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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla az Ivanovits és Kiss Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré dr. Kiss
Gabor Sandor tgyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a
Takacs és Tarsai Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré6 dr. Némethy Eva ligyvéd Aaltal
képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen felmondas érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott perében - amely perbe a dr. Galambos Karoly
jogtanacsos altal képviselt felperesi beavatkoz6 (beavatkozé cime) a felperes
pernyertessége érdekében beavatkozott - a Févarosi Birdosag 2008. aprilis 28.
napjan kelt 16.G.75.836/2000/105. szamu itélete ellen a felperes részeérdl 106.
sorszam alatt, az alperes részérél 107. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés
folytan meghozta a kdvetkez6

részitéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatjia, és a
konyvkészlet leértékelése miatt kartérités irant eléterjesztett keresetet elutasitja.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletének az egyszeri hasznalatbavételi dij
megtéritése és a nem vagyoni kartérités iranti keresetet elutasitdé, valamint az
alperes 2004. oktober 25-ei felmondasa érvényességét megallapitd rendelkezéseit
helybenhagyja.

A Févarosi télétabla az elséfoki birdsag itéletének a felperesi beruhazasok
megtéritése iranti keresetére, valamint a bérleti és hasznalati dij megfizetésére,
tovabba a féldszinti és emeleti helyiségek birtokbaadasara iranyul6 viszontkeresetre
vonatkozo6 rendelkezéseit hatalyon kivul helyezi, és az elséfoku birésagot ebben a
keretben Ujabb targyalasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitja.

Kobtelezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 napon belll - az alperesnek 150.000
(Egyszazotvenezer) forint egylttes els6- és masodfoku részperkdltséget.

A Févarosi [télétabla a felperes és az alperes - hatalyon kivill helyezett
rendelkezésekkel kapcsolatos - fellebbezési eljarasi koltségét 200.000-200.000
(Kettbszazezer-Kettdszazezer) forintban allapitja meg azzal, hogy annak viselésérdl
az elséfoku birésag hataroz.

Ez ellen a részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



Indokolas

Az alperes az 1993. januar 5-én kelt egyuttmikodési szerz6déssel a tulajdonaban
allo ... szam alatti ingatlan 262 m? alapteriiletd, foldszint és elsé emeleti helyiségeit
ingyenesen hatarozatlan ideji hasznalatra a felperesnek atengedte. A
megallapodas azt célozta, hogy a felperes nonprofit elvek szerint mikédd exkluziv
kulturalis kozpont és kavézo elhelyezésére alkalmas helyiségekkel rendelkezzen.
Az ingyenes hasznalat atengedésére tekintettel a felperes vallalta, hogy elényben
részesiti az értékteremtést célul kitiz6 kiadokat és intézményeket, terjeszti a
févarossal kapcsolatos kiadvanyokat  és a felperes kiadvanyait,
kézonségtaladlkozokat szervez és ennek érdekében a helyiségcsoportot sajat
koltségén a megjeldlt tevékenység gyakorldsara alkalmassa teszi, atalakitia és
berendezi. A megallapodas szerint a helyiségcsoportban csak kulturat szolgal6 és
megjeldlt tevékenység folytathatd, ennek megszegése a szerz6dés azonnali hatalyu
felmondasat vonhatja maga utan. Azonnali hatalyu felmondasi ok az is, ha a
felperes a megjeldlt hataridbre a koényvelés kialakitdsahoz szikséges
pénzeszk6zdket bankgaranciaként nem igazolja. A megallapodas 7. pontja szerint,
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felperes értékndveld beruhazasait megtériti.

Az egyuttm(ikddési megallapodasban szerepld helyiségek bévitése céljabol 1993.
januéar 18-an a ... Onkormanyzat Igazgatasi Osztalya az ezen helyiségcsoport alatti,
a kerlleti o6nkormanyzat tulajdonaban all6 251 + 140 m? alapteriletd
pincehelyiséget utalta ki a felperes szamara, 1.173.000 forint 6sszegl hasznalati dij
elbirasa mellett. A felperes a pincehelyiségre a ... IKV-val ,nem lakas céljara
szolgalo helyiség bérleti szerz6dése" megnevezésl megallapodast kotétt. A kerdleti
Onkormanyzat a ... Tulajdonosi Bizottsag hozzajarulasaval és a ... IKV tulajdonosi
hozzajarulasa alapjan 1993. december 6-an épitési engedélyt adott a foldszinti
uzlethelyiség, az els6 emeleti irodak, a pincehelyiség és az utcai portal
atalakitasara. Az épitkezés soran a felperes a fdldszinti és a pincehelyiségeket
belsé 1épcso kialakitasaval egybenyitotta.

A ... Vagyonatadd Bizottsag 1996. szeptember 20-an kelt hatarozataval,
figyelemmel arra, hogy az id6kézben elkészillt alapitdé okirat adatai szerint a két
onkormanyzat kozoétti tulajdoni hanyadok nem felelnek meg a bérleti szerz6dés
alapjan meghatarozott hasznalati aranyoknak, korabbi hatarozatait visszavonta, és
a felperes hasznalataban lév6 éplletrészeket az alperes tulajdonaba adta. A peres
felek az egylttm(ikddési megallapodast és a bérleti szerz6dést nem mddositottak.

A felperes az altala kialakitott kbnyveshazban a szerzédés szerinti tevékenységet
folytatta, bérleti vagy hasznalati dijat nem fizetett. 1997. év elején felmerllt, hogy az
alperes mas modon hasznositana a perbeli helyiségeket, ezért a felek kozott



targyalasok kezdddtek a helyiségek kilritése és az azzal kapcsolatos elszamolas
korében.

A felperes altal hasznalt helyiségek hasznalatardl 1997. marcius 4-én készult
emlékeztetbben a felek rogzitették, hogy a kordbbi szdbeli tajékoztatasoknak
megfeleléen az alperes elbzetes ajanlatiételi felhivast tett kdézzé a felperesi
hasznalatban l1év6 helyiségek hasznositasara, és ezért szilkségessé valik a felperes
hasznalati joganak és a helyiségekben végzett - igazsagugyi szakért6 altal
kimunkalt - 36.000.000 forint érték(i beruhazasnak az alperes altal nydujtott
6.000.000 forint tamogatassal csokkentett 30.000.000 forintos megvaltasa,
els6sorban ingatlan tulajdonjoganak atadasaval. Az emlékeztetd szerint a felperes
kérte, hogy az dnkormanyzat miel6bb dontson a megvaltasrol, és arrdl tajékoztatta
az alperest, hogy a helyiség atadasanak megkdnnyitése céljabol a kbdzeljovoben
megkezdi a konyvkészlet kiarusitasat.

Az alperes az egyuttm(ikddési megallapodast 1997. augusztus 26-an szeptember
30-ai hatallyal felmondta. A felperes a felmondast nem fogadta el, kartalanitasra
tartott igényt. 1999. szeptember 10-én az alperes vallalkozasi és vagyonkezelési
ugyosztalya mondta fel a felmondas szerint a felperes altal jogcim nélkil hasznalt
pincei helyiségcsoportra vonatkozo szerz6dést 1999. szeptember 30-ai hatallyal. A
felperes 2001. julius 5-ei levelében a pinceszint kilritését és az alperes birtokaba
adasat felajanlotta, ezt azonban az alperes a foldszint és a pinceszint m(iszaki
Osszefliggésére hivatkozva nem fogadta el. A felperes a perbeli helyiségekben
tevékenységet évek 6ta nem folytat, a helyiségek muszaki allapota folyamatosan
romlik. A pincei helyiségeket végll az alperes, az eredeti mlszaki allapot felperes
altali helyreallitasa utan 2004. november 24-én vette birtokba.

Az elséfoku birésag 6.G.75.836/2000/40. szamu rész- és kdzbensd itéletével
megallapitotta, hogy az 1993. januar 5-én kelt szerz6dés hatalya ala tartozé
helyiségekre vonatkozé 1997. augusztus 26-an kelt és szeptember 30-ara szol6
alperesi felmondas érvényes, mig az 1999. szeptember 10-i keltli és szeptember
30-ara vonatkoz6é bérleti szerz6dés felmondasa érvénytelen. Megallapitotta
ugyanakkor, hogy a felek k6z6tt az 1993. februar 1-jei szerz6dés alapjan fennallo
bérleti jogviszony 2001. julius 5-én megsziint. Kotelezte az alperest az érintett
helyiségek atvételére, a felperest pedig azok atadasara 15 napos hataridé mellett
azzal, hogy az atadas-atvétel alkalmaval fennallo allapotot a felek jegyz6konyvben,
leltarban rogzitsék, és szikség esetén filmfelvételt is készitsenek. A felperes
fellebbezése folytan eljart Févarosi (télétabla 7.Pf.20.156/2004/3. szamd
részitéletével az els6foku birdsag rész- és kdzbenso itéletét részitéletnek tekintette;
fellebbezett rendelkezését megvaltoztatta, és megallapitotta, hogy az 1993. januar
5-ei egyuttmikoédési megallapodas 1997. augusztus 26-an kelt és szeptember 30-
ara szol6 alperesi felmondasa érvénytelen.

A jogerBs részitélet kézhezvétele utdan 2004. oktober 25-én az alperes az
egyuttmkodesi szerzédést 2005. oktober 31. napjara felmondta. A felmondast a
felperes perbeli jogi képviselbje 2004. oktdber 28-an atvette, azonban a 2005.



oktober 26-an kelt, a helyiségek birtokbaadasat kérd alperesi levélre valaszul 2005.
december 10-én arrdl tajékoztatta az alperest, hogy a helyiségeket nem bocsatja
alperesi birtokba.

A felperes végleges keresetében az alperest kartérités, illetve jogalap nélkili
gazdagodas cimén a felperesi beruhazasok megtéritéseként 36.376.031 forint
megfizetésére kérte kotelezni, melybdl 14.848.957 forint utdn 2001. julius 5-étél,
21.524.074 forint utan pedig 1997. oktober 1-jétd6l kérte a torvényes mértéki
késedelmi kamatokat. Kérte tovabba 1.173.000 forint 6sszegli hasznalatbavételi dij
és annak kamatai, valamint a konyvkészlet leértékelése miatt kies6 5.209.360 forint
O0sszegl bevételének megtéritését kamatokkal egyitt a Ptk. 6. §-a alapjan biztatasi
kar cimén, tovabba 5.000.000 forint nem vagyoni kartérités megfizetését.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Allitotta, hogy az
ertekndveld beruhazasok a szerzédések alapjan a felperest terhelték. A
hasznélatbavételi dij medfizetését a felperes nem igazolta. A kdnyvkészlet
kidrusitdsabdl eredd karigényt illetéen, az alperes arra hivatkozott, hogy a felek
kozott szerzbédéses viszony allt fenn, igy a biztatasi karrol sz6ld térvényi
rendelkezések nem alkalmazhatok. A nem vagyoni karigényt azért tartotta
megalapozatlannak, mert nem az alperes jogellenes magatartdsa vezetett a
felperesi mikodés ellehetetlentléséhez. Viszontkeresettel élt, amelyben a 2004.
oktdber 25-ei felmondas érvényességének megallapitasat, és annak alapjan a
foldszinti és emeleti helyiségek alperesi birtokba bocsatasat, tovabba a
pincehelyiségre vonatkozbéan 1996. oktober 1-jétdl 2001. junius 30-aig 14.036.118
forint + afa 6sszegl bérleti dij és kamatai, valamint 2001. julius 1-jétél 2004.
november 30-aig 8.529.718 forint + afa &sszegl hasznalati dij és kamatai
megfizetését kérte.

A foldszinti és emeleti helyiségek hasznalataért 2005. november 1-jétdél 2006.
oktdber 31-éig 8.786.904 forint + afa 6sszegl hasznalati dij, mig a helyiségek
birtokbaadasaig havonta 232.242 forint + afa 6sszeg(i hasznalati dij megfizetését
kérte.

A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen
meg a felperesnek 5.063.250 forintot és annak kamatait, mig az ezt meghalado
keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy az alperes 2004. oktéber 25-én kelt
felmondasa érvényes és kotelezte a felperest, hogy a ... szam alatti ingatlanban
lévé, foldszinti és emeleti helyiségeket rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas
allapotban bocsassa az alperes birtokaba. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon
bellil fizessen meg az alperesnek 16.843.341 forintot, és ezen Osszeg utan a
torvényes mértékld kamatokat, az ezt meghalado viszontkeresetet pedig elutasitotta.
A perkoltségekrol akként rendelkezett, hogy mindegyik fél a sajat koltségeinek
viselésére koteles, mig a 900.000 forint 6sszegl kereseti és az ugyanilyen 6sszegu
viszontkereseti illetéket az allam viseli.



Az els6foku birosag itéletének indokoldsa szerint sem jogszabalyi, sem a
szerz6désben foglalt kizar6 oka nem volt annak, hogy az alperes 2004. januar 1-je
utan az egyldttmikodési megallapodast felmondja, igy a 2004. oktdber 25-i
felmondas, amely a felmondasi idét az 1993. évi LXXVIII. tdérvény (Lakastv.)
rendelkezéseivel O6sszhangban egy évben hatarozta meg, érvényes, azaz a
szerz6dés 2005. oktober 31-ével megszint, amelynek kbévetkeztében a felperes a
foldszinti és emeleti helyiségeket koteles visszaadni az alperesnek. Ugy foglalt
allast: mivel a felperes a megallapodas alapjan a helyiségeket ingyenesen
hasznalhatta, a szerz6dés megsz(inéseéig bérleti dij fizetésére, és ugyanezen okbdl
a szerz6dés megsziinése utan hasznalati dij fizetésére nem kotelezhetd. Kifejtette:
a foldszinti és emeleti helyiségek sajat koltségen torténd atalakitasa a felperesnek
nemcsak joga, hanem szerzddésben foglalt kotelezettsége is volt, a beruhazasok
megtéritésére a szerzddés szerint csak az ingatlan kisajatitdsa esetén tarthatott
volna igényt, igy az értékndveld beruhazasainak megtéritését nem igényelheti.

A pincére vonatkozd bérleti szerz6dés alapjan a felperest 1996. oktober 1-jétdl
bérleti dij fizetési kotelezettség terhelte. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint
azonban az alperes jogosulti késedelembe esett, amikor a felperes altal 2001. julius
5-én felajanlott teljesitést nem fogadta el, és a pincehelyiségeket nem vette
birtokba. Mivel a jogosulti késedelem a felperes kotelezetti késedelmét kizarja, az
alperest csak 1996. oktéber 1-jétol 2001. julius 5-€ig terjedden illeti meg a bérleti dij.
Az els6foku birdésag a ... és ... szakért6k kozos szakvéleményében foglalt bérleti
dijtételeket elfogadva megallapitotta, hogy az alperest 22.451.330 forint bérleti dij
illetné meg, az alperes azonban erre az id6szakra csak 14.036.118 forint + afa
O0sszegl kovetelést érvényesitett, ezért a birdsag is ezen 6sszeg medfizetésére
kotelezte a felperest a torvényes mértékli kamatokkal egyutt.

Az els6foku birésdg ugy foglalt allast, hogy a felperes a pincére vonatkozo
beruhazasainak elszamolasat sem igényelheti, mivel nem volt olyan megallapodas
a felek kdzott, amelyben az alperes az értékndveld beruhazasok megtéritésére
vallalt volna kotelezettséget.

itéletének indokoldsa szerint a hasznalatbavételi dij az alperestél azért nem
kovetelhetd, mert a hasznalatbavételi dijat a felperes a kerlleti 6nkormanyzatnak
fizette meg, illetdleg a pincehelyiség bérleti jogat a felperes megszerezte, azaz a
szolgaltatasaért ellenszolgaltatast kapott.

A nem vagyoni karigényt illetéen az els6foku birosag ramutatott, hogy az alperes a
felmondas joganak gyakorlasaval jogellenes magatartast nem tanusitott, jogellenes
magatartas hianyaban pedig az alperes kartérités megfizetésére nem kotelezhetd.

Allaspontja szerint az 1997. marcius 4-ei emlékeztetd tartalmabdl a felperes alappal
kOvetkeztethetett arra, hogy a helyiségek Kkilritésével az alperes a felperesi
beruhazasokat 30.000.000 forint 6sszegben megvaltja, és ezen alperesi magatartas
a felperest 6nhibajan kivll inditotta arra, hogy az atadas-atvétel megkdnnyitése



érdekében a konyvkészletét leértékelje, kiarusitsa, ezért az elmaradt haszon cimén
eléterjesztett karigénye megalapozott. A kartérités mértékét az elséfoku birdsag ...
igazsagugyi szakértd aggalytalannak tekintett szakvéleményét elfogadva allapitotta
meg.

Az itélet ellen a felperes és az alperes is fellebbezéssel élt. A felperes
fellebbezésében a keresetnek részben helyt add rendelkezések kivételével az
els6foku itélet megvaltoztatasat, és a keresetnek teljes egészében helyt adoé dontés
hozatalat kérte. Kérte tovabba a viszontkereset elutasitasat, és az alperes
koltségviselésre kotelezését. Azzal érvelt, hogy az egyulttmiikodési megallapodas
felmondasanak lehetésége a Lakastv. rendelkezései alapjan tovabbra sem allt fenn,
a megallapodas létrejottekor ugyanis még a tanacsi helyiséggazdalkodas szabalyai
voltak hatadlyban, amelyek a bérl6 felrohatdé magatartasa hianyaban nem tették
lehetévé a szerz6dések megsziintetését. Az egyltimiikodési megallapodassal a
felek hosszu tavu egyuttmikodésre szerzédtek, a felperes a megallapodas
felmondhatosaga esetén nem vallalkozott volna 36.000.000 forint értéki felujitasra
és atépitésre, hiszen 10 év alatt Gzleti alapon sem térlt volna meg ez a beruhazas.
A felek szandéka hatarozatlan idejd, kizardlag szerzO6désszegés esetén
felmondhat6 helyiséghasznalat biztositasara iranyult. A szerz6dés vegyes jellege
ugyancsak megkérddjelezi a Lakastv. 77. § (1) bekezdésének alkalmazhatosagat,
nem beszélve arrél, hogy az érintett helyiségcsoport a Lakastv. hatalybalépésekor
nem allt az alperes tulajdondaban, ezért az alperes a Lakastv. 77. §-aban foglalt
felmondasi lehet6séggel sem élhetett. Mindezeken tul téves az elséfoku birdsag
megallapitasa, hogy a 2004. oktéber 25-i alperesi felmondas oktdber 28-an a
felpereshez megérkezett, és ennélfogva az hatalyosult, mert az alperes a
felmondast a felperes perbeli jogi képviselbje részére kézbesitette, aki ugyan a per
vitelére és egyezségi targyaldsok el6készitésére fel volt hatalmazva, de felmondas
atvételére nem. Hatalyos felmondas hianyaban a felperes tovabbra is jogszeri
hasznaldja a helyiségcsoportnak.

Allaspontja szerint a pinceszinti helyiségre vonatkozd bérleti dij igényt az alperes
csak tulajdonjoga megszerzésének idépontjat, 1997. oktober 2-at kovetd idészakra
érvényesithetne. Valtozatlanul hivatkozott arra, hogy a pinceszinti helyiségrész
vonatkozasaban megallapitott dijtételek eltulzottak, a szakért6k altal meghatarozott
bérleti dij irrealis, ilyen kortlmények koézott az elséfoku birdosagnak ellenérzd
szakeért6t kellett volna kirendelnie.

Az alperes fellebbezésében az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatasaval a
kereset elutasitasat, és a viszontkeresetnek helyt adé dontés hozatalat kérte. A
pincehelyiségeket illetben ramutatott, hogy ezen helyiségek birtokbaadasara a
felperest a birosag 40. sorszamu rész- és kdzbensé itélete kotelezte, és csak ezt
kovetéen kerllt sor arra, hogy a felperes a 2004. november 24-én felvett
jegyz6konyv szerint ugy bocsatotta alperesi birtokba a pincehelyiséget, hogy azt
elézetesen sajat koltségén mdilszakilag is ujra kulénvalasztotta. Mindebbdl
kovetkezik, hogy a felperes a birtokbaadast 2001. jalius 5-én nem
szerzbdésszerlien ajanlotta fel, a szerz6désszer(i teljesités mar az itéleti



kdtelezésen alapult, és ezt a birtokbabocsatast az alperes el is fogadta. Mindezek
alapjan az alperes jogosulti késedelme nem allapithatd meg, és az alperest a
birtokbaadasig érvényesitett 8.529.718 forint + afa 6sszegli hasznalati dij megilleti.

Ervelése szerint a foldszinti és emeleti helyiségek tekintetében nem helytall6 az az
itéleti megallapitas, hogy a jogcim nélkili hasznalat idejére a felperes azért nem
kételes hasznalati dijat fizetni, mert a szerz6déses hasznalat is ingyenes volt. A
Lakastv. 20. § (1) bekezdése szerint a jogcim nélkali hasznald a jogcim nélkulivée
valas id6épontjatdl akkor is koteles lakashasznalati dijat fizetni, ha megel6zéen
bérleti dij fizetési kotelezettsége nem allt fenn. Allaspontja szerint ez a tdrvényi
rendelkezés a per targyat képezb helyiségek esetében is alkalmazando, kilénds
tekintettel arra, hogy az els6foku birésag allaspontja szerint az alperes jogszeriien
mondta fel az egyuttmikddési szerzddést 2005. oktdber 31. napjara. Hangsulyozta,
hogy a hasznalati dijigény jogalapjat a felperes kilén nem, csupan annak
O0sszegszerlségét vitatta.

Kifejtette, hogy az elmaradt haszon kérében a felek kdzotti szerzé6déses viszonyra
tekintettel a Ptk. 6. §-anak a rendelkezései nem alkalmazhatok. Az 1997. marcius 4-
ei emlékeztetbben a felek éppen arra kerestek megoldast, hogy a felperesi
alapitvany m(ikddése egy masik ingatlanban fennmaradhasson, igy nem valés a
felperes azon hivatkozasa, hogy a készlet kiarusitdsa a helyiség atadasanak
megkdénnyitése érdekében tortént. A biztatasi kar Osszegszerliségét illetben
valtozatlanul kifogasolta a szakvéleményt, mivel az nem tartalmaz adatot arra, hogy
az értékesités mikor tértént, hany darabos volt a készlet, mi volt annak teljes értéke,
mekkora volt a raktarkészlet, és ezek az adatok egyéb bizonyitékokbdl sem
ismerhetdk meg; a szakvélemény feltételezett, és a felperes altal nem igazolt
adatokon alapul. Utalt arra, hogy a szakért6 kirendelésével és a szakért6 altal
alkalmazott vizsgalati modszerrel kapcsolatban az eljaras szabalytalansaga miatti
kifogasat az els6foku birdsag nem biralta el.

A peres felek fellebbezései részben alaposak.

Az els6foku birésag a tényallast a szikséges mertékben feltarta, am az abbdl levont
jogi kovetkeztetéseivel a FOvarosi ItélGtabla csak részben értett egyet.

A felperesi fellebbezésben foglaltakra figyelemmel mutat r4 a Févarosi (télétabla
arra, hogy a Lakastv. hatalybalépésekor az egyuttmikddési szerz6dés targyat
képez6 helyiségek 6nkormanyzati tulajdonban alltak, azaz a rajuk vonatkozo
egyuttm(ikddeési szerz6dés a Lakastv. rendelkezése alapjan felmondhatdva valt. A
felperes fellebbezésében hivatkozott 1996. szeptember 20-an kelt VAB hatarozat
indokolasabdl megallapithatdan a hatarozat a korabbi, 1992. aprilis 30-ai VAB
hatarozatra utal vissza, amely ugyanezen helyiségeket mar akkor az alperes
tulajdonaba adta, igy jOhetett létre a peres felek kozott az 1993 januari
egylttmiikodési szerzédés, ahol az alperes tulajdonosként jart el. A VAB késébbi,
1996. szeptember 20-ai hatarozata csupan korrigalta a foldszint és az emelet
tekintetében az el6z6 hatarozatban foglaltakat, mivel az alperesi és a



Onkormanyzat kozotti tulajdoni hanyadok nem feleltek meg a bérleti szerzddés
alapjan meghatarozott hasznalati aranyoknak. Eszerint az egyuttmikodési
szerz6désben érintett helyiségek a Lakastv. hatalybalépésekor Onkormanyzati
(alperesi) tulajdonban alltak, azaz a Lakastv. 77. §-aban foglaltak szerint
felmondasnak helye van. Az alperes 2004. oktober 25-i felmondasa a torvényi
rendelkezéseknek megfelelt, ezért azt az elséfoku birésag megalapozottan
mindsitette érvényesnek. Ertelemszeriien nem alkalmazhatdk az egylttmiikddési
szerzOdésre a korabbi tanacsi helyiséggazdalkodasi szabalyok. Az egyuttmikdodeési
szerzb6dés ,vegyes", azaz atipikus jellegére mint a bérleti szerz6dés szabalyai
szerinti felmondast kizaro koralményre vald felperesi hivatkozast illetben a Fovarosi
itélétabla utal a 7.Pf.20.156/2004/3. szamu részitéletében kifejtettekre, melynek
értelmében ez az atipikus szerz6dés a bérlethez all kdzelebb, arra a bérleti
szerz6désre vonatkozé torvényi rendelkezések alkalmazanddk. Az a helyzet, amit a
kordbbi jogszabalyi kérnyezet a helyiségbéri6k szamara biztositott a szerzédés
megszuntetése korében, a Lakastv. hatalybalépésével megsziint. Az Uj jogszabalyi
rendelkezés a hatalybalépésekor énkormanyzati helyiséget bérl6k részére tovabbi
10 évig biztositotta a meglévd bérleti szerz6dések fennalltat, cserehelyiség nélkdli
bérbeaddi felmondas esetére. A rendelkezésre allo bizonyitékokbdl és a szerz6dés
megkotésének idépontjaban hatalyos jogszabalyi rendelkezésekbél alappal lehet
kovetkeztetni arra, hogy a felperes a hosszu tavu egyuttmikddés reményében
kototte meg az egyuttmikodeési szerzédést és végezte el  milliés értéki
beruhazasait a helyiségek szerz6désszerli hasznalata érdekében, ennek
jogkovetkezményét azonban az ingatlanokra tortént raforditasok elszamolasa
kdrében kell levonni.

Helyesen itélte meg az els6foku birésag a 2004. oktdber 25-ei felmondas
hatélyosulasat is. Az alperesi felmondas a per alatt érkezett a felperes perbeli jogi
képvisel6jéhez, a jogi képviselet az egyes felmondasok érvényességét elbiralo
peres eljarasban mindvégig fennallt, a felperes az elséfoku eljarasban az alperesi
felmondas kozlését nem kifogasolta, csupan annak érvényességét vitatta. Mindezek
alapjan az elséfoku birésag helyesen foglalt allast, mikor a 2004. oktéber 25-ei
felmondas kozlését joghatalyosnak fogadta el.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birésagnak az egyszeri hasznalatbavételi dij és
nem vagyoni kartérités megfizetésére iranyuld keresetet elutasitdé dontésével
minden tekintetben egyetértett.

A koényvkészlet kiarusitasa miatti karigény tekintetében a per adataibdl
megallapithatdban a peres felek kozott tdbbfordulés targyalasok zajlottak a
helyiségek visszavétele és a felperesi beruhazasok elszamolasa kdrében, melynek
soran készult az 1997 marciusi emlékeztetd, amelybdl az is kitlinik, hogy a felperesi
beruhazasok ellentételezéseként az alperes ingatlan tulajdonjoganak juttatasat
tervezte. A tanuvallomasok szerint a cserehelyiségben nem lett volna realitasa a
konyvkészlet elhelyezésének, és a felperes a konyvek értékesitésével az
Onkormanyzat ,inspiracidjat igazolta vissza" (... tanuvallomasa). llyen koértilmények
kozott a felperes a konyvkészlet kiarusitdsa soran az alperessel I|étrejott



megallapodasanak megfeleléen jart el, igy a peres felek kdzotti elszamolasnak a
felperesnél a kiarusitas miatt felmerlld bevételkiesés elszamolasat is at kellett
fognia, ugyanis a ,gyorsitott értékesités" a kereskedelmi gyakorlat szerint
nyilvanvaléan csodkkentett aron torténd értékesitést jelent. Mindezek alapjan a
felperes alappal igényelhette az alperest6l a kdnyvkészlet leértékelése miatti
bevételkiesését a szerz6dés megszinésével kapcsolatos elszamolas korében. A
diszkontalasra vonatkozé megallapodas sem mentesitette azonban a felperest az
emiatt keletkezett bevételkiesés mértékének bizonyitasa alol. E tekintetben a
Févarosi itélétabla az elséfokl birdsag allaspontjatdl eltéréen értékelve a
bizonyitékokat, azt allapitotta meg, hogy a felperes a rea haruld bizonyitasi
kotelezettségnek nem tett eleget. A felperesnek el6éadasat szamvitelileg kdvethetd
kimutatassal kellett volna alatdmasztania, amely feltiinteti az eredeti konyvkészlet
nagysagat, annak értékét, az értékesités idépontjat, és az adott kedvezmény
mértékét is. A pontos szamviteli adatokat tanuvallomasok nem potolhatjiak. A
perben a leértékelés ténye nem, csak annak mértéke és az abbdl fakadd felperesi
bevételkiesés volt a vitdas. Az ezen adatokra és a felperesi képvisel6 altal
kozvetlenll a szakértdh6z intézett kdzlésekre alapitott szakvélemény pedig az
els6foku birdsag allaspontjaval ellentétben nem aggalytalan, az itéleti dontés alapjat
nem képezheti. Az alperes 1997. augusztus 26-an anélkil mondta fel a szerzédést,
hogy a beruhazasoknak és a felperes egyéb igényeinek, igy a koényvkészlet
leértékelésebdl fakadd bevételkiesésnek az elszamolasat felajanlotta volna. A
felperesnek ezért szamolnia kellett azzal, hogy a kdnyvek leértékelésébbl adddod
bevételkiesését dokumentalnia kell, igy nem fogadhatd el az a felperesi érvelés,
hogy azért nem O&rizte meg a konyvkészletre vonatkozé nyilvantartasokat és
bizonylatokat, mert az ezzel kapcsolatos karigényt az alperes kezdetben nem
vitatta. Figyelemmel arra, hogy a per adatai szerint e kérben tovabbi bizonyitastol
sem varhaté ellentétes eredmény, a Févarosi (télétabla az elséfoki dontést
megvaltoztatva a kdonyvkészlet leértékelése iranti kartéritési keresetet elutasitotta. E
dontésre tekintettel nem relevans az alperes Ptk. 6. §-a alkalmazasaval kapcsolatos
- minden tekintetben helytalld - okfejtése.

A felek a helyiséghasznalatot illetéen nyilvanvaléan hosszu tavu egyuttmikodésre
szerzbdtek. Ehhez képest a szerz6dések megszintetésére iranyuld 1997-es
targyalasok azt vetitették el6re, hogy a hosszu tavu hasznalat nem valosul meg,
erre tekintettel folyhattak targyaldsok - az eredeti megallapodastol eltérbéen - a
felperesi beruhazasok megtéritésérél. A rendelkezésre allo bizonyitékokat értékelve
megallapithatd, hogy a felek k6z6tt visszterhes szerzddések jottek létre, a felperesi
beruhazasok ellentételezése az alperes részérél az ingyenes helyiséghasznalat
juttatasa volt. A helyiséghasznalatot azonban az alperes a sikertelen kétoldalu
targyalasok utan a szerzdédések felmondasdval megvonta, az ily modon a
tulajdonaba keril6 felperesi beruhazasokért ellenszolgaltatasra koteles.

Mindezek értelmében a felperes a beruhazasainak az alperesi ingatlanok értékét
ndvel6 részének a megtéritésére jogosult, ez ugyanis az az 6sszeg, amelyhez az
alperes ingyenesen jutna a szerzddések elszamolasakor. Figyelemmel kell lenni
ugyanakkor a beruhazasok amortizacidjara, mivel a felperes csupan a beruhazasok



jelenlegi értékére tarthat igényt. E kdrben szakérté kirendelése indokolt, akinek arra
is valaszt kell adnia, hogy a beruhazasok amortizalédasa mennyiben tekinthet6
atlagos, rendeltetésszer(i hasznalat mellett bekdvetkez6 mértékiinek, €s mennyiben
adddik az esetleges hasznalaton kiviliségbdl, illetve a karbantartas hianyabdl. Ezen
adatok birtokaban foglalhat allast az els6foku birésag abban a kérdésben, hogy a
szerz6dés megszintetése folytan milyen érték elszamolasara tarthat igényt a
felperes. Figyelemmel arra, hogy az els6foku birosag eltérd jogi allaspontja miatt a
bizonyitast a szlikséges meértékben nem folytatta le, ebben a koérben tovabbi
bizonyitas sziikséges.

A felperesi beruhazasokkal szorosan Osszefiggd kérdés az alperes részérdl
felmeriild bérleti, illetve hasznalati dijak elszamolasa. A Févarosi [télétabla e
tekintetben sem értett egyet az els6foku birosag dontésével. Ramutat a Févarosi
itélétabla: az a korilmény, hogy az egyiittmiikddési szerzédés az ingyenes
hasznalat lehetbségét biztositotta a felperesnek, a visszterhesség altalanos polgari
jogi alapelve alapjan a hasznalati jogcim megsz(inése utan, azaz 2005. oktober 31-
ét kdvetben nem biztositja a hasznalat ingyenességét a felperes szamara, ezért
helytall6an érvelt az alperes, hogy ezen id6pontot kdvetden a felperes hasznalati dij
fizetésére koteles.

A pincehelyiség hasznalata koérében azt lehetett megallapitani, hogy bar a ...
Onkormanyzattal kotott bérleti szerz6dés alapjan a felperes bérleti dij fizetésére volt
koteles, bérleti dijat sosem fizetett, fizetési felszodlitast sem kapott az alperestdl. A
bérleti szerz6dést az alperes ugy mondta fel 1999. szeptember 10-én, hogy a
hatralékos bérleti dijakat a felmondasaban sem érvényesitette, illetve hasznalati dij
igényt sem jelentett be. Az alperes a lejart bérleti dijakra iranyuld kdvetelését csak
az 1999. november 24-i targyalason elbterjesztett viszontkeresetében jelentette be
a peres eljarasban, vagyis mar sajat, a 40. sorszamu reészitélet értelmében
érvénytelen felmondasa utan. Mindez annyit jelent, hogy az alperes bérleti dijra nem
tartott igényt. llyen kdrialmények kdzott az alperes a felmondasaig terjed6 idészakra
bérleti dijat nem kdvetelhet, csupan az arra iranyuld igény bejelentésétél, azaz
1999. november 24-t6l kezd6édben lehet alapos ez a kovetelés a szerzodés 2001.
julius 5-én tortént megsziinéséig.

A Févarosi [télétabla nem értett egyet az elséfoku birésag allaspontjaval a
tekintetben sem, hogy a felperes 2001. julius 5-én szerz6désszerlien ajanlotta volna
fel a pincehelyiség visszaadasat: a rendelkezésre all6 szakvélemények
egyértelmien rogzitik, hogy a pince és a masik két helyiség miszakilag
Osszefliggott, a birtokbaadasi kotelezettség pedig a felperest az eredeti allapotnak
megfeleléen terhelte, azaz 6 volt kételes a helyiségek miszaki kapcsolédasanak
megszlntetésére. Az ennek megfeleld birtokbaadasi felajanlas a felperes részérdl
csak joval 2001. julius 5-e utdn, mar a jogerds részitéletet kdvetben tortént, ezért a
tényleges birtokbaadasi idépontig a felperes a pincehelyiség utan is koteles
hasznalati dijat fizetni.



Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az
els6foku birdsag itéletét a kdnyvkészlet leértékelése miatti kartérités tekintetében
megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta, mig az egyszeri hasznalatbavételi dij
megtéritése és a nem vagyoni kartérités iranti keresetet elutasito rendelkezést
helybenhagyta. Az els6foku birdsag itéletét a helyiségekre vonatkozé felperesi
beruhazasok megtéritése és az alperes bérleti, illetve hasznalati dij igénye, valamint
a felperes birtokbaadasi kdtelezettsége tekintetében hatalyon kivil helyezte, és az
els6foku birdsagot a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan ebben a keretben ujabb
targyalasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

A beruhazasok, masfeldl a bérleti és hasznalati dijak, valamint a helyiségek
birtokbaadasanak kérdését egységesen kell elbiralni. A megismételt eljarasban a
felperest a beruhdzasok, az alperest pedig a bérleti, illetve hasznalati dijak
tekintetében a kereset illetve viszontkereset pontositasara, tételes kimunkalasara
kell felhivni, és az ehhez képest - a Pp. 3. § (3) bekezdése alkalmazasaval -
szilkségesnek mutatkoz6 bizonyitds felvétele utdn donthet alappal az elséfoku
birosag a helyiségekhez kapcsolddd kdvetelések elszamolasardl, €s a helyiségek
birtokbaadasi kotelezettségérél, figyelemmel arra, hogy a teljesitéssel az
elszamolas korében az alperes koteles eldljarni.

A Févarosi itélétabla a részitéletével elbiralt keresetre és viszontkeresetre tekintettel
a felperes részérél 6.523.000 forint, az alperes részérdl pedig 5.063.250 forint
fellebbezett érték figyelembevételével és a pervesztesség-pernyertesség
aranyainak dsszevetésével kotelezte a felperest a nagyobb aranyban pernyertes
alperes javara, az afat is magaban foglal6 lgyvédi munkadij fizetésére [Pp. 81. § (1)
bekezdés, 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pont, (5) bekezdés,
4/A. §]. Az itélet hatalyon kivul helyezett rendelkezései tekintetében a Fdvarosi
itélétabla a peres felek koltségeit csupan megallapitotta, annak viselésérdl az
els6foku birésagnak kell majd hataroznia a Pp. 252. §. (4) bekezdése alapjan.

Budapest, 2008. november 19.
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