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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Fovarosi Birésag, mint masodfokia birosag

dr. Gyorgyei Andrea tigyvéd (1406 Bp.Pf.91.)iigyvéd altal képviselt
felperes (cime) I. 1. és

a személyesen eljart
felperes (cime) II. r. felpereseknek -

dr. Kollar Gyula tigyvéd (1461. Budapest Pf. 152.) altal képviselt
alperes neve ..(cime) alperes ellen

bérleti dij megfizetése irant a Pesti Kozponti Kertileti Birdésag elétt folyamatba tett perében, a
2005. marcius 22. napjan kelt, ... itélet ellen, az alperes részér6l 40. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A masodfoku birosag az elsé foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét helybenhagyja.

Kételezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az 1. r. felperesnek 20 000 (Huszezer) forint
masodfoku perkoltséget, valamint az allamnak - kiilon felhivasra - 475 000 (Négyszazhetvendtezer)
forint le nem rott fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elso foku birosag itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 4
441 269 forint tékét, 2 310 000 forint téke utan 2001. februar 10. napjatdl a kifizetésig évi 11 %-os,
2 131 2609 forint téke utan 2003. november 15. napjatél pedig, a kifizetés napjaig évi 11 %-os
késedelmi kamatat, valamint 118 300 forint perkdltséget. Ezt meghaladdan a keresetet és a
viszontkeresetet elutasitotta.

A felperest 38 060 forint, az alperest 687 980 forint le nem rétt eljarasi illeték megfizetésére
kotelezte. Rendelkezett tovabba a per targyat képezd, a felperes tulajdonaban all6 Budapest XIV.
keriilet .... szam alatti, ....hrsz-u ingatlanra elrendelt perinditas tényének torlésérol.



Indokolasa szerint, a rendelkezésére 4ll6 bizonyitékok Pp. 206.§ (1) bekezdése alapjan tortént
mérlegelése utdn megallapitotta, hogy a felperesek jogelddje és az alperes 1992. februarjaban
szobeli bérleti szerzOdést kotott a per targyat képezd lakés és garazs hasznalatara, sét az alperes altal
alapitott cég székhelyeként is a perbeli ingatlan szolgalt. A bérleti jogviszonybol kovetkezden az
alperes a bérleti dijat, és a rezsikoltséget 1998. december 31-ig fizette meg a felperesek jogelddje
részére. (Az itélet 2. oldal 2. bekezdése elirast tartalmaz (1998. majusa), figyelemmel a
bizonyitékok mérlegelésének részletes leirdsanal a 6. oldalon rogzitettekre.)

Rémutatott arra is, hogy a felek kozott bar folytak targyaldsok az adasvételi szerzddés megkotése
targyaban, azok nem vezettek eredményre, tényleges megallapodas megkotésére nem keriilt sor.

Megallapitasa szerint, a szerzédés megkdtésekor havi 15 000 forint 6sszegili bérleti dijban allapodtak
meg a szerzddo felek, amit az évek soran az inflaci6 ardnyaban emeltek. Az alperes 1993. évben
havi 23 000 forint, 1994. évben 30 000 forint, 1995. évben 38 000 forint, 1996. évben 45 000 forint,
1997. évben junius 30-ig havi 45 000 forint 6sszegii bérleti dijat fizetett, ezt kovetden havi 55 000
forintot, majd 1998. majusaig, juniustol augusztusig havi 63 000 forintot, az ¢v fennmarado
részében pedig, 50 000 forintot. Ezen kiviil csak 2002. augusztusaban fizetett 55 000 forintot, majd
a per alatt, 2002. jalius 17-én 1 200 000 forint atadéasara keriilt sor.

Az elso foku birdsag a bérleti dij tekintetében indokoltnak talélta a felperesek szerz6dés modositasa
iranti keresetét (Ptk. 241. § ) arra hivatkozéssal, hogy a szerz6déskotést kovetden olyan mérvii
ingatlan arrobbanas, forgalmi értékndvekedés kovetkezett be, amely kovetkeztében jelentdsen
megemelkedtek a bérleti dijak is, lehetévé téve ezzel a szerzddés birdsagi uton térténd modositasat.
A realis bérleti dij meghatarozasa végett szakértdi bizonyitast rendelt el, a szakvéleménynek
megfelelden pedig, az alperes altal fizetendo bérleti dij 6sszegét 2003. aprilis 1. napjatol havi 63
910 Ft-ban, 2004-ben havi 69 791 Ft-ban, mig 2005-ben havi 74 536 Ft-ban allapitotta meg.

Az els6 foku birdsag a Ptk. 293.§-a alapjan szamolta el az alperes altali teljesitéseket, s erre
tekintettel az alperest terheld hatralék dsszegét 4 441 269 Ft-ban allapitotta meg. A kamatfizetés
korében kifejtette, hogy a 2002. juniusig felhalmozott hatralék vonatkozasdban elszdmolva az
idékozbeni teljesitéseket, a kezdéidopont 2001. februar 10. napjan kezdddik, mig a 2002. julius
honaptol fennallo toketartozas utdn a kamat kezdénapja koz€pidoé aranyosan keriilt megallapitasra.

Megalapozatlannak itélte a kitiritésre vonatkozd kereseti kérelmet, miutan a felmondas mind
alakilag (a 8 napos hataridé be nem tartasa miatt), mind tartalmilag (nem jeldlte meg a hatralék
Osszegét, €s azt, hogy mely idészakra vonatkozik) nem felelt meg a jogszabalyi feltételeknek.
Kifejtette, hogy miutan a felek kozott a per sordn vitatott volt a jogviszony természete, illetve az
alperesnek ennek alapjan fennallo fizetési kotelezettsége, a felperes felmondasa a Ptk. 4.§-ban
megfogalmazott johiszemiiség és kolcsonos egylittmiikddési kotelezettség elvét sérti.

Az alperes viszontkeresete elutasitasat azzal indokolta, hogy a felek kozott 1étrejott bérleti szerz6dés
alapjan nem alapos a piaci bérleti dij 6sszegét meghaladd, az alperes altal tobbletfizetésként allitott
hasznalati dij visszatéritésére vonatkozd igény, mert az évek soran megfizetett bérleti dij 6sszegét
utobb mar nem teheti vitassa, és ezen az alapon nem mentesiilhet a bérleti dijhatralék megfizetése
alol. Ugyanis az alperesnek még a korabban hatalyban volt lakasjogszabaly alapjan is lehetdsége lett
volna a birdsagtdl kérni a bérleti dij megallapitasat, vagy az altala magasnak itélt bérleti dijra
figyelemmel a bérleti szerz6dést felmondani. Az alperes 1998. decemberéig fizette csak a bérleti



dijat, ezért az itélet meghozatalakor is fennalld bérleti jogviszonyra tekintettel jelentd 0sszegii
hatralékot halmozott fel.

Az elso foku itélet ellen az alperes nyujtott be fellebbezést.

Utobb fellebbezési kérelmét tobbszor mddositotta és kiegészitette - figyelemmel az idokdzben
felperes halala folytan megallapitott jogutodlasra is. Elsddlegesen -annak megalapozatlansaga miatt,
¢s a sziikséges bizonyitas lefolytatasa végett - az elsé foku itélet hatalyon kiviil helyezését, az elsé
foku birdsag 0j eljaras lefolytatasara, és Uj hatarozat hozatalara utasitasat, masodlagosan pedig, az
elsé foku itélet megvaltoztatasat, az alperes marasztalasanak melldzését, a felperesek egyetemleges
marasztalasat kérte, a viszontkeresetben foglaltak - 3 218 922 forint dsszegl tulfizetés és ennek
2001. januar 1. napjatol jaro torvényes mértékii késedelmi kamata, valamint elso-, és masodfoku
perkoltség megfizetése - szerint.

A kovetelt 6sszeg abbol a szamitasbol adodik - a fellebbezés okfejtése alapjan -, hogy az alperes
Osszesen 7 640 168 forintot fizetett meg annak ellenére, hogy fizetési kotelezettsége csak 4 421 246
forint lett volna (1992. februar 1.- 2003. marcius 30. kdzott (134 hora) havi 12 009 forint, 2003.
aprilis 1.-2006.november 30. kozott (44 hora) havi 63 910 forint). A két Gsszeg kiilonbozete a
viszonkeresetben érvényesitett 6sszeg.

Indokolésa szerint az els6 foku itélet ténybelileg részben megalapozatlan, jogilag hibas,
szamszakilag is megalapozatlan, a lefolytatott bizonyitas nem volt teljes kori, a bizonyitékok
mérlegelése pedig kirivoan téves.

Viéltozatlanul fenntartotta allaspontjat arra nézve, hogy a felek kozotti jogviszony nem bérleti-,
hanem hasznalati jogviszony, melynek alapjan az alperes koteles a bérleti dijjal megegyezd mértéki
hasznalati dijat fizetni. Utalt arra, hogy azt helytalléan allapitotta meg az elsé foku birdsag, hogy a
felek kozott tobb alkalommal is targyaldsok folytak az ingatlan elidegenitésérdl, de tévesen nem
vonta le ebbdl a kell6 kovetkeztetést, s nem €rzékelte ennek kihatasat a per érdemi eldontésére.
Allitotta, hogy a peradatok alapjan az is tény, hogy az alperes hossza idon at fizette a felperesnek a
bérleti dijat meghalado vételarrészleteket, amelyet most a felek -tekintettel arra, hogy az adasvétel
nem jott 1étre- elszamolnak a fizetendd hasznalati dij 6sszegében.

Mindennek ott van jelentdsége alldspontja szerint, hogy az alperes azért fizetett ¢veken at jelentds
Osszegeket a felperesek jogelddjének, mert azt vételarrészletként fizette, bizva megallapodasukban,
azaz abban, hogy létrejon kozottiik az adasvételi szerzddés. Arra tekintettel, hogy ez a felperesek
jogelddje hibajabol és rosszhiszemli magatartasa miatt nem jott 1étre, az alperes altal kifizetett
Osszegeket a hasznalati dij fizetési kotelezettsége teljesitése soran, az elszamolaskor figyelembe kell
venni. Az 0sszegszeriiségek egybevetésébdl pedig egyértelmii, hogy az alperes altal megfizetett
Osszeg messze meghaladja az altala fizetendd hasznalati dij 0sszegét.

A bérleti, illetve hasznalati dij 6sszegszerliségével kapcsolatban az elsé foku birdsag altal
kifejtettek, a kérdésfelvetés (,,a felperes milyen 0sszegii bérleti dijra tarthat igényt, vagyis az alperes
milyen 0sszegli hatralékot halmozott fel"), egyértelmiien mutatja a bir6 elfogultsagat,
prekoncepciodjat. Nevezeten: nem azzal foglalkozott, hogy mennyit kellett volna fizetnie az
alperesnek, s hogy ténylegesen mennyit fizetett, hanem azt tekintette céljanak, hogy alperesi
»tartozast" mutasson ki. Ennek megfeleléen minden, alperesi allitast igazold bizonyitékot (teljes
bizonyito erejii maganokiratot, taniivallomast) figyelmen kiviil hagyott, és csak azokat a
bizonyitékokat fogadta el, amelyek a felperesi - hamis - allitdsok igazolasara szolgalhattak.

Az elso foku birdsag akkor jart volna el helyesen, ha a felek egyezo eldadasa és a szakvélemény
alapjan megallapitja, milyen havi 6sszegli hasznalati dijat kellet volna fizetnie az alperesnek,



tovabba megallapitja az alperes altal csatolt konyvelési bizonylatok alapjan azt, hogy ténylegesen
mennyi hasznalati dijat fizetett az alperes, s ezeket egybeveti.

Az els6 foku birdsag akkor is tévedett, amikor arra hivatkozéassal nem fogadta el ezt a bizonyitékot,
hogy az eljaras utolso szakaszaban kertilt az el6terjesztésre. A Pp. szerint a bizonyitékokat az elsé
fokii eljardsban lehet eléterjeszteni, ez pedig, addig tart, amig azt be nem rekesztik. Erdektelen,
hogy a berekesztés elotti utols6 vagy a legelsé targyalason terjesztik-e eld azt. Kiilonosen helytalld
ez a jelen perre, mert a cég, amelynek a kdnyvelésébdl az okiratok eldkeriiltek, idokozben
tulajdonost cserélt, s igy nyilvanvalo, hogy az 10j tulajdonostol az évekkel korabbi konyvelési anyag
beszerzése nem volt konnyu feladat.

Azzal 6sszefiiggésben is hivatkozott az elsé fokon eljaro bir6 elfogultsdgara, hogy 2003. aprilis 1.
napjatol latott lehetdséget a bérleti dij modositasara, de az addig terjedd id0szakra nem az
eredetileg, a szerz6dés létrejottekor meghatarozott hasznalati dijat (havi 12 009 forint) vette alapul,
hanem 55 000 forintot.

Ugy nyilatkozott, hogy azt elfogadja, miszerint az elsé fokt birosag 2003. aprilis 1. napjatol havi 63
910 forint 6sszegben allapitotta meg a hasznalati dij 6sszegét, de azt mar nem fogadja el, hogy ezt
évrdl évre emelte. Ez torvénysérto, s megint csak elfogult dontés. Ezért allaspontja szerint a
kitiritésig, 2006. novemberéig fizetendd 0sszeg valtozatlanul a havi 63 910 forint.
Attekinthetetlennek tartotta az elsd foku itélet szamitasi modjat akkor, amikor az alperesi
teljesitésekbdl kamatra is elszamolt. Alldspontja szerint ezzel is talterjeszkedett a kereseten, hiszen
erre iranyuld kérelem nem volt, illetve emiatt kamatos kamat felszdmolasa tortént.

Az els6 foku birdsag elfogultsagat tikkrozte, hogy melldzte ... €s ... tanukénti meghallgatasat, amely
pedig a tényallas megallapithatdsaga végett nem lett volna mell6zhetd. Ugyanis az els6 foku
hatarozat végig bérleti dij megfizetésérdl szol, holott vételarrészleteket fizetett az alperes.

Az alperes jogi képviseldje a masodfoku eljarasban bejelentette, hogy az alperes a perbeli ingatlant
2006. novemberében kiiiritette és elhagyta, igy a felperesek részérdl birtokba vehetd.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elsé foku itélet helybenhagyésat kérték.
A fellebbezés alaptalan.

A masodfoku birdsag a tényallast annyiban pontositja, hogy a felperes jogelddje, felperes neve az
alperes fellebbezésének benyujtasat kovetden, 2005. junius 17. napjan elhunyt. A masodfoku
birdsag a 2006. december 19. napjan kelt és jogerére emelkedett végzésében allapitotta meg, hogy
jogutddai -a torvényes 6roklés rendje szerint- gyermekei, a per jelenlegi felperesei.

A masodfoku birosag az els6 foku birdsag itéletét a mod. 1952, évi II1. torvény (Pp.) 253.§ (3)
bekezdése alapjan csak a fellebbezési kérelem és ellenkérelem kereti kozott biralta feliil. Ily médon
nem foglalkozott a felperes keresetét részben elutasito (kiiirités, bérleti dij tekintetében a szerzodés
modositasanak idOpontja) itéleti rendelkezéssel.

Csak azt vizsgalta, hogy a szerzddésmoddositas korében tortént elszamolas €s a viszontkereset

elutasitasa helytallo dontés volt-e. E kdrben az els6é foku birdsag a masodfoku birdsag megitélése
szerint, a tényallast helyesen allapitotta meg, a rendelkezésére 4ll6 bizonyitékokat a Pp. 206.§ (1)
bekezdése alapjan okszerlien mérlegelte, €s az abbol levont jogi kovetkeztetése helyes, dontése is



helytallo. Annak indokaival a masodfoku birosag is egyetértett. Ezért a masodfoku birosag az elsd
foku birdsag itéletét - [ényegében helyes indokaira visszautalassal - a m6d.1952. évi II1. torvény
(Pp.) 253.§ (2) bekezdése alapjan -a 254.§ (3) bekezdése alkalmazasaval - hagyta helyben.

Ramutat a masodfokt birosag arra is, hogy az els6 foku itélet hatalyon kiviil helyezésére sem
eljarasi jogi hiba (Pp. 252.§ (2) bekezdése), sem bizonyitatlansag, megalapozatlansag miatt (Pp.
252.§ (3) bekezdése) nem volt indok. Ugyanakkor olyan kériilmény sem volt megallapithato, amely
az elsé foku birdsag elfogultsagara adott volna alapot. E tekintetben a méasodfokt birosag
hangsulyozza, hogy 6nmagaban nem ad alapot az elfogultsag (Pp. 13. § (1) bekezdés e.) pontja)
megallapitasara, hogy az els6 foku birdsag nem osztotta az alperes jogi okfejtését az eljaras soran.

A Pp. 16.§ (4) bekezdése alapjan a 13.§ (1) bekezdés e./pontjara (elfogultsadg) alapitottan az alperes
a targyalas megkezdése utan csupan akkor érvényesitheti a bird kizarasa iranti kérelmét, ha
nyomban valo6szinisiti, hogy a bejelentés alapjaul szolgalo tényrdl csak a targyalds megkezdése utan
szerzett tudomast, €s a tudomasszerzés utdn az okot nyomban bejelenti. Az alperes az els6 foku
eljarasban -a peradatok szerint- ilyen kérelmet nem terjesztett eld, a fellebbezésben ezt mar nem
kérheti, de nem is hivatkozhat kell6 alappal az eljaré elsé foku bird elfogultsagara.

A fellebbezésben foglaltakkal kapcsolatban csak az alabbiakat emeli ki a méasodfokt birosag:

A szerz6do felek kozott 1étrejott jogviszonyt illetden, utal arra a masodfoku birésag, hogy az alperes
a bérleménybe 1992-ben koltozott be. Annak haszndlatdt maga a sem tekintette ingyenes
hasznalatnak, hiszen bekdltdzésétol 1998. december végéig a bérleti dijat nemcsak, hogy fizette, de
a felperesi jogeldddel tortént megallapodasuk szerint, az emelt dsszegeket fizette. Csak megjegyzi a
masodfokt birdsag, hogy abban az esetben, ha az igy megfizetett 6sszegek jogcime vételarrészlet
lett volna, ugy semmi nem indokolja annak a rendszeres évenkénti emelését. Ez a koriilmény
mindenképpen az alperes hivatkozasat gyengiti a 1étrejott adasvételi szerzodéssel, illetve vételarral
kapcsolatban. Az alperes maga sem allitotta, hogy az adasvételi szerzddést irdsba foglaltak volna,
vagy akar erre nézve - az altala hivatkozott blniigyi zarlatra tekintettel - el0szerzodést kotottek
volna. Ellenkezdleg, az altala, a felmondo levélre irt valaszaban ¢ maga is ugy fogalmaz, hogy
»kOkemény bérleti dijat fizetek minden honapban rendszeresen", illetve a kulcsatadassal
kapcsolatban is utal arra, hogy bérbe vette a lakast €s a garazst, s fizet érte.

A bérleti dijfizetési kotelezettséggel kapcsolatban hangsulyozza a masodfoku birdsag, hogy 1998.
december 31-ig e kotelezettségének eleget is tett az alperes, a perben érvényesitett hatralékos
id6északra (2005. aprilis 30-ig) azonban nem. Ennek megfizetésére a mod.1993. évi LXXVIIL.
torvény (Ltv.) 12.§ (1) bekezdése alapjan koteles egyébként mindaddig, amig a bérleményt nem iiriti
ki.

A fizetendd bérleti dij 6sszegével kapcsolatban a masodfoku birésag rdmutat, hogy az elsé foku
itélet a megallapitott tényallasaban régziti, hogy mikor, milyen havi 6sszegii dijat fizetett az alperes
az onkéntes teljesitése soran. Masrészt utal arra is, hogy a Ptk. 241.§-a alapjan csak 2003. 4prilis
honaptol mddositotta a bérleti szerzodést ebben a részében, eddig az idépontig az alperes altal
korabban dnként teljesitett havi 55 000 forinttal szdmolt. A mddositott bérleti dij tekintetében az
évenként emelt 6sszeg megallapitasanak pedig, az volt indoka, hogy a maguk a szerzddo felek a
jogviszony létrejottének kezdetétdl az évenkénti emelésben allapodtak meg, amit az alperes 6nként
teljesitett is, tovabba a perben beszerzett igazsagiigyi szakértéi vélemény megallapitasai
Osszegszeriiségében is alatdmasztottak azt.



Az igy megallapitott hatralékos Osszegre tekintettel az alperesi teljesitések (55 000 forint, illetve 1
200 000 forint) elszamolasanak a Ptk. 293.§-a alapjan kovethetd indokat adja az elsé foku itélet. Bar
részletesen valdban nem tartalmazza az egyes részosszegek teljesitésének idopontjara vetitett
kamatelszamolast, de az elszdmolas sordn erre figyelemmel volt. Ez kitlinik abbol is, hogy a
fizetend6 késedelmi kamat kezd6 idOpontjat a keresettdl eltérden allapitotta meg. Kamatos kamatot
nem itélt meg az elsé foku birdsag, és e korben a kereseten sem terjeszkedett tul.

A viszontkeresettel, a tanibizonyitas mell6zésével kapcsolatban utal arra a masodfoku birdsag, hogy
a targyalas berekesztése elott a 37. targyalasi jegyzokonyv 4. oldalan a felek jogi képviseloi ugy
nyilatkoztak, hogy bizonyitasi inditvanyuk nincs.

Mindezek alapjan az els6 foku birdsag itéletének megvaltoztatasara alap nem volt.

A fellebbezési perérték a kereseti kérelem tekintetében 4 441 269 forint, a viszontkereset
tekintetében 3 474 562 forint, 6sszesen: 7 915 831 forint.

Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp.239.§-a folytan alkalmazandé 78.§ (1)
bekezdése alapjan koteles az tigyvédi munkadij cimén felmeriilt 20 000 forint masodfoku perkoltség
megfizetésére a jogi képviselovel eljard 1. r. felperes részére. Az ligyvédi munkadij 6sszege a
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3.§ (5) bekezdése alapjan keriilt megallapitésra.

Az alperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt 475 000 forint fellebbezési illeték viselésére
vonatkoz6 rendelkezés a Pp. 78.§ (1) bekezdésén, a mod.1990.¢vi XCIII. térvény (Itv.) 59.§ (1)
bekezdésén és a 64.§-a folytan alkalmazand6 a mod. 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13.§ (2)
bekezdésén alapul .

Budapest, 2007. februar 13.

dr. Polgarné dr. Vida Judit s.k.
a tanacs elnoke

Kiraly Robertné dr. Tulipan Mariann s.k.
. Johanovits Livia s.k. biré
biro, eloado

A kiadmany hiteléiil:
Kiss Eva tisztviseld



