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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Katona és Tarsa Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes
neve(felperes cime) felperesnek - a Dr. Seenger Ugyvédi Iroda altal képviselt
alperes neve(alperes cime) alperes ellen bérleti dij megfizetése irant inditott
perében a FOvéarosi Birésag altal 2010. szeptember 2. napjan kelt
17.G.40.914/2010/3. szamu itélete ellen az alperes altal 4. és Pf. 3. alatt
elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt 312.500
(haromszaztizenkettéezer-6tszaz) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A felperes méddositott keresetében 19.209.102 forint és ezen 6sszeg utan a kifizetés
napjaig jaré a Ptk. 301/A. §-anak (2) bekezdése szerinti késedelmi kamat és
perkoltség megfizetésére kérte kdtelezni az alperest.

El6adta, hogy az alperessel 2006. januar 26-an bérleti szerzédést kotott a tulajdonat
képez6 ingatlanbdl 2136 m? terliletre, amely bemutatdétermet és irodakat is
magaban foglalt. A szerzédést 5 évre kototték azzal, hogy 6 hdénapos felmondasi
idével a bérleti szerz6dés felmondhato. Az alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy
a havi 5.700 eur¢6 + &fa 6sszegu bérleti dij forintértékét negyedévenkeént - a szamla
kidllitasanak napjan érvényes MNB arfolyam alapjan szamitott 6sszegben -
megfizeti. Az alperes nem fizette meg a 2008. augusztus 15-én, oktéber 10-én,
2009. januar 5-én, aprilis 9-én és julius 20-an esedékessé valt szamlakat. A bérleti
jogviszonyt 2009. marcius 19-én szeptember 30. napjara széléan felmondta. A
bérleti szerz6dés megszinésekor a bérleményt a felperes birtokaba adta. A
hatralékos bérleti dij megfizetését azonban megtagadta, mert a beruhazasai



megtéritéseként 23.316.391 forint erejéig beszamitassal kivant élni, amelyre a
bérleti szerzédés alapjan nem volt lehetéség, mert a beszamitast a szerz6dés 4. §-
anak (8) bekezdése kizarta. A beruhazdsok megtéritését a szerzédés 9. §-anak (1)
bekezdése korlatozott 6sszegben és az ott meghatarozott feltételek teljestlése
esetén lehetdvé tette volna, de e feltételek nem valdsultak meg.

Az alperessel 2009. szeptember 30-an megallapodast kotott, amelyben az alperes
tartozaselismerd nyilatkozatot tett 26.760.755 forint bérleti dijra és késedelmi
kamatara vonatkozoan. A felek rogzitették azt is, hogy az évadék és kamatai
5.805.370 forint, amely 0sszeget a bérleti dijtartozasba beszamitanak. A szerz6dés
3.2. pontjaban a felperes ugy nyilatkozott, hogy kdvetelésérdl 10.000.000 forintot
elenged, ha az alperes a megallapodas 3.3. pontjaban irt kotelezettségét
hataridében teljesiti, és az ingatlanban a beépitett butorokat, fényvédbket és
gépészeti berendezéseket a bérbeaddnak hatrahagyja. A 3.3. pontban az alperes
vallalta, hogy a fennmaradd 6sszeget 12 havi egyenl§ részletben, minden honap 15.
napjaig esedékesen, de legkésébb 2010. oktober 15-ig megfizeti. Az alperes a
részletfizetési kotelezettségének nem tett eleget, egyetlen esedékessé valt részletet
sem fizetett meg. A felperesi allaspont szerint az elsé részlet hataridében térténd
teljesitésének elmulasztasaval az alperes a részére biztositott 10.000.000 forint
kedvezményt elvesztette, mert a Ptk. 228. §-anak (1) bekezdése szerint az
feltételhez volt kdtve, amely nem teljesult.

Az els6foku eljarasban, a szunetelés tartama alatt 2010. aprilis 22-én 7 havi részlet
megfizetésére szdlitotta fel az alperest, €s nemteljesités esetére a Ptk. 300. §-anak
(2) bekezdése alapjan a szerzédéstdl elallt. Az alperesi teljesités elmaradasa
folytan az elallas 2010. majus 1. napjaval hatalyosult, de a folytatddo eljarasban az
eldlldasra nem kivant hivatkozni. Keresetét le is szallitotta 11 havi részlet
megfizetésére, mert ezek teljesitési hatarideje a megallapodas alapjan mar lejart.

Az alperes elsédlegesen a per megszintetését kérte a Ptk. 157. §-anak a) pontja
alapjan id6elbttiségre hivatkozassal. Masodlagosan a kereset elutasitasat kérte és
perkoltséget igényelt.

Az alperes a felperes altal el6éadott tényallast nem vitatta. Az volt az allaspontja,
hogy a 2009. szeptember 30-an kotott megallapodas a felperesi elallas ellenére
hatalyos, maga a felperes is e megallapodas alapjan érvényesiti igényét. A
megallapodas 3.3. pontja szerint a fizetési hatarid6é még nem jart le, mert a
megallapodas szdvegébdl és a felek akaratabdl az allapithatd meg, hogy tartozasat
egyosszegben legkésébb 2010. oktéber 15-ig teljesitheti. A megallapodas a
részletfizetési kedvezmény lehetbségét biztositotta szamara, amelyet azonban nem
vett igénybe, részletfizetés részérdl nem tortént. A szerz6désnek azonban nincs
olyan rendelkezése, amely szerint barmely részlet megfizetésének elmulasztasa
esetén a megallapodas hatalyat vesztené és a teljes tartozas esedékessé valna.
Ezért csak 2010. oktober 15-ei id6épontban vizsgalhatd, hogy a szerzddés 3.2.
pontjdban irt feltételek teljestiltek-e, és ennek folytan a felperes 10.000.000 forint
elengedésére vonatkozo nyilatkozata hatalyosult-e.



Az els6foku birdsag itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg
a felperesnek 19.209.102 forintot és ezen dsszeg utan 2010. aprilis 15. napjatdl a
kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsdé napon
érvényes jegybanki alapkamat + 7 %-kal megegyez6 mértékl késedelmi kamatat és
1.525.000 forint perkoltséget.

Az elséfoku birésag itéletében rogzitette, hogy a perben az nem volt vitas, miszerint
a felek kozott 2006 januarjatdl 2009. szeptember 30. napjaig bérleti jogviszony allt
fenn, amelybdl ered6en az alperesnek jelentés dijtartozasa allt fenn. A felperes
2009. szeptember 30-an a Ptk. 240. §-anak (3) bekezdése alapjan megallapodast
kotottek, amelyben a szerz6désbél eredd vitas kérdéseket rendezték. Az alperes a
Ptk. 242. §-anak (1) bekezdése alapjan tartozaselismerd nyilatkozatot tett a fennallo
bérleti dij és késedelmi kamattartozas tekintetében. Az elismert 26.760.755 forint
0sszegbe azonban beszamitottak az alperesnek évadék és kamat cimén fennalld
kovetelését, erre figyelemmel az alperes tartozasa 20.955.385 forintra csokkent. A
felek megallapodtak abban is, hogy az alperes a fennallo tartozasat 12 havi egyenld
részletben fizeti meg, legkésébb 2010. oktdber 15-ig. A szerzddés 3.2. pontja a Ptk.
228. §-anak (1) bekezdése szerinti felfliggeszt6 feltételt tartalmazott 10.000.000
forint elengedésére, abban az esetben, ha a bérl6 a megallapodas 3.3. pontjaban
foglalt kotelezettségét hataridében teljesiti és az ingatlanba beépitett butorait, egyéb
berendezéseit a bérbeaddnak hatrahagyja.

A szerz6dés 3.2. és 3.3. pontjait a Ptk. 207. §-anak (1) bekezdése alapjan
értelmezve arra a megallapitasra jutott, hogy az alperesi értelmezés a ,legkésdbb
2010. oktéber 15-ig” megfogalmazast a szévegbdl kiragadja, holott azt csak a teljes
szdveggel egyutt lehet értelmezni. A 3.3. pontbdl egyértelmien kidertl, hogy a
beszamitast kdvetbéen fennmaradd 6sszeget a bérlé 12 egyenld részletben koételes
medfizetni, amely részletek minden hénap 15. napjaig esedékesek. Azt a szerz6dés
valéban nem tartalmazza, hogy egy részlet kifizetésének elmulasztasa esetén a
teljes tartozas esedékessé valik, de ez nem jelenti azt, hogy a teljesités
elmaradasanak a 10.000.000 forint elengedésének elvesztése mellett ne lenne mas
szankciOja és az alperes sajat belatasa szerint donthetne a részletfizetés helyett a
teljes 6sszeg 2010. oktdber 15. napjaig torténd kifizetése mellett. A 12 havi egyenl6
részletben vald teljesitést és az ahhoz tartoz6 esedékességi idépontot és a
legkés6bb 2010. oktdber 15-ig kitételt csak egyutt lehet értelmezni. Ennek folytan az
alperes a megallapodast a részletfizetés elmulasztasaval megszegte, a teljesitést a
Ptk. 313. §-a alapjan megtagadta. A felperes ezért valaszthat a késedelem és a
lehetetlenilés jogkdvetkezménye kdzott. A késedelem jogkdvetkezményei kozil a
Ptk. 300. §-anak (1) és (2) bekezdése alapjan érvényesitheti igényét a felperes.
Mivel az alperesnek minden hénap 15. napjaig kellett a szerz6dés szerint szamitott
1.746.282 forintot medgfizetnie, ennek folyamatos elmulasztasaval az érdekmulas a
felperesi oldalon bekdvetkezett, amelyre tekintettel 2010. aprilis 22-én az elallas
jogat gyakorolta.

Nem fogadta el az els6foku birosag az alperes azon érvelését, hogy 12+1 hdénapot
hataroztak meg a tartozas teljesitésére, mert a Ptk. 207. §-anak (4) bekezdése
alapjan a felperes joglemondd nyilatkozatat nem lehet kiterjesztéen, egyodsszegu



fizetési halasztasként értelmezni. Ebbdl kdvetkez6en a felperesi kdvetelés nem
id6elbtti, ezért a per megsziintetésének nem volt helye.

A felperes eldllasara figyelemmel az alperes bérleti dijtartozasa teljes 6sszegben
esedékessé valt, de a felperes csak 11 havi lejart részlet 6sszegét érvényesitette,
ezért az érvényesitett 6sszeget megalapozottnak talalta a Ptk. 242. §-anak (1)
bekezdése és a bérleti szerz6dés alapjan.

Az els6foku birdsag itélete ellen az alperes fellebbezett, amelyben elsddlegesen az
els6foku itélet hatalyon kivil helyezését kérte a Pp. 252. §-anak (3) bekezdése
alapjan, masodlagosan pedig az els6foku itélet megvaltoztatasaval a felperes
kereseti kérelmének elutasitasat és perkoliséget (+ afa) igényelt.

Fellebbezésében arra hivatkozott, hogy az utolsé targyaldason ugyan a felperes a
megallapodastdl vald elallasat visszavonta, de az nem visszavonhat6. Az elallas
ennek folytan a megallapodast a Ptk. 320. §-anak (1) bekezdése alapjan felbontotta,
mert az a megallapodasra és nem csak a részletfizetési kedvezményre vonatkozott.
A szerz6dés megszinése folytan pedig az abban rdgzitett tartozaselismerd
nyilatkozat is érvénytelenné valt. Ennek ellenére az els6foku birdsag itéletét
kizarolag az elallassal felbontott egyezségi megallapodasra alapitotta, holott a
megallapodas visszamendleges hatalyu megsziinésére figyelemmel a felek kdzotti
jogvitat a bérleti szerz6dés alapjan kellett volna elbiralni. Ennek soran vizsgalni
kellett volna a felperessel kdzolt beszamitasi kifogasukat, amelyrdl a felperes is
tudott, hiszen azt F/3 alatt csatolta. A beszamitasi kifogast pedig a megismételt
eljarasban is valtozatlan 6sszeggel és indokkal a felperessel szemben érvényesiteni
kivanja.

A felperes az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte. Eléadta, hogy a
2009. szeptember 30-ai megallapodas azzal a céllal jott Iétre, hogy a régota fennallo
tartozas medgfizetését megkdnnyitsék azzal, hogy rendszeresen, de Kkisebb
0sszegekben kell azt az alperesnek teljesiteni. Az alperes azonban a részletfizetési
kotelezettség teljesitésének nem tett eleget, a 2009. oktdber 15-én esedékes
részletet nem fizette meg, ezért a felperes a Ptk. 300. §-anak (1) bekezdése alapjan
élt az elallas jogaval, de kizardlag a részletfizetési megallapodas vonatkozasaban,
igy az nem érinti az alperes tartozaselismerését, amely egyoldalu és cimzett
jognyilatkozat. Az elséfoku birésagnak a Ptk. 313. és 300. §-aval kapcsolatos
allaspontjat megalapozottnak mindsitette. Azt viszont vitatta, hogy az alperes
beszamitasi kifogast terjesztett volna el6, a perben ugyanis sem beszamitasi
kifogasa, sem viszontkeresete nem volt. A megallapodasban a felek bérleti
szerz6désbél eredé valamennyi jogvitdjukat rendezték, amikor kijelentették, hogy
egymassal szemben a bérleti szerz6désbdl eredé tovabbi kdvetelésik nincs, amely
vonatkozik az alperesi beruhazasok megtéritésére is, tul azon, hogy a beruhazasi
koltségek megtéritésére a bérleti szerzédés alapjan sem kerillhetne sor, az abban
meghatarozott feltételek hianyaban.



A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben vizsgalta felil,
mert annak fellebbezés hianyaban elsé fokon jogerére emelkedett rendelkezése
nem volt (Pp. 228. § (4) bekezdés).

Az alperesi fellebbezés alaptalan.

Az alperes fellebbezése kapcsan elsédlegesen azt kellett vizsgalni, hogy a Pp. 252.
§-anak (2) bekezdése vagy (3) bekezdése alapjan sziukséges-e az els6foku birésag
itéletének hatalyon Kkivil helyezése. Az alperesnek a beszamitasi kifogas
elbiraldsanak hianyara valo hivatkozasa ugyanis eljarasi szabalysértésre torténd
hivatkozas. A perben azonban az alperesnek beszamitasi kifogasa nem volt, erre
figyelemmel eljarasi szabalysértés nem valdsult meg. Annak érdekében pedig, hogy
a megismételt eljarasban az alperes a beszamitasi kifogasat el6terjeszthesse, az
els6foku itélet hatalyon kivil helyezésére nem kerllhet sor. Tovabbi bizonyitas
lefolytatdsa érdekében az elséfoku itélet hatalyon kivlil helyezésére azért nem
kerllhet sor, mert az alperesnek sem az els6éfoku birosag altal mell6zétt, sem a
fellebbezésben elbterjesztett bizonyitasi inditvanya nem volt. Mindezekre
figyelemmel az elséfoku itélet hatalyon kivil helyezésére sem a Pp. 252. §-anak (2)
bekezdése, sem a Pp. 252. §-anak (3) bekezdése alapjan nem kertlhet sor.

Az elstfoku birosag a tényallast - az alperes altal is elismerten - helyesen allapitotta
meg, a Fovarosi Itélétabla dontésével és részben jogi indokaival is egyetértett a
kOovetkez6 modositassal.

Azt az els6foku birésag helyesen allapitotta meg, hogy a peres felek a bérleti
szerz6désbél eredd vitas kérdéseket a Ptk. 240. §-dnak (3) bekezdésében
szabalyozott egyezséggel rendezték, amelyben kdlcséndsen engedtek egymasnak.
Az egyezségben az alperes a bérleti dijra és késedelmi kamatokra vonatkozo
tartozaselismerd nyilatkozatot tett. Az dvadék Osszegére és kamataira viszont a
felperes tett tartalmat tekintve tartozaselismeré nyilatkozatot. A felek megallapodtak
a kovetelések beszamitasaban is. A felperes a tartozas megfizetésére az
alperesnek részletfizetést engedélyezett, és a részletfizetés teljesitése és egyes
ingbsagok bérleményben hagyasa esetére 10.000.000 forint kévetelésérdl
lemondott. Az alperes viszont a beruhazasi koltségei megtéritésérdl mondott le,
amikor kijelentette, hogy egyéb kdvetelése a bérleti szerz6désbél eredéen nincs. Az
ilyen tartalmu megallapodas vonatkozasaban kell azt vizsgalni, hogy a felperes az
egyezsegtél elallt-e, és elallasa ex tunc hatallyal a megallapodast felbontotta-e,
vissza kell-e térni a bérleti szerz6dés alapjan térténd elbiralashoz.

Azt is helyesen allapitja meg az itélet, hogy az alperesnek a megallapodas szévege
alapjan 12 egyenld részletben kellett volna a tartozasat megfizetni, amelynek nem
tett eleget, mert 11 részletet a teljesités esedékességekor nem fizetett meg. E
magatartasat mégsem lehet a Ptk. 313. §-a szerinti teljesités megtagadasanak
mindésiteni, mert az alperes a megallapodast - tévesen ugyan -, de ugy értelmezte,
hogy 2010. oktober 15-ig akar egydsszegben is teljesithet. Ez a kérlilmény azonban
nem valtoztat azon, hogy a teljesitéssel az alperes késedelembe esett, ezért a
felperes valaszthatott a késedelem jogkdvetkezményei kozott.



A Pik. 300. §-anak (1) bekezdése alapjan a jogosultnak arra van lehetésége, hogy
vagy kovetelje a teljesitést, vagy - ha ez tdbbé mar nem all az érdekében - elalljon a
szerzbdéstél. A (2) bekezdés azokat az eseteket hatarozza meg, amikor az
elallashoz nincs szikség az érdekmulds igazolasara. A felperes 2010. aprilis 22-én
kelt levelében az alperest a lejart 7 részlet teljesitésére szdlitotta fel, azaz teljesitést
kért. A teljesités kovetelése mellett az elallas joga nem illette meg, még akkor sem,
ha az elallast a teljesitéstél, mint felfliggesztd feltételtdl tette fuggové. Elnevezése
ellenére jogilag azért nem értékelhet6 elalladsként a nyilatkozat, mert ezt kdvetéen
nem a bérleti szerz6dés alapjan fennallo teljes tartozast igényelte, s6t a perben
kOvetelését leszallitotta és kizardlag a megallapodas alapjan esedékessé valt
részleteket kovetelte. A teljesités kovetelésével egyidejlileg tehat az elallasi jog
gyakorlasa a felperest nem illeti meg, ezért ahhoz nem f(iz6dhet a megallapodas ex
tunc hatalyu megsziinése.

Megjegyzi a bir6sag, hogy amennyiben a felperest az elallds joga megillette volna,
akkor is a felek egyezsége alapjan kellene a jogvitat elbiralni, mert a cimzett
tudomasara jutott anyagi jogi nyilatkozat is visszavonhatd, ha ahhoz a cimzett
hozzgjarul. A hozzajaruldsnak nem kell kifejezettnek lennie, az rautald
magatartassal is kifejezésre juttathaté. Az alperes viszont az utolsé targyalason -
amikor az eldllds visszavonasa tortént - ugy nyilatkozott, hogy az egyezséget
tovabbra is hatalyosnak tekinti, €s azzal védekezett, hogy a teljesitési hataridé még
nem telt el, amely rautaldé magatartassal az elallas visszavonasahoz torténd
hozzajarulasként értékelhetd. Az elallas tehat az egyezséget nem bontotta fel, a
felek jogvitdjat az egyezség alapjan kell elbiralni. Az els6foku birésag dontése -
annak ellenére, hogy azt a bérleti szerz6désre és tartozaselismerésre alapitotta -
O0sszegszerlen megalapozott, mert az megfelel az egyezség szerinti elbiralasnak.
Az egyezségben az alperes a beruhazasi koltségek megtéritése iranti igényérol
lemondott, ezért ebben a kérdésben az elséfoku birésagnak akkor sem kellett volna
érdemben vizsgalodnia, ha az alperesnek lett volna beszamitasi kifogasa.

Mindezek alapjan a Févarosi itéltabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése alapjan koteles a felperes perkoltségének megfizetésére, amelynek
Osszegét az itélétabla 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (5) bekezdése
alapjan az els6foku perkdltség fele 6sszegében hatarozott meg.

Budapest, 2011. marcius 10.

. Kertészné dr. Princzinger Marta s.k.
a tanacs elndke



Vilaghyné dr. Bécskei Terézia s.k. Dr. Magosi Szilvia s.k.
el6ado bird biré
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