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A Pécsi [téltabla a dr. ... jogtanacsos altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek - a dr.
Kovécsné dr. Zelnik Zsuzsanna iigyvéd, kirendelt tigygondnok altal képviselt I. rendii alperes neve
(cime) L. rendii, a dr. Lengyel Istvan iigyvéd altal képviselt Il.rendi alperes neve (cime) II. rendii
alperesek ellen hatralékos bérleti dij megfizetése és egyéb irant inditott perében a ..... Torvényszék
2017. oktober 4. napjan kelt, .../71. szamu itélete ¢€s 72. szamu kiegészito itélete ellen az I. rendi
alperes részérdl 73., a II. rendli alperes részérdl 74. €s 78. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés
folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A masodfokt birosag az els6foku birdsag itéletét és kiegészitd itéletét - fellebbezett részében -
helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg dr. Kovacsné dr. Zelnik Zsuzsanna iigyvéd
részére- ligygondnoki dij eldlegezése cimén - 10.000.- (tizezer) forintot.

Kotelezi az 1. rendii alperest 24.000 (huszonnégyezer) forint, a II. rendi alperest 10.000 (tizezer)
forint méasodfoku perkdltség 15 napon beliili megfizetésére a felperes részére.

Kotelezi az 1. rendii alperest 45.300 (negyvenotezer-haromszéaz) forint, a II. rendii alperest 29.800
(huszonkilencezer-nyolcszaz) forint feljegyzett fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére - az allami
adohatdsag kiilon felhivasara - az allamnak.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperes mint bérbeadé és a jelenleg mar
torolt .... Betéti Tarsasag mint bérld kozott 1994. julius 20-an bérleti szerzddés jott 1étre a felperes
kizarolagos tulajdondban all6 ... helyrajzi szamu, természetben ... szadm alatti ingatlanon &llo
épliletben 1év6, 6sszesen 421 m? - melybdl 198 m? foldszint, 223 m? pince - teriiletli helyiségcsoport
bérletére 2014. julius 20. napjaig tartdé hatarozott idore. A szerzddés 10.) pontja rogzitette, hogy a
bérbead6 azonnali hatallyal felmondhatja a bérleti szerzodést, amennyiben a bérld a részére ajanlott
levélben megkiildott irasbeli felszolitas ellenére az abban megéllapitott 30 napos pothataridé letelte
utan sem fizette ki a bérleti dijat. A 11.) pontja szerint a bérleti jogviszony megsziinésekor a bérlo az
eredeti - vagy amennyiben az nem indokolt - rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban
koteles a bérleményt a bérbeaddnak visszaadni. A felperes - tobbszori jogutodlast - kovetden a 2012.
november 16-i nyilatkozattal ismerte el az I. rendii alperest bérloként.



A felperes a bérleti szerzodést a II. rendl alperes altal fizetett 6.000.000.- forint elszamoldsa utan
fennmaradé bruttd 29.993.940.- forint bérleti dijhatralék miatt a 2015. jalius 14 napjan kelt, 2015.
julius 16-an kézbesitett levéllel azonnal hatallyal felmondta, és felszolitotta az I. renda alperest az
ingatlanrész 2015. julius 20. napjan torténd birtokba adéséra. el. A birtokba adasra 2015. december
7-¢én keriilt sor azzal, hogy az ugynevezett fegyverszoba ¢és fagylaltozo helyiség késobbiekben kertil
kitiritésre, a felperes 2015. december 17-én - az alperesek tavolmaradasa mellett - az ingatlant
felmérte és allapotfelmérési jegyzokonyvet készitett.

A felperes tobbszor modositott kereseti kérelmében az I. rendii alperest bruttd 29.993.940 forint
hatralékos bérleti dij, ennek 2015. méjus 1. napjatodl szdmitott kamata, valamint 2015. aprilis 30.
napjatol 2015. december 7. napjaig 6sszesen 5.361.041 forint + afa, azaz bruttd 6.808.522 forint
hasznalati dij és késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni. Kérte tovabba az alpereseket
kotelezni a bérlemény hasznalatra alkalmas allapota kialakitasa koltsége cimén 566.689 forint toke
¢s ennek 2015. december 7. napjatdl szamitott kamata egyetemleges megfizetésére.

Az 1. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte, a bérleti dij cimén el6terjesztett keresetet a
22.600.000 forintot meghaladd részében kérte elutasitani arra hivatkozva, hogy eltilzott. A
hasznalati dijjal kapcsolatos keresetet jogalapjaban €s 0sszegszeriiségében is vitatta, mert allaspontja
szerint a felmondas jogszertitlen volt. Kérte beszdmitani a II. rendli alperes altal a felperes részére
két részletben atutalt 6.000.000 forintot, és az altala a 20 év soran végzett értékemeld beruhazasok
ellenértékeként 80.482.260 forintot.

A II. rendii alperes a kereset elutasitasat kérte.

A felperes a beszamitasi kifogas elutasitasat kérte arra hivatkozva, hogy a 6.000.000 forintot a
bérleti dijtartozasba mar a kereset benyujtasa elétt beszamitotta, a beruhdzas elszamolasat pedig a
szerz6désben kizartak.

Az elsofokt birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével kotelezte az 1. rendl alperest 29.993.940
forint bérleti dij, ennek 2015. méjus 1. napjatol szamitott késedelmi kamata, 6.808.522 forint
hasznalati dij, ennek 2015. december 8. napjatdl jaré kamata, valamint 566.689 forint és ennek
2015. december 7. napjatdl szamitott kamata megfizetésére, ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta. Kiegészitd itéletében kotelezte a felperest a II. rendii alperes javara 28.330 forint
perkoltség megfizetésére.

A felperes rendeltetésszerli haszndlatra alkalmas allapot kialakitdsdnak koltségével kapcsolatos
keresetét a bérleti szerzddés 11.) pontjara figyelemmel talalta alaposnak. szakértd 2 igazsagiigyi
szakértd szakvéleménye alapjan rogzitette, hogy az I. rendii alperes az ingatlant rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmatlan 4llapotban adta a felperes birtokdba, a rendeltetésszerii allapot
kialakitasanak koltsége 566.689 forint.

Az 1. rendi alperes beszamitési kifogasat alaptalannak talalta, 6.000.000 forint tekintetében azért,
mert azt allapitotta meg, hogy a felperes azt mar elszamolta a hatralékos bérleti dijba, az
értéknoveld beruhazasok tekintetében pedig azért, mert annak megtéritését a felek a bérleti
szerzddésben kizartak.

A II. rendii alperessel szemben eldterjesztett keresetet mint alaptalant elutasitotta.

Az elsofoku birdsag itélete ellen az alperesek terjesztett el fellebbezést. Az 1. rendl alperes kérte az



elséfoku birdsag itéletének részbeni megvaltoztatasat, 566.689 forint 0sszege tekintetében a felperes
keresetének az elutasitdsat arra hivatkozva, hogy a felperes nem az eredeti allapot, nem a
rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapot helyreallitasat kérte, hanem ennek koltségét, errdl
azonban szdmlat nem csatolt, nem igazolta, hogy a helyreallitdssal koltsége meriilt fel, kdvetelése
ezért alaptalan.

A 1II. rendli fellebbezésében az els6foku birdsag itélete indokolasanak megvaltoztatasat, és a
6.000.000 forint beszamitdsara vonatkoz6 rész mell6zését kérte, allaspontja szerint az elséfoku
birosag tévesen allapitotta meg, hogy ezt az altala atutalt Osszeget a felperes jogosult volt a
hatralékos bérleti dij tartozdsra elszamolni. A kiegészitd itélettel megallapitott perkoltség
Osszegének a felemelését is kérte arra hivatkozva, hogy teljes mértékben pernyertes lett, és az
els6fokl birdsag tévesen allapitotta meg csupan a helyreallitasi koltség 0sszege mint pertargyértéket
alapul véve az ligyvédi munkadij 6sszegét.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoktt birdsag itéletének, illetve kiegészitd
itéletének a helybenhagyasat kérte.

Az alperesek fellebbezése alaptalan.

A masodfokt birdsag az elséfoktl birdsag altal megallapitott tényallast a perben beszerzett
igazsagligyi szakértéi vélemény alapjan kiegésziti azzal, hogy perbeli ingatlan rendeltetésszerii
haszndlatra alkalmas allapota kialakitasi koltsége 566.689 forint.

Az igy kiegészitett tényallasra figyelemmel az elséfoku birdsag itélete és kiegészitd itélete - a
fellebbezéssel érintett részben - érdemben helyes, ezért azokat a masodfoku birésag a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az 1. rendli alperest 566.689.- forint és jarulékai megfizetésére kotelezd itéleti dontés indokaival a
masodfoku birésag egyetért, a fellebbezésre tekintettel egésziti ki e korben az itélet indokolasat az
alabbiakkal:

Alaptalanul hivatkozott az I. rendi alperes arra, hogy a felperes a helyreallitds koltségét nem
igényelheti, mert nem igazolta, hogy a koltsége ténylegesen felmertilt. Az 1. rendi alperes a bérleti
szerz6dés 11. pontjaban irt kotelezettségének nem tett eleget, ezzel szerzddésszegést kovetett el,
mellyel okozati 0sszefiiggésben a felperest ért kart a Ptk. 318.§ (1) bekezdésére figyelemmel, a
339.§ (1) bekezdése alapjan koteles megtériteni. A kar abban all, hogy a felperes rendeltetésszerti
hasznalatra alkalmatlan ingatlant kapott vissza, kartéritésként ezért a felperes a Ptk.355.§ (4)
bekezdése alapjan a rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassa tétel koltségét igényelheti. A
felperesnél a kar a Ptk. 360.§ (1) bekezdése értelmében abban az idopontban bekovetkezett, amikor
az 1. rendi alperes szerzddésszegd modon adta vissza a bérleményt, igy a felperes kartéritési
kovetelése ebben az idopontban - a Ptk.298.§ a) pontja szerint - esedékessé valt, és ezért a felperes a
Ptk.300.§ (1) bekezdése alapjan kovetelhette e perben a teljesitést.

A 1I. rendii alperesnek az els6foku itélet jogi indokolasa részbeni megvaltoztatdsa iranti fellebbezési
kérelme érdemben nem volt vizsgalhato, a perkoltséget tamado fellebbezés pedig alaptalan volt.

Az elsofoku birdsag itéletében a felperes I. rendli alperessel szemben eldterjesztett bérleti dij
tartozas megfizetése iranti kereset, és az ezzel Osszefiiggd 1. rendl alperesi beszamitasi kifogas
korében fejtette ki allaspontjat a II. rendii alperes altal atutalt 6.000.000.- forintrél. E kereset €s a



beszamitasi kifogas az II. rendl alperest nem érintette. Az els6fokt birdsag itélete ebben a részében
az 1. rendl alperes fellebbezése hidnyaban jogerdre emelkedett, az itéletnek az I. rendu alperesre
vonatkoz6 rendelkezésit és az ahhoz kapcsolddo indokolast - egységes pertarsasag, €s igy a Pp.52.§
(1) bekezdésében irt feltételek hidnydban - a II. rendli alperes nem tdmadhatja. Az itéleti dontésnek
¢s az indokolasnak az itt kifejtettek miatt a felperes és a II. rendii alperes, valamint az alperesek
egymas kozti jogviszonyaban nincs anyagi jogereje.

Helyesen indult ki az els6fokt birdsag a II. rendii alperesnek jaro perkoltség szamitasakor abbol,
hogy a felperes modositott kereseti kérelmében a II. rendii alperest az 1. rendi alperessel
egyetemlegesen csak a helyreallitds 566.689 forint 0sszegének megfizetésére kérte kotelezni. A 1I.
rendll alperes jogi képviseldjével kotott megbizasi szerzodést az ligyvédi munkadijjal kapcsolatban
nem csatolt, a birdsagi eljarasban megallapithaté tligyvédi koltségekrdl rendelkezd 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet alapjan részére az 566.689.- forint pertargyérték alapulvételével az IM
rendelet 3.§ (2) bekezdés a) pontja alapjan az elséfokt birosag altal meghatarozott mértékii - a
pertargyérték 5 %-anak megfeleld 6sszegl - ligyvédi munkadij allapithaté meg.

Alperesek fellebbezése sikertelen volt, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan viselik a sajat
koltségeiket, és kotelesek a felperes felmeriilt koltségeinek megfizetésére, mely koltség all a
felperest képviseld jogtanacsos munkadijabol - melynek 6sszegét a masodfoku birdsag a Pp. 87. §
(2) bekezdése folytan alkalmazandé 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése
alapjan allapitott meg, figyelemmel a fellebbezési pertargyérték Gsszegére -, valamint az 1. rendi
alperes részére kirendelt ligygondnok eldlegezett dijabol. Az ligygondnoki dij elélegezésére a
felperes a Pp. 76.§ (2) bekezdése alapjan koteles. Alperesek az illetékfeljegyzési joguk folytan a
feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket az Itv. 74.§ (3) bekezdése szerint alkalmazando 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan kotelesek az allamnak megfizetni.

Pécs, 2018. marcius 28.

Dr. Kovacs I1diko s.k. a tanacs elnoke, Dr. Berki Csilla s.k. eléadé biro, Dr. Gyongyosiné dr. Antok
Eva s.k. bird



