Févarosi itéldtabla
13.Gf.40.250/2007/6.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Dr. Krasznai és Dr. Kollar Ugyvédi Iroda (1052 Budapest,
Parisi u. 2. szam, ugyintézd: dr. Kollar Karoly Gigyvéd) altal képviselt felperesnek a
dr. Szabo Laszl6 tugyvéd (1056 Budapest, Nyari Pal utca 4. szam) altal képviselt I.
rendd és Il. rendl alperesek ellen helyiség kiliritése és hasznalati dij megfizetése
irdnt inditott perében a FOvéarosi Birdsag 2007. marcius 6-an kelt
10.G.41.730/2005/11. szamu itélete ellen a felperes részérdl 12. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan - targyalason kivil - meghozta a kdvetkezo
itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem

érinti, a fellebbezett részében helybenhagyja.

A felperes személyes illetékmentessége folytan le nem rott 321.018

(Haromszazhuszonegyezer- tizennyolc) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas Iényege szerint a felperes jogelddie,
a .. Vallalat mint bérbeadd 1981. januar 21-én bérleti szerz6dést kotott az ..MgTsz-
szel mint bérlbvel a Budapest .. szam alatti ingatlanban |évd tdbb helyiségére,
kdézottuk az ingatlan-nyilvantartdsban ..0/A/1 helyrajzi szam alatt szerepl6 34 m2
alapteriletd, nem lakas céljara szolgalé helyiségre. Az .. MgTsz az altala bérelt

helyiségcsoportbdl 1998. januar 28-an megvasarolta a ..A/3 helyrajzi szamu, 2000.



oktéber 9-én pedig a ..A/4 helyrajzi szamu ingatlant, a ..0/A/1 helyrajzi szamu
ingatlan pedig tovabbra is a bérleménye maradt.

Az .. MgTsz 1997. szeptember 1-jén a Budapest ... szam alatti 34 m2 alapterilet(

irodahelyiséget bérbe adta az I. rend( alperesnek.

A felperes jogelédje, az .. Részvénytarsasag a 2000. oktdber 31-én kelt levelében
értesitette az ... MgTsz-t, hogy tudomasara jutott a perbeli ingatlan albérletbe
adasa, ami ellentétes ... C)nkorményzaténak KépviselO-testlilete a lakasok és nem
lakas céljara szolgal6é helyiségek bérbeadasanak és elidegenitésének szabalyairdl
szolé 11/1995. (VI. 7.) d6nkormanyzati rendelet 23. § (1) pontjaval, ezért
kezdeményezni fogja a bérleti jogviszony azonnali hatallyal térténd felmondasat.

A felperes a 2001. januar 9-én kelt levelében az ... MgTsz-szel 2000. november 13-
an megkotott bérleti szerz6désre hivatkozassal a 33.186/0/A/1 helyrajzi szamu, 34
m2 alapteriletl, nem lakas céljara szolgald helyiségre vonatkozo bérleti szerzédést
2001. februar 1-i hatallyal felmondta, és arrdl tdjékoztatta a cimzettet, hogy albérleti
jogviszony létesitéséhez nem jarul hozza, mivel azt a 11/1995. (VI. 7))

dnkormanyzati rendelet 23. § (1) bekezdése tiltja.

Az |. rendl alperes a felmondast kdvetden is hasznalta a helyiséget, amely tényt a
felperes altal 2003. szeptember 13-an felvett ,helyiség bejarasi jegyzokényv"

rogzitette. Az |. rendl alperes a hasznalatért ellenértéket a felperesnek nem fizetett.

Az 1. rendd alperes tobbszor bejelentette a felperesnek a perbeli ingatlanra
vonatkozoan bérleti szerz6dés megkotésére iranyuld szandékat, azonban kdzottlik

a szerz6dés nem jott létre.

A felperes 2004. marcius 30-an kereseti kérelmet terjesztett el a perbeli ingatlan
kilritése és a felperes részére torténd birtokbaadasa, valamint hasznalati dij

megfizetése irant.



Az elséfoku birosdg a 2006. oktdéber 12-én kelt 10.G.41.730/2005/8.szamu
részitéletével kotelezte az |. rendi alperest, hogy 15 napon belll a helyiséget Uritse
ki és azt adja a felperes birtokdba. A részitélet 2006. december 8-an jogerére

emelkedett.

A felperes a moédositott keresetének a hasznalati dij megfizetése iranti részében a Il.
rendd alperes mogottes felelésségének megallapitasa mellett az |. rendl alperes
kotelezését kérte 6sszesen 6.731.214 forint hasznalati dij és ezen O0sszeg utan
2003. februar 15. napjatol a kifizetés napjaig jard térvényes mérték(i kamat,
valamint a perkdltség medgfizetésére. A felperes a hasznalati dij dsszegét ..
Onkorméanyzatanak Képvisel6-testiiletének az Onkormanyzat tulajdonaban allé nem
lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirél szold 28/2000. (XII.
23.) szamu dnkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Onkorm. rendelet) 21. §-aban
foglaltak alapjan hatarozta meg a 2001. februar 1-t6l és 2005. februar 28. kozaotti
id0szakra vonatkozoan, ezen tulmenbéen 2005. marcius 1-t6l 2005. december 31-ig
havi 194.543 forint, mig 2006. januar 1. napjatol a kilrités napjaig havi 186.262

forint hasznalati dijra tartott igényt.

Az alperesek a felperes keresetét 0sszegszerliségében vitattdk és annak részbeni
elutasitasat kérték, de nem vitattdk, hogy a felperes és az I. rend( alperes kdzott
nincs érvényes és hatalyos bérleti szerz6dés, az I. rend(i alperes az ingatlant 2001.

6ta jogcim nélkil hasznalja.

Az elséfoku birésag 2007. marcius 6-an kelt 10.G.41.730/2005/11. szamu itéletében
kotelezte az I. rend( alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek
1.380.950 forintot, valamint 2006. januar 1. napjatol kezd6édbéen a helyiség
kKilritéséig és annak felperes részére torténd birtokba adasaig az |. rend( alperes
koteles megfizetni a felperesnek havonta 18. 672 forint hasznalati dijat.
Megallapitotta, hogy a Il. rend( alperes ezen O0sszegek medgfizetésére abban az

esetben koételes, ha a marasztalas 6sszege az |. rendld alperest6l nem volt



behajthaté. Ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte az |. rend(i
és a ll. rend( alpereseket, hogy 15 napon belll egyetemlegesen fizessenek meg a
felperesnek 187.200 forint perkoltséget, mig az allamnak kulon felhivasra 447.980
forint illetéket. A felperes illetékmentessége folytan le nem rétt 323.120 forint
illetéeket az allam viseli. A 2006. oktober 12-én kelt 10.G.41.730/2005/8. szamu,

2006. december 8-an jogerére emelkedett részitéletet hatalyaban fenntartotta.

Az elséfoku birosag itéletének indokolasa szerint a Ptk. 193. § (1) bekezdése
értelmében az 1. rendl alperes jogalap nélkll tartja birtokban a perbeli
Uzlethelyiséget. A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozé egyes szabalyokrdl szold 1993. évi LXXVIIIL. térvény (tovabbiakban: Ltv.)
20. § (1) bekezdése értelmében a lakast jogcim nélkil hasznald |. rendi alperes
lakashasznalati dijat koteles fizetni a felperes részére. A nem lakas céljara szolgalo
helyiségek hasznalati dija a lakasra megallapitott lakbérrel azonos 6sszegU, ugyanis
az Ltv. 20. § (1) bekezdését a 36. § (1) bekezdése értelmében a nem lakas céljara
szolgalo helyiségekre is megfeleléen alkalmazni kell. Ezért az I. rend( alperes
2001. februar 1-t6l kezd6déen kételes hasznalati dij fizetésére. Az Onkorm. rendelet
szerint a perbeli helyiség bérleti dija 5.492 Ft/m2/év+afa, azaz 15.560 Ft/ho+afa.
Ennek megfeleléen az I. rendld alperes 2001. februar 1-t6l 2005. februar 28-ig
O0sszesen 949.160 Ft+afa, azaz 1.186.450 Ft hasznalati dij fizetésére koteles. Az
els6foku birdsag ugyanilyen médon szamitottan 2005. marcius 1-t61 2005.
december 31-ig tartd idészakra 194.500 forint, 2006. januar 1. napjatél kezdédden a
helyiség kiuritéséig havi 15.563 Ft+afa, azaz 18.672 Ft/hd hasznalati dij fizetésére
kotelezte az I. rend(i alperest. Az elséfoku birésag a gazdasagi tarsasagokrol szoélo
2006. évi IV. térvény (0j Gt.) 108. § (3) bekezdése folytan alkalmazando6 97. § (1)
bekezdése és 108. § (1) bekezdése alapjan megallapitotta a Il. rendl alperes
mogottes kotelezettségét az |. rend alperes vagyonabol nem fedezett tartozasokra.
Az elséfokl birdsag nem latta megalapozottnak a felperesnek az Onkorm. rendelet
21. §-aban foglaltakra alapitott emelt 6sszegl hasznalati dij iranti igényét. Az
Onkorm. rendelet 21. §-a szerint a helyiség jogcim nélkiili hasznaldja altal fizetendé

hasznalati dij mértéke a helyiség jogszeriitlen hasznalatanak kezdetétdl szamitott 7.



honaptél a megszlint szerz6dés szerint megallapithatd bérleti dij haromszorosa, a
12. honaptdl a megsziint szerzddés szerint megallapithatd bérleti dij hatszorosa, a
25. honaptol a megsziint szerzédés szerint megallapithatd bérleti dij tizszerese. Az
Onkorm. rendelet 21. § a megszlint szerzédést kévetSen a helyiséget jogcim nélkiil
hasznald hasznalati dijat rendezi, azonban a perbeli esetben a felperes és az |.
rendd alperes kdzo6tt érvényes és hatalyos helyiségbérleti szerz6dés nem volt, ezért
az Onkorm. rendelet 21. §-a felperes és |. rend(i alperes jogviszonyara nem
alkalmazhato, igy az |. rend(i alperes nem viseli a helyiségbérleti szerzé6dés
megszlinése esetére a jogcim nélkilli hasznaloval szemben meghatarozott
jogkovetkezményeket. A felperes a 6.731.214 forint 6sszegl hasznalati dij utan
2003. februar 15. napjatdl kezdédben késedelmi kamat megfizetésére is igényt
tartott, azonban az dsszegrél szamlat nem bocsatott ki. Ez jogosulti késedelemnek
mindsul a Ptk. 303. § (3) bekezdése és a GK 66. szamu allasfoglalas alapjan, ami a
kotelezett egyidejl késedelmét kizarja. Az els6foku birosag a perkoltség viselésérél
a Pp. 81. § (1) bekezdésének megfeleléen a pernyertesség és perveszteség aranya
alapjan hatarozott.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, kérte az elséfoku birosag itéletének részben
torténdé megvaltoztatasat és a felperes kereseti kérelmének teljes egészében
torténd helyt adast, valamint az alperesek kotelezését a masodfoku perkoltség
megfizetésére. A fellebbezés kizardlag azon alapult, hogy a felperest megilleti az
Onkorm. rendelet 21. §-anak alkalmazasaval szamitott hasznalati dij a kereseti
kérelme szerint. A felperes megismeételte, hogy a peres felek altal nem vitatott az a
tény, amely szerint a felperes és az Il. rend( alperes nem koététt irasba foglalt bérleti
szerzbdést a perbeli Uzlethelyiségre. El6adta, hogy az |. rend(i alperes tobb
alkalommal igéretet tett, és szdban meg is allapodott felperessel, hogy az altala
eddig jogcim nélkul hasznalt helyiségre bérleti szerzédést kot és azt irasba foglaljak.
Az I. rendl alperes e szdbeli megallapodas alapjan birtokolta és hasznalta a fenti
ingatlant. A bérleti szerz6dés azonban a tdbbszoéri egyeztetés ellenére - az |. rend(
alperes hibajabol és neki felrohatd okbdl - nem kerdlt irdsba foglalasra. A felperes

megismeételte, hogy a per lezarasa érdekében 2005. aprilis 28-an az . rend(



alperessel megallapodast kotottek, amelyben az |. rend( alperes vallalta, hogy
hasznalati dij cimén 2005. junius 30-ig egydsszegben megfizet a felperesnek
1.405.043 forintot, valamint a bérleti jog ellenértékeként tovabbi 1.011.840 forint +
afa Osszeget, és megallapodtak abban, hogy a fizetési kotelezettség teljesitését
kovetden irasban bérleti szerzédést kdtnek. A felperes kijelentette, hogy az I. rend(
alperes a fizetési kotelezettségét nem teljesitette megallapodasukban foglaltak
szerint, igy a bérleti szerz6dés megkotésére nem kerllt sor. Ezért a felek

jogviszonyéra iranyadé az Onkorm. rendelet 21. §-a.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek el6.

A fellebbezés megalapozatlan.

Az els6foku birdosag altal megallapitott tényallast a felperes nem vitatta a
fellebbezésében, igy az a masodfoku eljarasban is iranyado.

A megallapitott tényallas szerint a felperes és az |. rend( alperes k6z6tt nem volt
érvényes és hatalyos bérleti szerz6dés a perbeli ingatlanra vonatkozéan, ezért az
els6foku birésag helyesen jutott arra a jogi alldspontra, hogy a felek jogviszonyara
az Onkorm. rendelet 21. §-a nem alkalmazhatd, a felperest nem illeti meg az e

rendelkezés szerint szamitott felemelt 6sszegli hasznalati dij.

A felperes a fellebbezésében hivatkozott el6szor arra, hogy az I. rend(i alperessel
szOban bérleti szerz6dést kotoit.

A Pp. 235. § (1) bekezdés masodik fordulata szerint a fellebbezésben uj tény
allitasara, illetve uj bizonyiték el6adasara akkor keriulhet sor, ha az uj tény vagy uj
bizonyiték az els6foku hatadrozat meghozatalat koévetben jutott a fellebbezd fél
tudomasara, feltéve, hogy az - elbiralasa esetén - rea kedvez6bb hatarozatot

eredményezett volna.



Ezért a felperesnek az a hivatkozasat, amely szerint a felperessel széban bérleti
szerzédést kotott, a Févarosi itélétabla a Pp. 235. § (1) bekezdése alapjan nem
vizsgalhatta, mert erre a felperes el6szor a fellebbezésében hivatkozott, tovabba az
Ltv. 36. § (1) bekezdése szerint irdnyadd 2. § (5) bekezdése értelmében az
Onkormanyzat tulajdonaban lévé lakasra és nem lakas céljara szolgald helyiségre

vonatkoz6 szerz6dést irasba kell foglalni.

Mindezek alapjan a Févarosi itélétabla - a fellebbezés korlatai kdzott eljarva - a Pp.
254. § (3) bekezdésének alkalmazasaval az els6foku birdsag itéletét indokai alapjan

helybenhagyta.

A felperes az Itv. 5. § (1) bekezdésének b) pontjaban teljies személyes
illetékmentességben részesiilt, igy a fellebbezése benyujtasakor a 321.018 forint
fellebbezési illetéket nem kellett megfizetnie. A fellebbezés azonban sikertelen
maradt, ezért a 321.018 forint fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
14. §-a alapjan az allam viseli. A masodfoku eljarassal kapcsolatosan a felperesnél
esetleg felmerllt egyéb koltséget a felperes viseli. Az alpereseknek a masodfoku
eljarassal kapcsolatosan koltségik nem merdlt fel, fellebbezési ellenkérelmet sem
terjesztettek eld, ezért az alperesek esetleges koltségeinek viselésérdl a Févarosi

itél6tablanak nem kellett rendelkeznie.

A fellebbezés elbirdlasa a Pp. 256/A. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan

targyalason kivul tortént.

, 2007. oktober 30.

. Koday Zsuzsanna sk.

a tanacs elnoke



. Molnar Jozsef sk.
sk.
el6ado bird

A kiadmany hitelédl:

birésagi tisztviseld

Tamané dr. Nagy Erzsébet

bird



