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A Legfelsdbb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg a dr.Landes Judit
ligyvéd 4dltal képviselt  felperesnek, a dr.Torndczi Ldszld ligyvéd
altal képviselt alperes ellen, felmondas jogellenességének
megallapitasa és kartérités irdant, a Budadrsi Vdrosi Birdsdgon
7.P.21.396/2002. szdmon 1indult, és a Pest Megyei Birdsdg mint
masodfokt birésdag 2006. december 14-én kelt, 2.Pf.23.691/2006/5.
szamu itéletével jogerdsen befejezett perében, a felperes 4dltal a
jogerds itélet ellen benyujtott felililvizsgdlati kérelem folytdn -
targyaldson kiviil - meghozta az alabbi

itéletet:

A Legfelsdébb Birdsdg mint felililvizsgdalati birdosdg a Pest Megyei
Birdsdg mint mdsodfoku birdsdg, 2.Pf.23.691/2006/5. szamu itéletét
hatdalyaban fenntartja azzal, hogy a Budadrsi Vdrosi Birdsag
7.P.21.396/2002/26. szdamui itéletének rendelkezd részébdl melldzi a
bérleti  jogviszony 2000. oktdber 31-ig térténd fennalldsdra
vonatkozo megallapitdst.

A Legfelsdbb Birdsdg kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil

fizessen meg az alperesnek, 10.000 (tizezer) Ft + AFA
feliilvizsgalati eljardsi koltséget, és az allamnak, kiilén
felhivdsra 13.400 (tizehdromezernégyszdz) Ft felililvizsgalati

eljardsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokold s:



A felperes, modositott kerestében annak megdllapitdsdt kérte, hogy
az alperessel, mint bérbeaddéval kététt bérleti szerzd8désnek, az
alperes altali, 2001. oktober 4-én kelt, 2001. oktdber 31-ére sz016
felmondasa  jogellenes. Kérelmet terjesztett eld tovabba az
alperesnek, a bérbevett ingatlan felperes részére térténd
birtokbaaddsdra, és 3.198.000 Ft + 25 $%$-os AFA kdrtérités
megfizetésre koételezése irdnt.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Vitatta a felmondas
jogellenességét, a bérleti szerz8désben  kikdtdtt  hatdrozott
iddétartam elteltére tekintettel a bérleti jogviszony fennalldsat, a
birtokba bocsatasi kotelezettségét, valamint a kartéritési
kételezettségének jogalapjat és Osszegszerlségét.

Az elsdéfoku birdsdg a felperes keresetének részben helyt adott.
Megdllapitotta, hogy a 2001. oktdber 4-én kelt, az alperes altal a
felpereshez cimzett, 2001. oktdber  31-ére 5z016 felmondas
érvénytelen. Kimondta tovabbd, hogy a peres felek kézdtt 1étrejott
bérleti jogviszony, 2000. oktober 31-éig 4llt fenn. A felperes
keresetét egyebekben elutasitotta. Kételezte, hogy fizessen meg az
alperes részére 15 napon beliil 28.800 Ft perkéltséget, valamint az
dllam javara, kiilén felhivdsra, 4.400 Ft 1le nem rott eljdrdsi
illetéket.

Az elsdfoku birdsdg hatdrozatanak 1indokoldsaban kifejtette: a
felperesi kereset elbiraldsakor elsddlegesen az volt az elddéntendd
kérdés, hogy az 1985. junius 30-dn, hatdarozott iddére kétdtt bérleti
szerzddés, az 1985. november 20-i1 médositdsra is figyelemmel, mikor
szint meg. A peres felek ugyanis abban 4dllapodtak meg, hogy a
felperes az alperes 1ingatlandn végzett beruhdzdsainak kéltségét,
évi 18.583 Ft-os Osszegben, a bérleti dijba beszamithatja, és a
bérleti jogviszony a teljes beruhdzdsi kéltség beszamitds uUtjdn
tértént kiegyenlitésével szilnik meg. Miutdn a felperes d4dltal
megjeldblt beruhdzdsi kbltségeket az alperes vitatta, az elsdfoku
birdsdg szakértdi bizonyitdst rendelt el. A beszerzett szakértdi
vélemény alapjdn, a felperes ténylegesen megvaldsult beruhdzdsainak
értékét 273.492 Ft-ban fogadta el. A bérleti dij fizetésének kezdd
idépontjdra - 1986. dprilis 1-ére - figyelemmel, a bérleti
jogviszony iddétartamdt, 14 év és 7 hdnap, illetve 18.583 Ft bérleti
dij beszdmitdsaval, 2000. oktéber 31-éig d4dllapitotta meg. A
jogviszonynak e nappal térténd megszinésére tekintettel, az



alperesi felmondast érvénytelennek nyilvanitotta. Arra vonatkozo
jogcim hidnydban a felperes birtokbaaddsra, illetve kdrtéritésre
vonatkozdé keresetét megalapozatlannak tartotta. A kdrtéritésre
vonatkozd igény jogalapjdnak fenndllasa hidnyaban, a kar
O0sszegszerliségének vizsgalatdt melldzte.

A felperes fellebbezése folytdn indult mdsodfoku eljdrds soran, a
masodfoku birdsdg az elsdfoku birdsdg Iitéletét helybenhagyta.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek, 14.400 Ft
fellebbezési eljardsi kéltséget, s az 4&dllamnak, kiilén felhivasra,
7.000 Ft fellebbezési illetéket.

A mdasodfoku birdsdg az elsdéfoku birdsdg itéletének ténydlldsat
sziikségesnek tartotta kiegésziteni azzal, hogy a felperes altal
megvalodsitott tényleges beruhdzdsi kdltségek OJsszege 223.492 Ft
volt. Az évi 18.583 Ft bérleti dijbol, 15.000 Ft-ot volt jogosult
ezzel az Osszeggel szemben a felperes elszdmolni.

Ezt meghaladdan az elsdéfoku birdsdg altal megallapitott ténydllast,
a masodfoku birdsdg helytdlldénak itélte.

A felperes fellebbezésére tekintettel azt hangsulyozta, hogy sem a
bérleti szerzddés, sem annak moédositdsa alapjdan az nem volt
megdllapithatd, hogy a peres felek a beruhdzds kéltségeként, a
felperes dltal az OTP-hez benyujtott tervezett kdltségvetésben
foglaltakat fogadtdk el. A mdsodfoku birdsdag utalt a bérleti
szerz8dés 5. pontjdra, amely kizdrdlag azt régzitette, hogy az
épitési kéltség, az OTP altal elfogadott, eldiranyzott koltségnél
tébb nem  lehet. A masodfoku birdsdag szerint, az alperes
nyilatkozatdra tekintettel, a Pp.164.S /1/ bekezdése alapjdn a
felperest terhelte, annak bizonyitdsa, hogy a tényleges bekeriilési
kéltség azonos volt a  hitelkérelemhez  benyujtott tervezett
kbltségvetés dsszegével. Kifejtette tovabbd, hogy a feleket a
bérleti jogviszony fenndlldsa alatt egylttmikédési kételezettség
terhelte. E kotelezettségiiknek azonban nem tettek eleget. Sem a
beruhdzdas folyamata alatt, sem annak befejezését kdévetden kbzdsen
nem ellendérizték, hogy a beruhdzdsi tervek az eldirdnyzott
kbltségvetés szerint valdsultak-e meg. A tényleges kdoltségeket nem
mérték fel. A mulasztdst mindkét peres fél terhére értékelve, a
masodfoku birdsdg ezért a jogvita eldbntése sordn, a felperes altal
rendelkezésre bocsdtott, az OTP-hez benyujtott kdbltségvetéssel,
illetve az alperes 4dltal készittetett magdnszakértdi véleménnyel
szemben, az 1gazsagiigyi szakértd 4dltal meghatdarozott, és szodban
pontositott beruhdzdsi &sszeget vette alapul. Hangsulyozta: hogy az
igazsagligyli szakértd a helyszini szemle és a rendelkezésre 4116
tervezési dokumentdcid Osszevetésével megdllapitotta, hogy az OTP-
hez benyujtott kdéltségvetés szerinti épitkezés, maradéktalanul nem
valdsult meg. A masodfoku birdsdg utalt arra 1is, hogy az



elszamoldsa sordn, a felperes d4dltal d4dllitott, de nem bizonyitott
kézmi fejlesztéssel kapcsolatos tételek elszamoldsdat 1s melldzte.
Az alperes vitatdsdval szemben ugyanis, a Pp.164.S /1/ bekezdésében
foglaltak alapjan, a felperesnek nem sikeriilt kétséget kizdrdan
bizonyitania, hogy e tételek, jellegiikre tekintettel valdban
felmertiltek, milyen J&sszeget tettek ki, és azt a felperes ki 1is
fizette. Mindezek  mérlegelésével a masodfoku birdsdg arra
kévetkeztetett, hogy a 223.492 Ft beruhdzdsi koOltséggel szembeni
15.000 Ft-os beszadmitdsra figyelemmel, a bérleti jogviszony 2001.
oktdéber 31-ét megeldzden, bizonyitottan a hatdrozott idé
bekévetkeztével, a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az

elidegenitésiikre vonatkozdé egyes szabdlyokrdl szold 1993. évi
LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Ltv.) 23.§ /2/ bekezdése
értelmében megszint. Az elsd8foku birdésag ezért helytdlldan

dllapitotta meg, hogy jogcim hidnydban, a felperes egyéb kereseti
kérelme nem alapos.

Utalt arra 1is a masodfoku birdsdg, hogy az alperes felmonddsa, az
Ltv.24.§5 /1/ bekezdés b) pontja, illetve az Ltv.25.§ /2/ bekezdése
alapjdn nem érvényes. Az ugyanis sem az alaki, sem a tartalmi
kévetelményeknek nem felelt meg. A megszint bérleti szerzddés
felmonddsdra tekintettel azonban, ennek jogkdévetkezményeit - a
felperes allaspontjdval ellentétben - nem kellett levonni.

A felperes a jogerds itélettel szemben benyujtott felililvizsgalati
kérelmében annak hatdlyon kiviil helyezését, az elsdéfoku birdsag
itéletének részbeni megvaltoztatdsat, és a felmondds
jogellenességének megdllapitdsdn tul, az alperes 3.198.000 Ft + 25
$-0s AFA kdrtérités cimén térténd megfizetésre kételezését kérte.
Allitotta, hogy a jogerds itélet a Ptk.200.§-4t, a Ptk.207.S /1/
bekezdését, a Ptk.430.5$-4t, a Ptk.339.5-4t, a Pp.l64.§-4t, a
Pp.206.5-4t sérti. Alldspontja szerint az eljdrt birdsdgok a
szerzddéskdtés JSta eltelt 1iddére, a bérleti szerzddés tartalmdra
tekintettel, a bizonyitdsi teher szabdlyait helyteleniil
alkalmaztdak. Vitatta, hogy a felperes a jogviszonybdl eredd
egylittmikédési kételezettségét megsértette. Allitotta, hogy a
rendelkezésre 4116 bizonyitékokat az eljart birdsdagok okszerttleniil
mérlegelték, Galantai Istvan, korabbi alperesi kézds képviseldnek a
felperes dltal készitett kdltségvetés elfogaddsdra vonatkozd
nyilatkozatdt figyelmen kivil hagytdk, a kiilsé-belsd csatorna
épitéssel kapcsolatos felperesi koltségeket - azok kétségtelen
igazoldsa ellenére - figyelmen kiviil hagytak. A felperes
alldspontja az volt, hogy 2008. julius 15-éig a bérleti szerzddés,
a peres felek kézott érvényesen fennall. Sérelmezte, hogy a
masodfoku birdsdg, bdr eltérd szamitdsi mdédot alkalmazott, az



elséfokui birdésdgnak a jogviszony fenndlldsdra vonatkozé dontését
mégis helybenhagyta.

Az alperes a jogerds 1itélet hatdlyban fenntartdsdat inditvanyozta.
Vitatta a felperes altal dllitott jogszabdlysértéseket.

A Legfelsébb Birdsag mint feliilvizsgdlati birdsdg a jogerds
itéletet a felililvizsgdlati kérelem keretei kbzO6tt vizsgdlta.
Megdllapitotta, hogy a felperes 4dltal allitott jogszabdlysértések,
az aldbbiakra tekintettel nem dllnak fenn.

A felperes alaptalanul hivatkozik arra, hogy a Ptk.200.§-anak,
illetve a Ptk.207.S /1/ bekezdésének megsértésével értelmezték az
eljdrt birdsdgok a peres felek kézdtt 1étrejbtt bérleti szerzddést,
illetve annak moédositdasat. Az 1985. junius 30-1 bérleti szerzddés
3. pontja egyértelmien azt tartalmazza, hogy a szerzddés hatdrozott
iddére, az épitési kéltségek bérleti dijba torténd beszamitdsdnak
lejdrta napjdig jén létre. Az 5. pont minddssze arra utal, hogy a
tervezd dltal eld8irdnyzott, illetve az OTP d4dltal elfogadott
O0sszegnél az épitési kéltség tSbb nem lehet.

Az 1985. november 20-i szerzddésmddositds 5. pontja is kizdrdlag
azt tartalmazza, hogy a bérleti dijba a létesitési kdéltségek
szamithatok be. A felperes, a peres eljdrds sordn becsatolt

levelekben foglaltakra is tekintettel, megalapozottan nem
hivatkozhat, egyéb bizonyiték hidnydban arra, hogy az alperes, az
eldzetes koltségvetést, a beruhdzdsi koltségek tényleges

O0sszegeként, akdr rautalé magatartdssal 1is elfogadta volna.
tanuvallomdst a rendelkezésre 4116 adatok szerint, az eljdrds soran
nem tett, igy az eljdrt birdsdgok e vallomast a bizonyitékok kézdbtt
nem mérlegelhették. Az alperesi kézds képviseld egyébként a 2005.
november 30-dn tartott tdrgyaldson csupdn azt 1ismerte el, hogy
nevezett elddje magdt a kdltségvetést nem vitatta. A tényleges
beruhdzdsra vonatkozdé elismerd nyilatkozat azonban az eljdrds sordn
az alperes részérdl nem hangzott el.

Okszerilien mérlegelte a rendelkezésre 4116 bizonyitékokat a
masodfoku birdsag akkor 1is, amikor az alperes nyilatkozatdra
figyelemmel a felperes altal allitott csatorndzasi
tébbletkéltségeket  figyelmen  kiviil  hagyta. A  Pp.164.§8 /1/



bekezdésében eldirtak szerint, helytalldan értékelte a
bizonyitatlansdgot a felperes terhére. A felperes dlldspontjaval
szemben, a kereseti kérelmét megalapozd koriilményeket ugyanis neki
kellett bizonyitania. Onmagdban az a koériilmény, hogy a szerzddés
megkdotése oOta hosszu 1idé eltelt, a kdltségvetési tervet az OTP
hitelkérelem elbirdldsa sordn elfogadtdak, a felperest a tényleges
beruhdzasi kdltségek bizonyitdsdra vonatkozdé kételezettség aldl nem
mentesithette, a kordbban idézett szerzddéses kikotések miatt.

Nem vitds, hogy az elsdéfoku birdsdag tévesen, a szakértd tdrgyaldson
tett nyilatkozatdnak figyelmen kiviil hagydsdval 4dllapitotta meg a
megvalodsitott beruhdzdsi kéltségek Osszegét, és azzal szemben
szintén tévesen, 15.000 Ft helyett, 18.583 Ft-ot szamolt el. Ebbdl
kbvetkez8en a bérleti jogviszony megszinésének napjat helyteleniil
hatdrozta meg. Figyelemmel azonban arra, hogy e ténymegallapitas,
arra 1rdnyuld kereseti kérelem hidnyaban, az 1indokoldsi részre
tartozo kérdés volt, ezért a Legfelsdbb Birdsdg mint
felitilvizsgdlati birdsdg a rendelkezd8 részbdl az erre vonatkozo
kitételeket melldzte.

A feliilvizsgdlati birdsdg d4alldspontja szerint 1is a peres felek
kdzott l1létrejétt szerzddésmddositds alapjdn az elsé bérleti dij
fizetési nap, 1986. dprilis 1-e volt. Ehhez képest az évi 15.000
Ft-os bérleti dij elszamoldsa mellett, a bérleti szerzddés a 15. év

elteltével, azaz 2001. oktdber 31-ét megeldzdé iddéponttal - 2001.
marcius 31-én megszint. A jogerds itélet ezért a Ptk.339.§5-a4t nem
sérti. A bérleti  jogviszonyra alapitott  haszndlat, illetve

hasznositds joga a felperest, az altala megjeldlt iddéponttdl
kezddddben mdr kétséget kizdrdan nem illette meg. Kdrtérités cimén,
az abban vald akaddlyoztatasa miatt, 1igényt megalapozottan nem
érvényesithet.

A kifejtettekbdél kévetkezik, hogy a Legfelsébb Birdésdg mint
feliilvizsgalati birdsdg a Ptk.430.§ /1/ bekezdésének megsértését
sem észlelte. A bizonyitdsi teher szabdlyainak helytalld
alkalmazdsdval, a bizonyitékok okszerd mérlegelésével 4dllapitottdk
meg az eljart birdsdgok a bérleti jogviszony megszinését.

A mdsodfoku és a feliilvizsgalati eljdrdas sordan, a felperes
illetékfeljegyzési jog kedvezményben részesiilt, ezért az 4altala le
nem rott 13.400 Ft-ot kdbteles az illetékekrdl szolo 1990. évi
XCIII. térvény 64.S-a, illetve a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13.§
/2/ bekezdése alapjdn megtériteni.



A felperes az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelem eldSterjesztése
miatt koteles az alperes  pertdrgyértékhez igazodd ligyvédi
munkadijbdél 4116 10.000 Ft + AFA feliilvizsgdlati eljdrdsi koltségét
megtériteni, a Pp.270.§8 /1/ bekezdése, illetve a Pp.78.8 /1/
bekezdése alapjan.

Budapest, 2007. julius 19.
Dr.Bodor Maria sk. a tanacs elndke
Dr.Pethdéné dr.Kovacs Agnes sk.eldadé biré

Dr.Vezekényi Ursula sk.bird
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