Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.345/2010/4.

A Magyar Kéztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla az elsé foku eljarasban a Holczer, Jako és Boros Ugyvédi
Iroda (1025 Budapest, Felhévizi u. 31.), a masodfoku eljarasban a dr. Gyuris Agnes
Ugyvédi Iroda (ligyintézé dr. Gyuris Agnes (igyvéd, 1055 Budapest, Honvéd u. 22.
I/3.) altal képviselt ................ (—— ) felperesnek a dr. Bartfai Robert tgyvéd (1055
Budapest, Szent Istvan krt. 1. 1V/1.) altal képviselt .............. (O ) alperes ellen
szerzGdés létrejottének megallapitasa irant inditott perében a Pest Megyei Birdsag
2010. marcius 10-én kelt 23.G.20.077/2009/23. szamu itélete ellen az alperes altal
benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 190.750
(Szazkilencvenezer-hétszazotven) forint + afa 6sszegld masodfoku perkoliséget,
tovabba az allamnak kulén felhivasra 459.000 (Négyszazoétvenkilencezer) forint
fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A peres felek k6z6tt 1994-t6l tzleti kapcsolat allt fenn, amelynek keretében felperes
a kilonbozoé teleplléseken mikoddd alperesi aruhazak parkoldiban sajat koltségén
|étesitett, majd az alperes tulajdonaba kerilt forgalombiztonsagi védokorlatokat
reklam célu hasznositasra hatarozott idére bérbe vette alperestdl.

A ... , valamint a ........... aruhazak esetében felperes ugyancsak hatarozott idére
sz0l6 tovabbi bérleti szerzO6désekkel az aruhazak parkoloiban |évd orias plakat-
reklamfellleteket is bérelte.

A felek 2000. és 2002. években két éves idétartamra kotottek bérleti szerzédést
egymassal.



Az alperesi aruhazak parkoldiban 1évé véddkorlatok bérletére nézve a felek 2004.
marcius 11-i keltezéssel 2007. december 31-ig tartd hatarozott idére szél6 ujabb
bérleti szerz6dést kotottek.

Felperes torvényes képvisel6je el6tt ismert volt, hogy alperesnél milyen
dontéshozatali mechanizmus keretében, milyen ddntéselbkészitési folyamat
eredmeényeképpen keril sor a szerzédések alairasara.

Felperes ugyvezetéje 2007. oktdber 24-én a felek kdzott fennalld bérleti
szerzOdések meghosszabbitasara iranyuld irasbeli ajanlatot adott at az alperes
ertékesitéstamogatasi menedzsere, .............. részeére.

A szerzddéstervezet szerint felperes az alperesi aruhazak parkoloiban elhelyezett
forgalombiztonsagi véddkorlatokat, valamint a ......... €S @ .verreen aruhazaknal
talalhato odriasplakat-reklamfellleteket 2008. januar 1-jétél 2012. december 31-ig
terjed6 hatarozott idétartamra bérbe veszi alperesrél reklamfellletként torténd
hasznositas céljabal.

Az éves Dbérleti dij a védbkorlatok esetén darabonként 22.000 forint, az
oriasplakatok esetén reklamfeliletenként 155.000 forint.

A bérleti dijrol kiallitott alperesi szamlakat felperes a szamla kézhezvételétdl
szamitott 15 napon belll minden év junius 30-ig, illetve december 31-ig atutalassal
egyenliti ki.

Egyebekben felperes vallalja a védoOkorlatok és tabldk rendszeres tisztitasat,
karbantartasat, helyreallitdsat, alperes pedig ennek szamlaval igazolt kdltségeit a
felmeriléskor megtériti részére.

.............. a szerzbdéstervezet atvételekor tajékoztatta felperes tgyvezetdjét arrol,
hogy a szerz6dés megkotésérél nem 6 dont, a szerzGdéstervezetet a jogi osztaly
felllvizsgalatat kdvetben felettese és az igazgaté tanacs egyik tagja egyittesen
irhatja ala.

.............. alperesi alkalmazott 2008. januar 31-én egy oriasplakat helyreallitasaval
kapcsolatosan felperesnek kuldétt elektronikus levelében egyuttal azt is kézolte, ,a
szerzddéssel kapcsolatban is hamarosan keresem, hogy aldirhassuk".

A szerz6dés alairasara felperes tobbszori slirgetése ellenére nem kertlt sor. A felek
ko6zott a szerz6dés szbvegezésével, annak idétartamaval (hatarozott, hatarozatlan
idejd, illetve a feltételeivel, a bérleti dij 6sszegével dsszefliggésben 2008. februar
21. és 2008. oktober 22-e kdzott egyeztetések, levélvaltasok folytak.

Ennek soran alperes 2008. februar 21-én és 2008. Qprilis 23-an
szerzbdéstervezeteket kildott felperesnek, amelyeket felperes nem fogadott el.



Felperes lgyvezetdje 2008. aprilis 25-én kildétt elektronikus levelében ,személyes
konzultaciot" kezdeményezett annak érdekében, hogy a bérleti szerz6désre nézve a
felek egyezségre jussanak, utalva arra is, amikor az elmult hénapokban tébbszoér
surgette a szerzddés aldirasat, .............. ,biztositotta", a ,szerzdédés ala lesz irva". A
kozte és .............. kozott létrejott megallapodasban meghatarozott hosszu tavu
egyuttm(kodésben bizva beruhazast, fejlesztést hajtott végre és hosszu tavu
szerzddéseket kotott.

.............. 2008. majus 22-én kuldott elektronikus levelében kozolte felperes
ugyvezetdjével, a szerz6dés ,ujabb korét futja (jogasz stb.)", azonnal jelezni fogja,
ha alairhato lesz.

Felperes ugyvezet6je 2008. juniusaban kozdlte .............. sal a véddkorlatokon
kialakitott reklamfellletek I. félévi bérleti dijat és ennek figyelembe vételével kérte a
szamla kiallitdsat.

Alperes a bérleti dijakrél a szamlakat a felperesi kimutatdsokban foglaltak alapjan
allitotta ki, a védbkorlatok esetében 22.000 forint/db/év bérleti dijjal szamolva.

2008. junius 23-an felperes ugyvezetdje elektronikus levélben megkuldte
.............. nak az oriasplakatokra vonatkozo elszamolast.

Felperes Ugyvezetdje 2008. szeptember 9-én kelt elektronikus levelében ismételten
surgette a szerz6dés alairasat, 2008. szeptember 11-én .............. nak kuldétt ujabb
e-mailjében pedig azt kdzolte, a védbkorlatok betétjein 1évo reklamfeliletek 2008. I.
feléves bérlésére vonatkozo alperesi szamlakat yalairt, érvényes
szerz6déshosszabbitas hianyaban nem tudja atutalni".

Felperes Ugyvezetbje 2008. szeptember 16-an elektronikus levélben ujabb
szerzOdéstervezetet kuldott .............. nak, amelyben arra utalva, hogy tudomasa
szerint a szerz6déshosszabbitas alperesi alairdsanak akadalya az, hogy tul hosszu
az 6t év, nem megfelel6 a bérleti dij és a karbantartast is alperesnek kell végeznie,
egy harom évre sz06l6 szerz6dés megkotéseét javasolt, vallalva a karbantartast.

,Bérleti szerz6déshosszabbitas" megnevezésli szerzédéstervezet szerint a
védbkorlatokat és az Odriasplakat-reklamfellleteket felperes 2008. januar 1-jétél
2010. december 31-ig veszi bérbe alperestél, a véddkorlatok esetén a bérleti dij
2008. |. félevében 11.000 forint/tabla/félév, a Il. félében 13.000 forint/tabla/félév, a
2009. évi bérleti dij pedig 26.000 forint/tabla/év. Az driasplakatok bérleti dija
150.000 forint/felilet/év. A tervezet szerint tovabba a védékorlatok és tablak
rendszeres tisztitasat, karbantartasat, allagromlasuk helyreallitdsat felperes vallalja.



2008. oktéber 3-an .............. elektronikus levélben kozdlte felperes ligyvezetdjével,
felettesének az az allaspontja, a javaslatot elfogadjak, ,de csak ez év végéig
szerzddlnk, a kdvetkezd évbél pedig tovabbi targyalasokat folytatunk”. Utalt arra is,
varja felperes tgyvezet6jének valaszat, a modositott szerzddeést.

Felperes ligyvezetbje 2008. oktdber 4-én kelt elektronikus valaszlevelében kdzolte,
a jovO évekre athuzodd hosszu tavu szerzédéseinek realizalasa érdekében
tovabbra is kéri a harom éves futamidét, cserébe felajanl egy olyan bérleti dij
emelést, amely alperesnek tovabbi évi 400.000 forint bevételt jelent.

A mellékelt szerzédéstervezet szerint a bérleti szerzédés idétartama 2008. januar 1-
jétél 2010. december 31-ig szél, a védbkorlatok bérleti dija 2008. |. félévében
11.000 forint/tabla/félév, Il. félévében 13.000 forint/tabla/félév, 2009-ben pedig
27.000 forint/tabla/év, mig az oriasplakatok reklamfellleteinek bérleti dija 170.000
forint/felllet/év.

2008. oktober 15-én felperes ugyvezetdje ujabb elektronikus levelet kualdott
.............. nak, amelyben az alperestdl érkezett fizetési felszolitasra utalva kézolte, az
|. félévre kibocsatott alperesi szamlakat ,a hatalyos jogszabalyok szerint érvényes,
alairt szerz6dés hianyaban" nem allt modjaban kiegyenliteni.

Felperes ugyvezetdje 2008. oktéber 22-én .............. nak kuldétt elektronikus
levelében kozolte, a 2008. oktdber 4-i levelének mellékletét képezb ,A 2007-ben
benyujtott  szerz6déshez  képest jelentés  kedvezményeket tartalmazo
kompromisszumos javaslata 2008. oktéber 30-an érvényét veszti.". A levél
tartalmazza azt is, a felek kozott 14 éven keresztul az volt a szerzodéskotési
gyakorlat, hogy az aktualis lejarat el6tt egy honappal szébeli megegyezés alapjan
elkészitett szerz6déseket cégszerlen alairva benyujtotta alperes marketing
osztalyara, az alperes altal aldirt szerz6déseket pedig honapokkal késdbb kapta
vissza. E gyakorlatnak megfelel6en 2007. oktober 24-én atadta alperesnek a 2008-
tol kezd6dben 6t év futamidére szdl6 bérleti szerzé6dés felperes altal cégszeriien
alairt példanyat, a felek pedig a 2008. oktober 3-aig terjed6 id6szakban e szerz6dés
feltételeinek szellemében tevékenykedtek. Mindezek a tények azt bizonyitjak, hogy
a felperesi ugyvezet6 altal 2007. oktdberében benyujtott szerz6dés életszerl és
ezaltal jogszerd, annak ellenére, hogy azt alperes késedelmes lgyintézése miatt
még nem irta ala.

Felperes ugyvezetdje 2008. oktdber 30-an kelt elektronikus levelében kodzolte
.............. sal, az alperes 2008. I. félévére vonatkozd, a felperes altal 2007. oktdber
24-én benyujtott szerz6dés alapjan kiallitott szamlakat 2008. oktober 30-an
kiegyenlitette. Ismételten utalt arra, 2008-ban a felek e szerzddés feltételeinek



szellemében tevékenykedtek, ami azt bizonyitja, a felperesi lgyvezetd altal 2007.
oktdberében ,benyujtott hosszu tavu szokasos szerzédés életszerl és ezaltal
jogszer(".

2008. november 10-én .............. elektronikus levélben ko6zolte felperes
ugyvezetdjével, az igazgaté tanacs dontése alapjan alperes 2008. december 31.
napjaval megszunteti az &ruhazak parkoldiban |évé forgalombiztonsagi
védokorlatokat, igy ezen id6ponttol ezekre a fellletekre nincs lehetéség bérleti
szerz6dés megkotéseére.

Felperes ligyvezetbje 2008. november 11-én kildoétt elektronikus levelében kdzolte
alperessel, véleménye szerint a felek koézoétt 2012. év végeéig tartd joghatalyos
szerz6dés van érvényben a korlatok bérlésére nézve, egyuttal kartéritési igény
érvényesitését helyezte kilatdsba arra az esetre, ha alperes a korlatokat elbontja.

A felek képvisel6i 2008. november 18-an ujabb egyeztetést tartottak, amelyen
felperes lgyvezetdje ugy nyilatkozott, a felek rautal6 magatartasa eredményeképp
kozottik 2012. december 31-ig érvényes bérleti szerz6dés jott 1étre, amelynek ido
el6tti felmondasa esetén alperest kartéritési felelésség terheli.

Felperes Ugyvezet6je 2008. november 25-én arrdl tajékoztatta alperest,
amennyiben alperes hozzajarul ahhoz, hogy felperes még legalabb a jov6 év végeéig
folytathassa tevékenységét, ugy a felek kdzotti jogviszony lezardsaként kész egy
olyan megallapodas megkotésére, amely szerint alperes egy jelképes, 5.000.000
forint 6sszeg( kartéritést fizet, eltekint a 2008. II. félévi és 2009. évi bérleti dijtol és
2012. végéig téritésmentesen engedi a két driasplakat hasznalatat.

Az alperes 2008. december 15-én kelt levelében 2009. majus 31. napjara felmondta
a felek kozott a forgalombiztonsagi védoOkorlatokra nézve fennallo bérleti
szerzbdést, és felszdlitotta felperest a 2008. II. félévére, valamint 2009. majus 31-ig
jaré bérleti dij megfizetésére, tovabba a véddkorlatok és azok betétjeinek 20009.
junius 30-ig az alperes részére torténd birtokba adasara. A levél szerint a korabban
létrejbtt hatarozott idejli bérleti jogviszony a Ptk. 431.§ (2) bekezdése alapjan
hatarozatlan id6tartamuva alakult at, tekintettel arra, hogy 2008. januarjaban nem
kotottek Uj, hatarozott idére szolo bérleti szerz6dést, ugyanakkor felperes a bérlet
targyat képez6 védokorlatokat tovabb hasznalta, ami ellen alperes nem tiltakozott.

Felperes Ggyvezetdje 2008. december 29-én kelt levelében kbzdlte alperessel, nem
fogadja el a 2008. december 22-én kézhez vett felmondast, figyelemmel arra, hogy



az alperes ugyintézdjének 2007. oktéber 24-én a korabbi évek gyakorlatanak
megfeleléen alairas céljabdl atadott, a 2008. és 2012. évekre vonatkozo
szerz6désben foglaltakkal azonos tartalommal az alperes biztatasa és a felek k6z6s
rautalé magatartasa és cselekvései nyoman joghatalyos és érvényes szerzddés jott
létre flggetlendl attdl, hogy a szerzddés alperesi alairdsara nem Kkerllt sor. A
hatarozott idejli szerz6dés felmondasara nincs jogszabalyi lehetbség, a hatarozott
idejd bérleti jogviszony akkor alakult volna at hatarozatlan idétartamuva, ha annak
lejarta el6tt, illetve azt kovetben nem torténtek volna olyan Iényeges,
dokumentalhaté események, amelyek egy uj hatarozott ideji bérleti jogviszonyt
hoztak létre.

Felperes 2009. januar 9-én elbterjesztett keresetében a Ptk. 205.§ (1)-(3)
bekezdésére, 216.§ (1) bekezdésére és a Pp. 123.§-ara alapitva annak
megallapitasat kérte, hogy kozte és az alperes kdzott rautaldé magatartassal
hatarozott idére sz6l6 bérleti szerzddés jott I1étre az alperesnek 2007. oktdber 24-én
atadott felperesi szerzddéstervezet szerinti tartalommal.

Egyebek mellett el6adta, alperessel 2004. marcius 31-én hatarozott idére, 2007.
december 31-ig szbl6 bérleti szerzédeést kotott az alperes aruhazainak parkoldiban
lévdé véddkorlatok és azok betéteinek bérlete targyaban. E szerzddés lejartat
megel6zben az alperes marketing menedzserével, .............. sal folytatott egyeztetést
kovetden elkészitette a 2008. januar 1-jétél 2012. december 31-ig tarté idészakra
sz0l0 uj bérleti szerz4dés tervezetét, és azt a korabbi évek gyakorlata szerint eljarva
aldiras céljabdl 2007. oktéber 24-én atadta .............. nak. Az ujabb szerzédésre
irAnyuld ajanlata a korabbi évek szerzédéseitél a bérleti dij mellett annyiban tért el,
hogy az a védbkorlatok mellett az oriasplakatok bérletére is kiterjedt.

Ezt kdvetben a szerzddés aldirdsat slirgetd megkereséseire .............. tobb esetben
is arrdl biztositotta, minden rendben van, a szerzédés alairasa adminisztracios
okokbdl késik, egyuttal tevékenységének folytatasara biztatta.

A szerzOdéstervezetben foglaltak egyuttes rautalé magatartassal tortént elfogadasat
tamasztja ala, hogy a 2008. I. és Il. félévi bérleti dijakrdl alperes a felperes altal
készitett szerzb6déstervezetben foglaltak szerinti 6sszegben allitotta ki szamlait, a
szamlakat felperes kiegyenlitette, az atutalasi értesitdben feltlintetve azt is, a
teljesitésre a felek kozott fennalld érvényes szerz6dés alapjan kerilt sor, valamint
az is, az e szerz6dés alapjan a felperes altal végzett karbantartasi és helyreallitasi
munkalatokat alperes elfogadta, az azokrdl kiallitott felperesi szamlakat befogadta
és kiegyenlitette, 2008. januar 1-je utan egészen 2008. november 10-éig mindkét fél
a felperesi ajanlat szerinti Uj szerz6désben foglaltak szerint jart el.

A e 2008. februar 21-i elektronikus leveleéhez mellékelt, 2007. december 14-
ére visszadatumozott szerz6dés is azt igazolja, mindkét fél elfogadta az 6t éves
idétartamot, egyebekben pedig ez az okirat a felperesi szerzédéstervezettdl csak
annyiban tért el, hogy az alperesi Ugyintéz6 szamitasi hibaja miatt a véddkorlatok
tablainak bérleti dijat 31.000 forint/tabla/év 6sszegben tartalmazza. Ezt a tévedést
azonban a felek haladéktalanul korrigaltak, a kdvetkezé napon pedig ..............
személyes talalkozas alkalmaval ismételten arrdl biztositotta felperes ugyvezetdjét,
nyugodtan dolgozhat, a bérleti dij egységesen 22.000 forint lesz.



A jogvédelem sziikségessége korében felperes elbadta, az alperes jogszabalysértd
magatartasa akadalyozza abban, hogy a kodzte és az alperes kozétt fennallo
hatarozott idére sz6l6 bérleti szerz6dés szerinti jogait gyakorolhassa, ugyanakkor
az alperesi magatartassal okozati 6sszefliggésben még nem érte kar.

A pertargy értékét az egy éves bérleti dij 6sszegében, 7.630.000 forintban jeldlte
meg.

Keresete alatdmasztasara okiratokat csatolt, koztlik az alperes ugyintézdjének
2007. oktober 24-én atadott szerzGdéstervezetet, a 2008. I. és |l. félévi bérleti dijrol
kidllitott alperesi szamlakat, az azok alapjaul szolgald, alperesnek megkuldott
felperesi kimutatasokat, a bérleti dij megfizetését igazold atutalasi értesitdket,
valamint az alperessel folytatott levelezés anyagat.

Alperes a kereset elutasitasat kérte. Egyebek mellett eléadta, 2008. januar 1-jét
kovetéen kozte és felperes kozott nem jott Iétre U, hatarozott idére szolo bérleti
szerz6dés, Ujabb szerz6dés alairasara a hosszu idén keresztll tartdé egyeztetések
ellenére nem Kertlt sor, az ennek soran készitett tobb szerzédéstervezet egyike
sem bizonyult olyannak, amelyet mindkét fél elfogadott volna. Allitotta, olyan rautald
magatartast sem tanusitott, amely kdzte és felperes kdzott egy ujabb, hatarozott
idére sz0ld bérleti szerz6dést hozott volna létre. Kifejtette azt is, véleménye szerint
rautaldé magatartassal egyébként sincs lehetdség hatarozott idore szold bérleti
szerz6dés létrehozasara, figyelemmel arra, hogy a hatarozott idétartamban térténé
megallapodashoz a felek kdlcsdnds és egybehangzo6 akaratnyilvanitasa szikséges,
ami rautalé magatartassal nem juttathaté kifejezésre.

Hangsulyozta azt is, .............. 2008. februar 21-én kelt, felperesnek kildoétt levele és
az annak mellékletét képez6 szerzbdéstervezet egy uj ajanlatnak mindsil, azt
felperes tévesen értékeli az 6t éves id6tartam elfogadasanak.

Onmagéban az a kériilmény, hogy a felek a bérleti dijat esetlegesen maédositottak,
nem eredményezte Uj bérleti jogviszony létrejottét. A felperes 2008. szeptember 11-
én kelt levele, amelyben alairt, érvényes szerz6dés hianyara hivatkozassal zarkozik
el a bérleti dij megfizetésérdl, egyértelmiien mutatja azt, hogy felperes maga is ugy
tekintette, nem jott I1étre Uj bérleti szerz6dés.

Allitotta, nem biztatta felperest arra nézve, hogy vele Gjabb hatarozott idétartamu
szerzbdést fog kotni, a felek kozott egyeztetések folytak, amelyek végul nem
vezettek eredményre.

Annak kovetkeztében, hogy a korabbi hatarozott idejli bérleti jogviszony
megsziinését kovetben felperes a bérlet targyat tovabb hasznalta és ez ellen
alperes nem tiltakozott, a Ptk. 431.§ (2) bekezdése alapjan a felek k6zott kordbban
fennallé hatarozott idejl bérleti jogviszony 2008. januar 1-jét kdvetden hatarozatlan
idejdvé alakult at, amit jogszerlen sziintetett meg rendes felmondassal,
egyebekben a Ptk-ban eldirt 15 napot Iényegesen meghalad6é felmondasi id6
biztositdsa mellett.

A megallapitasi kereset jogszabalyi feltételeinek fennalltat is vitatta.

Az elb6adottak alatamasztasara okiratokat csatolt, koztik a felperessel folytatott
levelezés anyagat, a targyalasokrol felperes altal készitett és részére megkuldott



emlékeztetbket, tovabba az egyeztetések soran a felek altal készitett és egymas
rendelkezésére bocsatott szerzodéstervezeteket.

Az els6foku birésag bizonyitdsi eljarast folytatott, személyesen meghallgatta
............... felperesi Ugyvezetét, s tanuként hallgatta meg ...............

............... egyebek mellett ugy nyilatkozott, alperessel a perbeli id6szakot
megel6zéen is ugy kerGlt sor a szerz6déskotésre, hogy atadta a
szerzbdéstervezetet alperesnek, megindult az alperesi adminisztracio és néhany
honapon belll visszakapta az alairt szerz6dést. Az alperes dontési mechanizmusat
ismerte, tudta, hogy milyen dontéselOkészitési folyamat eredményeképpen hozza
meg dontését alperes és kerll sor a szerzédés alairasara.

.............. tanuvallomasaban egyebek mellett elbadta, felperes ugyvezetdjét a
szerzbdéstervezet atvételekor tajékoztatta arrol, nem 6 hozza meg a doéntést a
szerzddésrol, az alperesnél egy dontési mechanizmus van, a szerz6déstervezetet
felll kell vizsgalnia a jogi osztalynak, azt jéva kell hagyni a tanu felettesének és rajta
kivll az igazgato tanacs egy tagjanak és a szerz6dést Ok irhatjak ala. Azt is mondta
a felperes ugyvezetdjének, ha eddig is megallapodtak valahogy, akkor valamiben
ezutan is nyilvan meg fognak allapodni. A 2008. évi bérleti dijakrol alperes a
felperes altal adott kimutatas alapjan allitotta ki a szamlat, a kimutatasban szerepld
22.000 forintos éves tabladijak alapulvételével.

Az els6foku birésag 2010. marcius 10-én kelt 23.G.20.077/2009/23. szamu
itéletével a keresetet elutasitotta, felperest az alperes részére 476.875 forint
perkoltség megfizetésére kotelezte.

itélete indokolasaban mindenekelétt ramutatott, nem kétséges, hogy felperesnek
anyagi jogi érdeke f(iz6dott a bérleti szerz6dés fenntartasdhoz, annak
megallapitasahoz, hogy kdzte és alperes kdzott |étrejdtt a hatarozott ideji bérleti
szerz6dés. Arra tekintettel, hogy a felperes altal allitott bérleti szerz6dés idGtartama
még nem telt el, felperes marasztaldst nem kérhetett. A megallapitasi kereset Pp.
123.§-aban irt feltételei ezért fennalltak.

A tovabbiakban a Ptk. 216.§ (2) bekezdésében foglaltakra utalva kifejtette, nem
zarhato ki elvi éllel annak lehetésége, hogy a fél a hatarozott idejl bérleti szerzédés
megkodtésére iranyuld ajanlatban foglaltaknak megfeleléen jar el, az abban foglaltak
szerint gyakorolja jogait és kotelezettségeit, és ily moédon a vele egyoldaliuan k6zolt
ajanlatot rautalé magatartassal elfogadja.

Ugyanakkor felperes térvényes képviseldje a korabbi évek gyakorlatab6l mar
ismerte az alperes szerzédéskotések soran érvényesuld dontési mechanizmusat,
ezért megalapozottan nem lehetett abban a feltevésben, hogy a 2007. oktéber 24-i
ajanlat vonatkozasaban az alperesi nyilatkozattétel elmulasztasa a szerzddési
ajanlatdnak rautalé magatartassal t6rténd elfogadasat jelenti. Felperes a dontési



mechanizmus ismeretében tdbbszor is slrgette a szerzédés alairasat, a felek k6zott
tovabba levelezés utjan egyeztetés folyt, amelynek soran kilénb6zé
szerzddéstervezetek, ajanlatok késziltek.

A 2008. januar 31-én kelt alperesi levélbél felperes egyértelmiien értesilt arrdl,
hogy a szerzddés targyaban alperesnél még nem sziletett déntés. Ezt kdvetden
alperes 2008. februar 21-én a felperesétdl eltéré szerzbdéstervezetet bocsatott
felperes rendelkezésére, az erre adott felperesi valasz pedig azt bizonyitja, felperes
tisztaban volt azzal, alperes ajanlata eltér6 szerzddéses feltételeket tartalmaz.
2008. aprilis 23-an pedig alperes mar egy hatarozatlan idére szOl6 bérleti
szerzbdésre tett ajanlatot, amit felperes nem fogadoitt el.

A felperesi térvényes képvisel6 2008. junius 23-an, 2008. szeptember 9-én és 2008.
szeptember 11-én kelt leveleibdl pedig az volt megallapithatd, hogy felperes
torvényes képviselbje tisztaban volt azzal, nem jott Iétre érvényes és hatalyos
hatarozott idejli bérleti szerz6dés, amit az a kérilmény is alatamaszt, hogy 2008.
szeptember 16-an kelt leveléhez felperes egy ujabb szerzddéstervezetet mellékelt,
majd pedig miutdn ezt az alperes nem fogadta el, 2008. oktober 4-én ujabb
szerz6dési ajanlatot tett, amelyet végul 2008. oktober 30-i hatallyal visszavont.
Alperesi nyilatkozattétel elmulasztasa tehat a hatarozott idejli bérleti szerz6dés
|étrejottére nézve rautald magatartasként nem volt értékelhet6. Abbdl pedig, hogy
felperes a korabbi szerz6dés alapjan kiszamlazott bérleti dijat kifizette, ugyancsak
nem kovetkezik az, hogy a hatarozott ideju bérleti szerz6dés létrejott volna. ezzel
szemben felperes maga is tébb levelében hivatkozott arra, hogy nincs érvényes
bérleti szerz6dés, dijfizetési kdtelezettsége ugyanakkor azon a tényen alapult, hogy
a bérelt dolgokat nem vitasan tovabb hasznalta.

A perkoltségrol a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan dontétt az elséfoku birdsag, az
alperesi jogi képvisel6 ugyvédi munkadijat a 32/2002.(VI11.22.) IM rendelet 3.§ (2)
bekezdés a) pontja alkalmazasaval allapitotta meg.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett jogi képvisel6 utjan. Az itélet
megvaltoztatasat, a keresete szerinti it€élet meghozatalat kérte.

A perben tett korabbi nyilatkozatait fenntartva hangsulyozta, a korabbi id6szakban
kOvetett gyakorlat szerint alperes a szerz6déseket minden esetben utdlag, azt
kOvetden irta ala, hogy a megallapodas a felek kozott széban mar létrejott. A
szerzb6désben foglaltak teljesitését minden esetben a mar szdéban |étrejott
megallapodas alapjan kezdite meg, és ez alapjan kerilt sor a teljesitések
elszamolasara, a szamlak kiallitasara és kifizetésére is.

A perbeli szerzédéssel dsszefiiggésben a felek a korabbi évek gyakorlatanak
megfelelben jartak el, az el6zetesen egyeztetett ajanlatot 2007. oktober 24-én adta
at alperes képviseldjének, ezt kovetben pedig a felek a korabbi masfél évtized
gyakorlataval egyezé6en megkezdték a kdlcsdnds teljesitést.

Allitotta, alperes képvisel6jének 2008. januar 31-én kelt elektronikus levele,
amelyben azt kozoOlte, hogy a szerzOdéssel kapcsolatban hamarosan keresi
felperest, hogy azt alairhassak, létrehozta a felek kdzoétt a szerzédést, mert e
levélbdél felperes szamara nyilvanvaldéva valt, hogy az alairas csak egy késdbb
formasag. A felek kdzo6tt ezt kdvetden tortént minden késébbi levélvaltas és szdbeli



targyalas csak a szerz6dés modositasara iranyuld térekvés, amely nem vezetett
eredményre. Az alperes elektronikus levele a szerz6désre tett érvényes felperesi
ajanlat elfogadasat jelentette, ily mdédon a felek kdzo6tt a szerzé6dés 2008. januar 31-
én létrejott.

El6adta azt is, az altala csatolt okirati bizonyitékok alapjan kétséget kizardan
megallapithatd, hogy 2008. januar 1-jét kdvetben alperes a részére 2007. oktdber
24-én atadott szerz6déses ajanlat szerinti bérleti dijakat szamlazta ki és felperes
részer6l ezek a bérleti dijak kerultek kifizetésre, amit alperes nem kifogasolt.
Tévedett ezért az els6foku birésag, amikor azt allapitotta meg, hogy a korabbi
szerz6dés alapjan kiallitott szamlak szerint kerllt sor a bérleti dijak kifizetésére.
Ugyancsak tévesen értékelte az els6foku birdsag azon felperesi nyilatkozatokat,
amelyekben a szerzddés alairasanak hianyat kifogasolta, felperes ugyanis
nyilatkozataiban nem azt allitotta, hogy nincs érvényes szerzédés, hanem a
szerz6dés alairasat surgette, mégpedig azért, mert a nagyobb dsszegl kifizetések
magott irasbeli dokumentumnak kell allnia.

Sérelmezte azt is, hogy a hasonlé targyu perekben kialakult bir6i gyakorlattol
eltéréen az elséfoku birdsag nem vette figyelembe a felek korabbi k6zds ,elééletét”,
azt, hogy kozottik hosszu éveken keresztil bérleti jogviszony allt fenn, és hogy
annak soran milyen gyakorlatot folytattak.

Az els6 foku itélet perkoltségre vonatkozo rendelkezésének jogszerlségét is vitatta,
azt allitva, a per meg nem hatarozhatd pertargyértéki pernek minésul, a kereseti
illetéket és a perkoltséget ennek figyelembe vételével kellett volna megallapitania az
els6foku birésagnak.

Alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku  birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte lényegében helyes indokaira tekintettel.

Hangsulyozta, az okirati bizonyitékok, valamint a tanu vallomasa és a felperes
torvényes képviselbjének eléadasa alapjan az els6foku birésag helytalldan
allapitotta meg, hogy nem volt olyan egyértelmi és vilagos helyzet, amelyben a
felperes szamara az alperesi nyilatkozattétel elmulasztasa rautal6 magatartasként
lett volna értékelhet6 a meghatarozott ideji bérleti szerz6dés létrejotte korében.
El6adta azt is, a becsatolt okiratokbol megallapithatéan a felek kézott targyalasok
folytak a bérleti szerz6dés targyaban, megallapodas azonban nem jott Iétre. A felek
k6z6tt korabban fennallott hatarozott idejl bérleti jogviszony a hatarozott id6 lejarta
utan hatarozatlan idétartamuava alakult at, amelyet alperes jogszeriien mondoitt fel.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a fellebbezés és a fellebbezési
ellenkérelem korlatai kdzott vizsgalta felll, és a fellebbezést az alabbiak szerint
megalapozatlannak talalta.

Az els6foku birdsag a per eldontéséhez sziikséges tényallast a perbeli adatok
helyes értékelésével, mérlegelésével helytalldan allapitotta meg, és az arra alapitott
jogi kdvetkeztetése is mindenben helytallé.



A felperes fellebbezésében foglaltakra tekintettel a Févarosi (télétabla a
kovetkezOkre mutat ra.

Felperes kereseti kérelmét az altala 2007. oktober 24-én atadott, hatarozott idére
sz0lo uj bérleti szerz6dés létrehozasara iranyuld ajanlat rautaldé magatartassal
tortént alperesi elfogadasara alapitotta.

Annak vizsgalata korében, hogy a részére atadott felperesi ajanlattal
Osszefliggésben alperes tanusitott-e olyan magatartdst, amely az ajanlatnak
megfeleld tartalommal Ujabb hatarozott idejli szerzédést létrehoz6 rautald
magatartasként lett volna értékelhetd, az elséfoku birdsag helytalléan értelmezte a
felek kozott az uj szerz6dés megkotésével osszefliggésben 2008. februar 21. és
2008. oktober 22. kozott dontéen levélvaltasok udtjan folytatott egyeztetési
folyamatot, a felek ennek keretében tett nyilatkozatait, megalapozottan jutott arra a
jogi kovetkeztetésre, hogy a 2007. szeptember 24-én atadott felperesi ajanlat
szerinti tartalommal a felek k6z6tt rautalé magatartassal nem jott Iétre Uj, hatarozott
idOre szdlo bérleti szerz6dés.

A rendelkezésre all6 adatokbol ugyanis kétséget kizaréan megallapithatd volt, hogy
az elhuzo6doé egyeztetési folyamat soradn a felek tobb eltéré tartalmu szerzddéses
ajanlatot is kdzoéltek egymassal, igy az alperes 2008. februar 21-én és aprilis 23-an,
mig a felperes 2008. szeptember 16-an és oktéber 4-én, utdbbira nézve tovabba
felperes 2008. oktdber 22-én kelt levelében kdzodlte azt is, az 2008. oktdéber 31-an
érvényét veszti.

llyen tényallds mellett pedig nem allapithatdé meg, hogy a 2007. oktdber 24-én
atadott, tovabbi 6t éves hatarozott idétartamu szerzddés létrehozasara iranyuld
felperesi ajanlatot alperes rautald magatartassal elfogadta volna, fuggetlendl attol,
hogy a 2008. évi bérleti dijak végul is a felperes altal k6zolt 6sszegben kerlltek
elszamolasra.

Az els6 foku eljarasban felperes a 2008. februar 21-i felperesi levélhez mellékelt
szerzOdéstervezetre is hivatkozott az alperes rautald6 ~magatartdsanak
bizonyitékaként.

Ezzel szemben fellebbezésében Uj tényként mar azt allitotta, hogy .............. alperesi
alkalmazott 2008. januar 31-én kelt levele olyan nyilatkozatnak tekintend6, amely az
eredeti ajanlat szerinti tartalommal Iétrehozta a felek k6z6tt a hatarozott idejl bérleti
szerzddést.

Ezen felperesi el6adas azon tul, hogy a Pp. 235.§ (3) bekezdése szerint a
masodfoku eljarasban mar nem vehetd figyelembe, azért sem vezethetett
eredményre, mert a levelet alperes nevében képviseleti jogosultsaggal nem



rendelkezd személy irta ala, amivel a rendelkezésre 4&ll6 adatokbdl
megallapithatdéan felperes is tisztdban volt. A képviseleti joggal nem rendelkezd
alperesi alkalmazott nyilatkozata pedig abban az esetben sem eredményezhette
volna a felek kdzott szerzddés létrejéttét, ha a nyilatkozat tartalma szerint a felperesi
ajanlat elfogadasat jelentette volna, ami egyebekben a rendelkezésre allé adatok
alapjan ugyancsak nem allapithaté meg.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét a Pp.
254.§ (3) bekezdése alapjan - helyes indokaira tekintettel - helybenhagyta.

A Févarosi itélétabla a pervesztes felperest a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan
kotelezte az alperes 32/2003.(VII.22.)) IM rendelet 3.§ (5) bekezdése
alkalmazasaval megallapitott Ggyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkdltsége
medfizetésére.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési eljarasi illeték
megfizetésérél a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan
rendelkezett.

Budapest, 2010. november 26.

. Rézsa Eva s.k.
a tanacs elnoke
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el6ado bird bird
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