Févarosi itéldtabla
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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!!

A Févarosi itélétabla a dr. Szilagyi Attola Ggyvéd (cim) altal képviselt név
Onkormanyzat (cim) felperesnek, a Barandy és Tarsa Ugyvédi Iroda (ligyintézé:
dr. Barandy Gyorgy ugyvéd, cim) altal képviselt név Korlatolt Felel6sségu
Tarsasag (cim) alperes ellen, bérleti dij megfizetése irant inditott perében, a
Févarosi Birosag 2006. januar 12. napjan meghozott, 18.G.40.340/2004/47. szamu
itélete ellen, a felperes részérdl 49. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan,
meghozta a kdvetkez6

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoki birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem

tamadott részét nem érinti, fellebbezett rendelkezéseit pedig helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon belil 500.000
(6tszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy a le nem rott 900.000 (kilencszazezer) forint fellebbezési eljarasi
illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes mobdositott keresetében azt kérte, hogy a birésag modositsa az
alperessel megkotott bérleti szerzédést a bérleti dij tekintetében, tovabba kotelezze
az alperest 43.483.374 Ft + afa bérhatralék, és 42.508.072 Ft + &fa hasznalati dij



medfizetésére. Keresetét a Ptk. 241. §-ara, valamint az 1993. évi LXXVIII. térvény
(Ltv) 6. § (2) bekezdésére alapitotta. Allaspontja szerint a szerz6dés megkotése 6ta
megvaltozott kérilmények indokoljak a bérleti szerz6dés modositasat a bérleti dij
tekintetében. A helyiségben talalhaté galéria vonatkozasaban elsddlegesen
haszndlati dij iranti igényt terjesztett el6, masodlagosan jogalap nélkili
gazdagodasra alapozta ezzel megegyez06 6sszegli igényét. Az alperes azért kérte a
kereset elutasitasat, mert alldspontja szerint nem allnak fenn a bérleti dij
modositdsanak jogszabalyi feltételei. A galéria tekintetében azért minbsitette
alaptalannak a keresetet, mert a bérbeaddval koététt megallapodas alapjan
megfelel6 jogcimmel tartja birtokdban azt. Viszontkeresetet terjesztett el6 annak
megallapitasa irant, hogy a bérelt helyiségcsoport alapteriilete 6sszesen 1523 m?,
amelybdl a bérl6 1037 m? utan koteles bérleti dijat fizetni, mig 486 m? alapteruleti
helyiségcsoport utan a jogviszony fennallasaig ellenszolgaltatas fizetési
kotelezettség nem terheli.

Az elséfoku birésag a megismételt eljarasban hozott itéletével a bérleti dij
tekintetében 2002. marcius 1. napjatdl kezdé6déen mddositotta a bérleti szerzddést,
tovabba kimondta, hogy a bérbeadd minden év januar 1-étél jogosult megemelni a
bérleti dijat, az el6z6 év KSH altal meghatarozott fogyasztoi arindexének 75 %-aval.
Emellett 43.483.374 Ft+afa, valamint kamatai, tovabba 1.000.000 Ft perkdltség
medfizetésére kotelezte az alperest. Az ezt meghaladd keresetet, valamint a
viszontkeresetet elutasitotta, tovabba rendelkezett a le nem roétt kereseti illeték
megtéritéserol is. Tényként allapitotta meg, hogy 1986-ban a felperes jogelédjének
bérbeaddi hozzajarulasa alapjan a ... Vallalat - bérbeszamitasi igény nélkll -
felljitasi és atalakitasi munkakat végzett a perbeli helyiségben. A bérbead6 a
hozzajarulasaban koételezettséget vallalt arra, hogy a bérleti jogviszony fennallasa
alatt a bért nem moddositja. A korabbi bérl6 jogutddlassal megsziint, altalanos
jogutddja a ... Rt lett. Az utdbbi gazdalkod6 szervezet atalakult, jogutdéda az
alperes lett, melyre figyelemmel a Kerlleti polgarmesteri hivatal Varos és
Lakasgazdalkodasi Igazgatésaga 1995-ben tudomasul vette, hogy a perbeli
Uzlethelyiség tovabbi jogszerl hasznaldja az alperes, jogutddlas cimén. A felperes
és az alperes tobb alkalommal modositottak a bérleti szerzédést a fizetendd bér
tekintetében, azonban e modositasok irasba foglalas hianyaban érvénytelenek
voltak.

Az elséfoku birésag azért adott helyt a szerz6dés mddositasa iranti kereseti
kérelemnek, mert ugy foglalt allast, hogy fennallnak azok a feltételek, amelyeket a
Ptk. 241. §-a megkdvetel a szerzédés birdsagi uton torténé maddositasahoz. Ezért a
hatralékos bérleti dij megfizetésére is kotelezte az alperest. Nem taldlta azonban a
galéria tekintetében megalapozottnak a felperes keresetét. Kiemelte, hogy az
alperes magat a helyiséget nem jogcim nélkil, hanem érvényes bérleti szerz6dés
alapjan hasznalja. Ez a helyiségcsoport szerves egységet képez az abban
kialakitott galériaval. Amennyiben a bérleti szerzé6dést a felek ugy kototték meg,
hogy a galéria alapteriletét figyelmen kivil hagytak, ez jogcim nélkuli hasznalatot
nem eredményez, csupan a szerz6dés tévedés cimén térténé megtamadasahoz
szolgalhat alapul. Ugyancsak nem talalta teljesithetének a felperes keresetét



jogalap nélklli gazdagodas cimén sem, mivel a Ptk. 361. § szubszidiarius
tényallasa csak a felek k6zotti jogviszony hianyaban alkalmazhato.

Az els6foku birésag a pervesztesség - pernyertesség aranyara és a felek altal
el6legezett koltségekre figyelemmel rendelkezett a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan
a részperkoltség viselésérél.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, amelyben annak részbeni
megvaltoztatasat, keresete teljesitését kérte. Azért tdmadta az els6foku birdsag
dontését, mert a galéria hasznalati dija tekintetében a keresetét elutasitotta.
Allaspontja szerint iratellenesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy az 1992.
marcius 25-i bérleti szerz6dés megkotésekor a peres felek a galéria tekintetében
tévedésben voltak. El6adta, hogy a felperes - mint a korabbi bérbeadd jogutdda -
rendelkezett a bérbeaddi hozzajarulas irataival, és tisztdban volt a galéria
létesitésével, mint ahogy az alperesnek, amely az eredeti bérld jogutdda,
ugyancsak tisztaban kellett ezzel lennie. Hangsulyozta, hogy a bérleti szerz6dés
megkotésekor a felek tudatosan, az 1986-os bérbeaddi hozzajarulas alapjan
hagytak figyelmen kivill a galériat. Ervelése szerint az alperes a bérbeadoi
hozzajarulas folytan ugynevezett jogcimes, johiszem( helyiséghasznalénak
minésul, hasznalatanak ingyenessége a korabbi felperesi hozzajarulason alapul. A
felperes ezt az altala biztositott ingyenességet tdbbszér meg kivanta vonni az
alperessel megkotott egyezség formajaban. Majd a perben kivanta ezt
megsziintetni, mivel erre nem keriilt sor. Alldspontja szerint az erre iranyuld,
tulajdonosi min6ségébdl fakadd jogat a birdsag nem vitathatja el. Masodlagosan
arra hivatkozott, hogy keresete a jogalap nélklli gazdagodas szabalyai szerint is
megalapozott, mivel a tulajdonos jogelédje altal adott bérbeaddi hozzajarulas az id6
mulasaval hatalytalanna valt. A tulajdonosvaltozas a korabban megadott bérbeaddi
hozzdjarulas tekintetében a korilmények Iényeges valtozasat eredményezte. A
felperes kulon kifogasolta az itéletnek a perkoltségre vonatkozo rendelkezését is. A
fellebbezési targyalason a keresetét a bérhatralék tekintetében - a jogerédre
emelkedett részt is magaban foglaléan - 43.640.919 Ft-ra, mig a hasznalati dij
vonatkozdsaban 50.183.632 Ft-ra felemelte.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet helybenhagyasara iranyult.
Fellebbezés hidanyaban a Pp. 228. § (4) bekezdése értelmében az elsé foku
itéletnek a bérleti szerz6dést moddositd, valamint az alperest 43.483.374 Ft és
jarulékai megfizetésére kotelezd rendelkezése, ugyszintén a viszontkeresetet
elutasito rendelkezése jogerére emelkedett.

A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen megallapitotta, és az iranyado
jogszabalyok helyes alkalmazasaval hozta meg érdemi dontését is.



Az itél6tabla mindenek elbtt azt vizsgalta, hogy a felperes fellebbezési targyalason
eléterjesztett kereset valtoztatasa megengedett volt-e. E szempontbdl kilénbséget
kell tenni a bérre, illetve a hasznalati dijra irdnyuld kérelem kdzott.

A Pp. 247. § (1) bekezdés b) pontja ugy rendelkezik, hogy a masodfoku eljardsban
a keresetet megvaltoztatni nem lehet. Ez a rendelkezés nem zarja ki, hogy a fél a
keresetét felemelhesse vagy leszallithassa, illetbleg az eredetileg nem koévetelt
jarulékokra vagy a koveteléseknek, illetdleg jarulékoknak a per folyaman
esedékessé valt részleteire is kiterjeszthesse.

A hasznalati dij tekintetében az elséfoku birésag a keresetet egészében elutasitotta.
A felperes az itélethozataltdl a fellebbezési targyalasig eltelt idészakra jaro,
allaspontja szerint lejart havi hasznalati dij 6sszegével emelte fel a keresetét. Erre a
Pp. idézett rendelkezése alapjan volt eljarasjogi lehetéség. Ugyanakkor az erre az
id6északra esedékes bér tekintetében az elséfoku birosag, ugyanakkor bérfizetésre
kotelez6 rendelkezést sem hozott, de a bér megallapitasardl nem rendelkezett.
Ezaltal a felperes megvaltoztatott keresetében nem idbékdzben lejart részlet
megfizetését kérte. Az els6foku birésag arra jogositotta fel a felperest a bérleti
szerz6dés modositasa utjan, hogy évente érvényesitse az uj bérkozléseiben az
inflacios hatas egy részét. Ez alapjan a felperest nem illeti meg a magasabb bér,
csupan az esetben, ha a bérkozlést az alperes nem vitatja. Ellenkezd esetben az uj
bér megallapitasa irant ujabb pert kell kezdeményeznie. Mindezekre figyelemmel
nem volt lehetéség arra, hogy a 2006. évre jar6 magasabb bér iranti igényét a
felperes a fellebbezési eljaras soran megvaltoztatott keresetével érvényesitse.

A nem vitas tényallas szerint a perbeli helyiségcsoport tekintetében eredetileg a ...
Vallalat, valamint a ... Ingatlankezel6 Vallalat k6z6tt allt fenn bérleti jogviszony. A
bérbeadonak - jogszabalyvaltozas folytan - a felperes lett a jogutdda, mig a bérlének
a ... Rt., ennek pedig az alperes lett az altalanos jogjogutdda. Ebbdl kdvetkezben a
felek, illetve jogelédeik kdzott 1992. marcius 25-i, valamint 1995. oktober 18-i
helyiségbérleti szerz6dések - elnevezésikidl flggetlentil - az eredeti bérleti
szerz6dés modositasai voltak. A felperesi oldalon bekdvetkezett térvényen alapuld,
valamint az alperesi oldalon bekdvetkezett altalanos jogutddlasok kdvetkeztében,
egyéb erre utald peradat hianyaban, nem lehet megalapozottan levonni azt a
ténybeli kdvetkeztetést, hogy a felek a legutdbbi szerz6désmaodositasuk alkalmaval
a bérelt helyiség alaptertlete tekintetében tévedésben lettek volna. Helytallban
hivatkozott arra a felperes a fellebbezésében, hogy a bérleti szerzédés
moddositdsakor a korabbi bérbeaddi hozzajaruld nyilatkozat tartalmara figyelemmel
tudatosan hagytak figyelmen kival a galéria terlletét a bér kiszamitasanal.
Alaptalanul hivatkozott azonban arra, hogy az id6kdzi tulajdonosvaltozas az alapul
fekvé kortlményekben beallott olyan Iényeges valtozasnak minésilne, amelyre
figyelemmel a galéria tekintetében fennalld6 ingyenesség megvonhatd. A felperes
jogelédje ugyanis nem szivességbél, a bérbeadd és a bérl6 kozott fennalld
személyes viszonyra figyelemmel vallalt koételezettséget arra, hogy a bérleti
jogviszony fennalldsa alatt nem emeli a bérleti dijat. E nyilatkozatat azzal
O0sszhangban kell értelmezni, hogy ezzel egyidejlleg kizarta, hogy a bérl6 az



atalakitassal, bdvitéssel kapcsolatos koéltségeinek megtéritését igényelje. EbbdI
pedig az a kdvetkeztetés vonhato le, hogy az alperes nem ellenszolgaltatas nélkdl
hasznélja a jogelddje altal létesitett galériat. Ennek ellenértékét jogelddje mar elbre
megtéritette azzal, hogy lemondott az akkor 6t a bérbeaddval szemben megilleté
megtéritési igényérél. Emiatt az elséfoku birosag - ha eltéré indokok alapjan is -
jogszabalysértés nélkul utasitotta el a felperes hasznalati dij iranti igényét.

Az itélétabla a jogalap nélkili gazdagodas tekintetében osztja az elséfoku birdsag
jogi allaspontjat, ezért az erre vonatkozé indokolas megismétlése helyett csupan
utal arra, a Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan.

A felperes alaptalanul tdmadta az els6 foku itéletet a perkdltség korében is. Az
els6foku birdsag a pernyertesség - pervesztesség aranyara, a felek altal el6legezett
koltségekre, tovabba a felperes és jogi képviselbje kdzotti megallapodasra is
figyelemmel helyesen allapitotta meg a felperest megilletd részperkoltség mertékét.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett sikerre, ezaltal teljes egészében pervesztes
lett. Ezért a Pp. 239. §-a folytan a fellebbezési eljarasban is iranyadd 78. § (1)
bekezdés alapjan kiadasait maganak kell viselnie, és koteles megtériteni az alperes
masodfoku perkdéltségét, amely magaban foglalja a jogi képvisel6 munkadijanak
altalanos forgalmi adogjat is.

Az itél6tabla a felperes illetékmentességére figyelemmel a 6/1986. IM rendelet 14.
§-a alapjan rendelkezett a fellebbezési eljarasi illeték viselésérdl.

Budapest, 2006. oktober 4.

Dr. Molnar Ambrus a tanacs elnoke Dr. Németh Laszlo s. k. el6ado bird. Szlcs
Jozsef s. k. bird
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