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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Kovats Tamas lgyvéd (1064 Budapest, Rézsa u. 81.)
altal képviselt Budapest-Févaros Terézvarosi Onkormanyzat (1067 Budapest,
E6tvos u. 3.) felperesnek - dr. Uz Gyérgy tigygondnok (1132 Budapest, Visegradi u.
29. 1ll/4.) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen lakas kilritése és
jarulékai irant indult perében a Fovarosi Birdsag altal 2008. november 18. napjan
meghozott 34.P.22.288/2008/7. szam alatti itélete ellen a felperes részérdl 8.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az alperest képviselo
ugygondnoknak 60.000 (hatvanezer) forint igygondnoki dijat.

A le nem rott fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes végleges keresetében kérte, hogy a birésag kbtelezze az alperest az L.
u. 23. félem. 2. és 3. szam alatti ingatlan kitritésére, és arra, hogy rendeltetésszert
hasznalatra alkalmas allapotban, elhelyezési igény nélkll adja a felperes birtokaba.
Kérte tovabba, hogy a birésag kotelezze az alperest 2008. marcius 31-ig
12.523.140 forint elmaradt bérleti dij, illetve hasznalati dij megfizetésére.
Perkdltségigénye is volt az alperessel szemben. Osszegszerii igényét akként jellte
meg, hogy 2007. januar 31. napjaig elmaradt bérleti dijként havi 298.170 forint/hd
bérleti dij megfizetését igényli, 2007. februar 1. napjatol hasznalati dij megfizetésére
tartott igényt, annak O6sszegét 2008. februar 1-t61 december 31-ig havi 596.340
forintban, 2008. januar 1-t6l december 31-ig havi 1.192.680 forintban jeldlte meg, de
lejart hasznalati dij iranti igénye 2008. marcius 31. napjaig volt. A felperes el6adta,
hogy az alperes bérlGje volt az L. u. 23. félem. 2. és 3. szam alatti 57 m?-es, illetve



118 m?-es dnkormanyzati bérlakasoknak. 2007. szeptember 30-ig a bérld bérleti dij
hatraléka 4.404.044 forint volt, ezért 2006. november 27-én felszdlitotta az alperest
a lakbérhatralék megfizetésére, amely 2006. oktober 12-ig 4.804.800 forintra nétt. A
felszolitas eredménytelen volt, ezért 2006. december 12-én a lakastérvény 24. §-
anak (1) bekezdés a) pontja alapjan felmondta a bérleti szerz6dést 2007. januar 31.
napjara. A bérl6 azonban a kiuritési kdtelezettségének nem tett eleget.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte és perkoltséget igényelt. Vitatta a felperes
ennek folytan azt is, hogy a felmondasra jogszerten kertlt volna sor. A felmondas
jogszeritlensége korében hivatkozott arra is, hogy a CD Rt-vel kotodtt szerz6dés
szerint a felmondasra csak azt kdvetden kerulhetett volna sor, hogy a bérbeado a
teljesitésre pothataridot adott. Kérte azt is, hogy a felperes a 770.000 forint évadék
0sszegének felhasznaldsardol szamoljon el.

Az els6foku birésag a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte, hogy 120.000
forint Ggygondnoki dijat fizessen meg az igygondnoknak. Rogzitette, hogy a le nem
rott 751.400 forint kereseti illetéket az allam viseli.

Az itélet tényallasaban megallapitotta, hogy az alperes 2002. november 25-én
2002-0428. szerz6désszamon a CD Rt. bérbeaddval kotott bérleti szerzédést az L.
u. 23. félem. 1. szam alatti lakasokra 2002. november 25-t6l 2003. szeptember 30-
ig. A bérlet targyat a .../0/A/2., 3. és 4. hrsz-U ingatlanok képezték, a havi bérleti dij
O0sszege 385.000 forint volt. A szerzédés 11/1. pontja rogzitette azt, hogy a
bérbeadé rendkivili felmondasra jogosult, amennyiben a bérl6 a jelen
szerz6désben ekként szankcionalt, vagy kulén jogszabalyban eldirt kdtelezettségét
a bérbeadd altal irasban kdzolt hataridében nem teljesiti, akkor a bérbeadd koteles
pothataridét tiizni, és ennek eredménytelen elteltét kdvetben a honap utolsé napjara
szolbéan felmondhatja a bérleti szerzédeést, a felmondasi id6é azonban 15 napnal
rovidebb nem lehet. A szerzddés 14/1. pontja rogzitette, hogy a bérl6é ketté havi
bruttdé bérleti dijat ovadékként a bérbeadonak atadott, ez 770.000 forint atadasat
jelentette. Az 6vadékot bérbeadd a bérld altal meg nem fizetett a bérleti dijra
hasznalhatta fel, ha a bérl6 a bérbeado felszdélitasatol szamitott 15 napon belll sem
teljesit. A felek a 2005. majus 31-én lejard bérleti szerzédésiiket 2005. majus 26-an
2005-0046 szamu szerz6déssel hatarozatlan idejlire modositottak. Megallapodtak
abban is, hogy a bérbeadd és a bérld is barmikor jogosult a szerzédés - irasban
torténd - felmondasara. A felmondasi idé egy hdénap, amely csak a hdénap elsé
napjan kezdédhet, és a hénap utolsé napjara szdlhat. A havi bérleti dijat 400.400
forintban rogzitették. A szerz6désmaébdositas rogzitette, hogy a modositas nem érinti
a felek altal kotott 2002-0428., 2003-0265. és 2004-0078. bérleti szerz6désekben
foglalt rendelkezéseket. A felperes a bérleti jogviszonyt 2006. december 12. napjan
kelt levelével az L. utca 23. félemelet 2. és 3. szam alatti ingatlan vonatkozasaban
felmondta.

A CD Rt. 2005. augusztus 4-én kelt levelével tajékoztatta az alperest, hogy az altala
bérlet ingatlan tulajdonosa 2005. junius 1. napjatdl az A. Kft. Az A. Kft. az L. utca
23. félemelet 1., 2. és 3. szam alatti ingatlanokat a 2005. junius 30. napjan kelt



csereszerzb6dés alapjan az érvényes bérleti szerzédésekkel a felperes
vagyonkezel6jének birtokaba adta.

Az els6foku birésag a felperes 4altal elbterjesztett kereseti kérelmet ugy oly
mértékben hianyosnak mindsitette, amely annak eredményességét kizarta. Ezt
azzal indokolta, hogy a 12.523.149 forint iranti igény t6bbsz6rds idébeli atfedéseket
tartalmaz, mert 2008. marcius 31-ig esedékessé valt igényét jeldlte meg 12.523.149
forintban, ehhez képest a hasznalati dijat 2008. februar 1. napjatdl december 31.
napjaig 596.340 forintban, 2008. januar 1. napjatol 2008. december 31. napjaig havi
1.192.680 forintban jeldlte meg. Az sem érthetd, hogy a felperes az utolsé
keresetmodositasaban a havi bérleti dij 6sszegét miért havi 298.170 forintban jeldlte
meg, holott ezt megel6z6en havi 400.400 forint igényt terjesztett el, valamint 2007.
oktdber 16. napjan érkezett kereset-leszallitasaban 1.200.804 forint medfizetésére
tartott igényt. Ezért a birésag 2008. julius 1-jén megtartott targyalason felhivta a
szabalyszer(i idézés ellenére meg nem jelent felperesi képviseldt, hogy kereseti
kérelmét dsszegszerlen pontositsa, munkalja ki, hogy mely idéponttél és meddig
kér elmaradt bérleti dijat, illetve hasznalati dijat, jeldlje meg a kamatfizetés kezdd
id6épontjat, a késedelmi kamat mértékét, és keresete Osszegszerlisége alapjaul
szolgald jogszabalyhelyeket. Figyelmeztette a birosag a felperesi képvisel6t a Pp.
141. §-anak (2) és (6) bekezdésében foglalt jogkdvetkezményekre is. A felperesi
képvisel6 2008. julius 14-én a jegyz6konyvet atvette, 2008. november 18-an kildott
fax beadvanyaban keresetét eddigi beadvanyai szerint valtozatlanul tartotta fenn. A
Pp. 164. §-a alapjan a felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy az alperes a
szerzb6désben megallapitott bérleti dijat a fizetésre megallapitott idépontig nem
fizette meg, ezért a bérleti jogviszonyt jogszeriien mondta fel, és a felperes tartozott
bizonyitani azt is, hogy milyen 6sszegu bérleti dij, illetéleg hasznalati dij igénye van.
A felperes keresetében mind a bérleti dij 6sszegét, mind azokat az id6északokat
ellentmondasosan jeldlte meg, amelyekre az igényt elbterjesztette, és ezt felhivas
ellenére sem pontositotta a Pp. 141. §-anak (2) és (6) bekezdésére tortént
figyelmeztetés ellenére. Megjegyezte a birésag azt is, hogy a felperes altal becsatolt
2002. november 25-én kelt bérleti szerz6dés az L. u. 23. félem. 1. szam alatti
ingatlanra vonatkozik, mig a felmondas elGtti fizetési felszdlitas a félem. 2. és 3.
szamu ingatlanokra. Az elséfoku bir6sag kifogasolta azt is, hogy a felperes nem
csatolta a 2003-0265. és 2004-0078. szamu bérleti szerz6dés modositasokat sem.

Az els6foku birdésag itélete ellen a felperes fellebbezett. Fellebbezésében az
els6foku itélet hatalyon kivll helyezését kérte, és a Févarosi Birosag utasitasat uj
eljaras lefolytatasara, valamint Uj hatarozat meghozatalara. El6adta, hogy a 4.
szamu végzeést dr. Kovats Tamas felperesi képvisel6 nem kapta kézhez, ezért az
abban foglalt felhivasnak nem is tudott eleget tenni, holott az tgyvéd 2008. marcius
4-i beadvanyaban bejelentette képviseleti jogosultsagat dr. Kiss Tamas Lajos
helyett. Ennek ellenére az elséfoku birosag 2008. majus 20-an kelt idézést Kiss
Tamas jogtanacsos részére a felperesi onkormanyzat cimére kildte meg, ami soha
nem volt az lgyvéd értesitési cime. Feltételezhetd, hogy az itéletben hivatkozott
kézbesités sem tortént meg szabalyszerien, ezért a jogszerlien eljaro jogi képviseld
azt nem kapta kézhez, igy annak eleget nem is tudott tenni. Mindezekre



figyelemmel méltanytalannak és jogszeriitlennek minésitette azt a hatranyt, amelyet
az elséfoku birosag a felperesnek okoz.

Az alperes az els6foku itélet helybenhagyasat kérte, mert allaspontja szerint a
kézbesités szabalyszer(ien megtoértént.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag dontését teljes terjedelemben vizsgalta
feltl, mert annak nem volt fellebbezés hianyaban elsé fokon jogerdre emelkedett
rendelkezése (Pp. 228. § (4) bekezdés).

A Févarosi [télétablanak elsédlegesen azt kellett vizsgalnia, hogy tortént-e olyan
eljarasi szabalysértés, amely az els6foku itélet Pp. 252. §-anak (2) bekezdése
alapjan t6rténd hatalyon kivil kell helyezését indokolna. Az itélétabla megallapitotta,
hogy a Févarosi Birésag a 2008. julius 1. napjara sz6l6 idézést valoban a régi jogi
képviseld nevére és a felperes cimére kézbesitette. Az Uj jogi képvisel6 2008. junius
26-an kelt beadvanyabdl azonban kiderdl, hogy a targyalas idépontjardl tudott, azt
kérte tavollétében megtartani. Ezt kovet6en valamennyi irat kézbesitése
szabalyosan, az Uj jogi képviselé nevére és cimére tortént. igy a 4. sorszamu
jegyz6konyvet dr. Kovats Tamas meghatalmazottja P. L. 2008. julius 14-én atvette,
ennek ellenére a jogi képviseld a felhivasnak nem tett eleget. Bar a felperesi jogi
képvisel6 Févarosi Birosag elbtti képviseleti joga nem kerllt igazolasra, a felperes
altal a Févarosi [télétabla elétti eljarasban adott meghatalmazassal a felperes a jogi
képvisel6 eljarast helybenhagyta. Az els6foku birosag tehat kovetett el ugyan
eljarasi szabalysértést a targyalasra szél6 idézés kézbesitésével és a
meghatalmazas csatolasara vonatkozé felhivas elmulasztasaval, de ezen okok
miatt az eljaras megismétlésre nincs szikség, mert a dontést egyik eljarasi
szabalysértés sem érinti. A Févarosi itélétabla ezért az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezésére okot nem latott és az els6foku itéletét érdemben vizsgalta.

A felperesi fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, dontése és jogi indokai is
megalapozottak, mert a felperes keresete felhivas ellenére olyan hianyos, amely a
bérleti dij hatralék, a kiurités és hasznalati dij iranti igény teljesitését is kizarja, ezért
e kdérben a Févarosi itélétabla a Pp. 254. §-anak (3) bekezdésére utal.

A Févarosi [télétabla kiegészitd jelleggel a kdvetkezdket emeli ki. A CD Rt. és az
alperes altal kotott bérleti szerz6dés targya az L. utca 23. félemelet 1. szam alatti
ingatlan volt, amely egy egységnek tekintette a félemelet 1., 2. és 3. szam alatt
ingatlanokat, amelyeknek kulon ingatlan-nyilvantartds szerinti helyrajzi szémai
voltak. A harom 0&nalléan nyilvantartott ingatlan hasznalati joganak atengedése
ellenére a bérleti szerz6désben a bérbeadd szolgaltatasa oszthatatlan szolgaltatas,
mert a Dbérleti dij egységesen ezen szolgaltatas ellenértéként kertilt
meghatarozasra. A felperes viszont olyan iratokat csatolt, amely szerint csak a
félemelet 2. és 3. szam alatti ingatlan vonatkozasaban kerllt sor bérleti dijtartozas
medfizetésére vonatkozd felszdlitasra illetve felmondasra, amely oszthatatlan



szolgaltatas esetén nem lehetséges. Az eltérést az els6foku birdésag jogi indokok
megjeldlése nélkil, de alappal kifogasolta.

A felmondas egyoldalu és cimzett jognyilatkozat, amely akkor hatalyosul, ha a
cimzetthez megérkezik. A felmondas nem hivatalos irat, igy annak kézbesitésére a
hivatalos iratok kézbesitésére vonatkoz6 vélelem nem alkalmazhatd. A kézbesités
azért sem fogadhatd el szabalyosnak a fizetési felszolitas esetén sem, mert az
eredeti szerz6désen meg van jeldlve a kapcsolattarté személye és cime, de a vele
vald kapcsolat felvételére semmilyen adat nincs. Mindezekbdl megallapithatd, hogy
a felmondas nem volt jogszer(i, annak hatalyosulasara nem kertlt sor. Ennek
hianyaban pedig sem a kilritésre, sem a hasznalati dij megfizetésére vonatkozo
kereseti kérelem teljesitésére - annak 6sszegszerli megallapithatosaga esetén -
sem kerulhetett volna sor.

Az elmaradt bérleti dij iranti igény koérében az itélétabla egyetértett az els6foku
bir6sag azon allaspontjaval, hogy a kereseti kérelem elbiralhatatlan, mert nem lehet
tudni mettél meddig és milyen 6sszegl bérleti dij megfizetését kéri a felperes a
kereset leszallitasara, illetve felemelésére figyelemmel. Megjegyzi azonban, hogy a
felperes a bérleti dij iranti igényét a tulajdonjog megszerzésére alapitotta. Ezt a
félemelet 1. és 2. szam alatti ingatlan esetében igazolta is, de ez a bérleti dij iranti
igény érvényesitéséhez nem elegend6. A Ptk. 432.§-anak (3) bekezdése szerint
ugyanis a bérkdvetelés atszallasara az engedményezés szabalyait kell alkalmazni,
vagyis a felperesnek igazolnia kellett volna azt is, hogy az alperest mikor és hogyan
tajékoztatta arrdl, hogy a kdvetelés jogosultjava valt. A Ptk. 328. §-anak (4)
bekezdésére figyelemmel a felperes értesités esetén az alperes kérhette volna a
jogutddi minéség igazolasat is. A felperes viszont eld sem adta, hogy az alperes
értesitése megtortént, igy azt sem lehet tudni, hogy az alperesnek a bérleti dijat
valéban a felperesnek kellett-e teljesiteni. Emellett az alperes a jogutddi minéség
igazolasat kérte a perben, amelynek a felperes csak részben tett eleget.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp.
253. §-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért koteles az alperes
ugygondnokanak koltségét a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan megfizetni,
amelynek &sszegét a Févarosi (télétabla 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak
(5) bekezdése alapjan allapitott meg.

A felperes illetékmentessége folytan le nem rétt fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2009. majus 7.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke



Vilaghyné dr. Bécskei Terézia s.k. Dr. Szabé Klara s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:



