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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a végelszamolo altal képviselt |. rendii és ... altal képviselt 1.
rendd felpereseknek dr. Kollar Karoly Ggyved altal képviselt alperes ellen pénzbeli
térités és kartérités irant inditott perében a Févarosi Birdsag 2008. marcius 6-an kelt
9.G.41.710/2007/3. szamu itélete ellen az alperes részérél 4. sorszam alatt
elbéterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatja, és az alperest terheld, az
I. rendl felperesnek fizetendd marasztalas 6sszegét 3.050.000, azaz harommillié-
Otvenezer forintra, a Il. rend( felperesnek fizetend6 marasztalds Osszegét
4.800.000, azaz négymillio-nyolcszazezer forintra leszallitia, a kamatfizetés kezdd
id6épontjat 2004. év november h6 12. napjaban hatarozza meg.

Az |. foku itéletnek a perkoltségre vonatkozé rendelkezését részben és akként
valtoztatja meg, hogy az |. rend( felperes altal az alperesnek fizetendd perkdltség
Osszegét 241.400, azaz kettbszaznegyvenegyezer-négyszaz forintra, a Il. rendi
felperes altal fizetend6 Osszeget 404.360, azaz négyszaznegyezer-
haromszazhatvan forintra felemeli, felemeli tovabba az I. rendl felperes részérdl az
allamnak fizetendd eljarasi illetéket 279.492, azaz kettbészazhetvenkilencezer-
négyszazkilencvenkettd forintra, a Il. rendi felperes részérdl fizetendd illetéket
pedig 457.080, azaz négyszazotvenhétezer-nyolcvan forintra, az ezt meghaladd
elsé foku eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az alperes az altala el6zetesen le nem roétt jogorvoslati illetéket az allam, a
masodfoku eljarasban felmerllt perkdltséget maga viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



Indokolas

2003. februar 19-én kelt bérleti szerz6dések alapjan az |. rendl felperes 45 m?2
alapteriletd, a Il. rendl felperes 71 m2 alaptertlet(i helyiséget bérelt az alperestdl
hatarozatlan idétartamra 1.600 forint/m2/h6 és AFA bérleti dijért a ... szam alatti
piacon. Mind a bérbeadd, mind a bérl6 15 napos hataridével jogosult volt a
szerzddés indokolas nélkili felmondasara.

Miutan a felperesek értesliltek arrol, hogy a ... téri piacot atépités miatt bezarjak, jogi
képvisel6juk utjan tajékoztatast kértek az alperes Polgarmesteri Hivatalatol, és
valaszt kaptak arra, hogy milyen feltételekkel szerezhetnek az uj piacon bérleti
jogot, illetve milyen kartalanitdsban részesulhetnek. Az alperes nevében eljaro ...
Kft. (lizemeltetd) képviselbje utjan meghivta a Il. rend( felperest a piac bezarasaval
kapcsolatos, 2003. december 2-an tartott egyeztet6 targyalasra, majd ezt kovetden -
utalassal az érdekeltek részvételével megtartott egyeztetésre - az izemelteté 2003.
december 3-an kelt levélben tajékoztatta az I. rendl felperest, hogy az ideiglenes
piacon, majd a felépitend6 Uj vasarcsarnok piaci szintjén élelmiszer jellegl
Uzemeltetést tervez az Onkormanyzat, a bérleti szerzédést felmondjak, amelyet
rovid idén belll eljuttatnak az I. rendd felpereshez. Az lizemelteté t6bb valasztasi
lehet6séget ajanlott fel, igy a felépitendd Uj piac teriletén hasonlé terilletl, de
élelmiszer vagy piaci tevékenységgel 0sszeegyeztethetd profilu Gzlethelyiség bérleti
joganak, vagy az épitendé Uuj vasarcsarnok elsé emeletén 6nkormanyzattol
bérelhetd, profiimegkotés nélkuli Gzlethelyiség bérleti joganak a megvasarlasat,
vagy a ... tér kdrnyékén lévd helyiség bérletének a biztositasat valtozatlan feltételek
mellett, illetve, ha egyik lehet0séggel sem kivan a bérl6 élni, ez esetben
L<targyalasok kezdeményezése a pénzbeli megvaltasrol”.

A felperesek irasbeli felmonddlevelet nem vettek kézhez, a peres felek k6z6tt nem
jott létre megallapodas sem cserehelyiség, vagy Uj helyiség bérbevételére, sem
pénzbeli téritésre nézve.

A felperesek 2004. november 12-én a bérelt helyiségek forgalmi értéke alapjan
szamitott pénzbeli térités és 12.610.000 forint kartérités megfizetése irant
terjesztettek el6 keresetet az alperessel szemben - tdbbek kozétt - arra
hivatkozassal, hogy a felperesek a bérleti szerz6dés felmondasat nem kaptak meg,
igy megitélésik szerint a helyiségekre vonatkozé bérleti jogviszony valtozatlan
tartalommal fennall, mivel a bérbeadd a felmondasi jogat csak a lakastorvényben
meghatarozott moédon gyakorolhatja. A kereset jogszabalyi alapjaként megjeldlték a
Ptk. 305. § (2) bekezdését, a 424. § (1) bekezdését, a 310. §t, a 318. § (1)
bekezdését, a 339. § (1) bekezdését, az 1993. évi LXXVIII. tv.-t és az dnkormanyzat
Képvisel6 Testllete 28/2000. (XIl. 23.) szamu rendelet 17. §-anak (3) bekezdését.
Tdbbszdér modositott keresetiiket végul is akként tartottak fenn, hogy az



Onkormanyzat rendelete alapjan az |. rendi felperes a bérelt helyiség forgalmi
értékének 100 %-aval szamitott pénzbeli térités, 11.185.650 forint, s ennek 2003.
december 1-t6l jaré késedelmi kamatai, a Il. rend(i felperes pénzbeli téritésként
17.385.000 forint és kamatai megfizetésére kérte az alperes kotelezését, a Il. rendd
felperes ezen tulmenben 6sszesen 11.700.000 forint 6sszegben is kérte kartérités
jogcimén az alperes marasztalasat. Az |. rendu felperes tovabbi 98.200 forint 2004.
januar hora kifizetett, de ellenszolgaltatas nélkil maradt bérleti dij és kamatai
visszafizetését, a Il. rend(i felperes pedig 178.000 forint és kamatai visszafizetését
is kérte. A felperesek pénzbeli térités iranti igénylkkel kapcsolatosan azzal érveltek,
hogy az alperes altal felajanlott cserehelyiségek nem voltak megfeleléek, a pénzbeli
térités Osszegszerlisége alatamasztasara maganszakértbi vélemeényt csatoltak.

Az alperes a perben azt nem vitatta, hogy a felperesek pénzbeli téritésre igényt
tarthatnak, de allaspontja szerint a térités O0sszege a felperesek kovetelésével
szemben egyenként 650.000 - 650.000 forint. A pénzbeli téritést tekintve
késedelmét kizard kdrilmeényként arra hivatkozott, hogy a felperesektdl nem kapott
erre vonatkozd igénybejelentést, és az alperes cserehelyiséget ajanlott fel a
felpereseknek. Az alperes a Il. rendl(i felperes kartéritési igénye elutasitasat kérte.

Az elséfoku birdsag a pénzbeli térités kdrében lefolytatott igazsagigyi szakértoi
bizonyitas utan meghozott itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon belul
fizessen meg az |. rend( felperesnek 3.148.200 forintot és ennek 3.050.000 forint
részében 2004. januar 1-jét6l a kifizetés napjaig jaré kamatait, a Il. rend(
felperesnek 4.978.000 forintot és ennek 4.800.000 forint részében 2004. januar 1-
jétél a kifizetés napjaig jard6 kamatait, a felperesek keresetét ezt meghaladéan
elutasitotta. Koételezte az I. rendi felperest, hogy 236.500 forint perkdltséget, a Il.
rendd felperest, hogy 395.460 forint perkoltséget 15 napon belil fizessen meg az
alperesnek, koételezte tovabba az I. rend felperest, hogy 273.600 forint, a Il. rendi
felperest pedig, hogy 446.400 forint eljarasi illetéket az allamnak kulon felhivasra
fizessen meg. Megallapitotta, hogy az ezt meghaladdé 180.000 forint le nem roétt
eljarasi illetéket az allam viseli. A hatarozat indokolasa szerint a felperesek és az
alperes kozott létrejott bérleti szerzddések teljesitése 2004. januar 1-jét kdvetben, a
bérlemények elbontasa utan lehetetlenné valt, a szerzédések - kiilén kiadott
felmondasi nyilatkozat hianyaban is - a jovére nézve megsziintek (Ptk. 312. § (1)
bekezdés). Az alperes Képvisel6 Testlletének 28/2000. (XIl. 23.) szamu
Onkorményzati rendelete értelmében miutan az alperestél cserehelyiséget a
felperesek nem vettek igénybe, a bérleti szerz6dések megsziinése, a tovabbi
szolgaltatas teljesitésének lehetetlenné valasa folytan a felpereseket megilleti a
pénzbeli térités joga. E jogot az alperes nem is vonta kétségbe, védekezésében
csak arra hivatkozott, hogy annak mértéke nem haladhatja meg a 650.000 -
650.000 forintot. Az alperes perbeli nyilatkozataval szemben a felpereseket terhelte
annak bizonyitasa, hogy a szerz6dések megsziinésének idépontjaban a bérleti jog
az altaluk megijeldlt értéki volt. A perben e korben lefolytatott bizonyitasi eljaras
eredményeként az els6foku birdsag megallapitotta, hogy a kirendelt ... és ...
igazsagugyi szakértbk szamitasa kozott csak részbeni eltérés mutatkozott, miutan
... Szakértd véleményében ellentmondastol mentesen és aggalytalanul megjeldlte a



szamitashoz alkalmazhatd6 moddszert, figyelembe véve a bérleti jog értékének
meghatarozasdhoz szikséges valamennyi lényeges szempontot, a birésag a
dontése meghozataldnal ezt vette alapul, s igy az |. rendl felperes bérleti
szerz6désbél eredd bérleti joganak eértekét 3.050.000 forintban, a Il. rendi
felperesét 4.800.000 forintban hatarozta meg. Megitélése szerint az alperes a
pénzbeli térités megfizetésére a bérleti szerz6dések megszinése napjat kovetd
naptol koteles lett volna, bar az alperes megkisérelt cserehelyiséget biztositani a
felpereseknek, akik elfogadd nyilatkozatot nem tettek, igy a felajanlasok a pénzbeli
térités utan esedékes késedelmi kamat megfizetésének kotelezettsége aldl az
alperest nem mentesitették. Az els6foku birosag a Il. rendl felperesnek az
alperessel szemben elbterjesztett kartéritési igényét bizonyitottsag hianyaban
elutasitotta, s tényként allapitotta meg, hogy a felperesek 2004. januar 2-an
ellenszolgaltatas nélkll bérleti dijat fizettek, igy ezen dijak és kamatai
visszafizetésére kotelezte az alperest. A perkoéltségrél a Pp. 81. §-anak (1)
bekezdése szerint rendelkezett.

Az itélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést, annak megvaltoztatasaval a
felperesek keresetének teljes egészében valé elutasitasat kérte. Allaspontja szerint
az els6foku birésag a rendelkezésre all6 adatokbdl helytelen kdvetkeztetésre jutott,
a jogszabalyokat tévesen értelmezte, igy itélete nem megalapozott. Kifogasolta,
hogy a felperesek sem a jogalap, sem az 6sszegszerlseég tekintetében hatarozott
kereseti kérelmet nem terjesztettek el6, a tdbbszér modositott kérelem nem felel
meg a Pp. 121. §-anak (1) bekezdésében foglalt kdvetelményeknek, igy a keresetet
el kellett volna utasitani. El6adta tovabba, hogy a felperesek a pénzbeli térités
medfizetésére iranyulé kereseti kérelmik jogcimeként a 28/2000. (XIl. 23.) sz.
Onkormanyzati rendelet 17. § (3) bekezdését jeldlték meg, e szabaly feltételes
mddban fogalmaz, és csakis ugy értelmezhetd, hogy az Onkormanyzat
diszkrecionalisan dont arrdl, hogy fizet-e egyaltalan pénzbeli téritést, és ha igen,
akkor milyen dsszegben. Eléadta tovabba; az Onkormanyzati rendelet 17. §-anak
(4) bekezdése is feltételesen fogalmaz, miszerint a pénzbeli téritésként fizethetd
0sszeg az ingatlanok bekoltozhet6 forgalmi értékének maximum 50 %-aig terjedhet.

. igazsagugyi szakért6 az ingatlanok bérleti jogahoz kapcsolodd pénzbeli térités
mértékét a bekdltdzhetd forgalmi érték 50 %-aban, dsszesen 7.850.000 forintban
hatarozta meg, ezen megallapitasat az elséfoku birosag itélkezése alapjaul
elfogadta. Az alperes sérelmezte, hogy a birdsag nem indokolta kell6képpen, hogy
miért ... szakvéleményét részesitette elébnyben. Hivatkozott arra is, hogy az alperes
altal felajanlott cserehelyiséget a felperesek nem fogadtak el, ezért allaspontja
szerint ezen korilmény az alperes mulasztasat kizarta, igy az esetlegesen fizetend6
pénzbeli térités utdn a késedelmi kamat megfizetésének koételezettsége aldl az
alperest mentesitette. A tovabbiakban az alperes eléadta, hogy az elséfoku birésag
tévesen kotelezte, hogy téritsen vissza az |. rend( felperesnek 98.200, a Il. rendd
felperesnek pedig 178.000 forint bérleti dijat, figyelemmel arra, hogy ezeket az
O0sszegeket a posta kiutalta a jogosultnak, ezt igazolja a Magyar Posta 2004. aprilis
28-an kelt és az els6 foku eljarasban csatolt levele.



Az idékdzben végelszamolas ala kerdlt I. rendl felperes térvényes képviseldje a
fellebbezésre - informacié hianyaban - érdemi nyilatkozatot nem tett, a Il. rendd
felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birésag itéletének a
helybenhagyasara iranyult.

Az els6foku birdsag itéletének az alperes marasztalasat érintd fellebbezés csak kis
részben, a 2004. januari helyiségbérleti dijak visszafizetése és részben a késedelmi
kamat kezdd id6pontja kérdésében megalapozott, a pénzbeli téritéssel kapcsolatos
fellebbezés nem alapos.

Alaptalanul sérelmezte az alperes fellebbezésében, hogy a felperesek kereseti
kérelme nem felelt meg a Pp. 121. § (1) bekezdésében foglaltaknak.

A Polgari perrendtartas alapelvként fogalmazza meg a 3. §-anak (1) bekezdésében
azt, hogy a birésag a jogvitat csak erre iranyuld kérelem esetén biralja el. A Pp. 121.
§-a a felperestdl azt kivanja meg, hogy a keresetében megjeldlje az érvényesiteni
kivant jogot, és eléadja annak alapjaul szolgalo tényeket és azok bizonyitékait (Pp.
121. § (1) bekezdés c) pont), valamint a birésag dontésére iranyuld hatarozott
kérelmet (kereseti kérelem) terjesszen el6 (Pp. 121. § (1) bekezdés €) pont).

A jelen polgari eljarasban a felperesek a bérelt helyiségek forgalmi értéke alapjan
szamitott pénzbeli térités megfizetésének kovetelésére iranyuld jogot
érvényesitettek. Az I. rendl felperes 11.185.650 forint és kamatai, a Il. rendi
felperes 17.385.000 forint és kamatai pénzbeli térités megfizetésére kérte az
alperes kotelezését, ezen tulmenden a Il. rendi felperes - a fellebbezéssel nem
érintett - kartéritési igényt is elGterjesztett az alperessel szemben. A felperesek
keresete tehat megfelelt a Pp. 121. §-anak; megjeldlték az érvényesiteni kivant
jogot, az annak alapjaul szolgald tényeket, és a pénzbeli térités iranti igényuk
mértéke tekintetében bizonyitasi inditvanyt, valamint hatarozott kereseti kérelmet
terjesztettek eld.

A jogvita elbiralasdhoz az els6foku birésagnak arrol kellett meggy6zd6dnie, hogy a
perbevitt (érvényesiteni kivan) jogot megalapozo, annak alapjaul szolgald tények
fennallnak-e.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrol sz6lo 1993. évi LXXVIII. tv. (Lakas tv.) 36. §-anak (1) bekezdése
szerint a nem lakas céljara szolgald helyiség bérletének létrejottére, a felek jogaira
és kotelezettségeire, valamint a bérlet megsziinésére a lakasbérlet szabalyait - e
torvény Masodik részében foglalt eltérésekkel - megfeleléen kell alkalmazni.

A Lakastorvény idézett rendelkezései értelmében a helyiségbérlet megsziinésére
megfelel6en alkalmazni kell a torvény 23. § (1) bekezdésének c) pontjat, amelynek
alapjan a szerz6dés - tobbek kdzott - megsziinik, ha az arra jogosult felmond, s a
torvény kogens elbirasa szerint a bérbeadd irdsban mondhatja fel a bérleti
szerzbdést (Lakas tv. 24. §). Az alperes a perbeli helyiségekre vonatkozd bérleti



szerzbdéseket irasban nem mondta fel, illetve elismerte a perben azt, hogy a
felperesek irasbeli felmondast nem vettek kézhez. Nem volt vitatott az sem, hogy a
felperesek nem kaptak cserehelyiséget, és tény az is, hogy 2004. januarjaban a ...
téri piac atépitése miatt mar nem hasznalhattak a bérleményeket. Az alperes az
érvényesiteni kivant jogra elismer6 nyilatkozatot tett (Pp. 163. § (2) bekezdés), mivel
azt nem vitatta, hogy a felperesek vele szemben felléphetnek, azaz a helyiségbérleti
szerzb6dések alapjan a felpereseket pénzbeli térités illeti meg. Az alperes a
felperesek altal kbvetelt 0sszeget tette vitassa, a felpereseket allaspontja szerint
megilletd pénzbeli téritést fejenként 650.000 forintban hatarozta meg
(9.G.41.572/2004/10. szamu jegyz6kdnyv).

A jogvita elbiralasahoz szikséges bizonyitékok rendelkezésre bocsatasa a feleket
terheli. Miutan az alperes perbeli nyilatkozata szerint a felperesek altal érvényesiteni
kivant pénzbeli térités megilleti a felpereseket, ezért helyesen jart el az elséfoku
birosdg, amikor a tovabbiakban a koévetelés Osszegét vizsgalta és a felperesek
inditvanyara a Pp. 177. §-anak (1) bekezdése alapjan elrendelte a szakértdi
bizonyitast.

Az els6foku birésag a perben két igazsagugyi szakértbi véleményt szerzett be, s
itélkezése alapjaul ... igazsaglgyi szakért6 szakvéleményét fogadta el az alperes
altal vitatott pénzbeli térités értékére nézve. Az alperes ... igazsagugyi szakértd
szamitasait nem vitatta (9.G.41.572/2004/58. szamu alperesi beadvany, 2007.
junius 12-i targyalasrol felvett 60. sorszamu jegyzOkonyv), a szakvélemény
kiegészitését, a szakértd6 személyes meghallgatasat nem kérte. Az elsé foku itélet
tartalmazza a kirendelt igazsagugyi szakértdk altal eléterjesztett szakvéleményekkel
kapcsolatos allaspontot és annak indokait, hogy miért ... igazsagugyi szakerto
véleményére alapitotta - az 6sszegszerliség kérdésében - a birésag a hatarozatat.
Az els6foku birosag tehat nem sértette meg a Pp. 221. §-anak (1) bekezdését és a
dontése megfelel a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglalt eljarasi szabalyoknak, ezért
alaptalanul sérelmezte az alperes, hogy a birésag e koérben nem tett eleget az
indokolasi koételezettségének. Dontése helyességét alatamasztja a Lakas tv. 36. §-
anak (2) bekezdése és az alperesi 6nkormanyzat Képviseld Testlletének 28/2000.
(XIl. 23.) szadmu O6nkormanyzati rendelete. A Lakas tv. 36. §-anak (2) bekezdése
szerint az dnkormanyzat tulajdonaban 1év6 helyiség bérbeadasanak és a bérbeadd
hozzajarulasanak a feltételeit - az dnkormanyzati lakdsokra vonatkoz6 szabalyok
megfeleld6 alkalmazasaval - onkormanyzati rendelet hatarozza meg. A hivatkozott
onkormanyzati rendelet vonatkoz6 szabalya elbirja; ha a bérl6 masik helyiségre
nem tart igényt, a bérleti jogviszony pénzbeli térités mellett akkor sziintetheté meg,
ha a helyiségre az énkormanyzatnak szikseége van. A pénzbeli térités 6sszege a
helyiség bekoltdzheté forgalmi értékének 50 %-aig terjedhet. igy a masodfoku
bir6sag allaspontja szerint az ezen a szabalyon alapuldé szakértdi szamitast
helytall6an fogadta el az els6foku birdsag.

A késedelmi kamat tekintetében a fellebbezés annyiban alapos, hogy a felperesek a
perinditast megel6z6en nem szolitottak fel az alperesi dnkormanyzatot pénzbeli
térités fizetésére - kordbban a felek cserehelyiségrél targyaltak -, ezért a masodfoku



birdsag a pénzbeli térités utdan szamithatd késedelmi kamat kezd6 idépontjat a
keresetlevél benyujtasanak idépontjaban hatarozta meg (Ptk. 301. § (1) bekezdés).

Tévesen allapitotta meg az els6foku birésag, hogy a felperes altal 2004.
januarjaban kifizetett bérleti dijak visszafizetése az alperes részérdl nem tortént
meg. Megallapithatd a Magyar Posta 2004. aprilis 28-an kelt .... hivatkozasi szamu
értesitése értelmében, hogy a megdrzésre bekilldétt utalvanyokat (bérleti dijakat) a
felpereseknek, illetve a torvényes képvisel6juknek kiutalta (9.G.41.572/2004/62.
szam alatti alperesi beadvany melléklete), ezért nem megalapozott alperes
marasztalasa a 2004. évi januari bérleti dijak visszafizetését tekintve.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése
alapjan az els6foku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érintette,
fellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatta, és az alperest terhel6, az |.
rendd felperesnek fizetend6 marasztalas dsszegét 3.050.000 forintra, a Il. rend(
felperesnek fizetend6 marasztalas 6sszegét pedig 4.800.000 forintra leszallitotta, és
a késedelmi kamat kezdé idépontjat 2004. november 12. napjaban hatarozta meg,
és ennek megfeleléen valtoztatta meg az elséfoku birésag altal megallapitott
perkoltséget a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan a rendelkezd részben irtak
szerint.

Az alperes teljes személyes illetékmentessége folytan (1990. évi XCIII. tv. 5. § (1)
bekezdés b) pont) az el6zetesen le nem rott jogorvoslati illetéket az allam (6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 14. §), a masodfoku eljarasban felmertlt egyéb perkoltséget a
Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan maga viseli.

Budapest, 2008. szeptember 16.

. Banki Horvath Marria s. k.,
a tanacs elnoke

. Rédei Anna s. k., Levek Istvanné dr. s. k.,
el6ado bird bird



