Févarosi [tél6tabla
16.Gf.40.081/2015/3.

A Févarosi [télétabla a dr. Molnar Gyorgy jogtanacsosaltal képviselt ... felperesnek a dr. Lex
Annamariaiigyvéd (.....) altal képviselt .... alperes ellen bérleti dij megfizetése és bérlemény kitiritése
irant inditott perében a Févarosi Torvényszek 2014. oktdber 14-én kelt 17.G.44.586/2013/10. szamu
itélete ellen az alperes részérdl benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos fellebbezési targyaldson -
meghozta a kdvetkezo

itéletet:
A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 100.000 (egyszazezer) forint
jogtanacsosi munkadijbol all6 mésodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes tulajdondban all a ... szam alatt taldlhatd, 5.747 m2 alapteriiletii kivett szakiskola
megnevezEésu ingatlan.

Nyilvéanos palyazat eredményeként a felperes képviseletében eljaro ..... ¢s alperes, mint bérld 2009.
junius 16-an bérleti szerzodést kotott az ingatlanra 2009. julius 1-t6l 2015. janius 30-ig tartd 6 éves
hatarozott iddtartamra. Alperes havi 1.667.000 forint + afa 6sszegli bérleti dij, illetve 6.001.200
forint egydsszegli megszerzési dij és ugyanilyen 0sszegii dvadék fizetésére vallalt kotelezettséget.

Alperes 2009. szeptemberéig bérleti és dvadék fizetési kotelezettségének 3.000.600 forint d6vadék
kivételével eleget tett, 2009. oktoberétdl azonban nem fizetett, erre figyelemmel a .... fizetésre
szolitotta, fel, majd a nemfizetés miatt a bérleti szerzédést 2010. szeptember 30-ra felmondta, a
bérlemény birtokba vétele meghitsult.

Felperes 2010. november 25-¢én terjesztett el6 kereseti kérelmet alperessel szemben, melyet tobbszor
- az id6kozben lejart kovetelésekre is kiterjesztve - modositott, az alperes kotelezését kérte az
ingatlan kitiritett, tovabbi hasznositast lehetové tevd, rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas
allapotban vald birtokba adasara, illetve az esedékes - 2009. oktdberétdl 2012. januar 31-ig terjedd
idore jaro - 53.067.240 forint bérleti dij, illetve ennek 2010. szeptember 30-t6l a Ptk. 301.§ (2)
bekezdése szerinti késedelmi kamata és a perkoltség megfizetésére a Ptk. 423.§ és 428.§-aira és a
bérleti szerzddésre, valamint a Lakastorvény felmondasra vonatkozo rendelkezéseire hivatkozassal.

Alperes a kereset elutasitasat, felperes perkoltségben marasztalasat kérte. A bérleti dijtartozéssal
szemben 33.024.397 forint 6sszegli beszamitasi igényt terjesztett elo.

A Fovarosi Torvényszék a 2012. szeptember 4-én kelt 17.G.42.132/2010/22. szamu itéletével
kotelezte alperest az ingatlan 30 napon beliili, felperesnek torténd birtokba adadsara, 50.066.640



forint toke és ezen Osszeg utan 2010. december 1-jét6l jaré kamatai, valamint 850.000 forint
perkoltség megfizetésére. Megallapitotta a felmondas jogszertiségét, illetve a 2009. oktober 1. és
2012. januar 31. kozotti 1doszakra jaré 53.067.240 forint bérleti dij 0sszegét, ebbdl levonta az
alperes altal fizetett 3.600.000 forint 6sszegli 6vadékot. Alperes beszamitasi kifogasat elutasitotta.

Az itélet alperes fellebbezett jogi képviseld utjan.
A felperes a méasodfoku eljaras soran a keresetét 102.896.570 forintra felemelte.

A Févarosi {tél6tabla a 2013. november 8. napjan kelt 16.Gf.40.202/2013/7. szama részitéletével az
elséfoku birosag itéletét részitéletnek tekintette, annak nem fellebbezett részét nem érintette,
fellebbezett rendelkezését részben megvaltoztatta, a felperes ingatlan kiiiritése, birtokba adésa iranti
kereseti kérelmét elutasitotta, egyebekben a részitéletet helybenhagyta; egyidejiileg az 50.066.640
forint marasztalasi dsszeg €s a felperes altal el6terjesztett 102.896.570 forint kdvetelés kiilonbozete
tekintetében felhivta az els6foku birdsagot tovabbi eljarasra és hatarozat hozataldra. Kotelezte
alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 300.000 forint masodfoku perkoltséget,
akként rendelkezett, hogy az alperes altal le nem rétt 2.500.000 forint fellebbezési illetéket az allam
viseli.

A kovetelés és a marasztaldsi 0sszeg kozti kiilonbozet tekintetében folytatdodo eljarasban a felperes
keresetét pontositotta, azt bérleti dij tartozas cimén a 2012. februdr és 2014. februar 28-ig terjedd
iddre 55.149.750 forintra modositotta, tekintettel arra, hogy a jogerds részitélet értelmében a bérleti
szerz0dés nem szlint meg, igy tovabbra is bérleti dijat érvényesit. Ezért korrigalta kordbbi
elszdmolasat és szamlait, a korabbi szamitas masfélszeres hasznalati dijat vett figyelembe. Végleges
keresetében 55.149.750 forint toke és ennek 2013. februar 15-t6l jard kozéparanyos késedelmi
kamata, valamint a perkoltség megfizetésére kérte alperest kotelezni. Alperest a bérleti dij
tartozason feliil az ingatlan kiiiritésére is kérte kotelezni a 2014. februar 28-ra sz616 felmondasa
alapjan. A felmondés eldtt, 2014. januar 16-an a felperes fizetési felszolitast kiildott alperesnek,
melyben a 2014. januar 31-ig esedékes, 0sszesen 103.105.010 forint bérleti dijtartozas megfizetésére
szblitotta fel 8 napos hataridével, figyelmeztette a Lakastorvény rendelkezéseire, a felmondas
lehetOségére. Tajékoztatta alperest, hogy befizetéseit hogyan szamolta el, részletes kimutatéast
kiildott a fennallo tartozasrol, a résztorlesztések, illetve a helyesbitd szamlak figyelembevételével.
Az alperes 2014. januar 21-én vette at a fizetési felszolitast, az abban foglaltaknak nem tett eleget. A
felperes 2014. februar 4-én kelt és februar 6-an tértivevényes levélként kézbesitett irasbeli
nyilatkozataval a bérleti szerzodést a Lakastorvényre hivatkozva 2014. februar 28-ra felmondta. A
felmondast alperes 2014. februdr 6-an vette at, a bérleti dij tartozdsat nem rendezte, sajat
nyilatkozata szerint 2012. februarjaban 500.000 forintot, majusban 200.000 forintot, 2011.
majusaban 500.000+1.000.000 forintot, mig 2011. marciusdban 500.000 és aprilisban 500.000
forintot fizetett. A felperes a megsziint szerzodés alapjan a bérlemény kiliritésére, annak
birtokbaadadsara is kérte alperest kotelezni, hangsulyozva, alperes 5 éve nem fizet szdmlazas
ellenére, ami egyébként afa befizetéssel jar.

(Az elsofoku birdsag ugy értékelte, hogy a Pp. 146.§ és 146/A.§-ai értelmében utdbbi jogszabalyt a
torvény hatalyba Iépése utan indult eljarasokban kell alkalmazni, a jelen peres eljaras korabban
indult, 2010. novemberében, igy az altalanos szabalyoknak megfeleléen a Pp. 146.§-a alapjan
felperes modosithatta keresetét.)

Alperes a kereset elutasitasat kérte. A bérleti dij tartozast 0sszegszeriileg nem vitatta, kizardlag a
2011. és 2012. években atutalt Osszegekre és nehéz anyagi helyzetére hivatkozott. Eldadta, azon
igérettel vette bérbe az ingatlant, hogy felperes a 40/2006. KGY rendelet alapjan cs6kkenteni fogja a



bérleti dijat. Vitatta a felmondas jogszeriiségét, a bérleti dij tekintetében szamldzas hianyara és
ennek kapcsan késedelme hidnyéra, felperesi felmondas alaptalansagara hivatkozott.

Az elséfoku birosag a 2014. oktober 14-én kelt 17.G.44.586/2013/10. szamu itéletével kotelezte az
alperest, hogy a Budapest .... alatti, 5.747 m2 alapteriiletii, kivett szakiskola megnevezésli ingatlant
kitiritve rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotban 30 napon beliil adja felperes birtokaba.
Kotelezte tovabba, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 55.149.750 forintot, s ezen
Osszeg utan 2013. februar 15-t6] a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett félévet megeldzd utolsod
napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékli késedelmi kamatot és 900.000 forint
perkoltséget.

A hatérozat indokolasdban az 1993. évi LXXVIIIL. torvény 23.§, 24.§, 25.§-ai, a Pp. 217.§-a
felhivéasa utan - hivatkozva a felperes altal csatolt okiratokra - rogzitette, a felperes 2014. januar 16-i
keltli és januar 21-én kézbesitett levele a teljes bérleti dij hatralékkal érintett idészakra vonatkozdan
szblitotta fel alperest tartozdsa kiegyenlitésére, figyelmeztette a felmondas lehetdségére is.
Alperesnek 8 napon beliil, januar 29-ig volt lehetdsége jogkovetkezmény nélkiil rendezni teljes
tartozasat, ezt kovetd 8 napon beliil, februdr 6-ig volt lehetdsége felperesnek a felmondésra, mellyel
¢lt is, a 2014. februar 4-¢én kelt és februdr 6-an alperesnek kézbesitett levelével. A felmondas 8
napon belil kozlésre keriilt, az februar 28. napjara szolt - megfelelt a Lakastorvény
rendelkezéseinek - a felmondas a bérleti jogviszonyt megsziintette. Ennek folytan alperes koteles az
ingatlant kitiritett, rendeltetésszerli hasznélatra alkalmas dallapotban felperesnek atadni, mivel
jelenleg is birtokban van, az altalanos hataridohoz képest hosszabb hataridé mellett. A Ptk. 301.§ (1)
bekezdése felhivasa mellett kotelezte alperest a bérleti dij mellett a késedelmi kamatok
megfizetésére.

Utalt arra, a felperes okiratokkal igazolta alperes tartozasat. A felperesi szamitas alperesi
atutalasokat is figyelembe vette, egyébként alperes altal csatolt iratok sem cafoltdk a felperesi
kimutatast, tulajdonképpen azt alperes nem is vitatta. Alperes azon védekezése, hogy folyamatosan
kezdeményezte a bérleti dij csokkentését, nem fogadhato el. A bérleti dij csokkentésére vonatkozo
kotelezettségvallalas a bérleti szerzdésben nem talalhat6, alperes rejtett indoka, igénye a szerzddés
érvényességét, tartalmat nem érinti. A felperes mar a perben érintett kovetelésekre vonatkozo
szamldkat kiallitotta, alperesnek kézbesitette, alperesi teljesités gyakorlatilag 2012. decemberétdl
hianyzik, korabban is kisebb O0sszegeket torlesztett csupan, 2012. decemberétdl azonban semmit
nem fizetett.

Az elséfoku birosag a Pp. 78.§-a és a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet alapjan kotelezte alperest
perkdltség viselésére.

Az itélet ellen alperes fellebbezett, annak megalapozatlansagara, az els6foku birdsag eljarasi
szabalysértésére, emellett a tényallas téves, hianyos megallapitasara hivatkozva. Kérte az elséfoku
itélet hatalyon kiviil helyezését és az elsOfoku birdsadg 1) eljaradsra és Uj hatarozat hozatalara
utasitasat, masodlagosan az itélet ellenkérelmében foglaltak szerinti megvaltoztatasat. Eldadta, az
elsdfoku birésag megszegte a Pp. 146/A.§ (2) bekezdését, felperes joval 30 napon tal valtoztatta
meg keresetét, ez jogszabalyellenes volt. Az elsdfokl birosdg ugyan itélete indokolasaban kitért
arra, miért biralta el érdemben a keresetvaltoztatast, de értelmezése téves, nem lehetett volna
érdemben foglalkozni felperes keresetvaltoztatasaval. A tényallast az els6foku birdsag tévesen,
hianyosan allapitotta meg, az eldterjesztett bérleti dij tartozassal szembeni beszamitési igénnyel nem
foglalkozott, azt nem szamitotta be, érdemi indokat sem adta, miért nem.

A felperes fellebbezési ellenkérelmet irasban nem terjesztett eld, a fellebbezési targyalason az
elsofoku itélet helybenhagyasat kérte utalva a Pp. 146.§ (5) bekezdésére, illetve alperesi beszamitasi
igény alaptalansagara.



A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan:

A 2010. évi CLXXXIII. torvény 112.§-aval beiktatott Pp. 146/A.§-a értelmében kotelezd jogi
képviselet esetében az altalanos szabalyoktdl (146.§) eltérden a felperes a keresetét - a (2)-(4)
bekezdésben foglalt kivétellel - az alperes érdemi ellenkérelme eldadasat kovetd 30 napon beliil
valtoztathatja meg.

E jogszabalyhely 2011. marcius 1-t6l hatalyos, a 2010. évi CLXXXIII. térvény 178.§-a értelmében e
torvénynek a Pp.-t mddosité rendelkezéseit - az ligyek ésszeri idon beliil vald elbiralasanak
biztositasa érdekében masik birosag kijelolésére vonatkozo rendelkezés kivételével -, valamint 168-
170.§-at a torvény hatalyba 1épése utan indult eljarasokban kell alkalmazni.

Az elséfoku birdsag helytalloan utalt arra, az eredeti kereseti kérelem 2010. november 25-én
érkezett az elséfoku birésaghoz, azaz a fenti jogszabaly hatadlyba Iépése eldtt, ennek folytan a
felperes a keresetét jogszerlien mddosithatta és azt az elsdfoku birosag helytalloan biralta el.

A Pp. 146.§ (5) bekezdése alapjan a felperes a kovetelését az eredetileg nem kovetelt jarulékokra,
vagy a koveteléseknek, illetéleg jarulékoknak a per folyaman esedékessé¢ valt részleteire is
kiterjeszthette keresetvaltoztatds nélkiil, masrészt a fentebb irt jogszabalyi rendelkezésekre
figyelemmel a kitirités iranti keresetét is eldterjeszthette.

A Pp. 23.§ (1) bekezdés c) pontja alkalmazasaval az els6fokt birosadg helytalldoan allapitotta meg,
hogy felperesi jogszerli felmondés folytan a bérleti jogviszony megsziint, ezért alperes koteles az
ingatlan kitiritésére. Figyelemmel a torvény 17.§, a 25.§ (1) és (5) bekezdésére, valamint a 36.§,
37.§-ara az elséfoku birdsag helytalloan kotelezte alperest az elmaradt bérleti dij megfizetésére.

Alperes lényegileg a felperes hatralékra vonatkozé szdmszaki kimutatdsat nem vitatta, a
fellebbezésben beszamitasi igényére hivatkozott. Ugyanakkor a 2012. szeptember 4-én kelt
17.G.42.132/2010/22. szam1, alapeljarasban hozott itéletében az elséfoka birosag mar rendelkezett
a beszamitasi igényrdl, azt elutasitotta. Az itélet 7. oldal harmadik bekezdése szerint ,,a birdsag az
alperes beszamitasi kifogasat nem fogadta el, azt megalapozatlannak talalta valamennyi részosszeg
tekintetében". A tovabbiakban a beszamitasi igény elutasitasat részletesen indokolta.

A Févarosi {télétabla 16.Gf.40.202/2013/7. szam részitélete 21. oldal masodik bekezdése, illetve
22. oldal masodik bekezdése tartalmazza, hogy az elséfokti birdésag helytalld 4llaspontra
helyezkedett az alperes beszamitasi kifogasa tekintetében, azaz azt helytall6an utasitotta el. Ennek
folytan alperesi beszamitési kifogas jogerds elutasitasra keriilt, a bérleti dij kiilonbozet targyaban
folyo eljarasban ezért arra mar kitérni nem kellett.

Az els6foku birdsag - a fellebbezessel ellentétben - a tényallast helyesen allapitotta meg ¢s levont
jogi kovetkeztetései is helytalldak voltak, a fentebb irtakra tekintettel a Févarosi Itélotabla az
elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Févérosi téltabla a Pp. 78.§-a és a 32/2003. (VIIL22.) IM rendelet 3.§ (5) és (6) bekezdése
alapjan kotelezte az eredményteleniil fellebbez6 alperest felperes javara jogtanacsosi munkadij, mint
mérsékelt masodfokt perkoltség megtizetésére. Az alperes személyes illetékmentessége folytan le
nem rott fellebbezési eljarasi illeték tekintetében a 6/1968. (VI.26.) IM rendelet 14.§-a felhivasa
mellett a Févarosi [tél6tabla a 16.Gf.40.202/2013/7. szamu részitéletében rendelkezett, a le nem rott



fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli, az 1990. évi XCIIIL. torvény (Itv.) 46.§ (1) bekezdése
szerinti illetékmaximumra figyelemmel tovabbi illeték viselésérdl a Févarosi [télétablanak
rendelkeznie nem kellett. A masodfoku eljarassal kapcsolatban felmeriilt egyéb koltségeit az alperes
maga viseli.

Budapest, 2015. november 11. napjan

. Gal Judit s. k.
a tanacs elnoke
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