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A Fovéarosi Torvényszék

Holczer, Jaké & Boross Ugyvédi Iroda (iigyvéd cime. - {igyintéz6: dr. Boross I1diko iigyvéd) altal
képviselt
felperes neve felperesnek

dr. Hamar és Tarsa Ugyvédi Iroda (ligyvéd cime. - iigyintézd dr. Hamar Sandor iigyvéd) ltal
képviselt
alperes neve (alperes cime) alperes ellen

bérleti dij megfizetése irant inditott perében meghozta az alabbi

itéletet:

A birésag kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 50.696.580
(Otvenmillié-hatszazkilencvenhatezer-dtszaznyolcvan) forintot és ebbdl

861.875 forint utan 2000. aprilis 29. napjatol,

20.685.760 forint utan 2010. november 15. napjatol,

385.570 forint utan 2010. december 1. napjatol,

385.570 forint utan 2010. december 16. napjatol,

4.853.556 forint utan 2011. szeptember 15. napjatol,

5.337.010 forint utan 2012. szeptember 15. napjatol,

1.601.103 forint utan 2012. aprilis 21. napjatol,

594.544 forint utan 2013. majus 16. napjatol 2013. junius 30. napjaig a késedelemmel érintett
naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamat 7%-kal novelt mértékii
kamatot, és 2013. julius 1. napjatol a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félév
elsd napjan érvényes jegybanki alapkamat 7%-kal novelt mértékii kamatot, tovabba

30.422 forint utan 2013. junius 1. napjatol,

5.641.230 forint utan 2013. augusztus 15. napjatol,

6.884.544 forint utan 2014. szeptember 1. napjatol,

3.435.396 forint utan 2015. junius 9. napjatol a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett
naptari félév elso napjan érvényes jegybanki alapkamat 7%-kal novelt mértéki kamatot és
484.505 (Négyszaznyolcvannégyezer-otszazot) forint perkoltséget.

Ezt meghaladéan a birosag a felperes keresetét elutasitja.



A birdsag megallapitja, hogy a 720.300 (Hétszazhuszezer-haromszaz) forint le nem rott
kereseti illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye a Févarosi
[télétablahoz, melyet az els6foku birdsagnal kell harom példanyban irdsban benyujtani.

Az itélotabla el6tti eljarasban az itélet elleni fellebbezést, valamint csatlakozé fellebbezést
eléterjesztd fél szamara a jogi képviselet kotelezo.

A felek kérhetik a fellebbezés targyalason kiviil torténd elbiralasat. Ha a fellebbezés csak a
kamatfizetésre, a perkoltség viselésére vagy dsszegére, illetve a meg nem fizetett illeték, vagy az
allam altal eldlegezett koltség megfizetésére vonatkozik, az elézetes végrehajthatdsaggal, a
teljesitési hataridovel, vagy a részletfizetés engedélyezésével kapcsolatos, vagy az itélet indokolasa
ellen irdnyul, a fellebbezd fél a fellebbezésében kérheti targyalds megtartasat.

Indokolas

Az alperes a felperest képviseld Kincstari Vagyoni Igazgatdsaggal 1998. november 17. napjan kotott
bérleti szerzodést a ingatlan cime szam alatti ingatlan II. emeletén 1évO Gsszesen 394 m2
alapteriiletli helyiségekre vonatkozoan. A bérleti szerzddés 4.b. pontja értelmében az alperes
861.875 forint/negyedév dijat volt koteles megfizetni a bérbeadd altal minden negyedév elején
kiszamlazott szamla szerint, annak kézhezvételétdl szamitott nyolc banki napon beliil. Az alperes a
2000. I. és II. negyedévi bérleti dijat nem fizette meg, ebbdl 1.723.750 forint tartozéasa keletkezett.

Az ezzel kapcsolatos szamlakat a felperes 2000. februar 1. és 2000. aprilis 11. napjan allitotta ki. A
szam szamu szamla 2000. februdr 18. napjan, a szam szamu szamla 2000. aprilis 28. napjan valt
esedékessé. A szamlak megfizetésére vonatkozo6 fizetési felszolitast az alperes 2005. februar 24.
napjan vette kézhez.

A felek kozott 2000. majus 25. napjan ingyenes vagyonatadasi szerzodés jott 1étre, amely alapjan a
felperes az alperes tulajdonaba adta a fenti ingatlan 248/2762 tulajdoni hanyadat, ezzel a bérleti
jogviszony megsziint. Az ingatlan a felperes és hat civil szervezet osztatlan k6zos tulajdonaba
keriilt. A felperes az ingatlan II. emeletét kizardlagosan hasznalta.

2011. januar 13. napjan a felperes helyszini szemlét tartott, amelynek soran megallapitasra keriilt,
hogy az alperes az ingatlan teljes II. emeletét hasznalja. Erre tekintettel a felperes 236 m2-re
vonatkoz6 tobblethasznalati dijat allapitott meg, és 2010. majus 1. napjatol 1240 forint/m?, 6sszesen
havi 292.640 forint tobblethasznalati dijat szamldzott az alperesnek. Az altala hasznalt teriilet egy
részét az alperes 2012. julius 1. napjan a felperes birtokaba adta.

A 2-es ingatlan cime. szam alatti ingatlan (telepiilési Repiil6tér) vonatkozéaséban az alperes 2005.
marcius 1. napjan kotott bérleti szerzodést a felperessel az 1-es cég neve Rt. megbizasabol eljard 2-



es cég neve Kft.-vel. A bérleti szerz6dés 2.3. pontja alapjan a bérlemény havi bérleti dija 300.000
forint/ho + 25% afa. A szerzddés 2.4. pontja alapjan a bérleti dij minden év januar 1-i hatallyal
kiilon szerzodésmodositas nélkiil emelkedik a KSH altal kozolt, el6zo évre vonatkozo hivatalos
inflacids rata mértékének megfelelden. Az alperes a bérleti szerzddés alapjan a bérleti dijat nem
fizette meg, de az ingatlanon 2006-2012. kozott értékndveld beruhazasokat végzett.

A felek egymassal tobb izben folytattak egyeztetést az alperes fizetési kotelezettségének
tisztazasara, az értékndveld beruhdzasok felperes altali elismertetésére vonatkozdan, azonban ezek
nem vezettek eredményre.

A felperes .../2013. szam alatt fizetési meghagyasos eljarast kezdeményezett kozjegyzé kozjegyzo
el6tt. A kibocsatott fizetési meghagyassal szemben az alperes ellentmondassal élt.

A felperes keresetet nyujtott be a ingatlan cime szam alatti ingatlannal kapcsolatos bérleti
dijtartozas jogcimén 0sszesen 1.723.750 forint és annak a Ptk. 301/A. §-a szerint jard késedelmi
kamata megfizetésére, valamint ugyanezen ingatlanra vonatkozoan 2010. majus 1. és 2012. jalius 1.
napja kozotti tobblethasznalati dij jogcimén Osszesen 7.608.639 forint és azutan a Ptk. 301/A. §-a
szerinti késedelmi kamat megfizetésére, tovabba a 2-es ingatlan cime. szam alatti ingatlan bérleti
dij tartozasanak jogcimén 6sszesen 56.132.931 forint 301/A. §-a szerinti késedelmi kamata és
perkoltség megfizetésére.

A ingatlan cime ingatlan bérleti dija vonatkozasdban az alperesi kifogasra tekintettel vitatta a
kovetelés eléviilését, €s arra hivatkozott, hogy az eléviilési idon beliil irasban, tobb alkalommal is
felszolitotta az alperest a kovetelés teljesitésére.

A tobblethasznalati dij kapcsan hivatkozott arra, hogy a tobblethasznalat tényét az alperes a 2011.
janudr 13. napjan kelt helyszini jegyz6konyvben 236 m2 teriiletre vonatkozdan elismerte, a
tobblethasznalat ellenértékét azonban nem fizette meg.

A 2-es ingatlan cime repiil6tér bérleti dija vonatkozasdban el6adta, hogy a bérleti szerzddés az
alperessel egyértelmiien tartalmazza a bérleti dij 6sszegét, fizetési kotelezettségének azonban az
alperes nem tett eleget. Az alperes beszamitasi kifogasa kapcsan vitatta, hogy az alperes jogosult
lenne a bérleti dijba az altala eszk6zolt felajitasok koltségeit beszamitani, ebben a vonatkozasban
hivatkozott a bérleti szerz6désre, amely kifejezetten a bérbeado eldzetes irasbeli hozzajarulasatol
teszi fiiggdve a felyjitasi munkalatok elvégzését. Mivel ilyen okiratot a perben az alperes becsatolni
nem tudott, ezért dllaspontja szerint a bérleti dijjal szemben beszamitasi kifogassal sem élhet.
Hivatkozott tovabba a birdi gyakorlatra, amely szerint a bérlo altal végzett értékndveld beruhazasok
megtéritésére a bérbeadd egyébként is csak a bérleti szerzédés megsziinésekor lenne koteles.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben valod
marasztalasat kérte.

A ingatlan cime. szam alatti ingatlan bérleti dijaval kapcsolatosan a szam szamu, 861.870 forint
Osszegli szdmla esetében arra hivatkozott, hogy annak teljesitési hatarideje 2000. februar 18. napja
volt, a fizetési felszolitas azonban az alperes részére a tértivevénnyel igazoltan csak 2015. februar
24-¢én keriilt kézbesitésre, igy az eléviilt. Vitatta, hogy a felperes altal becsatolt felszolitast,
egyenlegkdzlét tartalmazo6 iratok alkalmasak lettek volna az eléviilés megszakitasara.

A tobblethasznalati dij vonatkozasaban vitatta a tobblethasznalat tényét. El6adta, hogy az alperest a
tulajdonjoga alapjan megilletd teriiletnél nagyobb teriiletet az alperes nem hasznalt. Arra is



hivatkozott, hogy a felperes altal bizonyitékként becsatolt helyszini jegyzOkonyvet a valos tényeket
nem kelléen ismer6 fotitkar irta ald, aki nem volt jogosult az alperes alapszabalya szerint
nyilatkozatot tenni, erre kizarélag az alperes elndke lett volna jogosult, igy az joghatéllyal nem bir.
A 2-es ingatlan cime szam alatti telepiilési Repiil6térrel kapcsolatos bérleti dijkoveteléssel
kapcsolatban eléadta, hogy a bérlemény rendeltetésszerii hasznalatra alkalmassaga mar a bérleti
szerz6dés megkotésének idopontjaban is megkérddjelezhetd volt. Az elmult iddszakban a felek
folyamatos egyeztetéseket folytattak a sziikséges €s halaszthatatlan feltjitasokrol, fejlesztésekrol
azonban mindekdzben is arra kényszeriilt sziilt, hogy jelentds értéki allagmegdvason tuli,
értéknoveld beruhazasokat hajtson végre az ingatlanon. Allitotta, hogy ezek a bérbeado tudtaval és
beleegyezésével torténtek. Mindezek alapjan 2006 €s 2012 kdzotti idoszakban a bérloi
kotelezettségen tulmutato, értékndveld beruhazasokat eszk6zolt 6sszesen 46.196.086 forint
értékben, amelyre vonatkozoan beszamitési kifogéssal élt.

A felperes keresete részben alapos.

A birosag a fenti tényallast a felek altal becsatolt okirati bizonyitékok, 1-es tant alperesi torvényes
képviseld személyes meghallgatasa, 2-es tanu, 3-es tani, 4-es tanu, 5-0s tanu, 6-os tanu, 7-es
tand, 8-as tanu tanuk vallomasa alapjan allapitotta meg.

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 434. § (2) bekezdése szerint a
lakésbérleti jogviszony létrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire, tovabba a lakasbérlet
megsziinésére vonatkozo szabalyokat kiilon torvény tartalmazza.

A Ptk. 434. § (3) bekezdése kimondja, hogy a lakéasbérlet szabalyait - ha jogszabaly masként nem
rendelkezik - megfelelden alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgald helyiségek bérletére is.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol sz616
1993. évi LXXVIIL. torvény (Lakastv.) 12. § (1) bekezdés szerint a bérld a lakbért a szerzédésben
meghatarozott 6sszegben és id6pontban kdteles a bérbeado részére megfizetni.

A Lakastv. 15. § (1) bekezdése alapjan a bérbeado és a bérlé megallapodhatnak, hogy a bérlé a
lakast atalakitja, korszertsiti. A megallapodasnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkak

elvégzésének koltségei melyik felet terhelik.

A Ptk. 324. § (1) bekezdése kimondja, hogy a kovetelések o6t év alatt eléviilnek, ha jogszabaly
masként nem rendelkezik.

A Ptk. 325. § (1) bekezdése értelmében az eléviilt kovetelést birdsagi uton érvényesiteni nem lehet.
A Ptk. 326. § (1) bekezdése alapjan az eléviilés akkor kezdddik, amikor a kovetelés esedékessé valt.
A Ptk. 327. § (1) bekezdése kimondja, hogy a kovetelés teljesitésére iranyuld irasbeli felszolitas, a

kovetelés birosagi uton vald érvényesitése, tovabba megegyezéssel valé mddositasa, és a
tartozasnak a kotelezett részérdl valo elismerése megszakitja az eléviilést.



I.

A ingatlan cime. szam alatti ingatlan bérleti dija vonatkozéasaban a felperes kereseti kérelme
targyava a 2000. februar 1. napjan kiallitott szam és a 2000. aprilis 11. napjan kiallitott szam
szamlékat tette, egyenként 861.875 forint értékben.

Az alperes a perben a bérleti jogviszony fennalltat, a bérleti dij 6sszegszertiségét nem vitatta, és a
keresetlevél mellékleteként becsatolt, 1998. november 17. napjan kelt bérleti szerzodés is kétséget
kizardan bizonyitotta mindezt. Az alperes érdemi ellenkérelmében kizarolag a szam szamu szamla
vonatkozasaban hivatkozott annak eléviilésére.

A birosag az eléviilés kérdésében az alabbiakat allapitotta meg. A vitatott szamla esedékessége
2000. februar 18. napja volt, ez egyben az eléviilés kezdd id6pontja is. Ehhez képest a felperesnek
az alpereshez megkiildott irasbeli fizetési felszolitdsa ugyan 2005. januar 17. napjan kelt, de a
csatolt tértivevény tanuisadga szerint az az alperes részére - a felperes altal sem vitatottan - 2005.
februar 24. napjan keriilt kézbesitésre, tehat az 6t éves eléviilési idon til. Az alperes eléviilési
kifogasa tehat alapos, a szam szamu szamlan szerepld 861.875 forint 6sszegli bérleti dijkovetelés
eléviilt, igy az a birdsag elétt nem érvényesithetd. Nem volt a perben relevancidja a felperes altal
csatolt, és az alperes felé 2007-2012. évben megkiildott felszolito és egyenlegkozld leveleknek,
mivel azok a kovetelés eléviilését kovetd idoszakban keletkeztek, igy az eléviilés megszakitasara
nem voltak alkalmasak.

Mindezeket figyelembe véve tehat a birosag a felperes kovetelését a ingatlan cime. szam alatti
ingatlan bérleti dija vonatkozasaban a szadm szdmu szamlan szerepld 861.875 forint 6sszegben
talalta alaposnak, a tovabbi 861.875 forint §sszeg vonatkozasaban a felperes keresetét elutasitotta.

A késedelmi kamat fizetési kotelezettség a Ptk. 301/A. § (2) bekezdésén alapul, és kezdéidOpontja a
szamla esedékességét kovetd naphoz igazodoan 2000. aprilis 29. napja.

II.

A ingatlan cime. szam alatti ingatlan tobblethasznalati dija vonatkozéasaban a felperes
keresetlevelében allitotta, hogy az alperes 236 m2 teriilettel tobbet hasznalt a tulajdoni hanyada
szerinti Ot illetd teriiletnél, amelyet 2012. jalius 1. napjan adott vissza a felperes birtokaba. Erre
tekintettel 2010. méjus 1. napja és 2012. julius 1. napja kdzott 1240 Ft/m2/hd, dsszesen 7.608.639
forint tobblethasznalati dijra tartott igényt. A perben az alperes a tobblethasznalat tényét vitatta.

A tobblethasznalat vonatkozéasaban a birdsag megvizsgalta a felek altal rendelkezésre bocsatott
okiratokat €s tanubizonyitast folytatott le.

A felperes altal rendelkezésre bocsatott okiratokbdl az alabbiak voltak megallapithatok. Az 1999.
januar 18. napjan a ingatlan cime szamu ingatlan II. emeletének birtokba adasarol késziilt
jegyzOkonyv (29/F/1. szam irat) rogziti, hogy az atadando teriilet nagysaga 555,50 m2, amelybol
hasznos teriilet 394 m2. Az ingatlanra 1999. november 17. napjan kotott bérleti szerz6dés szintén
ezen 394 m2 alapteriiletii ingatlanrészrdl szol. A 2000. majus 25. napjan kelt ingyenes
vagyonatruhazasi szerz6dés alapjan a felperes az alperes tulajdonaba adta az ingatlan 248/2762-ed
tulajdoni hadnyadat (29/F/3. szam alatt hianyos terjedelemben lett csatolva, igy az nem volt
megallapithato, hogy a felek az atadott teriiletet pontosan rogzitették-e). A 2003 aprilisaban késziilt



tarsashazi tulajdont alapito okirat (29/F/2. szamu irat) teriiletelosztasi melléklete azt tartalmazza,
hogy a II. emelet alapteriilete 6sszesen 535,63 m2, amelybdl 155,20 m2 k6zos tulajdonban 1évo
tertilet, mig 299,68 m2 az alperes, 80,75 m2 a felperes kiilon tulajdonéban all.

A perben a felperes keresete jogalapjanak legfobb bizonyitékaként a 2011. januér 13. napjan
megtartott helyszini szemlén felvett jegyzékonyvre hivatkozott. Ebb6l megallapithato volt, hogy a
jegyzokonyv az alperes vonatkozasaban pontos, m2-ben meghatarozott teriilethasznalatot nem emlit,
csupan az szerepel benne, hogy az alperes részérdl jelen 1évo 8-as tanu fotitkar arra tett
nyilatkozatot, hogy az ingatlan II. emelet teljes szintjét az alperes kizarolagosan hasznalja.

A tobblethasznalat kérdésével kapcsolatban a birdsag tantibizonyitast folytatott le, azon személyeket
tanuként meghallgatva, akik a fent emlitett helyszini szemlén részt vettek, és a tobblethasznalat
vonatkozasaban nyilatkozni tudtak. Ebben a kdrben 3-as tant, 7-es tanu ¢s 8-as tanu
meghallgatasara keriilt sor, akik abban egyetért6leg nyilatkoztak, hogy a helyszini szemle
alkalmaval nem keriilt sor az alperes altal hasznalt teriilet pontos felmérésére, csupan
szemrevételezés utjan tortént meg az alperesi hasznalat rogzitése. 3-as tanu tantivallomasaban
akként nyilatkozott, hogy az ingatlan tarsadalmi szervezetek részére tortént tulajdonba adasakor sem
tortént meg az ingatlan felmérése, hanem egy kordbban rendelkezésre allt alaprajzot hasznaltak,
amely kisebb eltéréseket mutatott a valos allapottol.

Mindezek alapjan a birdsag mindezen bizonyitékokat értékelve azt allapitotta meg, hogy a ingatlan
cime szam alatti ingatlan vonatkozasdban egymasnak ellentmondo, kiillonb6z6 teriiletadatok allnak
rendelkezésre, amelyekbdl kétséget kizardban még az sem allapithaté meg, hogy az épiilet I1.
emeletének pontosan mekkora az alapteriilete, arra vonatkozoan pedig végképp nincs egyértelmi
adat, hogy ebbdl az alperes ténylegesen mekkora részt hasznal, illetve hasznalt. A tantvallomasok
¢s az okiratok alapjan az alperes részér6l ugyan valoban megallapithat6 volt bizonyos
tobblethasznalat, amikor az ingatlant egész II. emeletét hasznalta kizarolagosan. Ennek azonban a
pontos mértéke a perben kétséget kizdréan nem keriilt bizonyitasra, amire a felperesnek allt fenn
bizonyitasi kotelezettsége. A felperes azon allitasat, miszerint az alperes 236 m2 teriilettel tobbet
hasznalt tulajdoni hanyadanal, egyik rendelkezésre bocsatott okirat, taniivallomas sem tamasztja ala,
azt a perben a felperes kétséget kizaréan bizonyitani nem tudta. A felperes altal hivatkozott 2011.
januar 13-1 jegyz6konyv sem tamasztja ald ezt az allitast, mert csak a II. emelet kizarolagos alperesi
hasznalatanak bizonyitasara alkalmas. Ezt egyébként a perben meghallgatott 8-as tanu tanu is
megerdsitette vallomasaban, amikor arrél nyilatkozott, hogy a II. emeleti rész egészéhez volt
bejarasa, az emelet kiilon ajtokkal le volt zarva, és azokhoz az alperesnek volt kulcsa. Mindez
azonban annak ismerete nélkiil nem elegend6 a tobblethasznalat bizonyitasara, hogy az alperest
tulajdoni hanyada alapjan a II. emeletbdl mekkora alapteriiletli ingatlanrész hasznalata illette, illeti
meg, ¢és ez pontosan melyik helyiségeket, ingatlanrészeket foglalja magaban. Erre vonatkozdan
szintén nem all rendelkezésre egyértelmil, kétséget kizaréan bizonyitott adat.

A perben a bizonyitasi eljaras soran az ellentmondo iratokra tekintettel sziikséges lett volna az
ingatlan felmérése, abbdl az alperes altal hasznalt teriiletek felmérése, valamint azon tertilet
felmérése is, amelyet az alperes korabban hasznalt, illetve a felperes részére visszaadott. Erre
vonatkozoan a felperes bizonyitéasi inditvannyal nem ¢élt, pedig ezen kérdések a felek kdzos bejarasa
vagy szakértd igénybevételével tisztazhatok lettek volna. Ugyszintén bizonyithato lett volna a
felperes részérdl mindez, ha az alperesi tobblethasznélatra és annak mértékére vonatkozdan
pontosabb dokumentacio all rendelkezésre.

Minderre tekintettel a birosag a tobblethasznalat vonatkozasaban a felperes altal eldterjesztett



keresetet elutasitotta.

I11.

A 2-es ingatlan cime szam alatti telepiilési Repiil6tér vonatkozasaban a bérleti szerzddés 1étrejotte,
az abban megallapitott bérleti dij mértéke a felek kdzott nem volt vitatott. Az alperes ebben a korben
a bérleti dijhatralékkal szemben beszamitasi kifogast terjesztett eld az ingatlanon eszkdzolt
allagmegdvason talmutato, értékndveld beruhazasai megtéritésére. Ezek alatimasztasara szamlakat
csatolt. Az alperes a beszamitasi kifogés jogalapjat vitatta.

A birosag eldljaroban rogziti, hogy a felperes a beszamitasi kifogas korében alappal hivatkozott
arra, hogy a bérld az ért¢knoveld beruhazasainak ellenértékét csak a bérleti jogviszony megsziinését
kovetden kovetelheti a bérbeadotol. A bérleti jogviszony keretében ugyanis a Lakastv. rendelkezési
nem adnak alapot arra, hogy a bérl6 az értékndveld beruhazasainak ellenértékét kovetelje a
bérbeadotol. Az értekndveld beruhdzasokat jelenleg az alperes mint az ingatlan bérléje és egyben
kizarolagos birtokosa élvezi. Amennyiben azonban a bérleti szerz6dés megsziinik, és a bérlo az
ingatlant a bérbeado birtokéba adja, az ingatlan forgalmi értékének novekedésével a bérbeado
jogalap nélkiil gazdagodna, igy ennek bérld javara valo elszamolésara is ekkor nyilna lehetdség.
Mivel az alperes jelenleg is az ingatlan bérldje, ezért beszamitasi kifogasa az értékndveld
beruhdzasokkal kapcsolatban nem volt alapos. Az alperes altal eszk6zolt értéknoveld
beruhazasoknak a bérleti szerzddés fennallta alatt a bérleti dijra kihatdsa nincs.

A Lakastv. 15. § (1) bekezdése alapjan a bérl6 az ingatlanon eszk6zolt beruhazasait, raforditasait a
bérleti szerzodés megsziinése utan egyébként is csak akkor érvényesitheti, ha a felek erre
vonatkozoan a bérleti szerzédésben megallapodtak. Ezért a birdsag vizsgalta a felek kozott 1étrejott
szerzOdés tartalmat is. A felek altal 2005. marcius 1. napjan megkdotott adasvételi szerzodés 10.1.
pontja kimondja, hogy a bérld jogosult a sajat koltségén az ingatlant atalakitani, azon felu;jitasi,
beruhdzasi munkakat végezni, de erre csak a bérbeadoval tortént elozetes egyeztetés alapjan, annak
irasbeli hozzéjarulasaval keriilhet sor.

A perben az alperes beszamitasi kifogdsdhoz olyan okiratokat csatolni nem tudott, amellyel azt
igazolta volna, hogy az altala elvégzett értékndveld beruhazasokat a felperes eldzetes, irdsbeli
hozzajarulasaval végezte volna el, igy beszamitasi kifogdsa ezen ok miatt sem lett volna
megalapozott.

A birésag végezetiil utal arra, hogy az alperesi beszamitasi kifogas arra is tartalmaz eldadast, hogy
bizonyos munkalatok elvégzése az alperes részérdl az ingatlan rendeltetésszerii hasznalatahoz valt
sziikségessé, és ezek elvégzése a felperes kotelezettsége lett volna. Ezzel kapcsolatban a bérleti
szerzOdés 3. pontja tartalmaz részletes rendelkezéseket arrdl, hogy a bérld kotelezettsége az
ingatlanon talalhato épiiletek, épitmények, technikai berendezések allaganak megdvasa,
karbantartasa. A szerzddés 3.7. pontja pedig kifejezetten akként rendelkezik, hogy ezen
munkalatokrodl és a beavatkozast igénylo eseményekrdl a bérlonek negyedévente tajékoztatdsadasi
kotelezettsége all fenn a bérbeado felé. Az alperes perben nem igazolta, hogy a felperes felé fennallo
ezen kotelezettségének barmely esetben eleget tett volna.

Minderre tekintettel a birdsag a beszamitasi kifogas alaptalansagara tekintettel az alperest
marasztalta felperes altal igazolt hatralékos bérleti dij 6sszegében. Ezzel kapcsolatban a birésag utal
arra, hogy a felperes keresete 2015. VI. honapjaig jar6 bérleti dij vonatkozasaban igazolt,



szamlakkal alatdmasztott. A per utolsd, 2015. november 18. napjan megtartott targyaldsan a felperes
keresetét felemelte 2015. november honapig esedékes, tovabbi 5 havi bérleti dij 6sszegével, azonban
ezzel kapcsolatban szamlat nem csatolt, nem igazolt a kovetelés esedékessé valasa, €s az esetleges a
késedelmi kamat kezddidOpontja sem allapithaté meg. Ezért a birdsadg ezen idészakra (2015. jalius-
november) vonatkozo6, felemelt keresetet elutasitotta.

fgy a birdsag a 2011. november és 2015. junius kozotti idészakban esedékessé valt Gsszesen
49.834.705 forint bérleti dij tartozas megfizetésére kotelezte az alperest.

A késedelmi kamatra vonatkozo6 rendelkezés a Ptk. 301/A. § (2) bekezdésén alapul. A kamatfizetés
kezd6éidOpontjat a birdsag a felperes keresetének megfelelden allapitotta meg a szdmlak
esedékességének id6pontjat €s a kozéparanyos idopontokat figyelembe véve.

A birdsag a pertargy értékét a Pp. 24.§ (2) bekezdés c) pontja alapjan allapitotta meg 12.004.906
forintban (1.723.750 + 12x292.640 + 12x564.123). A felperes a perben 63,5%-ban lett pernyertes.

A bir6sag a pervesztes alperest kotelezte a felperes perkoltségének megfizetésére a polgari
perrendtartasrol szol6 1952. évi II1. torvény (Pp.) 81. § (1) bekezdése alapjan. A perkdltség Osszege
a felperest képvisel6 ligyvéd munkadijabol all, melynek mértékét a birosag a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdése a) pontja alapjan allapitotta meg 381.500 forint + 4fa 6sszegben az
alperes pervesztességének aranyahoz igazodoan.

A fellebbezési jogrol valo tajékoztatas a Pp. 220. § (3) bekezdésén alapul.

Budapest, 2015. december 2.

Dr. Németh Andrea s.k.
biro



