEM/négyzetméter/hd
bérleti dij, 5.000 forint/hd vagyonvédelmi szolgaltatasi dij fizetésében allapodtak
meg, tovabba az alperes harom havi bérleti dij 6sszegének megfelelé kaucio
kifizetését vallalta a szerzddés alairasatdl szamitott 5 munkanapon belil azzal, hogy
az els6 havi bérleti dij, valamint a kauciéo hataridére térténdé megfizetésének
elmaradasa esetén a szerz6dés semmis. A megallapodasuk szerint a kaucié a
bérleményben esetlegesen bekdvetkezett allagromlas helyreallitasara, valamint a
felmondasi idGre jard bérleti dijra nyujt fedezetet, a bérleti szerz6dés felmondasa
esetén egymassal elszamolnak. A szerz6dés 3. pontja szerint a bérleti dij
késedelmes megfizetése esetén a késedelmi kamat mértéke a mindenkori
jegybanki alapkamat kétszerese, és a bérleti dij fizetésének elmulasztasa bérbeadoi
felmondast von maga utan. A szerzédés 6. pontjaban a rendes, a 8. pontjaban a
rendkivli felmondast szabalyoztak.

A felperes 1999. oktober 13-an K 99-4. sorszamu szamlajaban - tobbek kozott -
714.776 forint + 25 % AFA kauciét szamlazott le az alperes felé.

A felperes 2000. junius 15-én az albérleti szerz6dés rendkivili felmondasara
vonatkozd nyilatkozatot tett, hivatkozva arra, hogy az alperes nem felelt meg a
szerz6déskotés idépontjaban a ... és a felperes kodzotti szerz6dés feltételeinek.

A ... 2000. szeptember 12-én a felperessel kotott bérleti szerzédést felmondta, a
felperes kereseti kérelme alapjan a Pesti Kozponti Kerlleti Birdsag
34.G.304.899/2000/13. szamu itéletével - melyet a Fbévarosi Birdsag
3.Gf.75.237/2002/5. szamu itéletével helybenhagyott - megallapitotta a felmondas
érvénytelenségét.

A ... az 1999. oktober 1-jén kotott bérleti szerz6dés semmisségének megallapitasa
irant terjesztett el kereseti kérelmet, a Budapesti Il. és lll. kerlleti Birésag
15.P.11.23.992/2002/24. szamu itéletével - melyet a Fdévarosi Birdsag
42.Pf.631.219/2004/9. szamu itéletével helybenhagyott - a keresetet elutasitotta.

Az alperes a ... megbizasa alapjan eljar6 ...-gal 2000. oktéber 12-én a perbeli
irodahelyiségre bérleti szerz6dést kotott.

A felperes 2000. november 9-én 2000. november 20-i fizetési hataridével 1.806.942
forint kovetelésrdl allitott ki szamlat az alperes felé, melybél brutté 1.756.942 forint



2000. aprilisatél szeptemberig szamitott hat havi bérleti dij, 30.000 forint a fenti
idészakra jard vagyonvédelmi szolgaltatasi dij 6sszege, az alperes a szamlat
felszélitas ellenére sem egyenlitette ki.

A felperes 2001. szeptember 25-én fizetési meghagyas kibocsatasa iranti kérelmet
terjesztett el a fenti szamlatartozas és jarulékai medfizetése irant; az eljaras az
alperes ellentmondasa folytan perré alakult.

A felperes az eljaras soran tobbszor felemelt, majd leszallitott kereseti kérelmében
kérte kotelezni az alperest 1.786.943 forint, valamint annak 2001. julius 1. napjatdl a
kifizetés napjaig jard, a mindenkori jegybanki alapkamat kétszeres 6sszegét kitevo
késedelmi kamata megfizetésére. Arra hivatkozott, hogy az alperest az 1999.
oktdber 11-én megkdotott bérleti szerzédés alapjan havonta 234.259 forint + 25 %
AFA bérleti dij, 4.000 forint + 25 % AFA vagyonvédelmi szolgaltatasi dijfizetési
kotelezettség terhelte, melynek 2000. aprilisatdl szeptemberéig nem tett eleget. A
...-vel kotott bérleti szerz6dése alapjan a Ptk. 426. § (1) bekezdésére is figyelemmel
jogszerien kotott albérleti szerzddeést, az alperes a tartozast a Ptk. 423. §-a szerint
részére megfizetni tartozik, a szerz6désben megjeldlt késedelmi kamatra a Ptk. 298.
§ (1) bekezdése és 301. §-a alapjan terjesztette el6 az igényét.

A felperes a 2000. junius 15-i felmondasa kapcsan arra hivatkozott, hogy a bérleti
szerzOdés 8. pontjaban foglaltakba Utk6z6en annak nem szerzett érvényt, tovabba
az nem felelt meg az 1993. évi LXXVIIl. tv. felmondasra vonatkozdé
rendelkezéseinek; nem a honap utols6 napjara szolt és felmondasi idét sem
hatarozott meg. Emellett az alperes sem fogadta el a felmondast rautalo
magatartasaval, a bérleményt nem hagyta el, és azt nem adta at, elszamolast, a
bérleti jogviszony lezarasat sem kezdeményezte, igy a felmondassal a szerzddésiuk
nem sz(int meg.

Masodlagosan - a felmondas érvényessége esetén - a felmondasig bérleti dijra, az
ezt kovetd idészakra a bérleti dij 6sszegével megegyezd hasznalati dijra tdmasztott
igényt, hivatkozva arra, hogy a helyiség hasznalataval az alperes nem hagyott fel.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott,
hogy az 1999. oktober 4-én alairt szerz6dés vagyonvédelmi szolgaltatasi dijfizetési
kotelezettséget nem tartalmazott. A szerz6désben eldirt harom havi bérleti dijnak
megfelelé kaucidé dsszegét - melyet a felperes a K 99-4. sorszamu szamlajaban
szerepeltetett - hianytalanul megfizette, ennek elmaradasa a szerz6dés 2. pontja
szerint a szerz6dés semmisségét vonta volna maga utan. Allaspontja szerint a
felperes 2000. junius 15-i rendkivili felmondasa érvényes volt és a jogviszonyukat
megszlntette. A felmondasig fennall6 bérleti dijtartozésa 6sszegébe beszamitani
kérte az altala kifizetett kaucié 6sszegét, melyre vonatkozéan a felperest - a
jogviszony megszinése okan - elszamolasi kotelezettség terheli. Utalt arra, hogy a
bérleti dijtartozasrdl kiallitott szamlat csak 2001. junius hénapban kapta kézhez,
tovabba a felmondastol kdvetelt hasznalati dij utan a szerzédés szerinti meértékd
késedelmi kamat megfizetése nem terheli.



A felperes a kaucidé beszamitasara vonatkozo6 alperesi védekezés alaptalansagara
hivatkozott, arra, hogy érvényes felmondas és a jogviszony megszinése hianyaban
a kaucidval kapcsolatos elszamolas nem terheli, annak tényleges medgfizetése
vitatdsa mellett utalt arra is, hogy a kaucié a ... Rt. és az alperes kozott
késébbiekben kotott szerzédésben elszamolasra kertilt.

Az els6foku birdsag 2007. aprilis 19. napjan kelt 18.G.40.644/2005/16. szamu
itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek
1.786.943 forintot, valamint annak 2001. julius 1. napjatél a kifizetésig jaro, a
mindenkori jegybanki alapkamat kétszeresét kitevd késedelmi kamatat, 108.000
forint perkoltséget, valamint az allamnak kulon felhivasra 107.200 forint illetéket.
itélete indokolasaban az elséfoku birdsag megallapitotta, hogy a peres felek kézott
1999. oktober 11-én az 1993. évi LXXVII. tv. (Ltv.) hatalya ald tartozé
helyiségbérleti szerz6dés jott 1étre, melynek alapjan a felperest a bérlemény
hasznalatba adasa, az alperest a szerz6dés szerinti - birdi felhivas ellenére nem
vitatott 6sszegli - bérleti dij, valamint vagyonvédelmi szolgaltatasi dij megfizetése
terhelte. Az els6foku birésag a felperes 2000. junius 15-i felmondasa
érvénytelenségére vont kdvetkeztetést az Ltv. 25. § (5) bekezdése és 33. § (4)
bekezdése alapjan. Tekintve, hogy az érvénytelen felmondas nem eredményezte az
albérleti szerz6dés megsz(inését, tovabba nem volt vitas a peresitett idészakban a
bérlemény zavartalan hasznalata, az els6foku birosag megallapitotta, hogy az
alperes a bérleti és vagyonvédelmi dijrol kiallitott szamla kézhezvételét kdvetben a
felperesi kovetelést megfizetni tartozott, s mivel azzal késedelembe esett, a Pik.
298. §-a és 301. §-a szerint az albérleti szerz6dés 3. pontjaban régzitett mértéku
késedelmi kamat megfizetésére is koteles.

Az els6foku birésag az alperes kaucidval kapcsolatos védekezése alaptalansagara
vont kovetkeztetést a Ptk. 270. § (1) bekezdése és 271. § (1) bekezdése alapjan;
kifejtette, hogy az Ovadék 6sszegeébdl torténd kielégités a bérbeadd szamara
lehet6ség, amennyiben ezzel nem él, akkor a szerz6dés megsziinésekor kell csak
annak 6sszegével elszamolnia; mivel a felek kdzotti albérleti jogviszony nem szint
meg, az 6vadék 6sszegére a felperesnek nem allt be az elszamolasi kbtelezettsége.
Utalt arra is, hogy az évadék az allagromlas és a felmondasi idére vonatkozé bérleti
dijkdvetelés biztositdsara szolgalt a felek szerz6déses akarata szerint, igy az egyéb
id6északra fennalld bérleti dijtartozas kielégitésére azt a felperes nem fordithatta.

Az itélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben annak részbeni
megvaltoztatasat, marasztalasa 893.470 forint tOkedsszegre é€s annak 2001. julius
1. napjatdl a kifizetés napjaig jard torvényes mértéekld késedelmi kamatara torténd
leszallitasat, ezt meghaladéan a kereset elutasitasat, a felperes perkdltség
viselésére kotelezését kérte. A fellebbezésében arra hivatkozott, hogy az els6foku
birosag tévesen vont kdvetkeztetést a felperesi felmondas érvénytelenségére, a
bérleti jogviszony valtozatlan fennallasara. Az elséfoku birésag figyelmen kivl
hagyta, hogy a felperes rendelkezési joga a bérlemény felett 2000. oktoberében
véglegesen megszlint, birtokon kivilre kerllt, bérbeaddi jogokkal nem rendelkezik,
igy a bérleti szerz6dés fennallasa fogalmilag kizart. A felperes 2000. oktoberi
bérbeaddi poziciovesztése o©Onmagaban a bérleti jogviszony megsziinését



eredményezte volna, azonban ezt megel6zbéen a felperes 2000. junius 15-én
rendkivili felmondassal a szerz6dést megszintette, a felmondast az alperes
tudomasul vette. Utalt arra, a felmondas érvénytelenségére vonatkozo6 felperesi
elbadas a Pik. 4. § (4) bekezdésében foglaltakba Utkozik; a felperesnél elonyként
jelentkezne a jogviszony valtozatlan fennéllasa, tekintve, hogy a kaucidéval térténé
elszamolastdél mentesilne, tovabba nem hasznalati dij, hanem bérleti dij utan
szamithatna fel a jegybanki alapkamat kétszeres mértékének megfelel6 mértéki
késedelmi kamatot. Alldspontja szerint a felperes érvényes felmondasa a
jogviszonyt megszlintette, a felmondasig jard bérleti dijtartozasba a kauci6 6sszege
beszamitando, a felmondast kdvetd idészakra pedig a felperes hasznalati dijat és az
utan a Ptk. 301. §-a szerinti torvényes mértékld késedelmi kamatot igényelhet.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosag itéletének a
helybenhagyasat kérte.

A fellebbezési kérelem tartalmara figyelemmel a Févarosi télétabla a Pp. 228. § (3)
bekezdése alapjan nem érintette az els6foku birdosag itéletének marasztald
rendelkezését az alperes altal elismert 893.470 forint toke és annak kamata
tekintetében.

A fellebbezés nem megalapozott.

Az els6foku birésag itéletében a fellebbezéssel érintett kérben a tényallast
teljeskorden feltarta, és abbdl helytalld jogi kdvetkeztetésre jutott.

Az alperes a fellebbezésében a védekezése alaptalansdgara levont jogi
kOvetkeztetés helyességét vitatta; arra hivatkozott, hogy az elséfoku birésag a 2000.
junius 15-i felmondas érvénytelenségét, jogviszonyuk fennalldsat, a kauciéval
kapcsolatos elszamolasi kdtelezettség hianyat tévesen allapitotta meg.

Tekintve, hogy a felperes elsédlegesen albérleti dij megfizetésére tamasztott igényt,
az alperes pedig a jogviszony felmondas okani megsziinésére alapitotta a
védekezéset, az els6foku birosag helytalléan jart el, amikor a 2000. junius 15-én kelt
felperesi felmondas érvényességét vizsgalta, ekdrbeni okfejtését a fellebbezésben
foglaltakra figyelemmel a Févarosi itél6tabla az alabbiak szerint pontositja.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy a felperes, mint albérletbe ad6
bérl6 és az alperes, mint albérlé koéz6tt az 1993. évi LXXVIIIL. tv. (Ltv.) 36. § (1)
bekezdésén keresztll alkalmazandé 33. § (1) bekezdése szerinti hatarozatlan idej(
szerz6dés jott Iétre a perbeli irodahelyiség albérletbe adasara.

Az els6foku birdsag altal helyesen felhivott Ltv. 33. § (4) bekezdése szerint a bérlo
az albérleti szerzédést - fliggetlenll attdl, hogy az albérlet hatarozott vagy
hatarozatlan id6re szoélt - a kdvetkez6 honap utolsé napjara felmondhatja. Egyéb
torvényi rendelkezés hianyaban a felmondas alakszeritlen jognyilatkozat, azaz



annak irdsba foglalasa nem szilikséges, és a bérbeado az albérleti szerz6dést akkor
is felmondhatja, ha az albérl6 a felmondasra okot adé magatartast nem tanusitott.
Az, hogy a felmondas mikorra szélhat, kogens jogszabalyi rendelkezés, attél a felek
egyez6 akarattal sem térhetnek el, ebbdl kévetkezben a felmondas kézhezvételétdl
szamitott kdvetkez6 honap utolso napjara lehet csak érvényesen felmondani.

A szerzddés 8. pontjaban a szerz8doé felek a fenti jogi szabalyozastol a Ptk. 200. §
(1) bekezdése alapjan annyiban eltérhettek, hogy a bérl6 szamara felmondasi
okként rogzitették az albérl6 személyére, tevékenységére vonatkozoan elbirtak
teljestlésének a hianyat, azaz a felmondast az albérld6 erre okot adod
magatartasahoz kototték és irasbeliséget irtak eld, a szerzé6dés szdvegezésénél
hasznalt ,rendkivili" megjeldlés azonban nem jelentheti a jogviszony felmondas
kozlésével egyidejli megsziintetéseét.

A 2000. junius 15-i irasba foglalt felperesi jognyilatkozat a felmondasi ok kdzlésén
tul nem tartalmazta, hogy a felmondas mikorra szdélt, a jogviszony azonnali
megszlntetésére iranyult, melyre a Lakastorvény nem ad lehetéséget. Ebbdl
kovetkez6en a felperes felmondasa a célzott joghatas kivaltasara nem volt
alkalmas, érvényes felmondas hianyaban pedig az albérleti jogviszony nem szint
meg.

Mindezekre figyelemmel érdemben helyesen vont kovetkeztetést az els6foku
bir6sag a felmondas érvénytelenségére.

A fent kifejtettek szerint helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy a
keresetben megjeldlt 2000. aprilisatdl szeptemberig tartd idészakban az albérleti
jogviszony fennallt, igy az alperes nem hasznalati, hanem a szerz6dés 2. pontjaban
el6irt albérleti dijat tartozott megfizetni, az ugyancsak helyesen megallapitott
késedelembe esése okan a szerzddés 3. pontjaban rogzitett mértékd késedelmi
kamattal terhelten.

Alaptalan az alperes fellebbezési okfejtése a kauciéra vonatkozdan is.

Helytalléan allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy a szerzédés 2. pontjaban az
alperes harom havi bérleti dij 6sszegével egyez6, a szerzo6déskotéskor hatalyos Pik.
270. § (1), (2) bekezdése szerinti 6vadék medfizetését vallalta, mely az esetleges
allagromlas helyreallitasanak, a felmondasi id6ére jaro bérleti dijnak a biztositasara
szolgalt. A Ptk. 271. § (2) bekezdésében foglaltakkal 6sszhangban - mely szerint az
ovadék az alapul szolgalé szerz6dés megsziinésekor visszajar - ugyanezen
szerz6dési pontban a peres felek akként rendelkeztek, hogy a bérleti szerz6dés
felmondasa esetén szamolnak el egymassal.

A felperes kereseti kérelmében el6adottakra figyelemmel a per targya a 2000.
aprilisatol szeptembereéig tartdé idészakra vonatkozé albérleti dijvita, az alperes az
ezen idészakra es6 2000. junius 15-i rendkivili felperesi felmondas érvényességére
hivatkozva allitotta jogviszonyuk megsziinését, erre alapitottan tamasztott igényt az
Ovadékra, kérve annak beszamitasat az altala elismert dijtartozasba.



Az elséfoku birésag a fent kifejtettek szerint helyesen vont kdvetkeztetést a 2000.
junius 15-i felmondas érvénytelenségére, igy nem tévedett annak megallapitasakor
sem, hogy az alperes ovadék visszakdvetelésére vonatkozo joga a Ptk. 271. § (2)
bekezdése alapjan a peresitett id6szakban még nem nyilt meg, az o6vadék
0sszegének beszamitasat az altala elismert dijtartozasba jelen perben alappal nem
kérheti.

A felperes a perben a jogviszony megsziinésén tul vitatta egyfel6l az dévadék
kifizetésének tényleges megtorténtét is, masfeldl a ... Rt. és az alperes kdzotti
szerzOdéskotés sorani ,beszamitasara" hivatkozott, ezek vizsgalata azonban jelen
perben az dvadék visszakdvetelésére vonatkozd jog megnyilta hidnyaban nem volt
szlkséges.

Tekintettel arra, hogy az alperes fellebbezése eltéré tényallds megallapitasara,
illetbleg érdemben eltér6 jogi kovetkeztetés levonasara nem adott alapot, a
Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét - annak nem fellebbezett részét nem
érintve - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta, egyidejlileg a felperest
le nem rétt kereseti illeték megfizetésére kotelezte az alabbiakra figyelemmel.

Az els6 foku eljaras irataibdl kitlinbéen a felperes a 2005. november 17-i targyalason
kereseti kérelmét - az alperessel kézdlten - 13.206.250 forintra felemelte, majd a
kOveteléesét 1.786.943 forintra leszallitotta. A  kuldnbbzet tekintetében
pervesztesként a perinditaskor hatalyos 1990. évi XCIIl. tv. 42. § (1) bekezdés a)
pontja szerinti 750.000 forint illetékfizetési kotelezettség alapulvételével, a 6/1986.
(V1. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése szerint a le nem rétt kereseti illetéket -
melynek elbézetes megfizetése aldl illetékfeljegyzési joga folytan mentesilt -
megfizetni tartozik, errél a Févarosi [télétabla a Pp. 253. § (3) bekezdésének utolso
fordulata alapjan rendelkezett.

Az alperes fellebbezése nem vezetett eredménye, ezért a Févarosi itélétabla a Pp.
239. §-a alapjan alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kbtelezte a felperes
jogorvoslati perkolisége megfizetésére, mely a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §
(5) bekezdésében foglaltak figyelembevételével megallapitott, altalanos forgalmi
adot is tartalmazo jogi képviseleti munkadijbol all.

Eszlelte a Févarosi itélétabla, hogy az alperes a fellebbezésére az 1990. évi XCII.
tv. 46. § (1) bekezdésében eldirt illetékfizetési kotelezettségeén felll 53.650 forint
tobblet illetéket rott le (fellebbezett érték 893.470 forint, lerétt illeték 107.300 forint),
ezért annak visszatéritését jogosult kérni a fenti torvény 80. § (1) bekezdés f) pontja
alapjan.

Budapest, 2007. november 20.

. Banki Horvath Marria s. k.,
a tanacs elnoke



Levek Istvanné dr. s. k., Dr. Rédei Anna s. k.,
el6éado bird bird



