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A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla a dr. Liva Erika ligyvéd (8000 Székesfehérvar, Anyos Péter u.
3. fszt. 3.) altal képviselt .......... (cereees ) felperesnek a dr. Kerekes Szilvia lgyveéd
(8000 Székesfehérvar, Piac tér 30. II/2.) altal képviselt .............. (— ) alperes
ellen kartérités és egyéb iranti perében a Fejér Megyei Birosag 2009. oktéber 1-jén
kelt 14.G.40.181/2008/20. szamu rész- és kdzbensd itéletével szemben az alperes
fellebbezése folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

részitéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoki birosag rész- és kodzbensd itéletének
viszontkeresetet elutasitd részitéleti rendelkezését helybenhagyja, a kartéritési
kereset jogalapjat megallapitdé kdzbensé itéleti rendelkezését megvaltoztatja és a
kartérités megfizetése iranti kereseti kérelmet elutasitja.

A felperes masodfoku perkoltségét 10.000 (tizezer) forint + afa 6sszegben,
alperesét 10.000 (tizezer) forint + afa 6sszegli Ugyvédi munkadijbdl és 15.000
(tizendtezer) forint lerott masodfoku eljarasi illetékbél allé 6sszegben allapitja meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Felperes 2008. marcius 20-an két év hatarozott idére, vendéglatd egység, illetve
rendezvények céljara bérbe vette alperestdl a ....... km szelvényénél talalhato, .......
......... helyrajzi szam alatti ingatlant, s abban éttermet lizemeltetett.

A bérleti szerz6dés szerint felperest a targyhot megel6z6 25. napig esedékessé valo
havi bruttdé 250.000 forint bérleti dijfizetési kdtelezettség terhelte az izemeltetéshez
szukséges engedélyek megszerzésétdl kezd6édben, valamint 500.000 forint kaucio
fizetési kotelezettség, tovabba viselni volt koételes a bérlemény hasznalataval
kapcsolatos rezsikoltségeket is. (A szerzO0dés a rezsikoltség megfizetésének
hataridejét nem szabta meg.) Az engedélyek megszerzéséig a bérld napi bérleti



dijat volt koteles fizetni a kialkudott ar aranyaban. A 15. pontban megallapodtak
abban, a bérbeadot megilleti az azonnali felmondas joga akkor is, ha a bérlé a
bérleti dijat vagy a rezsikoltséget a szerz6désben meghatarozott hataridbben nem
fizeti, vagy a bérleményt rendeltetésellenesen hasznalja és ezzel 6sszefliggésben a
bérbeaddnak kart okoz.

(Alperes a bérbeadott ingatlan szomszédsagaban benzinkutat izemeltet.)

A........... Kozség Onkormanyzata 2008. aprilis 29-én adta meg felperes részére az
étterem mukodési engedélyét.

Felperes ezt kdvetben is naponta fizetett 8.100 forint bérleti dijat alperesnek.

Ezen a modon 2008. majusara 6sszesen 251.100 forintot fizetett meg, melyrél
alperes 2008. majus 31-én allitott ki szamlat.

Még ezt megel6zden - 2008. majus 25-én - a felek egy ,Elismervény" elnevezésli
okiratot irtak ala. Ebben felperes elismerte, hogy nem tartja be a szerzé6désben
megallapodott fizetési kdtelezettségét, azt, hogy minden honap 25-€ig elére kifizeti
a kovetkez6 hdnapra esedékes bérleti dijat, kijelentette, mikoddési engedélye 2-3
hete megvan, tudta, hogy majus 25-ét6l milyen kotelezettség var ra, s ennek
elmulasztasa szerz6désbontast vonhat maga utan.

Felperes 2008. junius 1-jétdl julius 28-ig terjedd idészakra 6sszesen 437.400 forint
bérleti dijat, tovabba 125 napra szamitott 346.296 forint rezsikdltséget fizetett meg,
mely 6sszegekrdl alperes 2008. julius 28-an allitott ki szamlat.

Felperes 2008. julius 25-én, postai csekken alperesnek egy 6sszegben feladta az
augusztus honapra esedékes 250.000 forint bérleti dijat, valamint feladott tovabbi
145.0000 forint rezsikoéltséget.

Alperes ugyanezen a napon azonnali hatdlyu felmondast kézolt a felperessel
szoban, miutan felperes a részére atadni kivant irdsbeli felmondast nem vette at,
majd a bérleményt felperes ingésagaitol kiliritette, a zarakat lecseréltette.

Felperes 2008. december 17-én elbterjesztett keresetében alperest 6vadék cimén
500.000 forint, rezsi és bérleti dij tulfizetés cimén 395.000 forint, kartérités cimén



2.158.200 forint, mig elmaradt haszon cimén 3.000.000 forint, 6sszesen 6.053.200
forint és ezen dsszeg utan 2008. julius 25-t6l jaré Ptk. 301/A.§ szerinti késedelmi
kamat, valamint perkéltség megfizetésére kérte kotelezni. El6adta, a havi bérleti dij
és rezsikoltség fizetési kotelezettségének eleget tett, a napi dijfizetést alperes
elfogadta, 2008. julius 24-ég ezen a modon teljesitett, tovabba megfizette 2008.
majus 1-jétdl julius 25-ig az alperes altal 125 napra kiszamitott 346.296 forint
rezsikoltséget is. Juliusban egyeztek meg arrél, ezt kévetéen nem napi bontasban
fizet, ezért julius 25-én elére megfizette az augusztus havi dijat, €és az aranyosan
szamitott 145.000 forint rezsikoltséget. Bérleti dij, illetdleg rezsikoltség hatraléka
nem volt, ezért alperes felmondasa a feltételek fennallta hianyaban nem volt
jogszeri. A felmondas alakilag is hibas volt, mivel nem irasban kerult felmondasra.
Karat egyebek mellett abban jeldlte meg, a szerz6dés jogellenes megsziintetése
folytdn az éttermet nem tudta tovabb Gzemeltetni, nyereségtél esett el.

Alperes a kereset elutasitasat kérte, viszontkeresetet is elbterjesztett.
Ellenkérelmében az azonnali hatalyu felmondasa jogszer(iségét allitotta. Hivatkozott
arra, felperes a bérleményt rendeltetésellenesen hasznalta, egy raktarhelyiségbdl
maganak szallast alakitott ki, a nyitva tartas nem volt rendszeres, a vendégkorrel
nem foglalkozott, ittas is volt. Megallapodasuk ellenére amikor elment, az étterem
kulcsat nem adta le a szomszédos benzinkutnal, az étterem ajtajait, ablakait
tobbszdr résnyire nyitva hagyta. A menld arat sem az Aaltaluk kiirt 6sszegben
szamolta fel. A felperes altal feladott rezsikoltség a teljes koltséget nem fedezte.
Egyebek mellett mellékelte a 2008. julius 25-i keltezési, kézzel irt, tanuk altal
ellenjegyzett azon felmondast, amelyet a ravezetett szbveg szerint alperes a
felperes jelenlévo ......... képviselbje és a tanuk el6tt felolvasott, és melyet .........
nem volt hajlandé atvenni. A felmondas utalt a nem egydsszegben tortént
dijffizetésre, a perben is el6adott rendeltetésellenes hasznalatra, a nyitvatartasi id6
be nem tartdsara, munka ittas allapotban térténé végzéseére, 6sszeg és fizetési
hatarid6 megjeldlése nélkll, viz, villany, gaz, szennyviz, kdzizemi szamlak ki nem
fizetésére, tovabba a kirakatban a burkolat leverésére, lopott kuka hasznalatara.

Alperes viszontkeresetében a bérleti szerz6dés felmondasa jogszeriiségének
megallapitasat, felperes perkdltségben marasztalasat kérte. A fentieken tul eléadta,
az irasbeli felmondast t0bbszori figyelmeztetés elézte meg, felperes az irasbeli
felmondast nem vette at. A bérleti szerz6dés 15. pontja alapjan jogosult volt a
szerz6dést azonnali hatallyal felmondani a bérleti dij és rezsikoltség fizetési
kotelezettség elmulasztasara, és a bérlemény rendeltetésellenes hasznalatara
figyelemmel.

Felperes a viszontkereset elutasitasat kérte a keresetében is irt indokok alapjan. Azt
hangsulyozta, a felmondast sem szdébeli, sem irasbeli felszélitas nem elézte meg,
de annak a szerz6désben irt feltételei sem alltak fenn. Tekintve ....... lakik, nem
tudta volna ugy mikodtetni az éttermet, ha éjjel hazautazik. Ott alvasanak indoka a



bérlemény 6rzése, allagmegovasa is volt. Vitatta, hogy ittas allapotban végzett
volna munkat, vagy a szerz6dés rendelkezést tartalmazott volna a nyitva tartasra,
kiszolgalas mddjara, az ételek arara, ezekbe alperesnek nem lehetett beleszélasa.
Kiemelte, a bérleményben egyébirant semmilyen kar nem keletkezett, ilyet alperes
sem jelélt meg, és nem is igazolt. Az étterem jol mikddott, jelentbs
forgalomndvekedést ért el. Hivatkozott arra is, a bérleti dij fizetési hataridét széban
modositottak, illetbleg alperes rautald magatartdsaval a napidij fizetési mddot
elfogadta, tovabba arra, mivel alperes szamlat csak a fizetést kdvetden utolag allitott
ki, ezen jogosulti késedelem kizarja a késedelembe esését.

Az els6foku birésag tanubizonyitast folytatott.

Meghallgatta az elismervényt tanuként alair6 .......... €S ..ouue.. , az arubeszerzést
intéz6 felperesi képviseld testvérét, ............... , a felmondas kozlésénél jelen volt
.......... rendort is.

.......... el6adta, egy alkalommal jelen volt, amikor ............ alperesi képvisel6

felszdlitotta felperest fizetésre, aki kdzdlte, nem tudja a bérleti dijat elére medfizetni,
az ,Elismervényt" tanuként irta akkor ala. El6adast tett a étterem nem megfeleld
muakodésére, ritka nyitva tartasara is.

............ eléadta, alperesi képvisel6 azt kdvetben, hogy felperes mondta, 6 csak
naponta tud fizetni, k6zoélte, neki az igy nhem megfeleld. Alperesi képviselének a
fizetésen kivll a nyitva tartassal is problémaja volt még.

........... tobbek kdzo6tt ugy nyilatkozott, el6fordult, testvére tdbbszor ott aludt, de nem
raktarban, hanem egy kildn kis szobaban, amely be volt rendezve.

.......... el6adta, ........ hallotta, a bérl6 fizetési késedelemben volt, nem
egyosszegben fizetett, mint ahogy megallapodtak. ........... at akarta adni a
felmondast, ......... azonban nem volt hajland6 atvenni, ezt kdvetéen azt ...........

felolvasta. Felperesi képviseld az egyik felmondasi okot sem tagadta, de
megprobalta ezeket megmagyarazni, a bérleti dij kapcsan hivatkozott a szdbeli
megallapodasukra. Ezt kdvetden kiraktdk az ingosagait egy helyre.

Az elséfoku birosag 2009. oktéber 1-jén kelt 14.G.40.181/2008/20. szamu rész- és
k6zbensd itéletével a viszontkeresetet elutasitotta, megallapitotta a kartéritési
kereset jogalapjanak megalapozottsagat. A rész- és kézbensd itélet indokolasaban
tényként allapitotta meg, felperes 2008. majusaban 251.100 forint, junius 1-jétdl
julius 28-ig terjed6 idészakra 437.400 forint bérleti dijat megfizetett alperesnek,
tovabba 346.296 forint rezsikdltséget.



Kifejtette, a 2003. évi LXXVIIl. torvény lakasbérleti jogviszony felmondasat
szabalyoz6 24.§ (1) bekezdésében és a 25.§-aban irtakat a helyiségek bérletére
vonatkozéan is alkalmazni kell, igy a per alapjaul szolgal6é felmondas jogszerlségét
is e szabalyok tikrében kell megitélni. Az alperes a felmondas indokaként
els6sorban a bérleti dij, illetve a rezsikdltség megfizetésének elmulasztdsara
hivatkozott, mindezeket azonban hitelt érdemlbéen igazolni nem tudta. Ezzel
szemben a felperes okiratokkal bizonyitotta ezen dsszegek megfizetését. Felperest
tehat a dijfizetésekkel 6sszefliggésben mulasztas nem terhelte.

A naponta fizetett bérleti dij tekintetében ramutatott, alperes a dijfizetés ezen maodijat
kifogasolta ugyan, sét errél egy ,elismervény" is szuletett, ezt kdvetéen azonban
tovabbra is elfogadta a naponkénti teljesitést, illetve a honap végén a szamlat is
kidllitotta. E magatartasa - egy esetlegesen szoéban megkotott, a fizetés mddjara
vonatkozé megallapodas hianyaban is - rautald magatartasként
szerz6désmobdositasnak mindsil, igy a naponkénti teljesités a felmondas alapjaul
nem szolgalhat. Utalt arra, a kotelességszegés, valamint a rendeltetésellenes
hasznalat koérében az iranyadd birdi gyakorlat (BH 2006/160.) szerint a
helyiségbérleti szerz6dés felmondasanak érvényességet az eset 0Osszes
koérilményeire, a feleknek a teljesités soran tanusitott magatartasara, a szerz6dés
tartalmara tekintettel kell elbiralni, és igy kell eldonteni, hogy a kotelességszegeés,
illetve magatartas olyan sulyu-e, hogy az irasbeli felszélitas mell6zését indokoltta
teszi.

Megallapitotta, a felmondas kozlését nem elbézte meg olyan felszdlitas, amely a
kovetkezményekre is kiterjedt volna. Az alperes altal megjeldlt indokok - az ittas
allapotban t6rtén6 munkavégzés, a hulladékszallitas megoldatlansaga - egy
esetleges hatdsagi eljaras alapjaul szolgalhattak volna, azonban a felmondas
jogszeriiségét nem alapozzak meg. E kérben megjeldlt mas okok, amilyen példaul a
nyitva tartasi id6 vagy a menu aranak meghatarozasa, olyan dontések, melyek az
uzemeltetd Uzleti kockazatahoz tartoznak, és mint ilyenek, a rendkivili felmondas
alapjaul szintén nem szolgalhatnak. Mindezek a magatartasok nem tekinthetéek
olyan lényeges kotelességszegésnek sem, amelyek az elbzetes felszdlitas
elmaradasat eredményesen indokolnak. Az azonnali hatalyu felmondas nem volt
jogszerd, erre tekintettel a viszontkereset elutasitasanak, s ezzel egyidejlileg a
felperesi kartéritési igény jogalapja megallapitasanak volt helye.

(A kartéritési igény Osszegszerlisége kérdésében valdo dontést a kdzbensd itélet
jogerére emelkedésétdl fliggben késbbbre halasztotta.)

Az itélettel szemben alperes fellebbezett jogi képvisel6 utjan. A rész- és kdzbensd
itélet megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat, viszontkeresetének helyt adast kert.
Valtozatlanul allitotta, a bérleti jogviszonyt jogszerlien, a bérleti szerz6dés 15.
pontja alapjan mondta fel, hangsulyozva, felperessel az Uzlet muikédésének
hatosagi engedélyezésétél kezdve targyhdt megelé6z6 25. napig esedékessé valo
egyosszegl dijfizetésben allapodtak meg. Az at nem vett irasbeli felmondast
megeldézéen az 1993. évi LXXVIII. térvény 25.§-ban hivatkozott felszélitasra is sor
kerllt, 2008. majus 25-én kozosen keészitettek egy iratot, amelyben a felperes
elismerte, a szerz6désben foglaltakat nem teljesiti, ami maga utdn vonhatja a



szerzddés felmondasat. Az irat - tartalma szerint - megfelel a hivatkozott jogszabaly
rendelkezéseinek, bérleti szerz6dés pedig egyébként sem rendelkezik arrol, hogy
az azonnali felmondas joganak gyakorlasat megel6z6en a masik felet irasban fel
kell szdlitani.

A napi bérleti dijffizetés nem minésil szerzddésszerl teljesitésnek, azt csupan
kénytelen volt eltirni, igy az nem tekinthet6 szerz6désmodositasnak. A felperes altal
2009. julius 25-én postai uton tortént bérleti dij és rezsikdltség fizetés sem mindsil
szerzOdésszer( teljesitésnek, mivel a szerz6désben meghatarozott id6pontig ezen
O0sszegek nem érkeztek meg, illetve postai uton torténé fizetésrél sem egyeztek
meg.

Allitotta, a felmondasban megjeldlt egyéb indokok olyan sulydak, amelyek
megalapozzak a szerz6dés azonnali hatalyu felmondasat.

Felperes fellebbezési ellenkérelmében a rész- és kdzbensoé itélet helybenhagyasat
kérte helyes indokai alapjan, valamint alperes masodfoku perkdltségben
marasztalasat.

Allitotta, az alperes felmondasaban hivatkozott felmondasi okok nem voltak olyan
sulyuak, hogy a lakastorvény 25.§ (4) bekezdése szerint mell6zni lehetett volna a
felmondast megel6z6, kdvetkezményekre is kiterjedd irasbeli felszdlitast.

A 2008. majus 25-én kelt irat szintén nem felel meg a lakastorvény 24. §-a és 25.§-a
szerinti felmondast megel6z6 irasbeli felszdlitdsnak, mivel e jogszabaly 25.§ (1)-(3)
bekezdése részletesen felsorolja, hogy a felmondasi indoktdl fliggben a teljesitésre
torténd irasbeli felszélitdst kovetéen hany napon beldl kell a bérlébnek a
felszélitasnak eleget tenni, és tovabbi hany napon belll térténhet az irasbeli
felmondas. E szerint, amennyiben a bérl6 az irasbeli felszélitdsnak 8 napon belll
nem tesz eleget, a bérbeado6 tovabbi 8 napon belll élhet irasban felmondassal. A
lakastorvény 25.§ (5) bekezdése szerint a felmondasnak a honap végére kell
szolnia, és a felmondasi id6 15 napnal révidebb nem lehet. Amennyiben pedig a
bérbead6 nem a lakastorvény 24.§-aban megjeldlt okokra alapitja a felmondasat,
abban az esetben a lakastorvény 26.§ (1) bekezdése szerint a felmondasi id6 3
honapnal rovidebb nem lehet. Az alperes jogszer(tlenll gyakorolta a felmondas
jogat, megalapozatlan volt igy a bérlemény azonnali kilritése is. A felmondas
jogszeritlen volta kovetkeztében pedig a kartéritési kovetelésének a jogalapja
fennall.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel részben megalapozott.

A lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérletére nézve az 1993. évi
LXXVIII. térvény (Ltv.) tartalmaz rendelkezést.

A 2.§ (I) bekezdése értelmében a lakasbérleti jogviszonyt a bérbeadd és a bérlo
szerz6dése hozza létre.



A 23.§ (I) bekezdés c) pontja szerint a bérleti szerz6dés megsziinik az arra jogosult
felmondasaval is.

A 24§ (I) bekezdés értelmében a bérbeadd a bérleti szerzédést irasban
felmondhatja akkor is, ha a bérld a lakbért a fizetésére megallapitott id6pontig nem
fizeti meg (a) pont), illetbleg ha a bérleményt rendeltetésellenesen hasznalja (d)
pont).

A 25§ () és (3) bekezdése, valamint (5) bekezdése értelmében a lakbér
medfizetésének elbirt idopontig elmulasztasara, illetbleg a bérl6 magatartasara
alapitott felmondast kévetkezményekre figyelmeztetd felszolitasnak kell megeléznie,
a felmondasi id6 tizendt napnal nem lehet révidebb.

A (4) bekezdés értelmében a felmondast megel6z6 elbzetes felszolitas akkor
mell6zhetd, ha a kifogasolt magatartas olyan sulyos, hogy a bérbeaddtdl a
szerzddés fenntartasa nem varhato el.

A 36.§ (1) bekezdése szerint a helyiségbérletre a lakasbérlet szabalyai
alkalmazandok.

A térvény 1.§ (3) bekezdése értelmében tovabba az Ltv-ben nem szabdlyozott
kérdésekben a Polgari Térvénykdnyv rendelkezései az iranyadok.

A Ptk. 1.§ (1) bekezdése értelmében az egyes személyek vagyoni és szeméelyi
viszonyait szabalyozé mas jogszabalyok fészabalyként a Ptk. rendelkezéseivel
0sszhangban, a Ptk. rendelkezéseire figyelemmel értelmezenddk.

A Ptk. 216.§-a szerint a szerzddési akaratot rautalé magatartassal is kifejezésre
lehet juttatni.

A Ptk. 200.§ (I) bekezdése pedig ugy rendelkezik, a szerz6dés tartalmat a felek
szabadon allapithatjak meg. A szerzddésekre vonatkozé rendelkezésektdl egyezé
akarattal eltérhetnek, ha jogszabaly az eltérést nem tiltja.



Az Ltv. rendelkezéseit6l eltérést tiltd rendelkezése hianyaban tehat a szabad
vallalkozads korébe tartozé helyiségbérleti jogviszonyban is meghatarozdan
érvényesll a szerz6déses szabadsag elve.

Nincs tehat jogszabalyi akadalya annak, a felek a jogviszonyukat rendezd
szerz6désben az Lsztv. altal nem szabalyozott modon is azonnali hatalyu
felmondast biztositsanak a bérbeadd szamara.

A Pp. 123.§-a szerint, ha a kereseti kérelem szamadasi kotelezettség
megallapitasara iranyul, a felperes ezzel egyutt kérheti az altala elGterjesztett
szamadas helyességének megallapitasat is. Megallapitasra iranyuld egyéb kereseti
kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért megallapitas a felperes jogainak az
alperessel szemben valé megodvasa végett szilkséges, és a felperes a jogviszony
természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak hianyaban, vagy valamely mas
okbdl teljesitést nem kovetelhet.

Mindez értelemszerlien a viszontkeresetre nézve is iranyado.

Olyan jogra, tényre vonatkozoan tehat, amelyre a konkrét perben védekezéskent
hivatkozni lehet, és ezért értelemszeriien a kereset elbiralasa kdrében vizsgalatra,
ertékelésre, ,elbiralasra" kerul - jog megovasa cimén - megallapitasi viszontkereset
eléterjesztésének nincs helye.

Az adott Ggyben felperes kereseti kérelmét a bérleti jogviszony felmondasanak
jogellenes voltara alapitotta, allitva a felmondas alaki és tartalmi okokbol eredé
jogellenességét. Ez utdbbi korben vitatta, hogy a felmondasban megjeldlt okok a
bérleti jogviszony megsziintetésének alapjaul szolgalhatnanak.

Alperes védekezésében a felmondas jogszerlségére hivatkozassal a felmondas
alakilag megfelelé voltat hangsulyozta, s allitotta azt is, a felmondasban foglalt
indokok megalapozottsaga folytan a felmondas tartalmaban is alkalmas volt a
bérleti jogviszony megszintetésére.

Ugyanakkor viszontkeresetet is elbterjesztett, a felmondas jogszerliségének
megallapitasat kérte az ellenkérelmében foglalt indokokkal megegyez6 indokaira
hivatkozassal.

Az els6foku birésag a felmondast alaki okbdl nem taldlta jogellenesnek, igy
helyesen vizsgalta azt tovabb érdemben.

Helytallban allapitotta meg azt is, hogy a rendeltetésellenes hasznalatra alapitott
felmondas megalapozatlan. E kérben a Févarosi itélétabla osztotta az elséfoku
birosag altal kifejtetteket.



Tévedett ugyanakkor az els6foku birosag, amikor arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy
a bérleti dij megfizetésének mddja, hatarideje tekintetében a felek kdzoétt rautald
magatartassal szerz6désmodositas jott létre, s felperes jogosultta valt a napi
dijfizetésre.

Felperes a mukdodési engedélyt 2008. &prilis 29-én megkapta, igy a bérleti
szerz6dés értelmében 2008. majus 25-én a junius havi 250.000 forint bérleti dijat
mar egy 0sszegben kellett volna az alperes részére megfizetnie. Ehhez képest, az
ezen a napon felvett okirat (,elismervény") is e szerzddéses kotelezettsége
elmulasztasat rdgzitette, nem tulajdonithatd az okiratnak szerz6dést modositd
tartalom, joghatas, rautald magatartassal tortén6 szerz6désmodositas. Ezt
tamasztotta ala egyebekben ............ €S .oveeeenn tanuvallomasa is, melyek szerint
alperes a napi dijfizetést meg nem felelébnek, emiatt a felperest fizetési
késedelemben Iévdnek tekintette.

A szerzddésmodositas Iétrejotte hianyaban ezért a felek jogviszonyara valtozatlanul
az irasba foglalt szerz6dés rendelkezései alkalmazandok.
A felek, élve a szerz6déses szabadsagukkal, a 15. pontban pedig az alperes
azonnali felmondasi jogat kotottek ki arra az esetre, ha a felperes a ,szerz6désben
meghatarozott hataridében nem fizeti" meg a bérleti dijat.

Felperes sem vitatta, hogy 2008. majus 25-én és junius 25-én a junius, illetéleg a
julius havi dijfizetési kotelezettségének nem tett eleget. Ebbél kdvetkezden a
szerz6désben meghatarozott hataridbben nem teljesitett, igy a bérleti dij
hataridbben megfizetése elmulasztasara alapitott azonnali felmondas jogszerd.

A jogszeri felmondasra figyelemmel pedig felperes jogellenes felmondasra alapitott
kartéritési igénye megalapozatlan.

Tévedett tovabba az els6foku birdsag akkor is, amikor a viszontkeresetet érdemben
utasitotta el, nem észlelve, hogy annak jogszabalyban irt feltétételei, éppen a jelen
keresettel érvényesitett jogvitara, az alperes keresettel szembeni védekezésére
figyelemmel, nem allnak fenn. Alperes viszontkeresetében foglaltak
ellenkérelemként elbterjeszthetdk voltak, azokat alperes el6 is adta, nem allt fenn
tovabbi jogmegdvas sziikségessége.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi itélétabla a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan
az els6foku birésag rész- és kozbensd itéletének viszontkeresetet elutasitd
részitéleti rendelkezését, a fenti eltér6 indokolassal, helybenhagyta, mig a kartéritési
kereset jogalapjat megallapito koézbensd itéleti rendelkezését ugyancsak a Pp.
253.§ (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta, és a kartérités megfizetése iranti
kereseti kérelmet elutasitotta.



A Févarosi [télétabla a felperes 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3.§ (3) bekezdése és
(5) bekezdése, valamint 4/A.§-a alkalmazasaval megallapitott igyvédi munkadijbol
allé, és az alperes ugyanezen jogszabalyi helyek alkalmazasaval megallapitott
ugyvédi munkadijbdl és a lerott 15.000 forint masodfoku eljarasi illetékbdl allo
masodfoku perkoéltségét csupan megallapitotta, a perkdltség viselésérdl az elséfoku
birosagnak az eljarast befejez6 hatarozataban kell rendelkeznie.

Budapest, 2010. junius 18.

. Rézsa Eva s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Rutkai Eva s.k. . Felker LaszI6 s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:

Sarkozi Veronika
birdsagi tgyintéz6



