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A Legfelsdbb Birdsag mint felitlvizsgdlati birdésdag a ... Ugyvédi
Iroda (ligyvédi iroda cime; ligyintézd: dr. Csdszdar Matyas ligyvéd)
dltal képviselt felperesnek (felperes cime) dr. Rakonczainé dr.
Mészdaros Gabriella iligyvéd (ligyvéd cime) dltal képviselt alperes
(alperes cime) ellen bérleti dij és egyéb megfizetése 1irdnt a
Budapesti II. és III. Keriileti Birdsdgon 9.P.23.905/2007. szam

alatt indult, és masodfokon a Févarosi Birdsdg
42.Pf.638.841/2009/4. szamu  itéletével  befejezett perében a
masodfoku hatdrozat ellen a felperes altal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kbvetkezd

részitéletedct

A Legfelsébb Birdsdg a Févdrosi Birdsag 42.Pf.638.841/2009/4. szdamu
itéletét hatdlyon kiviil helyezi, a Budapesti II. és III. Keriileti
Birdésdag 9.P.23.905/2007/17. szamui itéletét, az alperest 291.600
(Kettdszazkilencvenegyezer-hatszdz) forintban és annak az itéletben
irt kamataiban valamint 35.000 (Harmincétezer) forint perkdéltségben
marasztald részében helybenhagyja.

Ezt meghaladdan az elsdé foku itéletet hatdlyon kivil helyezi, és
ebben a keretben az elsdfoku birdsdgot Uj eljdrdsra és Uj hatdrozat
hozataldra utasitja. A hatdlyon kiviil helyezett rész tekintetében a
felperes elsdéfoku perkSltségét 105.000 (Egyszazdtezer) forintban,
az alperesét 52.500 (Otvenkettdezer-6tszdz) forintban 4dllapitja
meqg.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek
35.000 (Harmincdtezer) forint masodfoku és feliilvizsgdlati
perkéltséget.

A hatdlyon kiviil helyezett rész tekintetében a felperes masodfoku
és felililvizsgdlati perkéltségét 105.000 (Egyszdzdbtezer) forintban,
az alperes masodfoku perkéltségét 78.750 (Hetvennyolcezer-—
hétszazétven) forintban allapitja meg.

A részitélet ellen tovabbi jogorvoslatnak nincs helye.



I ndokolds

Az elséfoku birdsdg 17. sorszamui itéletében 1.166.640 forint és
késedelmi  kamatai megfizetésére kételezte az  alperest, ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az itélet ténydlldsa szerint a felperes 2005. szeptember 1.
napjatol az 4dltala bérelt lizlethelyiséget hatdrozatlan iddére bérbe
adta az alperesnek havi 72.920 forint bérleti dij ellenében. A
felek kbz6s vdallalkozdsi tevékenységet kivdntak a bérleményben
folytatni és megallapodtak abban, hogy e célbol az lizlethelyiséget
kbzb6sen dtalakitjdk.

Az Adtalakitdsi munkdlatokat az alperes szervezte meg és a
kivitelezés kéltségeire a felperes 3.084.543 forintot fizetett ki.
Az alperes a felperes dltal 291.600 forint d&sszegben leszamldzott
beruhdzdasi kéltséget és 12 havi, d&sszesen 875.040 forint bérleti
dijat nem fizette megqg.

Az elsdéfoku birdsag a felperes kévetelését a Ptk. 198.5-a és 423.5-
a alapjan alaposnak taldlta. Nem fogadta el az alperes védekezését,
miszerint a felperes a szerzddést megszegte, mert szeptember 1-én
nem adta a helyiséget az alperes birtokdba, hogy a felperes adltal
kétott bérleti szerzddés kizdrta ugyanarra a helyiségre Gjabb
bérleti szerzddés koétését,; és hogy a bérlemény nem volt alkalmas az
alperesi tevékenység céljdra. A bizonyitdsi eljdrds lefolytatdsa
alapjdn arra a ténybelli kévetkeztetésre Jjutott, hogy a felek
modositottdk a birtokbaadds iddépontjat az dtalakitdsi munkdak miatt.
A bérbeadd hozzajdrult ahhoz, hogy a felperes a helyiséget
albérletbe adja és az alperes az lizlethelyiség adottsdgal és a
felperes tevékenységének ismeretében szerzd3ddtt, ezért a Ptk. 4.§-
dnak (4) bekezdésére tekintettel nem hivatkozhat arra, hogy a
perbeli lizlethelyiség nem alkalmas az alperes tevékenységének
folytatasara.

A madsodfoku birdsdg az alperes fellebbezése folytdn meghozott
itéletében az elsdé foku itélet fellebbezett részét megvaltoztatta,
és a keresetet elutasitotta.

A mdsodfoku birdsag jogi d4dlldspontja szerint az 1993. LXXVIII.
térvény (a tovabbiakban: Ltv.) 33.$5-a szerint albérletbe csak a
lakas egy része adhato. A teljes lizlethelyiségre albérleti
szerz38dés érvényesen nem jOhetett létre, és a bérbeadd sem jarult
hozza az albérletbe addshoz. Az érvénytelen szerzd8désre a felperes
jogot nem alapithat és az alperes érdekében kialakitott proébafiilke
nem alkalmas az alperes tevékenységének folytatdsdra. Abbdol a
ténybdl, hogy a felperes a bérleti dij irdnti igényét késedelmesen
érvényesitette arra kell kovetkeztetni, hogy a felperes maga 1s
,bizonytalan volt". Az alperes elzdrkdzdsdra tekintettel a bérleti
dij nem fizetése miatt a szerzddést felmondhatta volna. Az



érvénytelen szerzddésre tekintettel az eredeti dllapot
helyredllitdsa kérében intézkedni nem kellett, mert az alperes nem
keriilt birtokba.

A jogerds itélet ellen a felperes élt feliilvizsgdlati kérelemmel,
melynek tartalma szerint a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését
és az elsé foku itélet helybenhagydsdat kérte. Kérelmét azzal
indokolta, hogy a mdsodfoku birdsdg jogszabdlysértden alkalmazta az
Ltv. 33.§-4t, a Ptk. 215.8-dnak (1) bekezdését és 237.S$S-anak (1) és
(2) bekezdését. Megsértette a masodfoku birdsdg a Pp. 3.$-dnak (6)
bekezdését is, mert az alperesnek a fellebbezési tdargyaldson
csatolt beadvdnydt nem kézbesitette a felperes jogi képviseldjének,
igy az a beadvdnyra nem nyilatkozhatott. A masodfoku birdsdag a

Pp. 221.8-dnak (1) bekezdését megsértve itéletét nem indokolta
megfelelden és az Aaltala megdllapitott tényalldsbdl ,okszerttleniil
kévetkeztetett az itélet rendelkezéseire" a Pp. 206.8 (1)

bekezdésének megsértésével. A ténydllds iratellenes, mert a
tantuvallomdsokbél - amelyek melldzését a birdsdg itéletének
indokoldsa nem tartalmazza - az dllapithaté meg, hogy a tulajdonos

ismerte a peres felek kézOtti megdllapoddst, ahhoz és az
lizlethelyiség Aatalakitdsdahoz 1is hozzdjdrult. Iratellenes, hogy a
probafiilke nem alkalmas az alperes tevékenységének folytatdsdra. A
tanuvallomdsokbol megdllapithato, hogy a proébafilke  kbzbsen
elfogadott és a tulajdonos daltal jovahagyott tervek alapjdan késziilt
el és egyben az alperes tevékenységéhez kétddsétt. Az Ltv. 33.§5-a
nem alkalmazhato, mert a szerzddés nem lakasra, hanem
lizlethelyiségre vonatkozott, amely a térvény 42.§ (1) bekezdése
szerint akdr részben, akdr egészben albérletbe adhatd. A peres
felek akarata arra iranyult, hogy az lizlethelyiséget kézdsen
hasznaljak, tehdt az alperes csak egy részét hasznalja, ezt az Ltv.
4.8-a megengedi és ehhez a tulajdonos kifejezetten hozzdjarult. Az
Ltv. 33.$-a diszpozitiv rendelkezés, amelytdél a felek az 1.5 (3)
bekezdés alapjdn alkalmazando Ptk. 200.§ (1) bekezdése értelmében
eltérhettek. A masodfoku birdésdg nem alkalmazta a Ptk. 237.§8 (2)
bekezdésének megfelelden az érvénytelenség jogkdvetkezményeit,
holott a dijakat a felperes a tulajdonosnak megfizette.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A felililvizsgdlati kérelem a kévetkezd8k szerint alapos.

Ezt meghaladdan sérelmezett eljdrdsi szabdlysértésekkel a
Legfelsdébb Birdsdg nem foglalkozott, mert azok a jogerds dontésre
kihatdssal nem voltak.

Az Ltv. 33.5-4bél nem koévetkezik, hogy a perbeli albérleti
szerz8dés semmis, és helytelen az a ténybell koévetkeztetés is, hogy
a bérbeadd nem jdrult hozzd az albérleti szerzddés megkbtéséhez.



Az albérleti szerzddés megkdétésének iddépontjdban az Ltv. 42.5-a még
nem tartalmazta azt a rendelkezést, hogy a helyiséget a bérld
albérletbe adhatja. Ezt a szabalyt csak a 2006. marcius 31-én
hatdlyba 1lépett 2005. CXXXII. toérvény 19.§5-dnak (1) bekezdése
iktatta a tdérvénybe. A peres felek kbzbtt a szerzd8dés hatdrozatlan
idére szolt, a felek Jjogviszonya a térvény modositdsakor 1is
fennallt. A moédositott rendelkezés a helyiség bérletek esetében az
Ltv. 33.8-4tol eltérden a teljes helyiség albérletbe addsdra 1is
lehetdséget adott, ezért a felek ké6z6tti tartds jogviszony mar nem
litkéz6tt jogszabdlyba. Az érvénytelenséget az Uj jogszabdly maga
orvosolta. Egyébként a bizonyitds anyagabol megdllapithatdan az
irdsbeli szerzddéssel szemben a felek szdban ugy 4dllapodtak meg,
hogy a felperes maga 1is haszndlja a helyiséget. Az irdsbeli alakot
a hivatkozott térvény 19.§5-a iktatta be az Ltv. 42.$-aba, de a 39.§
értelmében a 2006. mdarcius 1-ét megeldzden Ilétrejott albérleti
szerz8dések érvényességéhez nem volt sziikség a szerzddés irdsba
foglaldsdra. Az alperes a fellebbezésében nem tette vitdssa azt,
hogy a felperes 1s haszndlhatja a perbeli helyiséget, csak arra
hivatkozott, hogy a haszndlat nem egyiddben, hanem iddébeli
megosztasban tdérténhetett. Erre tekintettel tehdt az d4dllapithatd
meg, hogy nem a teljes helyiséget adta a felperes bérbe, a
haszndalatot valamilyen formaban a felek megosztottdk.

Az albérletbe addshoz a bizonyitds anyaga alapjdn a tulajdonos
hozzdjdruldsa megdllapithato. Az alperes jogl képviseldje 4dltal
szerkesztett ezzel ellenkezd tartalmu okirattal szemben a
tulajdonos tanukénti meghallgatdsakor ugy nyilatkozott (14.
sorszami jegyzdkényv 3. oldal), hogy ,ismételt biroi kérdésre
eldadom,; biztos vagyok abban, hogy hozzdjdruldsomat adtam az

dtalakitdshoz és a ... Kft. ottani tevékenységéhez". Ez a vallomds
O0sszecsengett az  irdshelil szerzddés 7. pontjanak azzal a
kikotésével, hogy az albérletbe addsi tilalom alol kivételt
képezett az ... illesztés, amely mint az ... segédeszkdbzdk

méretezése, az alperes tevékenységét jelentette.

Az érvényes bérleti szerzd8dés alapjan a felperes kdtelezettsége
volt az Ltv. 7.5-dnak (1) bekezdése értelmében, hogy a helyiséget a
bérld hasznalatdba adja.

A bérleti dij a hasznalatért jar. A Ptk. 428.§-a értelmében arra az
iddére, amely alatt a dolgot a bérld rajta kiviil 4116 okbol nem
hasznalhatja bér nem jdr. Nem vitds, hogy a felujitds ideje alatt
az alperes nem keriilt birtokba, a helyiséget nem haszndlhatta. Az
alperes a tulajdonossal ugy adllapodott meg, hogy az lizlethelyiséget
az lizleti tevékenység szamdra alkalmassa teszi bizonyos dtalakitdsi
munkalatokkal. A bizonyitds anyagabol azonban az is megdllapithato
volt, hogy az alperes szdamara sem volt teljesen alkalmas az
lizlethelyiség a rendeltetésszerid haszndlatra, mert a bérleményben
nem volt elkiilénitett probafilke, amely a 7/2004. (XI.23.) EuUM
rendelet 2. szami melléklete szerint a ... segédeszkbzdbket



forgalmazdé szakilizlet tdargyi feltételei kézé tartozott. Az alperes
részérdl a szerzddés lebonyolitdsdval megbizott O.Zs. tanuként
vallotta, hogy a prdébafiilke vonatkozdsdban az dtalakitdsi terveket
elfogadtdk. Azt azonban a felperes nem bizonyitotta, hogy a tdébb
hénapig tarté mintegy 3 millid forint értékd beruhdzds tekintetében
megédllapodtak volna a kéltségviselés ardanyaban, vagy annak ellenére
kételezettséget vallalt az alperes a bérleti dijak 2005. szeptember
1-té1l kezddds fizetésére, hogy a haszndlatbavétel 1lehetdsége
illetve annak iddépontja bizonytalan volt. Tulnyomé részben az
dtalakitds a felperes érdekében zajlott, 1igy az alperesen kiviil
4116 oknak mindsiilt a birtokbavétel illetve a haszndlat elmaraddsa.
A felperes magatartdsa 1is azt erdsitette meg, hogy az d4dtalakitas
befejezéséig nem kivant az alperessel szemben bérleti dijat
érvényesiteni. A felperes a szerzddésben irtakkal ellentétben 2005.
szeptemberétdl decemberig nem szdmldzott dijat az alperesnek és
2006. janudrjdban csupdan a janudr hdénapra jadrd bérleti dijat kérte.
Az elsdfoku birdésdg az itéletében azt 4dllapitotta meg, hogy 2005.
oktoberétdl 2006. augusztusdig allitott ki a felperes 2007. janudr
11-én Gjabb szdmlat, ezt azonban az alperes az itélet elleni
fellebbezésének a kiegészitésében vitatta.

Az iratok kézott a bérleti dijrol kiallitott szamldk nem
taldlhatok, ezért érdemben a ténydlldsnak ez a része nem vVoOlt
feltilbirdlhaté. A felperes a bérleti dijra azt kévetden tarthat
tehdt igényt, hogy az lizlethelyiség haszndlatdt az alperes szdmdra
lehetdvé tette és addig az ideig amig a felek szerzddése meg nem
szint. A felperes a

4. sorszamu beadvanydban maga 1s uUgy tekintette az alperesnek a
szamldkra tett irdsbeli kifogdsdt, hogy az alperes a szerzddést
felmondta. Ez a levél azonban nincs az iratok kézott és a
tanuvallomasokbdl sem 4allapithatdé meg, hogy a felmondds mikor
tértént. Ennek azért 1is jelentdsége van, mert a felek szerzddése
szerint a felmondds 3 hodnapos felmonddsi iddével tdorténhetett. A
felek szerzddése érvényes, az alperest attdl az iddéponttdl, amikor
a felperes haszndlatba addsi szandékdat kinyilvdanitotta, addig az
iddépontig, amig a szerzddés a felmonddsi 1idéd leteltével meg nem
sziint, bérleti dijfizetési kdételezettség terheli. O0.Zs. 13.
sorszami jegyzdkdnyvbe foglalt tantvallomdsa szerint ,akkor szdltak
nekik, amikor mar be lehetett ké61tdzni'". Azt, hogy ez mikor volt,
az iratokbol nem allapithatd meg, minthogy az sem, hogy mikor sziunt
meg a felek szerzddése.

Az alperes érdekében is megtdértént a bérleménynek az lizlethelyiség
céljdra valo alkalmassa tétele. A latvdnytervek az alperes tudtaval
és beleegyezésével elkésziiltek, ennek ismeretében az alperes tudott
arréol, hogy az d4dtalakitds ennek megfelelden fog térténni, tehat
rautalé magatartdsdval elfogadta, hogy a felperes az J& érdekében
dllo ilizleti tevékenységhez sziikséges dtalakitast elvégeztesse.
Ebben a kbérben a megdllapodds kézdottiik a Ptk. 205.§5 és 216.§5 (1)
bekezdése értelmében 1étrejdtt.



A Ptk. 201.$8-dnak (1) bekezdésében megfogalmazott visszterhesség
vélelme szerint a felperes szolgdltatdsdért ellenszolgaltatds jar.
A felperes a beruhdzdsnak az alperesre esd kiszdmldzott kdoltségét
16. sorszdmu beadvadnydban részletezte, az alperes 17/A/1. alatti
beadvdnyaban ennek ismeretében bejelentette, hogy &sszegszeriségben
a kovetelést nem vitatja. Kételes tehdt a Ptk. 198.S§S-a értelmében a
felperes Aaltal bizonyitott kdltségeket annak késedelmi kamataival
egylitt megfizetni a felperesnek.

A felperes hibads teljesitése nem allapithatdé meg, mert az alperes
nem tudta bizonyitani, hogy a bérleti szerzddés iddében osztott
haszndlatra vonatkozott volna. Az 1idében osztott haszndlat ellen
szél, hogy a felek a bérleti dijat megfelezték, O0.Zs. a
tantuvallomdsdban a térbeli k&6z6s haszndlat hdtrdnydt részletezte
(13. szamu jegyzdkényv 5. oldal vége 6. oldal eleje), és a felperes
gazdasagi érdeke sem 1indokolta az alperes d4dltal 4dllitott, de
tartalmaban meg nem hatarozott iddébeli megosztast.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet
a Pp. 270.$-dnak (4) bekezdése alapjan hatdlyon kiviil helyezte és a
Pp. 213.§-dnak (2)  bekezdése értelmében részitéletet hozott,
amelyben az elséfoku birdsdg itéletét 291.600 forint és ennek az
itéletben irt kamatai tekintetében helybenhagyta. Ezt meghaladdan
hatdalyon kiviil helyezte és ebben a keretben az elsdéfoki birdsdgot
uj eljdrdsra és uj hatdrozat hozataldra utasitotta.

A részitélettel elbirdlt déntés a kereset 25%-4t érintette, ebben a
kérben a felperes pernyertes lett. A Legfelsébb Birdsdg a
perkéltség viselésérdl a Pp. 81.5-dnak (2) bekezdése alapjan
déntétt, illetve a hatdlyon kiviil helyezett rész tekintetében a
kéltségeket megdllapitotta, amelynek viselésérdl az elsdfoku
birdsdgnak kell déntenie. A perkéltség a felek 4altal lerott
illetéket és a 32/2003. (VITIT.22.) IM rendelet szerint
megallapitott iligyvédi munkadijakat tartalmazza.

A felperes kéltsége az elsdfoku eljardsban 70.000 forint lerott
illetékbdl és bruttd 70.000 forint iligyvédi munkadijbol all, az
alperes kéltsége 70.000 forint lgyvédi munkadijat foglal magaba. A
részitélettel elbirdlt részre esik a felperest illetd 35.000 forint
perkdltség és a hatalyon kiviil helyezett részre esik a felperes
105.000 forintban megallapitott perkdltsége. Az alperes maga visel
17.500 forint elsdfokiu perkdltséget és a hatdlyon kiviil helyezett
részre esik 52.500 forint részére megallapitott kéltségqg.

A mdsodfoku eljardsban az alperes lerott 70.000 forint illetéket,
munkadija 35.000 forint, ebbdl 25%-ban pervesztes lett, a tovabbi
75% 78.750 forint a részére megdllapitdsra keriilt. A felperes
35.000 forint ligyvédi munkadijdnak 25%-dra azaz 8.750 forintra
igényt tarthat, mig a fennmaraddé 26.250 forintot részére birdsdg
megdllapitotta.



A feliilvizsgdlati eljdrdsban a felperes rott 1e 70.000 forint
felitilvizsgalati illetéket, ezt és 35.000 forint munkadijat
figyelembe véve a felperesnek jdr 26.250 forint feliilvizsgalati
perkéltség, mig 78.750 forint a részére megdllapitdsra keriilt. Az
alperesnek a feliilvizsgdlati eljardasban kéltsége nem volt.

A megismételt eljdrdsban az elsdfoku birdsdgnak a hidnyzo okiratok
beszerzésével és sziikség esetén tovabbi bizonyitds felvételével meg
kell 4dllapitani, hogy mely iddpontban tdértént az alperes részére a
helyiség haszndlatba addsanak felajdnldsa és milyen 1iddpontban
szint meg a felek kézdtt a bérleti szerzddés és erre az iddére Faro
bérleti dijat meg kell allapitani.

Budapest, 2011. marcius 24.

dr. Kiss Maria a tandcs elnéke s.k., dr. Rédeli Anna eldadd bird
s.k., dr. Udvary Katalin bird s.k.

Sipos a kiadmany hiteléiil:

birdsdgi ligyintézd



