Févarosi itéldtabla
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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Maros Miklés Ugyvédi Iroda (ligyvédi iroda cime) altal
képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek, a Horvath és Tarsai Ugyvédi
Iroda (Ugyvédi iroda cime) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
Ovadék kiadasa és szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében, a Fovarosi Birosag 2010. december 3-an meghozott 17.G.40.068/2009/24.
szamu itélete ellen a felperes részérél 25. sorszamon benyujtott fellebbezése
folytan a 2011. junius 29-én megtartott nyilvanos targyalason meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi felperest, hogy az &llamnak kilén felhivasra fizessen meg 900.000
(Kilencszazezer) forint le nem rétt masodfoku eljarasi illetéket.

Kotelezi felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 1.250.000
(Egymillio-kettb6szazotvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Alperes a 2007. junius 22-i keltli adasveételi szerz6déssel megvasarolta a felperesi
tarsasag érdekkorébe tartozé S - | | V Kft. eladétdl a (ingatlan cime) alatt
nyilvantartott 1568 m? alapteriilet(i szalloda megnevezés(i ingatlant 1.400.000.000
forint + afa vételaron. Ezzel egyidejlleg ugyanezen a napon az alperes, mint
bérbeado és a felperes, mint bérld kdzott 10 éves hatarozott idétartamu bérleti és
Uzemeltetési szerz6dés jott 1étre az alperes altal megvasarolt ingatlanra. A felperes



a bérleti szerzédés alapjan 10.550.000 forint havi bérleti dij fizetésére vallalt
kotelezettséget. A szerz6dés VI/9. pontja szerint felperes bérld a teljes bérleti
idészakra biztositékként 261.000.640 forint 2 évi bérleti dijnak, valamint 4 havi
bérleti dij afa-tartalmanak megfeleld6 Osszeget helyezett letétbe az alperes
ovadékszamlajara a bérleti dij és az esetleges egyéb kotelezettségek teljesitésének
elmulasztasa esetére. Felek a bérleti szerz6dés rendes felmondassal torténé
megszlntetését kizartak, bérl6 részére a felmondast a szerz6dés 1X/32. pontja
alapjan akkor biztositottak, ha a bérl6 a hatarozott idobdl hatralévd idészakra
vonatkozé teljes bérleti dijat a szerz6dés megszintetésével egyidejlileg a
bérbeadonak medfizeti. A szerz6dés IX/33. pontjaban az is rogzitésre kertlt, hogy
rendkivili felmondassal csak barmelyik fél szerz6désbdl fakadoé Iényeges
kotelezettségének megszegése esetén élhet, ez esetben a sérelmet szenvedett fél
a masik féltél kartéritést kdvetelhet. Ha a bérbeado6 a bérlé érdekkdrében felmertlt
okbdl jogszerlen rendkivili felmondassal él, ugy kartéritésként kovetelheti a
hatarozott id6b6l még hatralévé idbészakra jaro teljes bérleti dijat, figyelemmel a
bérbeado6 karenyhitési kdtelezettségére. Felperes a bérleti dijffizetési kotelezettségét
nem teljesitette, ezért az alperes a fizetési felszdlitast kdvetden a bérleti szerzédeést
a 2007. november 29-i levelében 2007. december 31. napjaval bezardan felmondta.
Felszolitotta a bérl6 felperest, hogy a szerzédés futamidejébdl hatralévd idészakra
esd bérleti dijat, valamint az éves biztositasi dijat és épitményadot kartérités cimén
haladéktalanul utalja at. Felperesnek 2007. december 31-ig a szerz6dés
megsziinésének napjaig dsszesen 38.267.126 forint 6sszegli bérleti dij tartozasa
allt fenn. Alperes 2008. januar 1. napjan ujabb bérleti szerz6dést kotott a M P Kft-vel
2008. november 31-ig bezaréan 50.000 forint + afa ellenében, melyet a bérlé 2008.
november 30. napjaval felmondott. A bérleti szerz6dés alapjan a bérl6 150.000
forint 6sszeget teljesitett a bérbeadd felé. 2009. februarjdban ujabb bérleti és
Uzemeltetési szerz6dés jott l1étre az alperes, mint bérbeado és a V | Kft. bérlé és
uzemeltet6 kozott 2009. oktober 1. napjaig, melynek alapjan a bérlé arbevétel
aranyos bérleti dij cimén Osszesen 2.555.330 forintot teljesitett az alperes felé a
2009. november 1-ig fennallt bérleti szerz6dés alapjan. Alperes ezt kdvetben az
ingatlant tobb ingatlankdzvetit6 cég megbizasaval és kozremikoddésével igyekezett
ujabb bérbeadas utjan hasznositani, eredménytelendil.

A Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Birésag 2008. augusztus 11. kezd6 id6ponttal
elrendelte a felperesi tarsasag felszamolasat, felszamoldként az AF| Zrt. felszamolo
szervezetet jeldlte ki. Alperes a 2008. szeptember 17-én kelt levelében a felszamold
felé a bérleti szerz6dés IX/33. pontjara utalassal a teljes futamidére vetitetten
1.469.266.792 forint 6sszegli hitelezdi igényt jelentett be, egyidejlileg tajékoztatta a
felszamolot, hogy a felperes altal nyujtott 261.640.000 forint 6vadék dsszeg erejéig
kovetelését az ovadék targyabdl kdzvetlenll kielégitette. A felszamol6 alperes
kOvetelését vitathatonak mindsitette, ezért azt a felszamolast lefolytatd birésaghoz
terjesztette el6. Ezt a hitelezdi igényét 2009. augusztus 5. napjan azzal egészitette
ki, hogy 2009. augusztus 1. napjaig szamitottan 282.984.215 forint és kamatai
O0sszegli, mar esedékessé valt realizalt veszteség cimén fennalld6 karigényét is
érvényesitette.



Felperes modositott keresetében a Ptk. 271. § (3) bekezdése, a Cstv. 38. § (5)
bekezdése, a Ptk. 200. § (2) és 234. § (1) bekezdése alapjan az alperest
223.372.874 forint tOke és ezen 6sszeg 2008. januar 1. napjatol a kifizetés napjaig
jar6 Ptk. 301/A. § (2) bekezdésében meghatarozott mértékii kamatai és a
perkdltség medfizetésére kérte kdtelezni. Keresetének jogalapjaként allitotta, hogy a
szerz6dés megsziinésének idépontjaban, azaz 2007. december 31. napjan fennalld
38.267.126 forint 6sszegu bérleti dij tartozas levonasat kdvetéen az alperesnek az
ovadék fennmaradd Osszegével a szerz6dés megszinésekor el kellett volna
szamolnia, a kilénbozetet a felperesnek meg kellett volna fizetnie. Jogi allaspontja
szerint a bérleti szerz6dés 1X/33. pontja alapjan az alperes altal érvényesitett
kartéritési igény kielégitésére az évadék nem hasznalhatd fel, mivel a szerz6dés
IX/33. pontjanak utols6 mondata, mely szerint a szerz6dés rendkivili felmondasa
esetén a bérbeadd kartérités cimén kdvetelheti a még hatralévd, fennmarado idére
jaré teljes bérleti dijat, nyilvanvaléan jéerkdlcsbe Utkdzik, és a Ptk. 200. § (2)
bekezdése alapjan semmis. A szerzddés 33. pontjanak utols6 mondata tovabba
jogszabalyba, a Ptk. 339. § rendelkezéseibe is Utkozik, igy a szerz6dés ezen része
érvénytelen. Vitatta azt az alperesi allaspontot is, hogy a szerzédés [X/33.
pontjdban kotbér kikdtést rogzitettek a felek. Amennyiben azonban mégis
kotbérfizetési kotelezettség allna fenn, ugy a Ptk. 247. § (1) bekezdése alapjan
annak mérséklését kérte. Felperes harmadlagosan jogalap nélkili gazdagodas
alapjan is kérte az alperes marasztalasat a fenti 6sszegben, ha a birésag az
ovadékkal valo elszamolas kotelezettségét nem allapitana meg.

Alperes a kereset elutasitasat kérte. Elsédleges védekezésében arra hivatkozott,
hogy a szerzédés IX/33. pontja tartalmilag kotbérkikotés, a kikotott pénzdsszeg
rendeltetése a felek szerint az volt, hogy 6ket az elvallalt kbtelezettség teljesitésére
szoritsa, és egyben a szerz6désszegést pdnalizalja. Hangsulyozta, hogy a Ptk. altal
lehetbvé tett kotbérkikotés lényege éppen az, hogy a felek a kotelezett
szerzb6désszegése esetéen fizetendd karatalany 6sszegét szerzédésikben elbre
rogzitsék, ezért annak jéerkdlcsbe (tkdz6 volta és ebbdél fakaddé semmissége nem
all fenn. Kifejtette: alperes arra tekintettel vasarolta meg az ingatlant, hogy a
felperes azt a 10 éves hatarozott idétartamu bérleti és Uzemeltetési szerzdédés
keretében bérelni fogja, és az adasvételi szerz6dés alapjan vételarként megfizetett
Osszeg is erre tekintettel keriilt ilyen magas 6sszegben meghatarozasra. Allaspontja
szerint a szerz6dés |X/33. pontjaban foglalt rendelkezés nem érvénytelen, nem
utk6zik sem joerkodlcsbe, sem a jogszabalyba €s nem is jogellenes, az megfelel a
kotbérkikotes Ptk. 246. § (1) bekezdésében rogzitett feltételeinek. Masodlagos
beszamitassal, beszamitasi kifogas formajaban érvényesitett. Kartéritési igényét
els6dlegesen 1.469.266.792 forint kotbér, masodlagosan jogfenntartassal
411.000.000 forint értékcsdkkenésként realizalt kar, és 2009. oktdber 1-ig
340.618.264 forint elmaradt bérleti dijbdl eredé kar, 6sszessegében 751.618.264
forint 6sszegben hatarozta meg. A Cstv. 38. § (3) bekezdése alapjan allaspontja
szerint a beszamitasnak helye van a felszamolasi eljaras ellenére, mivel alperes,
mint hitelez6 igényét a 2008. szeptember 17-én kelt, majd 2009. augusztus 5.
napjan megerdsitett nyilatkozataval bejelentette.



A birésag a felperes keresetét elutasitotta, kotelezte felperest az alperes javara
5.250.000 forint perkoéltség megfizetésére, valamint az allamnak 900.000 forint le
nem rott eljarasi illeték megfizetésére.

A hatarozat indokolasabal kitinéen az elsé fokon eljart birosag az egybehangzo
tanuvallomasok, K G és K F tanuvallomasaival is alatamasztott szerz6déskotéskori
korilmények, a felek akarata szerinti Ugylet tartalma és célja alapjan a bérleti és
Uzemeltetési szerzédés IX/33. pontjanak felperes altal érvénytelennek tekintett
utols6 mondatat a Ptk. 246. § (1) bekezdése szerinti kotbérkikotésnek mindsitette.
Az alperes elsbédleges védekezését elfogadva megallapitotta, hogy a bérbeadot
terhel6 hatarozott id6bol még hatralévd bérleti idGszakra jaro teljes bérleti dij fizetési
kotelezettséget tartalmazoé rendelkezés soran a felek akarata az volt, hogy a feleket,
és kulondsen a bérlot a szerz6désben vallalt kdtelezettségei teljesitésére szoritsa,
€s a bérl6 szerz6désszegését szankcionalja. Kifejtette: a bérleti szerzédés 1X/32. és
IX/33. pontjanak egylttes értelmezésébdl is az a kdvetkeztetés vonhaté le, hogy a
felek szerz6déses akarata arra irdnyult: a szerz6dés megszinésével egyidejlleg a
bérld a hatarozott id6b6él még hatralévd teljes idészakra jard bérleti dijat a bérleti
jogviszony megszinésével egyidejileg a bérbeaddnak megfizesse. Ezzel
egyidejlileg nem zartdk ki annak lehetéségét, hogy a bérbeadénak mashonnan
megtérulé bevételeit figyelembe vegyék, és azt elszamoljak. Mindez az els6foku
birosdg érvelése szerint megfelel a Ptk. 246. § (1) bekezdésében foglalt
kotbérkikotéesnek. Felhivta a figyelmet arra is az els6foku birésag, a
kotbérkikdtésének nem feltétele, hogy a felek a szerzddésikben a kotbér szot
hasznaljak, valamely kikotés jogi minésitését nem a szohasznalat, hanem a felek
szandéka donti el. Ezért az alperes elsOdleges védekezésének helyt adva az
els6foku bir6sag megallapitotta, hogy a szerzédés 1X/33. pontjanak utols6 mondata
kotbérkikotést tartalmazott, ez a kikdtés pedig jéerkdlcsbe Utkdzének, sem
jogszabaly megkerllésére iranyulonak, vagy jogszabalyba (tkézének nem
tekinthetd. A birésag a Ptk. 200. § (1) bekezdésére utalassal kiemelte, a felek
szerzbdéses akarata iranyad6 a szerzddéskotés soran és annak értelmezésénél a
felek a szerzd6dés tartalmat szabadon allapitjak meg, a szerz6édésekre vonatkozé
rendelkezésektdl egyez6 akarattal eltérhetnek. Az ilyen tartalmu megallapodas,
szerzOdéses kikotés nem Utkozik altalanosan elfogadott erkdlcsi normakba, nem
sért nyilvanvaldéan tarsadalmilag elfogadott szokasokat, az altalanos tarsadalmi
megitélés alapjan sem mindsul tisztességtelennek, ezért sem joerkodlcsbe
utk6zoének, sem pedig jogszabalyba Utk6zének nem tekinthet6. Mindezekbdl az
els6foku birbsag azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy a felperes szerz6désszegése
miatti felmondasara tekintettel a szerz6dés megsziinésének idépontjaban a IX/33.
pont alapjan egyidejlleg egy O6sszegben esedékessé valt a bérleti szerz6désbdl
hatralévd idbre jard teljes, az alperes altal a felszamolasi eljarasban hitelezéi
igényként bejelentett bérleti dij 6sszege. Az elséfoku birosadg a felperes kotbér
mérseklésére iranyuld kérelmével dsszefuggden utalt ra, hogy a kialakult birdi
gyakorlat a kétbér mérséklésénél figyelembe veszi a szolgaltatas értékének és a
kotbér mértékének aranyat, a szerz6désszegéssel okozott kar nagysagat, a
szerz6déskotés korlilményeit. Gazdalkodd szervezetek egymas kdzotti viszonyaban
a Gk. 17. szamu allasfoglalas szerint akkor lehet helye kotbér mérséklésének, ha a
szerzbdésszegés folytan szadmottevd kar nem keletkezett, és olyan koértlmények



forognak fenn, amely a szerz6désszegd fél egyébként felrbhaté megatartasat
enyhébben megitélhetévé teszik. Az elsdé fokon eljart birésdg az eset Osszes
korilményére, a kotbér mértékére, annak a 10 éves bérleti dijhoz valé aranyara
figyelemmel, a szerz6désszegés sulyat, és azt a tényt értékelve, hogy alperes az
ingatlant a bérleti szerz6désre tekintettel vasarolta meg, az ingatlan vételaratis a 10
éves hatarozott id6tartamu bérleti szerz6désre tekintettel kalkulaltak, nem talalt
olyan kdérilményeket, amely a csaknem 2 éves bérleti idétartamra jaré bérleti dij
O0sszegével megegyez6 meértékl kotbér mérséklését megalapozna. Ezért az erre
iranyul6 felperesi keresetet elutasitotta. A tovabbiakban vizsgalta a Cstv. 38. § (5), a
Pik. 271. § (3) bekezdésére figyelemmel, hogy a bérleti és Uzemeltetési szerzédeés
VI/9. pontja alapjan az alperes felhasznalhatta-e a szerz6dés 1X/33. pontja szerinti
kotbér kovetelésének kielégitésére a felperes altal nyujtott 6vadék Osszegét. A
bérleti és Uzemeltetési szerz6dés VI/9. pontjat idézve megallapitotta az elséfoku
bir6sag, hogy ennek értelmében a felek megallapodasa alapjan a bérl6 a teljes
bérleti id6északra biztositékot adott a bérbeadonak a bérleti dij és az esetleges
egyéb kotelezettségek teljesitésének elmulasztdsa esetére. A szerz6dés fenti
pontjabol azonban a birdsag azt allapitotta meg, hogy a bérl6 a teljes 10 éves bérleti
id6szakra kivant biztositékot adni, nem csak a bérleti dij, hanem az esetleges egyéb
kotelezettségei teljesitésének elmulasztasa esetére. Ez a megfogalmazas a Pik.
207. § (1) bekezdése alapjan - figyelemmel a szerz6dés céljara, a felek
szerzOdéses akaratara -, vonatkozik a bérlének a szerz6désbél eredd valamennyi,
egyéb fizetési kotelezettségére, hiszen ennek elmulasztasa esetére nyuljtia a
biztositékot. Ez pedig az els6foku birésag értelmezésében azt jelenti, hogy mint
egyéb kovetelésre a szerzédés |1X/33. pontja alapjan alperesnek jaré kotbér
kielégitésére is felhasznalhaté az évadék. Ez meg is tortént, hiszen alperes a
szerz6dés felmondasakor egyidejlleg felszdlitotta felperest a hatralévé idére jard
teljes bérleti dij medfizetésére, majd a felszamolasi eljarasban 2008. szeptember
17-én kelt hitelez6i igénybejelentésében tajékoztatta a Cstv. 38. § (5) bekezdésére
figyelemmel a felszdmolét arrdl, hogy a nala 1év6é 6vadék erejéig a kdvetelését
részben kiegyenlitette. Felperes a szerz6dés felmondasat kdvetéen az dvadék
kiadasat az alperest6l nem igényelte, ez a felperesi magatartas is azt az
ertelmezést tamasztja ala, hogy a felek a IX/33. pont alapjan az alperesnek jaré
kotbérigény kielégitésére felhasznalhatonak tekintették az alperesnél 1€vd 2 évi
bérleti dijnak megfelel6 6vadékot. Utalt ra az els6foku birésag, hogy alperes azt is
igazolta, hogy a szerz6dés megszinését kdvetben az ingatlant csak alacsony
bérleti dij mellett tudta hasznositani ujbdli bérbeadas utjan, amely a IX/33. pont
szerinti kodtbérigényét csak igen csekély mértékben csokkentette. Az elséfoku
birosdg megallapitotta tehat, hogy a bérleti és Uzemeltetési szerz6dés [X/33.
pontjanak utolsé mondataban a felek érvényes kotbérkikotést tettek, ennek alapjan
alperes a felperesnek felréhatd okbdl t6rténd felmondasara tekintettel jogszerien
igényli a bérleti szerz6désbdl hatralévd idbétartamra esd bérleti dij 6sszegeével
megegyez6 mérték(i kodtbért a felperestdl. Az alperesnek jaré koétbér egy része a
szerz6dés VI/9. pontja értelmében kielégithet6 volt a 2007. december 31-ig fennalld
38.267.126 forint 6sszegli bérleti dij tartozas levonasat kdvetéen fennmaradd
223.372.874 forint 6sszegl 6vadékbdl, amelyet az alperes érvényesitett, igy nincs
az alperesnél olyan fel nem hasznalt 6vadék, amellyel a felperes felé el kellene



szamolnia. Erre figyelemmel az alperes masodlagos védekezésében foglaltakat, a
érdemben nem vizsgalta, az erre vonatkozo tovabbi bizonyitasi inditvanyt mellbzte,
mivel az els6dleges védekezés megalapozottsaga miatt azt sziikségtelennek talalta.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben az elsdfoku itélet
megvaltoztatasat, az alperes modositott kereseti kérelmének megfeleld, azaz
223.372.874 forint t6ke és annak 2008. januar 1. napjatdl a kifizetés napjaig jard a
Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti mértékli késedelmi kamatainak, valamint a
perkoltségnek a megfizetésére valo kotelezését keérte.

Felperesi allaspont szerint - eltéréen az els6foku birdosag értelmezésétél - a felek
kozOott létrejott szerz6dés IX/33. pontjanak utols6 mondata nem mindsul
kotbérkikdtésnek, ezt sem a tanuvallomasok, sem a 1X/32. és 1X/33 pontok vélt
Osszefliggései nem alapozzak meg. Felperes felhivta a figyelmet K F lgyvéd
tanuvallomasaban foglaltakra, mely szerint azért nem a kétbért tartalmazza ez a
szerzbdés, és a kotbér kifejezést azért sem hangzott el, mert egy fokozottabb
felelésséget kivantak rogziteni a bérl6 részérdl olyan esetre is, ha a bérld
érdekkorében felmerild okbdl sziinik meg a szerz6dés, mivel a kdtbér egyébként
felrbhatosag alapu. Felperes utalt arra is, hogy a szerzddeés IX/32. pontja a bérld
rendes felmondasi jogat korlatozza, amennyiben részére a hatarozott id6ébél
hatralévé idészakra jard bérleti dijak kifizetését teszik kotelezéve. Ezzel azonban a
fizetendd 6sszeg mértékén tulmendéen nem hozhatd 6sszefliggésbe a 1X/33. pont,
ami rendkivlli felmondas esetére ir el kartéritési kotelezettséget. Nem vitatva az
els6foku itéletnek azt a megallapitasat, hogy a kdtbérkikdtésnek nem feltétele a
kotbér szo6 hasznalata a szerz6désben, felperes arra hivta fel a figyelmet, hogy a
perbeli szerz6dést jogaszok szerkesztették, akik nyilvanvaléan tisztaban voltak a
kotbér és a kartérités kdzotti kilonbséggel, igy ennek tlikrében kerilt a fogalom
meghatarozasra. Mindebbdl az kdvetkezik, hogy a felek a hivatkozott szerz6déses
pontban kartéritési kikbtésben allapodtak meg, amely a keresetben eléadottak okan
joerkodlcsbe és jogszabalyba Utkdzik, ezért érvénytelen. Felperes fenntartotta azt az
els6foku eljarasban kifejtett allaspontjat, hogy a szerzédés VI/9. pontja alapjan a
IX/33. pont szerinti igény nem elégithetd ki az ovadékbol, mivel ezt a felek nem
rogzitették. Mindezekre figyelemmel felperes szamara egyértelm(i, hogy az alperes
érvénytelen kovetelésének Kkielégitésére az 6vadék nem hasznalhatdé fel, az
ovadékbol a szerz6dés megsziinés idopontjaban fennalld 38.267.126 forint 6sszegu
bérleti dij tartozas levonasat kovetéen fennmaradd Osszeget az alperesnek a
felperes felé meg kell fizetnie. Felperes hangsulyozta azt is, hogy téves allaspontra
helyezkedett az elséfoku birdsag, amikor a kotbérnek mindsitett kikotés
mérseklésére nem latott lehetdséget. Az elsé fokon eljart birdsag az itélet szerint
nem talalt olyan kérilményeket, amely a csaknem 2 éves id6tartamra jaro bérleti dij
Osszegével megegyez6 meértékli kotbér mérséklését megalapozna. Ebbél a
megallapitasbol felperes szerint az a kdvetkeztetés vonhato6 le, hogy az elséfoku
birosag ugy tekintette, a kotbér a 2 évi bérleti dijnak felel meg. A szerz6désbdl
azonban az koévetkezik, hogy annak O0sszege a hatarozott id6bdl még hatralévd
id6északra jaro bérleti dijjal egyenl6, ami perbeli esetben azt jelenti, hogy majdnem
100 %-os mértékl, az pedig nyilvanvaldan eltulzottnak tekinthetd.



Alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku  birdsag itéletének
helybenhagyaséat, és a felperes masodfoku eljarassal felmertlt koltségeinek a
medfizetésére kotelezését kérte.

Alperesi alldspont szerint az elsd fokon eljart birosag a felek k6zott Iétrejott bérleti
és Uzemeltetési szerz6dés IX/33. pontja szerinti kikotést tartalmilag helyesen
tekintette  kotbérkikotésnek. A  kotbér rendeltetése szerint ugyanis a
szerz0désszegés szankcidja, masrészrdl karatalany, amib6l kovetkez6en a kar
bizonyitasa nem szikséges, s6t az sem, hogy a jogosultnak egyaltalan kara
keletkezzen. Alperes utalt arra is, hogy K G, K F, valamint R L egybehangzo
tanuvallomasai alapjan a IX/33. pontban foglalt kikdtés tartalma nem volt vitas, az
megfelelt a kdtbér jellemzbinek. Alperesi érvelés szerint a jelen tigyben nem az volt
az eldontendd jogkérdés, hogy a szerzédés 1X/33. pontja kétbérkikotés, vagy pedig
ahogy K F allitotta a felperes fellebbezési hivatkozasa szerint, hogy a kotelezettre
nézve a kdtbérnél is szigorubb, azaz nem felrbhatésagi alapu atipikus biztositék. Azt
ugyanis felperes sem vitatta, hogy a bérleti szerz6dést a bérleti dij megfizetésével
felrbhatéan megszegte, ily modon a per eldontése szempontjabol annak van
jelentésége, hogy a IX/33. pont szerinti fizetési kotelezettség a bérleti szerzé6dés
felperes részeérdl tortént megszegéseét kdvetben az alperes nem vitatottan jogszera
felmondasaval a szerz6désben meghatarozott atalanydésszegben esedékessé valt.
Alperes a szerz6dés [IX/32. és IX/33. pontok gazdasagi céljat tekintve azzal érvelt,
hogy azokban a 10 éves id6szakra a bérleti dij biztositasa azonos. A szerzédést
kot felek, valamint a szerz6dést szerkeszté Ugyvéd egybehangzé vallomasai
szerint a felek tisztaban voltak azzal, hogy az alperes az ingatlant befektetési céllal
vasarolta meg a felperes anyacégétél, és az alperes altal fizetett vételar arra
tekintettel kerllt meghatarozasra, hogy a felperes, mint bérl6 10 évi hatarozott
id6tartamra bérleti szerz6dést kotott az ingatlanra. A szerz6dések gazdasagi céljara
figyelemmel zartak ki a felek a rendes felmondas lehetségét, és abban az esetben,
ha a felperes, mint bérl6 a szerz6dést mégis felmondja, vagy a felperes
szerzOdésszegeése okan alperes szlnteti azt meg rendkivili felmondassal, ugy az
alperest a 1X/32. vagy IX/33. pont rendelkezései szerint atalany kartérités illeti meg.
Mindezekre tekintettel - alperesi allaspont szerint - helytallo az elséfoku birdsag
itéletében foglalt arra vonatkozé megallapitas, hogy a 1X/32. és IX/33. pont egylttes
értelmezése azt tamasztja ala, hogy a felek szerzGdéses akarata a bérleti
szerz6dés felperes, mint bérld érdekkérében felmerilé okbdl valdé megsziinése
esetére a hatarozott id6bdl még el nem telt id6re jard bérleti dijak 6sszegének
megfelel6 karatalany megfizetésére iranyult. Alperes azzal a felperesi hivatkozassal
O0sszefliggben, hogy alperes az 6vadékot a felperes szerz6désszegése esetén az
abbol ered6 alperesi kovetelések biztositasara ne vehetné igénybe, azt
hangsulyozta, hogy a kihallgatott tanuk egybehangzé allitdsa szerint a bérleti
szerz6dés VI/9. pontjaban szabalyozott évadék a 1X/33. pont szerinti kdvetelésre is
biztositékot nyujtott. lly mddon az életszer(iség kdvetelményével és az dvadék
biztositéki funkciojaval is ellentétes az a felperesi allaspont, hogy alperes az
Ovadékot a felperes szerz6désszegése esetén az abbdl eredd alperesi kdvetelések
biztositasara ne vehetné igénybe.



A kotbér mérsékléssel Osszefiiggd kereseti kérelmet érintben alperes azt
hangsulyozta, hogy a felperes kereseti kérelme célja szerint arra iranyult, hogy a
261.640.000 forint 6sszegli igénybevett 6vadék 0Osszegébdl alperes fizessen a
felperes részére 223.372.874 forint t6kedsszeget és jarulékait. Ezzel szemben
alperes allaspontja szerint az évadék teljes dsszegének igénybevétele jogos volt,
figyelemmel arra, hogy az alperes az ovadék Osszegébdl, annak erejéig, azaz
261.640.000 forint 6sszegig esedékes kotbérigényét elégitette ki. Jelen perben
tehat az els6 fokon eljart Févarosi Birosag a Pp. 215. §-ban foglaltak alapjan a
kereseti kérelem és ellenkérelem korlatain belll abban a kérdésben foglalt allast,
hogy a kotbér alperes altal igénybevett 261.640.000 forint 6sszege eltulzottnak
minésul-e. Alperes megjegyzi, hogy maga a felperes sem allitotta fellebbezésében,
hogy ezen 2 évi bérleti dijnak megfelel6 dsszeg eltulzott. Csupan arra hivatkozott,
hogy a jelen per targyat nem képezd, a felszamolasi eljarasban bejelentett,
ovadékkal nem fedezett tovabbi kdtbér kdvetelés a hatralévé teljes bérleti idészak
alapjan eltulzott. Ebbdl kévetkezik, hogy a masodfoku birésag a Pp. 252. § (3) és
253. § (3) bekezdés alapjan erre iranyul6é fellebbezési kérelem hianyaban az
els6foku itélet kotbér dsszegszerlségére vonatkozo rendelkezését nem helyezheti
hatalyon kivil, és nem valtoztathatja meg. Alperes hangsulyozza, hogy felperes a
per targyat képezd kotbér, azaz a 261.640.000 forint 6sszegszer(iségét nem
kifogasolta. E korben alperes kifejezetten hivatkozott arra, hogy az
ertekcsokkenésként realizalt kar, melyet jogfenntartassal 411.000.000 forint
O0sszegben jeldlt meg, tovabba a 2009. oktdber 1-ig realizalt elmaradt bérleti dijbol
eredd kar 340.618.264 forint 6sszege - 0sszesen 751.618.264 forint - jelentésen
meghaladja az évadék igénybevett 261.640.000 forint 6sszegét.

A felperes fellebbezése nem alapos.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, a rendelkezésre allo
bizonyitékokat okszerlien mérlegelte, és azokbdl helytalld jogi kovetkeztetésre jutott
a felperesi kereset elutasitasat érintéen.

A Févarosi [télétabla egyetértett az elséfoku birdsag perbeli szerzédés 1X/32. 1X/33.
pontjdba irt rendelkezéseinek az értelmezése korében kifejtett jogi érvelésével. E
szerint a felek akaratanak megfelel6 lGgylet tartalma - a megallapodas 32. és 33.
pontjdnak 0Osszevetése - alapjan a bérleti és az Uzemeltetési szerz6dés 33.
pontjaban a felek kotbér kikotést rogzitettek, melynek célja volt a szerz6dé felek, igy
klléndésen a bérl6 szerz6désben vallalt kdtelezettségeinek teljesitésre szoritasa, a
szerzOdésszegés szankcionaldsa, a bérbead6d karenyhitési kotelezettségének
elismerése mellett.

Mivel a Ptk. 246. § (1) bekezdésében szabalyozott kétbér kikotésének nem feltétele
a szOhasznalat, a jogi mindsitést pedig a felek akarata hatdrozza meg, igy nincs
jelentésége annak a felperesi fellebbezésben tett érvelésnek sem, hogy a
szerzbdést szerkesztd jogaszok tisztdaban voltak-e a kotbér és a kartéritési
felelosség kozotti kiulonbséggel. A kotbér, mint az egyik legfontosabb
kételembiztositék célja egyrészt, hogy a koételezettet a szerzddésben vallalt



kotelezettség teljesitésére 6szténdzze, masrészt, hogy mentesitse a jogosultat a
kotbérrel szankcionalt szerzédésszegéssel okozott kar bekdvetkezésének és
0sszegének bizonyitasa alol. Helytalléan utalt ezért az els6foku birésag arra, hogy a
felek szerz6déses akaratat tukrozd kotbérkikdtés joerkdlcsbe és jogszabalyba
utk6zének sem tekinthetd. A joerkdlcs a tarsadalom altalanos értékitélete, a
szerzbdéses szabadsagnak allit korlatot arra az esetre, ha a szerzédés tiltott cél
elérését szolgalna, illetve, ha a megallapodas joerkdlcsbe (tkdzése, etikatlansaga
nyilvanvald. A perbeli esetben alperes el6szor a felperesi tarsasag érdekkdorébe
tartozo eladoval adasvételi, majd felperessel hatarozott idére, mintegy tiz évre sz6l6
bérleti és Uzemeltetési szerz6dést kotott. Alperes a perben elhangzott
tanuvallomasokbdl is megallapithatoan Uzleti, befektetési céllal vasarolta meg az
ingatlant annak reményében, hogy t6le azt a felperes, mint bérl, hatarozott
idotartamra, tiz évre szoloan bérbe veszi. Ebb6Il kovetkezéen a szerzédés 1X/32. és
IX/33. pontjanak rendelkezései nem szolgaltak tiltott cél elérését, és nem sértették a
tarsadalom értékitéletét sem azzal, hogy a bérbeado6 részérdl a bérlbnek felrohatd
okbdl t6rténd felmondast a még hatralévo bérleti dij medfizetésével szankcionaltak.

Mivel a biztositékként alperes 6vadékszamlajara helyezett 6sszeg a bérleti dij és
egyéb kotelezettségek elmulasztasa esetére is igénybe vehetd volt, igy
megalapozottan vont kdvetkeztetést az els6éfoku birésag arra nézve is, hogy a
megallapodas VI/9. pontja szerint letétbe helyezett, a még fennalld bérleti dij
tartozas levonasa utdn fennmaradd 6sszegbdl az alperes jogszerl kotbér igénye
kielégithetdé volt. lly médon nem maradt az alperesnek olyan fel nem hasznalt
ovadék a szamljan, amely a felperes felé elszamolasi kotelezettséget
keletkeztetne.

A Févarosi [télétabla a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel arra mutat ra, hogy a
keresettel érvényesitett jog kérében csak azt vizsgalhatta, hogy a felek szerz6dése
szerint 6vadékszamlara elhelyezett, és az alperes altal igénybevett kétbér 6sszege
eltulzottnak tekinthet6-e, avagy sem. A jelen perrel érintett kdrben nem volt
lehetéség az alperes altal a felperes felszamolasi eljarasaban hitelez6i igényként
bejelentett alperesi kotbérigény felllvizsgalatara. A masodfoku birésag nem latott
indokot tovabba - az els6foku birésaggal egyetértésben - az alperes
ovadékszamlgjara letétbe helyezett kotbér csOkkentésére sem. A kotbér
mérseklésére iranyulo felperesi igény elbiralasanal az elséfoku birdésag kelld sullyal
értékelte a szerz6dés megkotésekor fennallé kortlményeket, a szerz6désszegés
sulyat, és a masodfoku birésag sem talalt olyan, a felrbhatésagot enyhébben
megitélhetévé tevdé kortulményt, amely lehetéséget biztositott volna a kotbér
mérseéklésére.

A kifejtettekre figyelemmel az els6foku birésag megalapozott itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan - Iényegében helytalld indokaira figyelemmel - helybenhagyta.

Az eredménytelenll fellebbez6é felperes a masodfoku eljarassal felmer(lt
perkoltségét maga viseli, ennek soran koteles medfizetni az allamnak a tobbszor
modositott 1990. évi XCIII. térvény (ltv.) 5. § (1) bekezdés c) pontjdban biztositott



illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rétt, az ltv. 46. § (4) bekezdésében
meghatarozott mértéki masodfoku eljarasi illetéket. Az alperes masodfoku
perkdltségét pedig megtériteni tartozik a Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan. A FOvarosi
itél6tabla az alperes masodfoku eljarasbeli - altalanos forgalmi adét is tartalmazé -
ugyvédi munkadijbdl ered6 perkdltségét a birdsagi eljarasban megallapithato
ugyvedi koltségekrél szolo, mddositott 32/2003. (VII. 22.) IM rendelet 3. § (1), (2),
(5) és (6) bekezdései, valamint a 4/A. § alapjan hatarozta meg.

Budapest, 2011. junius 29.
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