Gyéri itélétabla
Gf.I1.20.094/2015/4/1.

A Gyéri [tél6tabla a dr. Neiger M. Tibor tigyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Koszora
Istvan ligyvéd altal képviselt alperes ellen bérleti dij megfizetése irant inditott perében a
Gy6ri Torvényszék 2015. marcius 23. napjan kelt 11.G.20.442/2014/17. szamu itéletével
szemben az alperes részérdl 18. sorszdm alatt elGterjesztett fellebbezés folytdn megtartott
targyalas alapjan meghozta a kovetkezo

itéletet:
Az itélotabla az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen a felperesnek 127.000.
(Egyszazhuszonhétezer) Ft masodfokt perkoltséget.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen az allamnak - az illetékiigyben eljard hatosag felhivasara
- 2.500.000. (Kétmillio-6tszazezer) Ft fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az els6fokt birdsag altal megallapitott tényallas szerint 2008. marcius 31-én a bérbeado
felperes ¢és a bérld alperes kozott helyiségbérleti szerzddes jott 1étre a felperes kizarolagos
tulajdonaban allo6 "Telepiilés'1... szam alatti ,,"" A" Hotel" ingatlan-egyiittes hasznalatara
2008. aprilis 20. napjatol 2015. december 31. napjaig terjedd hatdrozott iddtartamra
1.500.000 Ft+AFA/h6 bérleti dijért. A szerzOdés értelmében a bérleti jogviszony
megsziinésétdl a bérld a tényleges kikoltdzésig terjedd iddszakra hasznalati dijat koteles
fizetni, amelynek mértéke megegyezik a bérleti és lizemeltetési dij mértékével. Az alperes a
bérleti dij fizetési kotelezettségének nem tett eleget, ezért a felperes 2009. oktober 21-én kelt
- az alperes altal oktober 22-én atvett - levélben felszolitotta a hatralékos bérleti dij 8 napon
beliili megfizetésére. Ennek eredménytelensége miatt a felperes a 2009. november 3-an kelt
rendkiviili felmondassal a helyiségbérleti szerzddést megsziintette, egyben felhivta az
alperest, hogy a bérleményt 30 napon adja a felperes birtokaba.

A G. 20.663/2012. iigyszam alatt folyamatban volt perben a Gy6ri Torvényszék 2013. januar
25-én kelt G. 20.663/2012/3. szamu itéletében kotelezte az alperest, hogy a bérleményt 15
napon beliil rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotban bocsassa a felperes birtokéaba.
Az alperes fellebbezése folytan eljart Gyéri [télétabla az elséfoku itéletet a 2014. februar 5-
én kelt Gf.I11.20.166/2013/9. szamu itéletével helybenhagyta. Az alperes a bérleményt 2011.
november 30-an a bocsatotta a felperes birtokdba. Az alperes elmaradt bérleti dij, illetSleg



hasznalati dij tartozasa 2009. aprilisatél a tényleges birtokba adéas id6pontjaig bruttod
54.478.386,-Ft volt.

A Gyodri Torvényszék a 2011. november 15. napjan jogerdre emelkedett végzésével a
felperes felszamolasat elrendelte, a felszadmolasi eljaras kezdd idépontja 2011. november 25.
napja.

A felperes keresetében 54.478.386,-Ft elmaradt bérleti- és hasznélati dij, és annak 2011.
december 1-t0l jaro torvényes mértékii késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az
alperest az 1993. évi LXXVIII. térvény (Ltv.) 2. § (2) bekezdése, 36. § (1) bekezdése ¢és 20.
§ (1) bekezdése alapjan, tekintettel a felek kozotti bérleti szerzOdésre, és az alperes
haszndlatara. Az alperesi védekezésre eldadta, hogy 2009. marcius 25. €s 2010. szeptember
12. k6zott 6sszesen 8 db - a mélygarazsban talalhato - autdbedlld értékesitése tortént meg a
részérdl, melyek az eredeti bérleti szerz6désben szerepeltek Ennek ellenére a felek a bérleti
szerzOdést a bérleti dijat illetden nem modositottdk. Az alperessel szembeni bérleti- és
hasznalati dij kovetelését senkire nem engedményezte, igy végrehajtasi eljarasban az
alperestdl jar6 bérleti-, vagy hasznalati dij lefoglalasara sem keriilt sor. A NAV 2011.
szeptember 22-én valoban lefoglalta a szalloda egyes butorait, de e lefoglalt ingosagok
zargondnokaul az alperes ligyvezetdjét jelolték ki, igy a butorok lefoglalasa a szalloda
hasznalatat nem akadalyozta.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a Kkereset elutasitasat kérte. Vitatva a szerzédésben
kikotott bérleti dij 6sszegét az allitotta, hogy az csupan egy atmeneti (par honapos) iddszakra
»lett kalkulalva", mert a felperes tigy nyilatkozott, hogy par héten beliil lehetévé fogja tenni
szdmara a bérlemény megvasarlasat a felperesi Kft. {lizletrészének eladasaval. Ennek
igazolasara egy 2008. marcius 31-én létrejott haromoldalii megallapodast csatolt, ezt
azonban a felperes - felhivas ellenére - sem hajtotta végre. A felperes altal a bérleti dijrol
kiallitott szdmlak a jogszabalyi kdvetelményeknek sem felelnek meg, aminek bizonyitasara
1gazsagiigyi szakeértd kirendelését kérte. Hivatkozott arra is, hogy a felperes megszegte a
bérleti szerzddést, amikor a bérlemény egyes részeit sorra értékesitette, a bérlemény
terliletének csokkentése miatt pedig az eredeti mértékii bérleti dijat kdvetelni ,,jogilag és
gazdasagilag is nonszensz". A felperes kotelezettséget vallalt arra is, hogy az alperes
kezességvallalas folytan felvett hitelekkel elszamol, de erre sem keriilt sor. Allitotta, hogy a
felperes a "Telepiilés"1 Megyei Jogn Varos Onkormanyzatra engedményezte - addtartozasa
fejében - a bérleti dijakat, illetdleg - 16.357.935,-Ft iparlizési ado és birsag erejéig - a bérleti
dijakat, a felperesi adotartozas miatt pedig a NAV a szalloda butorait lefoglalta. Emiatt is
alaptalan a felperesi kereset. Utalt végiil arra, hogy a perbeli iddszakban - a keresetben
eldadottak szemben - teljesitette a bérleti dijat.

Az elsofoku birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte az alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek 54.478.386,-Ft-ot, s annak 2011. december 1-t6l jar6 torvényes
mértékil késedelmi kamatat, valamint 1.270.000,- Ft perkoltséget, és az allamnak - felhivasra
- 1.500.000,- Ft eljarasi illetéket. Hatarozatanak indokolasaban kiemelte, hogy megkiildte az
alperesnek a felperesi kimutatdsat a ki nem egyenlitett szamlakrol, és felhivta a tovabbi
érdemi védekezése eldterjesztésére. Ennek keretében két alkalommal is felhivta (11. jkv., 15.
szamu végzeés) hogy nyilatkozzon arrdl, hogy a perbeli iddszakra fizetett-e a felperesnek



bérleti-, illetéleg hasznalati dijat, ha igen, mennyit, mennyiben vitatja a felperesi kimutatasat
a ki nem egyenlitett szamlakrol. Tajékoztatta, hogy amennyiben allitasa szerint a felperes
altal megjeloltnél tobb bérleti-, illetdleg hasznalati dijat fizetett, 1igy ennek bizonyitdsa 6t
terheli. Tajékoztatta az alperest arrdl is, hogy 6t terheli a perben annak bizonyitasa, hogy a
bérlemény visszaadasdig terjedd iddszakban a felperes a bérleti szerzdédésben szerepld
helyiségekbdl pontosan milyen helyiségek hasznalatat akadalyozta meg, hogyan és mikor.
Ennek figyelembevételével pedig nyilatkozzon arrél is, hogy éllaspontja szerint a bérleti-,
illetdleg haszndlati dij Gsszegét pontosan milyen Osszeggel kell csokkenteni. Tovabba 6t
terheli annak bizonyitdsa is, hogy a felperes a bérleti-, illetdleg hasznalati dijbol eredd
kovetelését masra engedményezte, vagy a felperesnek jard bérleti dijat az alperestdl
lefoglaltak. Figyelmeztette az els6fokl birdsadg az alperest, hogy amennyiben a felhivasra a
megadott hataridé alatt nem nyilatkozik, vagy bizonyitasi inditvanyt nem terjeszt eld, akkor
a rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan dont. Az alperes azonban a fenti felhivasokra
nyilatkozatot nem tett.

Az elbterjesztett védekezéssel kapcsolatban ramutatott, hogy a 2008. marcius 31. napjan
l1étrejott megallapodasra az alperes alaptalanul hivatkozott, mert az egy haromoldalu
megallapodéds, amiben a perben nem szerepld "B" maganszemély vallalt kotelezettséget
arra, hogy a felperesnél 1év0 lizletrészét értékesiti az alperesnek. E megallapodas kotelezettje
nem a felperes volt. Amennyiben "B" valamely kotelezettségét megszegte, az alperes a vele
szembeni igényét kiilon perben érvényesitheti.

Az igazsagligyi konyvszakérté kirendelését azért melldzte, mert az alperes tobbszori
felhivasa ellenére sem jeldlte meg, hogy pontosan mely szamlékat vitatja azok ,,jogszabalyt
sértd volta" miatt, és miért. Emellett utalt arra is, hogy a Gy®&ri [télétabla a tényallasban
ismertetett Gf. II. 20.166/2013/9. szamu itéletében ,,egyetértett az elséfoku birésag azon
megitélésével, hogy az atutaldsos szamlan feltiintetett fizetési jogcim helytelen voltanak
igazolasara sziikségtelen a Pp. 177. § (1) bekezdése szerint szakértdi bizonyitast elrendelni.
Amennyiben a kotelezett L.r. alperes a felperes altal kibocsatott szdmlan feltiintetett fizetési
jogcimet tévesnek tartotta, emiatt allaspontja szerint a jogosult késedelembe esett, torvenyi
akadaly nélkiil teljesithette volna a szdmlaban feltiintetett dijat birdsagi letétbe teljesitéssel".
A felperes vitatta, hogy az alperes altal megjelolt mértékben értékesitette volna a bérlemény
egyes részeit, azt elismerve, hogy a bérleti szerz6dés targyat képezé mélygarazsok koziil
1dokozben nyolcat értékesitett. A perben az alperesnek kellett volna azt megjeldlni, hogy ez
okbol allaspontja szerint a bérleti dij mennyivel csokkenthetd, de erre felhivasok ellenére
sem keriilt sor. Az alperes alaptalanul hivatkozott arra is, hogy a felperes az alperessel
szembeni bérleti-, illetdleg hasznalati dijbol eredd kovetelését engedményezte, vagy
lefoglaltak volna, tovabba bérleti (hasznalati) dijat fizetett a felperesnek. Ezen allitasait az
alperes - a felperes vitatdsaval szemben - a Pp. 164. § (1) bekezdése szerint 6t terheld
bizonyitasi kotelezettsége ellenére sem bizonyitotta. Az alperes az ellenkérelmét - felhivas
ellenére - nem pontositotta és nem bizonyitotta. Ezért az els6foka birosag kotelezte a Ptk.
198. § (1) bekezdése alapjan - a kereset szerint - az elmaradt bérleti-, és hasznalati dij,
valamint annak a Ptk. 301/A. §-a szerint késedelmi kamatai megfizetésére.

Az elsofoku itélet ellen az alperes terjesztett elo fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy az elséfoku birdsag
tévesen allapitotta meg a tényallast, mert nem valos, hogy a bérleti szerzodés targyat képezo



»albetétek koziil" csupan 8 db gépkocsi-beallo lett értékesitve 2010. szeptemberéig, hanem
ennél tobb. A felperes allitdsaval ellentétben az addhatosag a lefoglalas utan a butorokat
elszallitotta, az alperesnek wjra kellett butoroznia a szallodat. Allaspontja szerint az ,iires
falakért korantsem szdmolhaté el akkora bérleti dij, mint egy berendezett szobakkal
funkcional6 szallodaért".

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte, annak
helyes indokai alapjan.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a perben relevans tényeket helytalldan allapitotta meg, és abbdl helyes
jogkovetkeztetést levonva érdemben helytallé dontést hozott.

A felperes ¢€s az alperes kozott az erre irdnyuld szerzédés megkotésével 2008. marcius 31-én
irasban az Ltv. 36.§ (1) bekezdésének utald szabalya folytdn alkalmazand6 Ltv. 2.§-dban
szabalyozott hatarozott idejli helyiségbérleti szerz6dés jott létre a perbeli ingatlan
vonatkozasaban,1.500.000 Ft+AFA/ho bérleti dijért, amely - a felperes jogszertien gyakorolt
felmondas kovetkeztében - 20009. november 30-4n szlint meg.
Az alperes a bérleményt csupan 2011. november 30-4n adta a felperes birtokdba. A felperes
keresetében 2009. aprilisatol a felmondasaig bérleti dijra, majd ettdl kezdédden a birtokba
adasig hasznalati dijra - alappal tartott igényt - az Ltv. 2.§ (2) bekezdése és 20.§ (1)
bekezdése alapjan.

Az alperes az elséfoku eljarasban tobbiranyu védekezést terjesztett eld. Igy vitatta a bérleti
dij 0sszegét, kifogésolta a kibocsatott szamlakat, azt allitotta, hogy a felperes a kovetelését
engedményezte, illetve hogy a perbeli iddszakban teljesitette a bérleti dijat. Ezt meghaladdan
arra is hivatkozott, hogy a ,,felperes megszegte a bérleti szerzodést", mert a bérlemény egyes
részeit értékesitette, illetve az Oonkorményzat és a NAV - felperesi adodtartozds miatt -
lefoglalta a felperesnek jaro bérleti dijat és a szalloda butorait.

Az alperes a fellebbezésében mar kizardlag azzal érvelt, hogy a ,.felperes megszegte a bérleti
szerzOdést", mert a bérlemény egyes részeit értékesitette, illetve a bérlemény részét képezo
egyes ingosagok lefoglalasara is sor keriilt. Az itéldtabla ezért a Pp. 253.§ (2) bekezdése
alapjan a fellebbezését a fellebbezési kérelem €s ellenkérelem korlatai kozott biralta el.

Az Ltv. 36.§ (1) bekezdésének utald szabdlya folytan alkalmazand6 Ltv. 8.§ (2) bekezdése
szerint a bérbeadd a bérlet fennallasa alatt a helyiséggel 0sszefliggd, torvényben
meghatarozott, illetdleg a szerzOdésben vallalt kotelezettségéért szavatol, melyre a 8.§ (3)
bekezdése szerint a hibas teljesités miatti szavatossag szabalyait kell alkalmazni.

E rendelkezésbdl kovetkezOen az alperes az elsOfoku eljards soran tartalmat tekintve
szavatossagi kifogast terjesztett eld, amivel kapcsolatosan az itélotabla az alabbiakra mutat
ra:



A Pp. jelenleg hatilyos rendelkezései a kereset szubsztancialdsanak elvén alapulnak, mely
szerint az igényt érvényesito féllel szemben azt a kovetelményt tdmasztjak, hogy a keresete
alapjaul szolgéalo tényeket - a tényallitast - maradéktalanul kozolje. A Pp. 121.§ (1)
bekezdésének c) pontja tartalmazza a keresetlevél kotelezé tartalmi elemer kozott a
keresetben érvényesiteni kivant jogot (a jogallitast), és az annak alapjaul szolgélo tények és
azok bizonyitékai eldadasanak kotelezettségét.

A Pp. 139.§-a értelmében ez irdnyado az alperes ellenkérelmére is, vagyis abban eld kell
adni az annak alapjaul szolgalo tényeket és ezek bizonyitékait. Az alperes ellenkovetelésként
- tartalma szerint - szavatossagi kifogast (Ptk. 308/C.§) terjesztett eld, ezért az alkalmazando
anyagi jog ( a Ptk.305.§-306.§) alapjan meg kellett volna jeldlnie a konkrét kellékhianyt,
vagyis a hiba altal érintett terliletrészt (helyiségeket), ezek hasznalatat az allitott akadalyok
mennyiben, hogyan és milyen idétartamban akadalyoztdk; amennyiben pedig pénzkdvetelése
van (javitasi koltség vagy arleszallitas irant), el kell adni azt is, hogy annak 6sszegét milyen
tények alapjan és hogyan szamitotta ki (BDT 2007/154, Gyéri Itélétabla
Gf.11.20.264/2006/4.), allaspontja szerint a fennall6 hibakra figyelemmel mennyi a redlis
bérleti (hasznalati) dij 6sszege. Az alperes mindezekbdl csak azt kdzolte, hogy ,,a bérlemény
teriiletének csokkenése miatt az eredeti mértékii bérleti dijat kovetelni jogilag ¢s
gazdasagilag is nonszensz, illetve ,,a NAV foglalasa kérdésessé teszi a kovetelt bérleti dijak
Osszegszeriiséget."

Az emlitettek alapjan elsddlegesen a jogvita kereteit kell tisztazni, a kereseti kérelem és
ellenkovetelés alapjaul szolgalo jogilag relevans tények eldaddsa utan lehetséges - a vitatott
tények korére - a Pp. 3.§ (3) bekezdésében foglaltak szerinti felhivas alapjan a bizonyitasi
eljaras lefolytatdsa, és a jogvita elbirdlasa. A tényallaskozlési kotelezettség bizonyitas
inditvanyozasaval, bizonyitékok csatolasaval nem potolhato.

A konkrét esetben az els6fokl birdsag a 2014. november 10. napjan megtartott targyalason,
majd a 15. sorszdmu végzésével ismételten részletesen konkretizalva felhivta az alperest a
védekezésének alapjaul szolgdlo tények és ezek bizonyitékainak eldterjesztésére, valamint
figyelmeztette a 141.§ (2)-(6) bekezdésében foglalt jogkovetkezményekre.

Az alperes e felhivasokra egyaltalan nem nyilatkozott, a tényallaskozlési kotelezettségének
valtozatlanul nem tett eleget, és bizonyitast sem inditvanyozott. Az els6foki birdsag
kifejezett felhivasai ellenére sem jeldlte meg, hogy a perrel érintett id6szakban a felperes - a
bérlemény egyes részeinek értékesitésével, illetve a bérlemény részét képezd egyes
ingosagok lefoglalasa miatt - a bérleti szerz6dés szerinti helyiségekbdl melyek hasznalatat
akadalyozta meg, milyen modon és milyen idStartamra. gy arra sem nyilatkozott, hogy a
tartalmilag arleszallitds irdnti 1igényét milyen Osszegben hatdrozza meg, azt milyen tények
alapjan és hogyan szamitotta ki.

Ezért az els6foktl birdsag helytalloan talalta alaptalannak az alperesnek a szavatossagi
kifogésra alapitott védekezesét is, €s helyesen hatarozott a Pp.141.§ (6) bekezdése alapjan - a
gondos és az eljarast eldsegitd pervitelt alapos ok nélkiil elmulasztd alperes - tovabbi
nyilatkozatainak ¢és inditvanyainak bevarasa nélkiil, és marasztalta 6t a kereset szerint.



Mindezekre figyelemmel az itéldtabla az elsdfoku birosag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku eljarasban is pervesztes alperes a
Pp. 239.§-a folytdn alkalmazandd Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjdn viselni koteles a
masodfoku eljarasban felmeriilt sajat, valamint a felperes perkoltségét. A felperes jogi
képviseldjének munkadijat az itéldtabla a Pp. 79.§ (1) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3.§ (2), (3), (5) és (6) bekezdései alapjan - a per egyéb adataira figyelemmel
- a kifejtett ligyvédi munka mérlegelésével és a pertargyérték alapulvételével bruttd
127.000.- forintban allapitotta meg. Koteles tovabba az alperes az Itv. 59.§ (1) bekezdése,
74.§ (3) bekezdése, Pp. 78.§ (1) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13.§ (2)
bekezdése alapjan az dllamnak felhivasra megfizetni az illetékfeljegyzési joga folytan le nem
rétt fellebbezési illetéket.

Gydr,2015. oktober 14.
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