Févarosi [téldtabla

16.Gf.40.264/2011/3.

A Magyar Koztarsasag nevében!
A Févarosi [télétabla a dr.Frajna Marianna tigyvéd (.......... ) altal képviselt .............
(cnnnnrrrrres ) felperesnek a dr. Kussinszky Péter partfogdé ugyvéd (............... ) altal
képviselt ............. (cereeeemennen. ) II. r. alperes elleni bérleti dij megfizetése iranti perében

a Fovarosi Birésag 2010. december 11-én kelt 18.G.40.164/2004/103. szamu
itéletével szemben a Il. r. alperes fellebbezése folytan - nyilvanos targyalason -
meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletének Il. rendii alperest marasztald
rendelkezését - a perkoltségre is kiterjedéen - megvaltoztatia és a keresetet
elutasitja,

kotelezi a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg Il. rendl alperes partfogd
ugyvédjének 150.000 (szazotvenezer) forint + afa 6sszegl elsd foku perkoliséget,
ezt meghalado6an az elséfoku birdsag itéleti rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi a Il. rend(i alperest, hogy a viszontkereset tekintetében 15 napon belll
fizessen meg a felperesnek 350.000 (haromszazotvenezer forint) + afa 0sszegu
els6 foku és 175.000 (szazhetvendtezer) forint + afa 0Osszegli masodfoku
perkoltséget.

A partfog6 uagyvéd (dr. Kussinszky Péter, ............. ) 6.000 (hatezer) forint + 1.500
(ezerodtszaz) forint afa 6sszegl masodfoku munkadijat, valamint a Il. rend( alperes
altal le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Megkeresi a Gazdasagi Hivatalt, hogy a partfogd tgyvéd allamot terhel6 masodfoku
munkadijat (6.000 forint + 1.500 forint afa) a partfogd tgyvédnek fizesse Kki.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a Il. r. alperes partfogo
ugyvédjének 75.000 (hetvendtezer) forint + afa 6sszegl masodfoku perkdltséget.

A itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



A korabban perben allt I. r. alperes 2003. majus 29-én felszamolas aléd, 2005. aprilis 26-4n a
felszamolas folytan pedig cégjegyzékbdl torlésre keriilt.

A cégnyilvantartas adatai szerint ILr. alperes 1999. julius 1-jét6l a megsziinéséig (torléséig)
Lr. alperes beltagja, 2000. aprilis 6-ig képviseldje is volt.

L. r. alperesnek II. r. alperes mellett ........ lakohelyt tagjai voltak.
A perbeli id6szakban ILr. alperes a rendelkezésre allo cégiratok szerint a ........ székhelyli
10.000 ........ lira tOKEJ0 vevnneees cégnek 2.500 ........ lira részesedéssel rendelkezd képviseletre

jogosult tagja is volt.

Y.\ ¢s a felperes megbizasabol eljart ........ , mint bérbeado 1999. 4prilis 21-én hatarozott
id6ére - 2004. marcius 31-ig - sz6lo helyiségbérleti szerzddést kotott, amelynek alapjan a
bérlé vendéglatdipari tevékenységet folytatott a felperes tulajdondban &llG ........eee.. szam

alatti 111 m? alatti helyiségben. A bérlét a helyiségre 5 év elébérleti jog is megillette.

(A szerzddés szerint a bérlé a bérbeaddi hozzidjaruldsban megallapitott 2.400.000 forint
Osszeget a bérleti jog ellenértékeként megfizette, az dsszeget I1. r. alperes, mint befizetd adta
postara.)

[. r. alperes 1999. szeptember 13-4&n a FOvarosi Birosdgon, mint Cégbirésagon
valtozasbejegyzési kérelmet nyujtott be a .......... kiiltagkénti bejegyzése irant. A csatolt
tarsasagi szerzédésmodositds szerint az Ltd. kiiltagként belép, s pénzbeli hozzajarulasa
mellett egyiittes lizemeltetésre atadja a perbeli vendéglatoipari egységet, amelyre 5+5 éves
szerzOdeésben biztositott bérleti joga van.

Az okirat (szerz0désmodositas) alapjan kérték a felperes hozzajaruldsat, hogy I. r. alperes a
bérleti jogviszonyt a ....eeee. jogutddjaként folytassa.

Felperes 1999. szeptember 15-én kelt nyilatkozataval a hozzajarulast megadta, utalva arra, a
kordbbi bérld az 1. r. alperesi gazdasagi tarsasagba tagként belépett, ezért a bérleti
jogviszonyban a bérld jogutodja.

A hozzéjéarulas alapjan felperes megbizasabol eljaro ............. mint bérbeado6 és az L. r. alperes
a bérleti szerzddést 1999. szeptember 21-én hatarozott idére, 2004. marcius 31-ig
megkdtotte, az 1. pontban utalva a bérbeadodi hozzajaruld nyilatkozatra. A szerz0dés szerint a



bérleti dij havi 250.000 forint +62.500 forint 4fa, mely évente a januar 1-jén érvényes
jegybanki alapkamat mértékével emelkedik. Kikototték a jogutod bérld kotelezettségeit.

L. r. alperes 1999. oktober 18-an a cégbirdsagon visszavonta a ......e... cég tagkénti bejegyzése
iranti kérelmet, a cégbirdsag a valtozasbejegyzési eljarast 2000. november 10-én jogerdre
emelkedett hatdrozataval megsziintette.

A e cég 2000. 4prilis 10-én értesitette a ...coceereen. -t a cégbirosagi kérelem
visszavondsarol, kérve a helyiségbérleti szerzddés ,,semmisnek tekintését, az eredeti allapot
visszaallitasat" azzal, az ,,apportalas" nem tortént meg, az I. r. alperes jogtalanul lizemelteti a
helyiséget.

(Id6kozben 1. 1. alperes tagjai - IL.r. alperes €s a ........ lakohelyt tagok - k6zott megromlott a
viszony. L. r. alperes 2000. aprilis 6-1 taggytilése II. r. alperest ,,visszahivta" képviseldi
tisztségebdl, s 2000. majus 22-1 taggyllése dontott a kizardsa iranti perinditasrol, majd
hatarozata alapjan II. alperessel szemben 2000. junius 6-an tagkizarasi pert inditott. Végil a
Fovarosi Birosag elott folyt per a felek kozos kérelmére 2002. marcius 14-én jogerdsen
megsziint.)

(Arra nézve nincs adat, hogy a tagsagi viszonya a per tartama alatt felfliggesztésre keriilt
volna.)

A felperes a ..coceeeen. -del és a betéti tarsasaggal 2000. junius 6-an kozolt levelével,
nyilatkozataval visszavonta a jogutodlast elismerd bérbeadoi nyilatkozatat, s utalva arra, a
.......... cég soha nem valt az 1. r. alperes tagjava, igy nem tekinthetd a helyiség bérlgje
jogutodjanak.

AZ couernenne. 2000. junius 27-én kelt levelével tajékoztatta I. r. alperest bérleti jogviszony
hidnyaban a helyiség .......... cég részere torténd atadasi kotelezettségeérol.

L. r. alperes 2000. julius 3-an, utalva II. r. alperes ........ tagokat megtévesztd magatartasara,
felperest kérte a visszavono hatarozat feliilvizsgélatara, err6l 2000. jalius 11-én kelt levelével
AZ cereressrnnesses -t is t4jékoztatta.

A helyiség felperesnek, illetdleg a .......... cégnek ataddsara nem kertlt sor, s 2001.
januarjatol L. r. alperes fizetést sem teljesitett felperes fizetési felszolitasa ellenére.



Felperes Polgarmesteri Hivatala 2001. november 21-én kelt jegyz6i hatarozattal elrendelte az
I. r. alperes altal a bérleményben iizemeltett étterem bezardsat a hatdsagi ellendrzéskor
¢szlelt hianyossagok megsziinteteéséig, de legfeljebb 90 napig.

Felperes ...c..cu. a 2001. december 6-an tartott helyszini szemlén megéllapitotta, az
iizlethelyiség bezart, ott tevékenység nem folyik, december 7-én kelt levelével pedig
tajékoztatta I. . alperest arrél, az ujranyitashoz engedély sziikséges.

Az 1. r. alperes képviseletében eljart ....ccceeeesseees tigyvéd 2002. januar 9-an kelt levelével
felperesnek bejelentette, 2000. év végén L. r. alperes ........ tagjai hazautaztak, az eltelt egy év
alatt a tarsasdg miikddésére nincs adata, kézbesitési megbizotti megbizasardl lemond.

IL. r. alperes 2002. marcius 5-én kelt felpereshez cimzett levelében, utalva a jogutodlast
visszavono bérbeadoi nyilatkozatra, kézolte, valtozatlanul a .......... céget tekinti a helyiség
jogos bérldjének.

Az atadés-atvételi jegyzokonyv felvételére a helyiség felperesnek atadasarol 2003. december
3-an kertilt sor. L. r. alperest a felszamolo képviselte.

Felperes a 2001. julius 30-an fizetési meghagyassal indult, ellentmondas folytan perré
alakult eljarasban, utobb az I. r. alperes megsziinésére figyelemmel mar csak II. r. alperessel
szembeni modositott keresetében az 1997. évi CXLIV. térvény (Gt.) 101.§-a alapjan II. r.
alperest mogottes felelosként kérte az I. r. alperes tartozasaként fennmaradt, 2001. januér 1-
jétol 2003. december 3-ig terjedd iddszakra szamitott 14.007.737 forint els6dlegesen, mint
bérleti dij, masodlagosan, mint hasznalati dij, és ezen Osszeg 2002. jalius 1-jétdl
megfizetésig jard késedelmi kamata, valamint perkoltség megfizetésére. Egyebek mellett
eldadta, a helyiséget korabban bérlo .......... cég I. r. alperesben torténd tagga valasara, a
valtozasbejegyzési eljaras folyamatban 1étére tekintettel jarult hozza a bérleti szerz6dés I. r.
alperes javara modositdsdhoz, a hozzajarulé nyilatkozatat azonban a .......... tagkénti
bejegyzésének meghitisuldsa miatt visszavonta. A helyiséget I. r. alperes azonban tovabbra is
birtok4ban tartotta, azt csupan a felszdmoloja adta birtokdba vissza 2003. december 3-an,
bérleti dijat nem fizetett, annak ellenére, kozottik a szerzdés megtamadéas hidnydban
fennmaradt. A szerz6dés azon okbol is érvényes, az Ltv. 41.§-dban megkovetelt feltételek
hidnydban nem torvényes jogutddlas kovetkezett be, hanem a felek harom oldaltan
modositottak a bérleti szerzddést, a Ltd. cég kérésére tortént a szerzdédéskotés az 1. r. alperes
¢s felperes kozott. A bérleti szerzddést azonban maga is csak a ... cég taggd valasa
esetére kivanta modositani. Amennyiben a ......... tulajdonrész szerzésének cégbirdsagi
bejegyzése felfiiggesztd feltételnek tekintendd, a szerzddés 1. r. alperessel ugyan érvényesen
1étrejott, de az a meg nem valosult feltétel miatt nem hatalyosult, igy az I. . alperes a feltétel



meghitsulasat kovetden jogeim nélkiili hasznalonak mindsiil, hasznélati dij cimén tartozik a
kovetelését megfizetni.

Az els6foku birosag tana- és szakértdi bizonyitast folytatott.

A kirendelt .......e... igazsagiligyi épitési és ingatlanforgalmazasi szakértd feladatava tette a
felperes altal kovetelt hasznalati dij megalapozottsaganak vizsgalatat.

A szakértd 2009. februar 16-an kelt szakvéleményében a hasznélati dij igényt eltalzottnak
mindsitette, annak reélis 6sszegét 2001. januar 1-jétél 2003. december 3-ig tartd hasznalati
1dore Osszesen 7.970.400 forint +1.992.594 forint (9.962.994 forint) 0sszegben hatédrozta
meg.

Felperes a szakvéleményt kovetden a hasznalati dij igényre vonatkoz6 keresetét a szakértd
altal megallapitott sszegben tartotta fenn.

IL. . alperes a kereset elutasitasat kérte elssorban a Ptk. 4.§ (4) bekezdésére, 424.§ (1)-(2)
bekezdésére, 428.§ (1) bekezdésére hivatkozassal. Eldadta, azt kovetden, hogy a .....cceeee...
cég mégsem kivanta a perbeli helyiség bérleti jogat I. r. alperesnek atadni (,,apportalni"), s ez
a cégbirdsagon is atvezetésre keriilt, felperes vagyonkezeld cégétdl kérte a helyiség ..........
birtokaba visszaaddsat. A ....c.eee.. ez irant nem intézkedett, a birtokbaadas hidnya ellenére az
I. . alperessel kotott bérleti szerz6dést nem tamadta meg. Allitotta azt is, a felperes és az L. 1.
alperes kozotti szerzodés a felperes hozzajaruld nyilatkozata hidnyaban létre sem jott, a
............... céggel kotott érvényes szerz6dés maradt hatdlyban. Utalt arra is, a helyiséget az 1.
r. alperes a peresitett idoszak egy részében hasznalta csak, mivel az 1999. novemberi
hatosagi bezarast kovetden besziintette a tevékenységét, errdl felperesnek tudomadsa volt,
mint ahogy arrol is, a ........ tagok folyamatosan elzartak az I. r. alperes ligyei intéz¢ésétdl,
majd az orszagot is elhagytdk. A helyiséget felperes jogosult lett volna birtokba venni,
miutdn tudomasa volt az I. r. alperes hasznalati joganak megsziinésérdl, valamint arrdl is, 1. r.
alperes a haszndlattal felhagyott, miitkodési engedélye visszavonasra keriilt. A bérbeadoi
hozzajarulas és a miikddési engedély visszavondsat kovetden az I. r. alperes a helyiséget
egyébként sem hasznalhatta volna. Azon iddszakra azonban, amikor a bérlemény nem
hasznalhato, a bérld nem koteles bérleti dijat fizetni, a bérbeadot azonban kotelezettség
terheli a bérelt dolog bérlet teljes idOtartama alatti hasznédlatra alkalmas voltanak
biztositasara. Szavatossagi kifogasként a bérleti, hasznalati dij leszallitasat kérte. Felperes
megalapozatlanul igényli téle a dijat, tekintve a helyiség birtokahoz, illetve L. r. alperes
ligyeihez a kizarasi per folytan hozzaférése objektive ellehetetlentilt. Tekintve, tagsagi jogait
nem gyakorolhatta a perbeli id6szakban, mogottes feleldssége sem allhat fenn. A felszdmolo
az ingatlanhoz kulcsokkal nem rendelkezett, az értesités szerint a birtokbavételnél csak
megjelent €s alairta a jegyzOkonyvet.

Allitotta, a 2.400.000 forint hasznalati dijat a .......... helyett maga fizette be, ezen Gsszeg és a
miikddési engedély visszavondsdnak idOpontjatol szamitott késedelmi kamatok, tovabba a



bérlemény felyjitasara, értékndveld beruhdzasaira forditott kiadasai, valamint a helyiség Ltd.
részére torténd visszaaddsanak elmaraddsabol 6t ért kar megtéritése iranti kovetelése erejéig
beszamitési kifogast terjesztett eld.

Viszontkeresetet is eldterjesztett. Felperest kartérités cimén 34.000.000 forint €s ezen Osszeg
1999. marcius 29-t6l szamitott torvényes késedelmi kamatai megfizetésére kérte kotelezni.
Eldadta, a .......... képviseletében kérte felperest, jarjon el a helyiség .......... birtokba adasa, az
eredeti allapot helyreallitasa irant, e kotelezettségének azonban nem tett eleget, a 2000.
junius 6-1 hatarozatanak nem szerzett érvényt, az iizlethelyiség .......... cég atadasanak
elmulasztasaval kar érte, a ...ceennes cégnek az 5+5 év lizemeltetés hidnyaval jelentds bevétele
maradt el. Neki, mint a .......... cég 50 %-os tulajdonosanak ezaltal a vagyonaban tényleges
értékcsokkenés kovetkezett be, a ....eee... elmaradt hasznanak a fele 6t illette volna meg.

Arra is hivatkozott, kdra azon okbol is keletkezett, az 1. r. alperes a helyiséget az altala
nyujtott tagi kolcsonbdl ujitotta fel, ugyanakkor 2001. decemberében a harom ........
tulajdonos a vakolatig lecsupaszitva kiiiritette az ingatlant. Ezek utdn mar nem kivanta a
helyiség birtokbaadasat, mivel vagyona hianydban nem tudta volna Gjra feljitani. Kéra tehat
a megtéritetlen tényleges befektetéseibdl is ered.

Felperes a beszamitasi kifogas és a viszontkereset elutasitdsat kérte jogalap hidnyaban.
Eldadta, a helyiség bekoltozhetd érteke 20 %-anak megfeleld hasznélatbavételi dijat a

............... cég fizette meg az 4/1994.(111.17.) Kt.r. 69.§ alapjan, II. r. alperes e tekintetben
beszadmitassal nem élhet.
A birtokbaadésrol folyt targyaldsok a .......... céggel azon okbol szakadtak meg, nem igazolta

cégjegyzékbe bejegyzett voltat, s mivel a visszaadas irant kérelmet nem terjesztett eld, azt
feltételezte, nem kivanja a helyiséget mar birtokba venni. Hangsulyozta, nem bizonyos, hogy
még birtokba vétel esetén is, a .ceeeeees ténylegesen miikodott, hasznot realizalhatott, annak
tagok részére felosztasarol dontott volna.

Az 1. 1. alperest terhelte a helyiség visszaaddsanak kotelezettsége, tilos dnhatalommal nem
vehette birtokba azt megeldzden, a felszamold részére azt birtokaba adta.

Az elséfoku birosag 2010. december 11-én kelt 18.G.40.164/2004/103. szamu itéletével
kotelezte II. r. alperest 14.007.737 forint, valamint ezen 6sszeg utan ,,2001. december 31-ig
évi 20 %, 2002. januar 1-t61 2004. december 31-ig évi 11 %, 2005. januar 1-jét6l junius 30-
1g €vi 9,5 %, 2005. julius 1-jétél december 31-ig évi 7 %, 2006. januar 1-jétdl a kifizetésig" a
késedelmmel érintett naptari félévet megeldz6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal
megegyezd mértékii kamat, valamint 500.000 forint perkoltség megfizetésére. A keresetét
ezt meghaladdan, a viszontkeresetet (teljes egészében) elutasitotta. Rendelkezett a 750.000
forint kereseti és a 750.000 forint viszontkereseti illeték, valamint a II. r. alperes partfogd
tigyvédjének 50.000 forint dija allam, a kirendelt szakértd dija felperes altali viselésérdl. Az
itélet indokoldsdban kifejtette, a tagsdgi viszony bejegyzése nem mindsiil bizonytalan
jovobeli eseménynek, igy felfliggesztd feltételnek. A perben felperes a szerzddést nem
tamadta meg, kovetelését elsOdlegesen a bérleti szerzddésre alapitotta. Az 1993. évi
LXXVIIL torvény (Ltv.) 2.§ (2) bekezdése szerint a tényleges hasznalattol fiiggetleniil a
bérleti dij fizetésére a bérld koteles. A bérlemény I. r. alperes felszamoloja altal tortént 2003.



decemberi birtokba adasdig a szerzddés fenndllt, felperes pedig mindvégig biztositotta a
helyiség rendeltetésszerli hasznalatat, a miikodési engedély biztositdsa nem tartozik a
bérbeadoi kellékszavatossag korébe, a szabalyszerli miikodésrdl 1. r. alperesnek kellett volna
gondoskodni. A hatarozott idejli bérleti szerzddésre tekintettel felperes nem vehette birtokba
az 1. r. alperes 4ltal ténylegesen nem hasznalt helyiséget. Tekintettel pedig arra, hogy az I. r.
alperes, mint fokotelezett megsziint, I1. r. alperes mogottes feleldsként marasztalhatd a Gt.
101.§ (1) bekezdése alapjan. E korben ramutatott, a felelésség megitélése szempontjabol a
tagsagi jogviszonynak van jelentdsége, nem pedig annak, II. r. alperes miként gyakorolta,
gyakorolhatta tagsagi jogait. A kizarasi per megsziintetéssel fejezodott be, I1. r. alperes igy a
perrel érintett idészakban 1. r. alperes beltagja volt, ebbdl kovetkezden koteles a bérleti dij és
annak kozéparanyos, a keresetben megjelolt idoponttol eltérden, 2002. julius 15-tdl és nem
julius 1-jétd] szamitott kamatai megfizetésére. Az ezt meghaladd kamatigény tekintetében a
kereset elutasitdsdnak volt helye.

A tovabbiakban kifejtette, a felperes és az Lr. alperes kozott létrejott jogviszonyra
figyelemmel II. r. alperes beszamitasi kifogisa, viszonkereset nem megalapozott. A

hasznalati dijat a .cccueee. cég fizette meg felperesnek, II. r. alperes azt nem igényelheti vissza.
Rogzitette, a covueeees cég ¢s felperes kozott 1étrejott szerzddes a felek egyezd akarataval sziint
meg, amikor a felperes a .......... cég kérelmére és tudtaval kotott bérleti szerzodeést I. r.

alperessel. 1. r. alperes a bérleményt birtokba vette, hasznalta, (jabb bérleti szerz6dés pedig
felperes és a Ltd. kdzott nem jott 1étre, ezaltal felperesnek nem volt kotelezettsége a helyiség
.......... cég részére birtokbaadasa, ennek elmulasztasa kartéritési felelésségét nem alapozza
meg. A Ptk. 6.§-a alapjan sem kotelezhetd meghitsult szerz6dés teljesitése esetén elérhetd
nyereség megtéritésére. Mindezekre figyelemmel a viszontkereset elutasitdsanak volt helye.

Az itélet marasztaldo és viszontkeresetet elutasitd rendelkezésével szemben II. r. alperes
fellebbezett jogi képviseld Utjan. Az itélet megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat, felperes
viszontkeresete szerinti kotelezését kérte. Az elséfoku eljarasban eldadottakat fenntartva
fellebbezése tényalapjaul hivatkozott arra, még 1999-ben értesitette a vagyonkezel6t arrol, az
étterem bérleti jogat mégsem viszi be az I. r. alperesbe, ez a koriilmény a cégbirdsagon is
atvezetésre kertilt, s kérte az I. r. alperessel kotott szerz0dés semmisnek tekintését, eredeti
allapot helyreallitasat. 2000. aprilis 6-an a tagok 1. r. alperes képviseletével az egyik ........
tagot biztdk meg, ellene kizarasi per indult, az ligyintéz¢ésbdl kizartak. Utalt a felperes 2000.
junius 6-1, korabbi bérbeadodi nyilatkozatanak visszavondsara, a vagyonkezeld szervezet I. r.
alperessel létrejott bérlett  szerzOdés megtamadasanak felhivasara a helyiség
birtokbaaddsanak hianyaban, a ....c.eeeee.. I. r. alperest birtokbaadasra felszolitd levelére, a
bérleményben miikddott iizlet felperes altali bezarasara, a birtokbavétel iranti kérelmeire.
Mindezen tények alapjan, a Ptk. 4.§ (4) bekezdése, 424.§ (1)-(2) bekezdése, valamint 428.§
(1) bekezdése alapjan valtozatlanul allitotta a felperesi kovetelés jogalapja fennalltanak
hianyat. gy hivatkozott arra, felperesnek tudomasa volt arrdl, a helyiséget L. r. alperes a
peresitett idészak alatt csak részben hasznalta, miikodési engedélye megsziint, az ingatlan
hasznalataval felhagyott, ........ tagjai elhagytdk az orszdgot. Bérbeaddi hozzajarulas,
valamint mikodési engedély visszavonasat kovetden a helyiséget I. r. alperes akkor sem
hasznalhatta volna, ha lett volna ilyen szdndéka. Azon idészakra, amig a bérlemény nem
hasznalhato, a bérl6 nem koteles bérleti dijat fizetni. Az 1. r. alperes mikodésétol, az



iizlethelyiség birtoklasatol el volt =zarva. Tekintve, felperes nem kiilonil el
vagyonkezel6jétol, hatosagaitol, tudott a helyiség hasznalati helyzetérdl, s arrdl is, 1. r.
alperes nem volt jogosult azt miikodtetni, a helyiség .......... cég birtokdba visszaaddsdban
felperesnek kozre kellett volna miikddnie. A felperesnek joga €s lehetdsege lett volna az lires
helyiség visszavételére. Ilyen koriilmények mellett felrobhaté magatartasdra, mulasztasara
alappal nem hivatkozhat, nem kovetelheti az elmaradt dijakat attol, akinek objektive
ellehetetleniilt a helyiséghez, illetve bérld céghez hozzaférése.

Viltozatlanul fenntartotta a 2.400.000 forint hasznalatbavételi dijra, és az értéknoveld
beruhazasok elszamolasara tett beszamitasi kifogésat.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel részben megalapozott.

A lakasbérletre, helyiségbérletre nézve a lakasok és helyiségek bérletére, valamint
az elidegenitésukre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXXVIII.
torvény (Ltv.) tartalmaz rendelkezést.

A 36.§ (1) bekezdése értelmében a nem lakas céljara szolgald helyiség bérletének
létrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire, valamint a bérlet megsziinésére
fészabalyként a lakasbérlet szabalyai megfelel6en alkalmazandok.

A 2.§ (1) bekezdése szerint a bérleti jogviszonyt a bérbeado és a bérlé szerz6dése
hatarozott vagy hatarozatlan idére, illetdleg feltétel bekdvetkezéséig hozza létre.

A 42.§ (1) bekezdése kimondja, a bérl6 a helyiség bérleti jogat a bérbeado
hozzajarulasaval masra atruhazhatja, az erre vonatkozé szerzédést irasba kell
foglalni.

A (2) bekezdés szerint 6nkormanyzati helyiség esetén a hozzajarulas feltételeit
Onkormanyzati rendeletben kell meghatarozni.

A s tulajdonaban allé lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl szo6ld, tdbbszér modositott 4/1994. (l11.17.) Kt. szamu
rendelet 55.§-a tartalmazza az alperes tulajdonaban allo6 helyiségek bérleti joga
atruhazasahoz sziikséges feltételeket.

A 66.§ (1) bekezdése értelmében a lakas- és helyiségbérletre vonatkozé szerz6dést
megkoétni, kiegésziteni és maoddositani fOszabalyként csak a rendelet altal
bérbeadasra feljogositott hozzajarulasanak alapjan lehet.



Az (5) bekezdés kimondja, a feleknek a fennall6 szerz6déssel kapcsolatos
megallapodasat és a bérbeaddi hozzajarulast, valamint annak feltételeit a
szerz6désben médositassal, illetve kiegészitéssel rogziteni kell.

Az Ltv. 1.§ (3) bekezdése értelmében tovabba az Ltv-ben nem szabalyozott
kérdésekben a Polgari Torvénykdnyv rendelkezései iranyadoak.

A Pik. 228.§ (1) bekezdése ugy rendelkezik, ha a felek a szerzGdés hatalyanak
bealltat bizonytalan jovobeni eseménytdl tették flggbve (felfliggesztd feltétel), a
szerzGdés hatalya e feltétel bekdvetkeztével all be.

A 2006. junius 30-ig hatalyban volt, de a jelen eljard&sban még alkalmazando
gazdasagi tarsasagokrdl szolé 1997. évi CXLIV. térvény (régi Gt.) 101.§ (1)
bekezdése értelmében a betéti tarsasagban legalabb egy tag (beltag) feleléssége a
tarsasagi vagyon altal nem fedezett kdtelezettségekért korlatlan és a tébbi beltaggal
egyetemleges.

A betéti tarsasag beltagjat tehat a tarsasag vagyona altal nem fedezett kdvetelésért
maogottes vagyoni felel6sség terheli.

A szerz6désen kivili karokozasra rendelkezést tartalmazo Ptk. 339.§ (1) bekezdése
értelmében, aki masnak jogellenesen kart okoz, kbteles azt megtériteni.

Az adott Ggyben felperes a szerzddés jogi megitélését tekintve maga is bizonytalan
volt, kétféle megoldast is lehetségesnek latott, kereseti kdvetelését is kétféle
jogcimen terjesztette el6, elsddlegesen bérleti dij-, masodsorban hasznalati
dijkdvetelést érvényesitett a Il.r. alperessel, mint I. r. alperes korabbi beltagjaval,
mogottes feleldssel szemben. Bérleti dij igényét az |. r. alperessel fennallt bérleti
szerzbdés érvényes, hatalyos, hasznalati dij igényét pedig az érvényesen létrejott
szerz6dés nem hatalyosult voltara, ebbél kdvetkezéen |. r. alperes jogcim nélkuli
birtokosi minéségére alapitotta.

Az els6foku birosag az elsddleges keresetnek adott helyt, s megallapitva, felperes
és |. r. alperes k6zott a perbeli helyiség tekintetében a bérleti szerzé6dés érvényesen
létrejott €és hatalyosult, Il. r. alperest bérleti dij megfizetésére kotelezte, s
lényegében ezen okbdl utasitotta el Il. r. alperes elmaradt haszonban megjeldlt
kartéritési viszontkereseti igényét is.

A perbeli adatokbol ugyanakkor egyértelmien megallapithato volt, felperes 1999.
szeptember 15-én a ... céggel fennalld bérleti jogviszonyban bekovetkez6



alanyvaltozashoz a hozzajarulasat a cégiratokban (szerz6désmobdositasban)
foglaltakra figyelemmel, vagyis a .......... cég |. r. alperesbeni tagga valasatol
feltételezetten adta meg.

Az |. r. alperessel ezt kdvetben, 1999. szeptember 21-én megkotott szerzédeés pedig
egyértelmien utal az emlitett feltételes hozzajaruld nyilatkozatra, valamint a
bekbvetkez6 jogutddlasra. Mindebbdl az allapithatd meg, a felek a szerzédés
hatalyanak bealltat a tagvaltozas bekdvetkeztétdl, mint felfliggesztd feltételtdl tették
fliggévé. Kétségtelen az is, |. r. alperes a helyiséget birtokba vette, hasznalata
jogcimét e figgé jogi helyzet megalapozta.

A fliggbé jogi helyzet a tagvaltozas meghiusulasaval (cégbejegyzés elmaradasaval)
megszlnt, ezt kbvetben felperes szamara is egyeértelmivé valt a felfiggeszto
feltétel meghiusulasa, 2000. junius 27-én pedig a felperes nevében bérleti
szerz6dést megkotd 1. r. kerdleti ............... mar felhivta |. r. alperest, a bérleti joga
hianyara utalva, a helyiség kiuritésére. (.......... részére atadasara.) Legkésbbb ezen
idépontban I. r. alperes mar rosszhiszem(i jogcim nélkuli hasznaldva valt.

llyen korilmények kozott pedig felperes ezen idéponttdl nem volt elzarva attol, a
helyiséget I. r. alperestdl birtokaba vegye, illetleg intézkedjen a birtokbavétel irant.
Ennek elmulasztasa folytan, az adott tényallas mellett, Il. r. alperessel szemben - az
I. r. alperessel szembeni 2001. januar 1-jétél érvényesitett bérleti-, illetleg
hasznalati dijkOvetelés megalapozatlansagara figyelemmel - igényt nem tamaszthat.

Tévedett ezért az elsdfoku birosag, amikor felperes L.r. alperessel szembeni bérleti
dij kovetelését jogosnak itélve a kereseti 6sszeg megfizetésére a Gt. 101.§ (1)
bekezdése alapjan Il. r. alperest mdgoéttes felelésként kotelezte.

Erdemben helytalléan foglalt allast ugyanakkor az elséfoku birdsag a Il. r. alperes
beszamitasi kifogasa és viszontkeresete vonatkozasaban.

Helyesen mutatott ra, a 2.400.000 forint hasznalati dij a ... cég altal
medfizetettnek minésil, ezért arra alappal Il. r. alperes nem tarthat igényt.

A s bérlével 1999. aprilis 21-én létrejott bérleti szerz6dés ugyanis a 2.400.000
forintot egyértelmiien a bérl6 altal teljesitett, bérleti jog ellenértékekeként megfizetett
O0sszegként nevesiti. A bérleti szerzédést pedig a .......... cég nevében Il. r alperes
irta alg, tehat maga is a befizetést a .......... teljesitéseként ismerte el, nem volt ezért
jelentésége annak, hogy a postai feladd vevényen Il. r. alperes szerepelt
befizet6kent.



A tovabbiakban az els6foku birosag egyrészt arra figyelemmel utasitotta el a
viszontkeresetet, a bérelményben beruhazast I. r. alperes végzett bérléként, ebbdl
kovetkezben Il. r. alperes a felperessel fennall6é jogviszony hianyaban a beruhazasi
koltség megtéritése cimén igényt nem érvényesithet, masrészt felperes helyiség
.......... cégnek birtokaba adasi kotelezettsége hianyaban.

A Févarosi itélétabla allaspontja szerint az elséfoku birésag helyesen itélte meg,
hogy Il. r. alperes megalapozatlanul igényelte felperestdl az altala I. r. alperesnek
nyujtott tagi kdlcsénbél a bérleményen végzett felujitdsok koltségét, megtéritetlen
befektetésébdl, beruhazasabdl eredd kara megtéritését.

Tekintve, a fent kifejtettek szerint a felperes az adott tényallds mellett nem volt
elzarva a bérlemény birtokbavételérdl, a Févarosi itél6tabla a |l. r. alperes elmaradt
haszonban megjel6lt kartéritési igénye tekintetében annak tulajdonitott jelentéséget,
csupan feltételezésen alapul, még ha a .......... birtokaba a helyiség vissza is kertilt
volna, azt haszonnal Uzemeltette volna, s az igy realizalt nyereséget tagjainak
osztalékként esetlegesen kifizette volna, illetve a nyereséget, vagyont hova
forditottak volna, s az feltétlendl II. r. alperes ......... cégben fennall6 vagyoni
részesedését gyarapitotta volna.

Az alperesi viszontkereseti el6adas alapjan tehat alperes karanak bekdvetkezte
nem volt megallapithato, ezért a Ptk. 339.§-aban irt feltétel hidnyaban felperes
kartéritésre nem kotelezhetb.

Figyelemmel arra, a 2005. julius 7-én koltségmentességben részesdlt Il. r. alperes a
viszontkereset vonatkozasaban eredménytelentl fellebbezett, helyes az els6foku
birosag alperest képvisel6 partfogd lgyvédjének dija megallapitasardl és allam
altali viselésérdl torténd rendelkezése, valamint a pernyertesség-pervesztesség
megvaltozott aranyara tekintet nélkll a felperes teljes személyes illetékmentessége
és Il. r. alperes kdlségmentessége alapjan a le nem roétt kereseti és viszontkereseti
illeték allam altali viselésérél torténd rendelkezése is.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birosag itéletének Il. r.
alperest marasztalé rendelkezését az 500.000 forint 6sszegl perkoliségre
kiterjedéen a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta és a keresetet
elutasitotta, ezt meghaladdan az els6foku birésag itéleti rendelkezéseit szintén a
Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.



A kereseti kdvetelés tekintetében a felperes pervesztes lett, ezért a FdOvarosi
itélétabla a Pp. 78.§ (1) bekezdése és a 7/2002. (111.30.) IM rendelet 5.§ (3)
bekezdése alapjan felperest kotelezte a pernyertes Il.r. alperes partfogo
ugyvédjének 32/2003.(VIIl.22.) IM. rendelet 3.§ (2) bekezdés b) pontja, (5)-(6)
bekezdése, valamint 4/A.§-a alkalmazasaval megallapitott, a képviselet csupan
2007. majus 24-t6l ellatasara figyelemmel mérsékelt 6sszegli els6- és masodfoku
partfogo ugyveédi munkadija megfizetésére.

A viszontkereset vonatkozasaban Il. r. alperes valtozatlanul pervesztes maradt,
ezért a Févarosi (télétabla a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan Il. r. alperest kdtelezte
a felperes 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés b) pontja, (5)-(6)
bekezdése, valamint 4/A.§-a alkalmazasaval megallapitott, a kifejtett jogi képviseldi
tevékenységgel aranyos, mérsékelt dsszegl ugyvédi munkadijbdl allo elsé- és
masodfoku perkdltsége megfizetésére.

A viszontkereset tekintetében pervesztes Il. r. alperes partfogd Ugyvédjének
munkadijat a Févarosi (télétabla a 7/2002.(111.30.) IM rendelet 1.§ (1), (3) és (4)
bekezdése, az 5.§ (1) bekezdés b) pontja és (2) bekezdése, valamint a 2010. évi
CLXIX. térvény 61.§ (4) bekezdése alapjan allapitotta meg, mig annak viselésérdl
és a Gazdasagi Hivatal megkersésérdl a 7/2002.(111.30.) IM rendelet 5.§ (3) és (6)
bekezdése alapjan rendelkezett.

A ll. r. alperes altal le nem rott 900.000 forint fellebbezési eljarasi illetéket a felperes
személyes illetékmentessége és a Il. r. alperes személyes koltségmentessége
folytan a 6/1986.(V1.26.) IM. rendelet 14.§ alapjan az allam viseli.

Budapest, 2011. szeptember 23.

. Rézsa Eva s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Rutkai Eva s.k. . Molnar Jézsef s.k.
el6ado bird bird
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