Févarosi [télétabla
10.Gf.40.187/2007/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla dr. Déka Zsolt jogtanacsos altal képviselt felperesnek Sziics
Timea felszamoldbiztos altal képviselt I. rendd, dr. Akos Elek (igyvéd altal képviselt
II. rend( alperesek ellen ingatlan kilritése és bérleti dij megfizetése irant inditott
perében a Pest Megyei Birésag 2006. december 7. napjan kelt
21.G.25.168/2005/19. szamu itélete ellen a Il. rend(i alperes részérdl 20. sorszam
alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi a Févarosi itélétabla a |l. rend( alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg
a felperesnek 100.000 (egyszazezer) forint masodfoku perkdltséget.

Kotelezi a Févarosi télétabla a 1l. rend( alperest, hogy a Magyar Allamnak kiildn
felhivasra fizessen meg 900.000 (kilencszazezer) forint le nem rott jogorvoslati
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



A felperes és az I. rendl alperes - melynek beltagja a Il. rendd alperes - 1996.
december 27-én 1997. januar 1-t61 2006. december 31-ig terjedd idére szerzddeést
kotott a felperes tulajdonat képezd, a szerzédés 1. szamu mellékletében megjelolt

. szam alatti 30.203 négyzetméter sporttelep Uzemeltetésére. A szerzédés 3.
pontjdban a ,hasznalati” dijat 100.000 forint/h6 dsszegben allapitottak meg azzal,
hogy 1998. januar 1-t6l kezd6dbéen a felperes jogosult a dij évenkénti 15 %-os
emelésére. A szerz6dés 4. pontjdban az |. rendl alperes a szerzédés 2. szamu
mellékletében részletezett bruttd 19.975.000 forint érték(i beruhazas sajat kdltségén
torténd elvégzését vallalta, ennek fejében - a szerzddés 5. pontja szerint -
,2azemeltetési” dijfizetési kotelezettség nem terheli. A szerz6dés 6. pontjaban
rogzitették, hogy amennyiben a beruhazasokat |. rend(i alperes nem végzi el, a
felperes jogosult a szerzédést felmondani, és 1997. januar 1-t6l visszamendbleg
kdvetelni a szerzédés 3. pontja szerinti ,bérleti” dijat, ebben az esetben az |. rend
alperes koteles az eltelt idére vonatkozéan elszamolni, és a szerzédés targyat a
felperes rendelkezésére bocsatani. A szerzddés 12. pontja szerint a szerzddeés
meghosszabbitasaban legkésébb 2006. oktéber 31-ig megallapodhatnak, ennek
hianyaban az |. rend( alperes koteles az ingatlant visszaadni, az atvett
vagyontargyakkal elszamolni a szerzddésbe foglalt feltételek, valamint az
uzemeltetés alatt megvaldsitott beruhazasokhoz adott tulajdonosi hozzajarulasok
alapjan.

A fenti szerz6dést a felek 1997. majus 16-an - tébbek kdzo6tt - akként pontositottak,
hogy a ,hasznalati”, ,izemeltetési”, illetve ,bérleti” dij kifejezések alatt egyarant
uzemeltetési dijat kell érteni, tovabba a beruhazasok elvégzésének hataridejét
1998. december 31. napjaig meghosszabbitottdk, valamint rdgzitettek, hogy az I.
rendd alperesnek a beruhazasok hataridbben torténd elvégzése esetén 2006.
december 31-ig bérleti dijat fizetnie nem kell, fliggetlendl attdl, hogy a szerzédés 6.
pontja szerinti elszamolas milyen eredménnyel zarul.

1998. majus 21-én a szerz6dob felek megallapodasban rogzitették, hogy az I. rendd
alperes engedély nélkil egy 12x5 méter alapterlleti bemutatotermet Iétesitett a
sporttelepen, melyet a szerz6dés megszinésekor ellenszolgaltatas nélkil koteles a
felperes birtokaba adni, az épilet nem képezi az lizemeltetési szerz6dés szerinti
elszamolas targyat.

A felperes 2000. januar 18-an és 2002. november 13-an kelt levelében felhivta az 1.
rendd alperest, nyilatkozzon a sporttelepen végzett beruhazasok elvégzésére.

A felperes 2004. majus 25-én - hivatkozva a 102/2004. (V. 11.) Kt. szamu
hatarozatban foglaltakra -, az zemeltetési szerz6dést felmondta, kérte az ingatlan
kilritését, és a szerzddeés 3. pontja szerinti tartozas kiegyenlitését.



Az |. rendl alperes a felmondasban foglalt felhivasnak nem tett eleget, a felperes az
ingatlan kilritése és az Uzemeltetési szerz6dés alapjan fennallo fizetési
kotelezettség teljesitése irant kereseti kérelmet terjesztett elé a Pest Megyei Birdsag
el6tt, mely 2005. junius 20. napjan kelt 11.G.20.447/2005/3. szamu joger6s
itéletével - a felperesi felmondas érvénytelensége okan - a keresetet elutasitotta.

A felperes 2005. julius 4. napjan kelt levelében - felmondas terhe mellett - felhivta az
I. rendd alperest, hogy az Uzemeltetési szerz6désben vallalt beruhazasi
kotelezettségét 2005. julius 20. napjaig teljesitse, annak ellenérzését tegye
lehetbve, és adja at a teljesitést igazol6 dokumentumokat.

A felszolitast az |. rendu alperes 2005. julius 5. napjan atvette.

A felperes 2005. julius 21. napjan kelt levelében az Uzemeltetési szerzédést -
hivatkozva arra, hogy az |. rendl alperes az abban vallalt munkakat csak részben
teljesitette és az 1998. december 31-i szerz6déses hataridd, valamint a felszélitd
levélben megadott 2005. julius 20-i hataridd6 eredménytelenul telt el - 2005.
augusztus 31. napjara felmondta, és felhivta az |. rendl alperest a terilet
felmondasi id6 lejartaig torténd kitritésére.

A felmondast az |. rendu alperes 2005. julius 25. napjan atvette.

A felperes 2005. szeptember 14-én beérkezett kereseti kérelmet terjesztett eld,
melyben a Ptk. 98. §-a, 115. § (3) bekezdése, 193. §-a, 277. §-a, 298. §-a alapjan
kérte az |. rendl alperest kdtelezni az Gizemeltetési szerz6dés targyat képezé terilet
kKilritésére. Kérte tovabba a Ptk. 231. §-a, 277. §-a, 298. §-a, 301. §-a alapjan az I
rend(i alperest, valamint az 1997. évi CXLIV. tv. 101.§ (1) bekezdése alapjan
mdogottes feleldsséggel terhelt [l. rend( alperest kotelezni 27.669.939 forint
pénztartozas és annak a kifizetés napjaig jaro térvényes mertéki késedelmi kamata
megfizetésére, hivatkozva arra, hogy az Uzemeltetési szerzédés alapjan 2005.
augusztus 31. napjan fennall6 t6kekdvetelés és - kdzéparanyos kamattal szamitva -
2005. szeptember 7. napjan fennalld lejart kamatkdvetelés egylttes Osszege a
keresetben megjeldlt tartozas, melynek szamitasat tablazati formaban részletezte. A
2006. januar 19-i targyalason a felperes a pénzkovetelés iranti kereseti kérelmét -
hivatkozva a 2005. december 31-i allapotra - 29.666.097 forintra felemelte.

A felperes a keresetében arra hivatkozott, hogy a felmondasa folytan az
Uzemeltetési szerz6dés megszlint, ezen alapul az ingatlan kilritése iranti kérelme,
pénzkovetelése pedig az lizemeltetési szerzddés szerinti beruhazasi munkalatok
elmaradasa okan, visszamendleges bérleti dijra all fenn.

Az alperesek ellenkérelmikben elsédlegesen mindként kereseti kérelem
elutasitasat kérték. Arra hivatkoztak, hogy a felperes és az I. rendi alperes kdzott
|étrejott zemeltetési szerzédeés bérleti és vallalkozasi elemeket tartalmazott. Annak
felmondasa ténybelileg megalapozatlan és jogszertitlen; a felmondast megel6z6
felhivas, tekintve, hogy az elvégzendd munkalatokra két hetet sem elér6 id6szakot
engedélyezett, formalisnak tekinthet6, az |. rend(i alperes célja a jogviszony



mindenaron torténé megszintetése volt. Emellett vitattdk a szerzédéses
kotelezettségek elmulasztasat, arra hivatkoztak, hogy az el nem végzett munkalatok
hatterében felperesi szerzddésszegés allt, a beruhazas feltételrendszerét nem
biztositotta. El6adtak, hogy az |. rendl alperes okiratokkal igazolhatéan 20 millié
forintot meghaladd 6sszeget invesztalt a perbeli ingatlanba, melynek a javara
torténd elszdmolasat a szerzédés 6. és 12. pontjaban foglaltak jogellenesen
kizarjak, ezért ezen szerz6dési rendelkezések Ptk. 200. § (1) és (2) bekezdésén
alapulé semmiségére hivatkoztak kifogas utjan.

A felmondas jogszerliségének megallapitasa és a semmisségi kifogas
alaptalansaga esetére masodlagosan akként nyilatkoztak, hogy az alperesi
beruhazas elszamolasara a felperesi pénzkdvetelés erejéig beszamitasi kifogassal
kivannak élni. Tanubizonyitasi inditvanyt terjesztettek el6 a beruhazasok értékének
igazolasara, illetve azon felperesi magatartas bizonyitasara, aminek kdvetkeztében
az |. rend(i alperes a szerz6désben vallalt kotelezettségének nem tudott eleget
tenni.

Az els6foku birésag 2006. december 7. napjan kelt 21.G.25.168/2005/19. szamu
itéletében kotelezte az I. rendl alperest, hogy a ...., valamint .... helyrajzi szam alatt
nyilvantartott belterileti, ténylegesen ... szam alatt talalhaté ingatlant Uritse ki, és 60
nap alatt bocsassa a felperes birtokaba.

Kotelezte az |. rendd alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg felperesnek
18.839.402 forint tékét és annak 2001. majus 1. napjatdél 2004. december 31.
napjaig évi 11%-os, és 2005. januar 1. napjatol a kifizetés napjaig jaro, a
késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyez6 mértékii kamatat, ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta.

Kotelezte a Il. rendl alperest, hogy amennyiben az I. rend(i alperes tarsasagi
vagyona a fent megjeldlt 6sszeget nem fedezi, a behajthatatlansag megallapitasatol
szamitott 15 napon belll a fenti 6sszeget fizesse meg a felperesnek.

Kotelezte az els6foku birosag az alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek
meg a felperesnek 15 nap alatt 10.000 forint perkéltséget, valamint az allamnak
kilon felhivasra 900.000 forint eljarasi illetéket.

itélete indokolasaban megallapitotta, hogy az 1996. december 27-én létrejott
szerzddésben dontben a bérleti szerz6dés elemei dominaltak; a szerzédés arra jott
létre, hogy a perbeli ingatlan az alperes hasznalataba, hasznositasa ala keriljon. A
szerz6dés 2. szamu mellékletében részletezett beruhazas nem a felperes részérdl
megrendelt munkalatok - amely a vallalkozasi szerz6dés lényeges eleme lenne -,
hanem a felperesi szolgaltatas ellenszolgaltatasa, ennek megfeleléen a bérleti
szerzGdésre vonatkozd szerz6dés-megszintetés kerllt meghatarozasra az
uzemeltetési szerz6désben.

Az els6foku birésag allaspontja szerint a felperes 2005. julius 21-én kelt felmondasa
megfelelt az 1993. évi LXXVIII. tv. (Lt.) 24. § (1) bekezdés b) pontjaban, 25. § (2) és
(5) bekezdésében foglaltaknak, igy a szerz6édés 2005. augusztus 31. napjaval
megsz(int.

Nem osztotta az els6foku birosag a felmondas alaptalansagara vonatkozé alperesi
védekezést; a felmondast megel6z6 felszdlitas nem volt teljesithetetlen, figyelemmel



arra, hogy a modositott Uzemeltetési szerz6dés 1998. december 31-i
meghosszabbitott hataridét irt eld, tovabba 2000-ben, illetéleg 2004-ben is szadmon
kérte a felperes a teljesitést. Nem fogadta el az els6foku birdsag az alperesek azon
védekezéseét sem, hogy a szerz6désben foglaltakat teljesitették, e kdrben felhivas
ellenére nem csatoltak bizonyitékot és a bizonyitasi inditvanyt sem pontositottak, a
bizonyitatlansag pedig a terhukre esett.

Az elséfoku birdésag, figyelemmel arra, hogy a felmondas mind a fenti
jogszabalynak, mind a szerz6dés 6. pontjaban foglaltaknak megfelelt, az Lt. 17. §
(1) bekezdése alapjan az ingatlan Kkilritésére vonatkozod kereseti kérelem
megalapozottsagara vont kdvetkeztetést.

A Ptk. 321. §-a szerint a felmondas a szerzddést megszinteti, a Ptk. 319. § (2)
bekezdése szerint a szerz6d6 felek elszamolni kdtelesek, ennek megfeleléen adott
helyt az els6foku birosdg a pénztartozas medgfizetésére iranyuld kereseti
kérelemnek, figyelembe véve az lizemeltetési szerz6dés 3. pontjaban, tovabba az
1997. majus 16-i szerz6désmoddositas 6. pontjdban rogzitetteket. Az
O0sszegszerlség kiszamitasanal a szerz6dés szerinti éves, illetve emelt 6sszegl
éves bérleti dijakat vette alapul, az igy adddé tartozast meghalado tOkekovetelés
megfizetésére iranyuld kereseti kérelmet elutasitotta. Részben talalta alaposnak az
els6foku birosag a felperes késedelmi kamatigényét is; a kamatfizetési
kotelezettségrél a Ptk. 301. § (1) bekezdése, és a 2002. évi XXXVI. tv. 5. és 6. §-a
alapjan rendelkezett.

Az els6foka birébsag az alperesek semmisségi €s beszamitasi kifogasa
alaptalansagara vont kdvetkeztetést.

Az alperesek altal kifogasolt szerzédési rendelkezések nem iranyultak a beruhazas
elszamolasanak kizarasara, illetbleg arra, hogy az alperesi szolgaltatasbél eredé
elény kizardlag a felperesi oldalon legyen elszamolhaté. A védekezés
eléterjesztésekor az alperesek figyelmen kivul hagytdk, hogy a beruhazasok a
felperesi szolgaltatas ellenértékét, az ellenszolgaltatds meghatarozasat jelentették,
a beruhazassal egyidejlleg valt jogosulttd az |. rend(i alperes az ingatlan
hasznalatara és hasznositasara.

Az els6foku birésag a beszamitasi kifogast azért talalta alaptalannak, mert a Pp.
141. § (6) bekezdésében foglaltakra torténd figyelmeztetés ellenére az alperesek a
beszamitasi kifogast sem 0&sszegszerliségében, sem tényallasdban nem
pontositottak, emellett a rendelkezésre all6 adatok alapjan nem volt megallapithato
az alperesi teljesités, illetdleg annak értéke.

Az els6foku birésag a Il. rendl alperest az 1997. évi CXLIV. tv. 101. §-a alapjan,
mdgottes feleléssége szerint kdtelezte a bérleti dijtartozas megfizetésére.

Az itélet ellen a Il. rend(i alperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben elsédlegesen
annak megvaltoztatasat, a kereset teljes elutasitasat, masodlagosan hatalyon kivul
helyezését kérte, hivatkozva arra, hogy a tényallas feltdrasa, az eset relevans
koérilményeinek a megallapitasa elmaradt. Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag
bizonyitasi inditvanyainak nem adott helyt, és az elbterjesztett semmisségi kifogast
érdemben nem vizsgalta.



A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosag itéletének a
helybenhagyasat kérte.

Az |. rend(i alperes a marasztalasa, a felperes a kereseti kérelme részbeni
elutasitasa vonatkozasaban fellebbezést nem terjesztett el6, ezért a Fdvarosi
itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a fenti kdrben a Pp. 228. § (3) bekezdése
szerint nem érintette.

A ll. rendl alperes fellebbezése nem megalapozott.

Az els6foku birosag itéletében a fellebbezéssel érintett korben a tényallast kellben
feltarta, és helytallé az abbdl levont jogi kdvetkeztetése is.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birosag, hogy az 1996. december 27-i
Uzemeltetési szerzddéssel hatarozott idére sz6lé bérleti jogviszony jott Iétre a
felperes és az |. rendl alperes kozoétt, és nem tévedett annak megallapitdsakor
sem, hogy az Il. rendl alperes részérdl a szerzé6dés 4. pontjaban vallalt beruhazas -
a szerzddeés 5. pontja szerint - a felperesi szolgaltatas ellenértékeként, a beruhazas
megszabott hataridére torténd megvaldsitdsanak elmaradasa pedig - a szerzédés 6.
pontja szerint - egyfel6l bérbeaddi felmondasi okként kerllt meghatarozasra,
masfeldl a szerz6dés 3. pontjaban rdgzitettek szerinti bérleti dij visszamenébleges,
egyosszegu kovetelésére keletkeztetett jogosultsagot a bérbeadd részére.

A felperes a perbeli ingatlan kilritésére és pénzkdvetelésre fennalldo kereseti
kérelme koérében egyarant hivatkozott a szerz6dés 4. pontjaban rogzitett értékd, a 2.
szamu mellékletben részletezett beruhazas teljes kori megvalositasanak
elmaradasara, egyrészt felmondasa, masrészt visszamendleges beérleti
dijkbvetelése okaként megjeldlve.

Az alperesek védekezésiukben a felmondas jogszeriltlenségét allitottak, egyfeldl a
felmondast megel6z6 felszdlitds alkalmatlansaga okan, masfelél hivatkozva a
beruhazas megtorténtére, és arra, hogy annak részleges elmaradasa a felperes
szerzb6désszegésére vezethetd vissza, tovabba a szerzddés részbeni
érvénytelenségére semmisségi kifogast, a megvaldsult beruhazas elszamolasara
beszamitasi kifogast terjesztettek eld.

A . rendl alperes fellebbezésében az alperesi védekezés és az elGterjesztett
tanubizonyitasi inditvany mell6zését sérelmezte.

Az els6foku birésag a peres felek nyilatkozatai alapjan szikséges bizonyitast
lefolytatva, a rendelkezésére all6 bizonyitékok okszer( értékelésével adott helyt a
keresetnek, és vont kdvetkeztetést az alperesi védekezés megalapozatlansagara, a
szerz6dés részbeni érvénytelenségére elbterjesztett semmisségi kifogas
alaptalansagara, valamint a beszamitasi kifogas bizonyitatlansagara az alabbiak
szerint.



A felmondast megel6z6, 2005. julius 4-i felszolitdé levélben megszabott hataridé
betarthatatlansagara vonatkozé alperesi el6adas kapcsan helytallban mutatott ra az
els6foku birésag arra, hogy az 1997. majus 16-i szerz6désmodositas szerint a
teljesitési hataridét 1998. december 31. napjaban hataroztak meg, ezen hataridé
eltelt, és figyelemmel a felperes 2000. és 2002. években kildoétt felszdlitasaira is, a
hatarid6 elteltétél kezd6édbéen a hatarid6 elmulasztéasanak szerzédéses
jogkdvetkezményével az alpereseknek szamolniuk kellett.

Az alperesek a felmondas jogszer(itlenségét arra hivatkozassal is allitottak, hogy a
beruhazas részleges elmaradasa a felperes szerz6désszegéseére vezethetd vissza,
a szerzOdésszegb magatartasra azonban konkrét ténybeli elbéadast - felhivas
ellenére - nem tettek, az e korben elbterjesztett tanubizonyitasi inditvany azt nem
potolja, igy helyesen mellézte az elséfoku birésag a tanuk meghallgatasat.

Alaptalan a Il. rendl alperes fellebbezési okfejtése a semmisségi kifogas érdemi
vizsgalatanak mell6zésére is; az els6foku birdsag ezen alperesi védekezést
elbiralta, és helytallban vont jogi kovetkeztetést annak alaptalansagara. A
szerzbdés 6. és 12. pontjaban foglaltak Ptk. 207. § (1) bekezdése szerinti helyes
értelmezésével allapitotta meg az els6foku birédsag, hogy a seérelmezett
rendelkezések nem iranyultak a beruhazas alperes javara térténd elszamolasanak a
kizarasara.

Az alperesek a beruhazas megtorténtére a felmondas jogszer(itlenségére alapitott
érdemi védekezésukben, valamint a beruhazas elszamolasara alapitott beszamitasi
kifogasukban hivatkoztak, az elséfoku birésag a Pp. 164. § (1) bekezdésében
foglaltakbol kdvetkez6 bizonyitasi terhet a fenti kérben helyesen telepitette az
alperesekre, és a bizonyitatlansagot helytalléan értékelte az alperesek terhére.

Az eljaras irataibol kitiinéen az els6foku birésag a 2006. januar 19-i targyalasi
jegyz6koényvbe foglalt 21.G.25.168/2005/6. szamu végzésben, a 2006. junius 6-i
targyalason hozott 21.G.25.168/2005/10. szamu végzésben - melyet 2006.
augusztus 30-an kelt 21.G.25.168/2005/12. szamu végzésében megismételt - az
érdemi védekezés és beszamitasi kifogas konkrét el6terjesztésére, ténybeli
elbadasra és az ezek alatdmasztasaul szolgalé bizonyitékok csatolasara,
bizonyitasi inditvanyok megjelblésére hivta fel az alpereseket, a jogkdvetkezmény
kilatasba helyezése ellenére, eredménytelendl.

A ll. rend(i alperes ehhez kapcsolodd fellebbezési okfejtése kapcsan ramutat a
Févarosi télétabla, hogy a beruhdzasra eléterjesztett tanubizonyitasi inditvany a
szlkseéges ténybeli eléadast nem potolta, igy a Pp. 139. §-aban foglaltaknak meg
nem felel6 védekezésre tekintettel az els6foku birésag a tanuk meghallgatasat e
korben is jogszerlien mellbzte.

Mindezek figyelembevételével helytalloan vont kdvetkeztetést az elséfoku birdsag a
védekezés és beszamitasi kifogas bizonyitatlansagara, és azt helytalléan értékelte
az alperesek terhére.



Tekintettel arra, hogy a fellebbezésben el6adottak eltérd tényallas megallapitasara,
illetve eltérd jogi kdvetkeztetés levonasara nem adtak alapot, a Févarosi télétabla
az elséfoku birdsag itéletét - a fellebbezéssel érintett kérben - a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Il. rendl alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Foévarosi
itélétabla a Pp. 239. §-a szerint alkalmazand6 Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte a felperes jogorvoslati perkdlisége medfizetésére, mely a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendeletben foglaltak figyelembevételével megallapitott, altaldanos forgalmi
adot is tartalmazd jogi képviseleti munkadijbdl all, tovabba kotelezte az
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott jogorvoslati illeték megfizetésére a 6/1986.
(V1. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan.

Budapest, 2007. oktéber 2.

. Banki Horvath Marria s. k.,
a tanacs elnoke

Levek Istvanné s. k., Dr. Rédei Anna s. k.,
el6ado bird bird



