Févarosi [télétabla
10.Gf.40.543/2008/6.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla dr. Kiss Andrea ligyvéd altal képviselt felperesnek dr. Végh
Katalin uagyvéd altal képviselt alperes ellen megallapitas és hasznalati dij
megfizetése irant inditott perében a Nograd Megyei Birdsag 2008. szeptember 30.
napjan kelt 16.G.21.303/2007/31. szdmu itélete ellen a felperes részérdl 32., az
alperes részeérdl 33. sorszamon benyujtott fellebbezés folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, a felperes
keresetét elutasitja, mell6zi az alperes felperes és allam felé térténd perkdltség
fizetésére kotelezését, a felperest terheld, alperes felé fizetendé elsé foku
perkoltség Osszegét 714.000 (hétszaztizennégyezer) forintra, az allam felé
fizetendd, le nem rott kereseti illeték 6sszegét 790.100 (hétszazkilencvenezer-
egyszaz) forintra felemeli, egyéb rendelkezéseit helybenhagyja.

A Févarosi [télétabla kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15
napon beldl 447.300 (négyszaznegyvenhétezer-hdromszaz) forint masodfoku
perkoltséget, és az allamnak kuldn felhivasra 699.800 (hatszazkilencvenkilencezer-
nyolcszaz) forint le nem rott jogorvoslati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az ... Rt. az alperessel 2002. januar 23-an koétott, 2002. februar 1-jétél 2008. aprilis
15-ig sz6l6 megallapodasban hozzajarult ahhoz, hogy a tulajdonaban all6
iparterileten az alperes foldgaz-, valamint hétavvezeték rendszert épitsen ki,
valamint hozzajarult ahhoz, hogy a meglévé oszlopokat, csbhidakat, csétartd
konzolokat az alperes igénybe vegye a szerz6dés 4. és 6. pontjaban részletezett
bérleti dij fizetése ellenében. Az inflaci6 mértékével a bérbeadd részérdl
egyoldaluian megemelhetd bérleti dij szamla alapjan, a targyho 15. napjaig volt
esedékes.



Az ... Rt. bérbeaddként, az alperes bérbevevoként 2002. januar 23-an 2002. februar
1-jétél 2008. aprilis 15-ig sz6l6 szerzbdést kotott a bérbeadd tulajdonaban allo
iparterlleten talalhatd 36 m2 ... uti héatadd allomas bérbeadasardl, a szerzédés 7.
pontjaban részletezett bérleti dij fizetése ellenében, mely a bérbeadd részérdl
egyoldaluan, az inflacio mértékével volt emelhetd, és szamla alapjan, a targyho 15.
napjaig volt esedékes.

A 2006. oktober 9-én alakult felperesi tarsasag az idékdzben felszamolas ala kertlt
... Rt.-t6l megvasarolta a fenti bérleti szerz6désekkel érintett ingatlant.

A felperes 2006. november 20-an, 2006. december 13-an és 2007. januar 10-én a
fenti bérleti szerz6dések alapjan - egyenként - bruttdé 97.520 forint bérleti dijrol
allitott ki szamlat az alperes felé.

Az alperes 2006. december 20-an és 2007. januar 31-én kelt leveleiben tajékoztatta
a felperest, hogy a leszamlazott bérleti dij tartozasat a hédij-kdvetelésébe
beszamitotta, igy az kompenzalassal kiegyenlitést nyert.

A felperes 2007. februar 28-an jovairé szamlat allitott ki a 2007. januari bérleti dijrol,
S azt visszautalta az alperesnek.

A felperes moédositott keresetében annak a megallapitasat kérte, hogy kozte és az
alperes kozoétt 2007. januar 1-jétél bérleti szerz6dés nincs, és 2007. januar 1-jétdl
2008. aprilis 15-ig terjedd idészakra alperest havi 708.000 forint + AFA hasznalati dij
megfizetésére kérte kotelezni. A keresetében arra hivatkozott, hogy a bérleti
szerz6désekkel érintett ingatlan megvasarlasaval nem valt a bérleti jogviszony
vonatkozasaban a bérbeadd jogutddjava, a bérleti szerzé6déseket a felszamolotol
nem vette at. 2006. november-december honapokban tévesen kertlt sor a bérleti dij
szamlazasara és a teljesités elfogadasara, kozottik legfeljebb 2007. januar 1-jéig
volt hatalyban - akar rautald magatartassal |étrejott - bérleti szerz6dés. Ezen
idépontra tortént meg a megvasarolt ingatlan feltérképezése, ekkor valt ismerttée,
hogy a vezetékek jelentdsen akadalyozzak a gyar mikodését, korszerisitését, a
csOvek altal igénybevett terllet hasznalati dijaban pedig nem tudtak megallapodni.
A felperes el6adasa szerint a csdvek hossza 336 méter, szélessége 1 méter, a
védoétavolsag 1 méter, igy a csovek altal hasznalt terilet 672 m2, tovabbi 36 m2 a
raktarhelyiség, igy 708 m2 az alperes altal hasznalt tertlet, mely 1.000 forint/m2 +
AFA hasznéalati dij alapulvételével szamitandd. A hasznalati dij mértékének
alatdmasztasara hivatkozott a ... Kft. 2007. julius 19-én kelt levelében foglaltakra.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott,
hogy nem allnak fenn a megallapitasi kereset el6terjesztésének Pp. 123. §-a szerinti
jogszabalyi feltételei. Allaspontja szerint a Ptk. 432. § (2), (3), (4) bekezdéseiben
foglaltakbdl az kévetkezik, hogy a bérleti szerz6dés nem szlinik meg akkor, ha a
bérbe adott dolog tulajdonosa megvaltozik. A Ptk. 431. § (1) bekezdése szerint csak
a hatarozatlan id6re kotott bérleti szerz6dést lehet felmondani, a hatarozott id6re



kotott bérleti szerz6dést fészabalyként felmondani nem lehet, felmondasra kizarélag
a bérld orokosei jogosultak. Ebbdl kdvetkezik, hogy a bérleti jogviszony kozottlk
ugyanolyan tartalommal fennall, amilyen tartalommal a felperesi jogeléddel az
alperes megkototte. Utalt arra is, hogy a héatadoé allomasra kotott bérleti
szerzb6désben rogzitett bérleti dij megfelel a keresetlevélhez csatolt levélben
elGiranyzott bérleti dij 6sszegének. Hivatkozott arra, hogy a felperes a peresitett
idészakban szamlat nem allitott ki, a szerz6déslk és a szamviteli szabalyok alapjan
az alperes szamla hianyaban teljesitésre nem koteles.

Az els6foku birésag 2008. szeptember 30. napjan kelt 16.G.21.303/2007/31. szamu
itéletében a felperes szerz6dés megsziinésének megallapitasa iranti kereseti
kérelmét elutasitotta, és megallapitotta, hogy a peres felek ko6zo6tt 2007. januar 1.
napja és 2008. aprilis 15. napja kdzo6tt bérleti jogviszony allt fenn, amely alapjan a
felperes az alperesnek bérleti dijat koteles fizetni. Kbtelezte az alperest, hogy 15
napon belill fizessen meg a felperesnek AFA-val egyiitt 1.504.980 forint bérleti dijat,
ebbdl 646.360 forint utdn 2007. aprilis 1. napjatol 2007. junius 30. napjaig évi 15 %-
os, 1.101.680 forint utan 2007. oktdéber 1. napjatol 2007. december 31. napjaig évi
14,75 %-o0s, 1.504.780 forint utan 2008. februar 23. napjatol 2008. junius 30. napjaig
évi 14,50 %-os, 2008. julius 1. napjatol a kifizetés napjaig évi 15,5 %-os késedelmi
kamatat. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy 15
napon belll fizessen meg az alperesnek 699.840 forint perkoltséget, tovabba
kotelezte az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 112.270
forint perkoliséget. Kotelezte a felperest 700.000 forint, az alperest 90.100 forint
feljegyzett kereseti illeték allam javara, kilon felhivasra torténé medfizetésére.

Az els6foku birésdg megallapitotta, hogy a Pp. 123. §-a szerinti jogszabalyi
feltételek nem allnak fenn, elfogadva az alperes Ptk. 432. § (2)-(4) bekezdéseire
alapitott védekezését, megallapitotta, hogy a bérleti szerz6dés nem sz(inik meg
akkor, ha a bérbe adott dolog tulajdonosa megvaltozik. Allaspontja szerint a felperes
€s az alperes kozott a bérleti jogviszony ugyanolyan tartalommal fennall, mint
amilyen tartalommal keletkezett a felperesi jogel6éd és az alperes kdzott, ezért a
bérleti szerz6dés megsziinésére vonatkozd megalapozatlan kereseti kérelmet
elutasitotta. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a bérleti jogviszony fennallasara
tekintettel az alperesnek nem hasznalati, hanem bérleti dijat kell fizetnie. A
lefolytatott igazsagugyi szakertdi bizonyitas eredménye alapjan az elséfoku birdsag
megallapitotta, hogy a peresitett idészakban a gazellatashoz igénybe vett cséhidak,
tarték bérleti dija bruttdé 395.990 forint, a hétavvezetékhez igénybe vett cséhidak,
tartoszerkezetek bérleti dija bruttd 780.000 forint, a héatadd allomas bérleti dija
brutté6 328.790 forint, minddsszesen 1.504.780 forint, melyet az alperes a
felperesnek a Ptk. 423. §-a alapjan medfizetni tartozik.

Az itélet ellen mindkét peres fél fellebbezést terjesztett eld.

A felperes a fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének a hatalyon kivdl
helyezését kérte. Allaspontja szerint tévesen vont kdvetkeztetést az elséfoku
bir6sag arra, hogy a felperes az ... Rt. jogutddja. Fenntartotta azon eléadasat, hogy
a felszamolas soran torténd adasvétellel tehermentes ingatlanokat szerzett, igy a



bérleti szerz6dés alapjan kotelezettségek nem terhelhetik, tovabba a
vagyonértékesités kortlményei okan nem alkalmazhatok a Ptk. 432. § (2) és (3)
bekezdésében foglaltak. Valtozatlanul hivatkozott arra, hogy a bérleti szerz6déseket
részére a felszamol6 nem adta at, azokrdl utdlag értesilt, mindezért az alperes
fizetési kotelezettsége hasznalati dij jogcimén kell, hogy fennalljon. Az elséfoku
birosag a lefolytatott szakért6i bizonyitds eredményét nem fogadhatta volna el a
dontése alapjaul; a szakértdé a feladatkorét tullépve tett szakértéi megallapitasokat,
tovabba jelentdsen eltért a felperes altal csatolt maganvéleményben foglaltaktol, igy
az inditvanya alapjan ellen6rz6 szakértd kirendelésének lett volna helye, melyet az
els6foku birésag indokolas nélkil mell6zaott.

Az alperes a fellebbezésében az elséfoku birésag itéletének a részbeni
megvaltozatasat, a kereset teljes elutasitasat kérte. Allaspontja szerint tévesen
figyelmen kivll maradt, hogy a bérleti szerz6dések 9., illetve 10. pontjai szerint az
alperes szamla alapjan koteles bérleti dijat fizetni. A felperes 2007. januar 1-jét
kovetéen szamlat nem allitott ki, szamla kibocsatasa hianyaban a szerz6désekben
rogzitett fizetési feltétel nem valosult meg, igy a bérleti dij medfizetése nem
terhelheti.

A felperes fellebbezése megalapozatlan, az alperes fellebbezése az alabbiak
szerint adott alapot az elséfoku birdsag itéletének részbeni megvaltoztatdsara, a
felperesi kereset teljes elutasitasara.

Az els6foku birésag itéletében a tényallast kelléen feltarta, abbdl azonban
érdemben részben téves jogi kdvetkeztetésre jutott.

A kérelemhez kotottséget elbird Pp. 3. § (2) bekezdése szerinti polgari eljarasjogi
alapelvnek az itélethozatal soran akként kell érvényesilnie, hogy egyfeldl a Pp. 213.
§ (1) bekezdése szerint a dontésnek ki kell terjednie a perben, illetbleg a 149. §
alapjan egyesitett perekben érvényesitett valamennyi kereseti kérelemre, masfeldl a
Pp. 215. §-a szerint a dontés nem terjedhet tul a kereseti kérelmen, illetbleg az
ellenkérelmen; ez a szabaly a fokdvetelés jarulékaira (kamat, koltség stb.) is
kiterjed.

Az elsé foku eljaras irataibdl kitinben a felperes a per soran modositott keresetében
egyfel6l annak a megallapitasat kérte, hogy kdzte és az alperes kdzott 2007. januar
1-jét6l kezddédbéen nem all fenn bérleti jogviszony, masfeldl bérleti szerzdédés
hianyara alapitottan kérte az alperest az altala elfoglalt tertilet hasznalataért 2007.
januar 1-jétél 2008. aprilis 15-ig havi 708.000 forint + AFA hasznalati dij
megfizetésére kotelezni.

A fentiek szerint a felperes egyfel6l a Pp. 123. §-a szerinti negativ megallapitasi,
masfeldl az alperes pénzbeli marasztalasara iranyulé kereseti kérelmet terjesztett
eld.



A Pp. 123. §-anak masodik fordulata szerint megallapitdsra iranyuld kereseti
kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért megallapitds a felperes jogainak az
alperessel szemben val6 megdvasa végett szilkséges, és a felperes a jogviszony
természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak hianyaban, vagy valamely mas
okbdl teljesitést nem kovetelhet.

Ezen jogszabalyi rendelkezés szerint a megallapitdsra iranyuld kereset
elbterjesztésének két konjunktiv feltétele van; a jogvédelem szikségessége,
valamint a teljesités koOvetelésének kizartsaga, barmelyik feltétel hianya a
megallapitasi kereset elutasitasara kell, hogy vezessen.

A felperes a megallapitas iranti kereseti kérelemében egyrészt nem adta eld, hogy
mely jogainak az alperessel szemben valé megdvasa végett és mennyiben
szlkséges a kért megallapitas, masrészt a keresetben allitott hasznalati jogviszony
természete, az allitott fizetési kotelezettség lejarta teljesités kovetelését teszi
lehetévé, utdbbira vonatkozdan a felperes - a megallapitasi kereset mellett - 6nallo,
az alperes pénzbeli marasztalasara iranyulo kereseti kérelmet elf is terjesztett.
Mindezekbdl kovetkez6en a Pp. 123. §-a szerinti jogszabalyi feltételek egyike sem
teljesllt, ezért a felperes megallapitas iranti kereseti kérelme ezen okbdl alaptalan.

Az els6foku birdsagnak a fent kifejtett okbdl kellett volna a megallapitasi keresetet
elutasitania, tovabba a Pp. 215. §-aban foglaltak megsértésével jart el, amikor az
itélet rendelkezé részében anélkil juttatott kifejezésre a bérleti szerz6dés
fennallasara és az alperest annak alapjan terhel6 fizetési kdtelezettségre vonatkozé
megallapitast, hogy a felperes erre iranyuld kereseti, az alperes viszontkereseti
kérelmet elbterjesztett volna.

Az els6foku birosag a felperes pénzbeli marasztalasara iranyuld kereseti kérelme
elbiraldsakor is megsértette a Pp. 215. §-adban foglaltakat az alabbiak szerint.

A Pp. 3. § (2) bekezdése, 213. § (1) bekezdése, 215. §-a alkalmazasahoz fiz6do
egységes birdi gyakorlat szerint, a birébsag a kereseti kérelemben megjeldlt
jogcimhez nincs koétve, a jogcim téves megjeldlése esetén a jogviszonyt a
jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleléen kell minésiteni. Abban az esetben
azonban, ha fél kifejezetten kéri valamely jogcim mell6zését, a kereseti kérelemhez
kotottség elvét sérti az eljard birésag, amennyiben ennek ellenére az adott jogcim
alapjan donti el a jogvitat.

A felperes az alperes teljesitésre kotelezését - bérleti jogviszony hianyat allitva -
hasznalati jogviszony fennallasara alapitotta.

A keresetben megjeldlt hasznalat targyardl az alperes és az ... Részvénytarsasag
2002. januar 23-an kelt megallapodasokban rendelkezett, a per nem vitas adatai
szerint a hatarozott ideji bérleti szerzOdések lejarta elétt a felperes a
szerz6désekkel érintett ingatlant megvasarolta.



A Ptk. 432. § (2) bekezdésében foglaltak helytallo6 alkalmazasaval vont
kovetkeztetést az els6foku birdsag arra, hogy az adasvételi szerz6déssel a bérleti
jogviszony tekintetében csupan a bérbeadd személyében kdvetkezett be valtozas,
az ingatlan értékesitése - fliggetlendl attol, hogy felszamolasi vagyon kérébe
tartozott - a bérleti jogviszony megsziinésére nem vezetett.

A fentieket tdmasztja ala az a kértlmeény is, hogy a felperes bérbeadoként 2006.
november, december és 2007. januar honapokra a bérleti dijat leszamlazta, és az
alperes teljesitését elfogadta, dnmagaban az utolsdé havi dij visszafizetéséhez
szerz6dést megsziintetd hataly nem fizodik.

A Kkereseti kérelemben elbadottakra, a hasznalati dij megfizetésére iranyulo, a
bérleti jogviszony hianyara alapitottan elbterjesztett hatarozott petitumra
figyelemmel azonban, abbdl, hogy a peresitett idészakban bérleti szerzédés allt
fenn a peres felek k6z6tt, a hasznalati dij megfizetésére iranyuld kereseti kérelem
alaptalansaga kovetkezik, melynek a kereset elutasitasara kell vezetnie, nincs jogi
lehetéség a kovetelés bérleti szerz6dés alapjan torténd elbirdlasara, az alperes
ezen jogviszony alapjan torténé marasztalasara.

A Pp. 215. §-aban foglaltak megsértése lényeges eljarasjogi szabalysértés, mely a
rendelkezésre all6 adatok alapjan a jogorvoslati eljaras soran a kereset
elutasitasaval orvosolhaté volt, ezért a Févarosi télétabla - mellszve a Pp. 252. §
(2) bekezdésében foglaltak alkalmazasat - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan - a
megvaltozott pernyertességi aranyra figyelemmel az elsé foku perkoltségre is
kiterjed6en - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az els6foku birdsag itéletét részben
megvaltoztatta, és a felperes keresetét - a fent kifejtett részben eltérd indokokkal -
teljes egészében elutasitotta.

Erdemben az alperes fellebbezése vezetett eredményre, ezért a Févarosi itélétabla
a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kételezte a
pervesztes felperest az alperes jogorvoslati perkdltsége megfizetésére, amely az
altala lerétt 90.300 forint jogorvoslati illetékbél, valamint a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (5) bekezdése alapulvételével megallapitott, altalanos forgalmi adot is
tartalmazé 357.000 forint jogi képviseleti munkadijbadl all, tovabba a 6/1986. (VI. 26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kotelezte a felperest az illetékfeljegyzési
joga folytan le nem rott 699.800 forint jogorvoslati illeték allam javara, kalén
felhivasra tortén6é megfizetésére.

Budapest, 2009. aprilis 7.
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