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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga a dr. Lehoczky David
(ligyvéd cime) 4dltal képviselt felperesnek (felperes cime) a dr.
Horvath Gabor ligyvéd (ligyvéd cime) d4dltal képviselt alperes "f.a."
(alperes cime) alperes ellen bérleti dij megfizetése irdnt a Pest
Megyei Birdsdag eldtt 23.G.25.823/2006. szdmon meginditott, és a
Févdrosi Itélétdbla 2010. oktdéber 29-én 16.Gf.40.213/2010/5. szdmon
hozott jogerds itéletével befejezett perében az alperes 41.
sorszamu felililvizsgdlati kérelme folytdn a 2011. oktdéber 13. napjan
megtartott nyilvanos tdrgyaldson meghozta és kihirdette az alabbi

itéletet

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kételezi az alperest, hogy az allamnak kiilén felhivasra fizessen
meg 2.500.000 (Kettémillio-O6tszdzezer) forint le nem  rott
felitilvizsgalati eljdrdsi illetéket, a felperesnek 15 napon belil
300.000 (Haromszdzezer) forint + AFA feliilvizsgdlati perkéltséget.
Az alperes a felililvizsgdlati perkdltségét maga viseli.

I ndokolds

A jogerds itélet megallapitotta, hogy a peres felek kézott 2001.
februdr 14-én 1létrejott bérleti szerzddés 2007. julius 7. napjan
kelt rendkiviili felmonddsa jogszerid volt.

Kételezte az alperest, hogy a felperesnek fizessen meg 39.060.000
forintot és kamatait. Ezt meghaladdan a keresetet, tovdbbd a
viszontkeresetet teljes egészében elutasitotta.

A megallapitott tényadllds szerint a peres felek 2000. julius 20-4an
2003. december 31-ig tartd hatdrozott 1idejd bérleti szerzddést
kétottek  a felperes tulajdondban allé eim alatti hitdéhaz
szerz8désben meghatdrozott helyiségei és terliletel Dbérletére,
1.250.000 forint/hé bérleti dij ellenében. A felperes 2000.
szeptember 18-an bértdroldsi szerzddést kotétt a ....-vel 1.320
darab rakathelynek megfeleld terem bérlésére. Ezt kévetden a felek
2001. februdar 14-én 3 év hatdrozott iddétartamra ujabb bérleti
szerzddés kotottek, melynek 1. pontjdban ugy rendelkeztek, hogy ,az
alperes bérbe veszi a hildtdhdzat és irodaépliletet teljes egészében
megtekintett 4dllapotban 2001. marcius 1. napjatol 2.541.000 forint
+ AFA bérleti dij ellenében"”. A 12. pontban régzitették, hogy a

-vel 1s érvényes terembérleti és szolgaltatdsi szerzd8dés all fenn a
,fent kériilirt ingatlan egy részére vonatkozdan. Az e szerzddésbdl
eredd mozgatdsi és szolgdltatdsi kételezettséget bérld atvallalja”.



A 6. pont rendelkezett a rendes és rendkiviili felmondds jogardl.
Utdébbinak akkor van helye, ha a felmonddsra okot add eseményt a fél
a masik fél irdsbeli felszolitdsdnak kézhezvételétdl szamitott 8
napon beliil nem szilinteti meg. A peres felek a 2002. 4&dprilis 18-ai
szerzddésmodositassal a bérleti szerzddést 5 év  hatdrozott
idétartamra hosszabbitottdk meg, a bérleti dijat 2.701.000 forint +
AFA &6sszegben hatdroztdk meg. Ezt kévetden 2002-ben a hiitéhdz I.
szamu hidtdtermének egy részét az alperes albérletbe adta, a
fennmaradé helyekre a felperes az alperes kdzremikédésével a
kbtott szerzdédést. A I. szami fagyasztdo-tarold bérleti dijaként az
alperes szamldaval 900.000 forint havi bérleti dijat fizetett. Az
alperes a tovabb emelt bérleti dijat is megfizette. 2003. december
18-4n kelt levelében arrol tajékoztatta a felperest, hogy 2004.
janudr 1-t81 a I. tdrolo bérletét (950.000 forint/hdé) fel kivanja
fliggeszteni. ,Természetesen amennyiben a piacli helyzet valtozik, a
tovdabbi bérlésrdél szeretnénk tdrgyalni." Ezt kévetden az alperes
esetenként haszndlta a I. fagyaszto-tarolot. 2005. szeptember 30-ig
szdmla ellenében a I. szamu fagyaszto-tdrold dijaként 31.968.525
forint bérleti dijat fizetett meg a felperesnek. 2006. junius 15-én
kelt levelében kézdblte a felperessel, hogy ezt az J&6sszeget
tévedésbsl fizette, és beszamitja a 2006. dprilistol esedékes
bérleti dijakba. A felperes a beszdamitdst elutasitotta, majd
irdsbeli felszdolitdsat kévetden 2006. julius 7-én kelt levelével a
bérleti szerzddést azonnall hatdllyal felmondta.

A Pest Megyei Allategészségiigyi és Elelmiszerellendrzd 4&llomds a
hiitéhdzban 2006. junius 6-dn tartott ellendrzés sordan az alperest
az észlelt hidnyossdgok kikiiszébblésére kdtelezte, amit az alperes
a felperes tiltakozdsa ellenére elvégzett. A felperes a hiltdhadz
dramelldatdsanak szilineteltetését kezdeményezte, majd 2006. oktober
25-én megsziintette. Az alperes birtokvédelmi kérelmének a jegyzd
helytadott, ennek ellenére a hitdhdz 4dramellatdsdt nem allitottdk
vissza. Az alperes a bérleményt 2007. februdr 15-én kilritette.

A felperes médositott keresetében az alperest elmaradt bérleti és
haszndlati  dij cimén 39.060.000 forint megfizetésére kérte
kbtelezni.

Az alperes viszontkeresetével 112.969.169 forint megfizetését
kérte, melybdl 24.528.525 forintra jogalap nélkiili gazdagodds, a
tovabbi 88.158.175 forintra kartérités cimén tartott igényt.
Szamlatartozds cimén a felperest 282.469 forint és kamatai
megfizetésére kérte kételezni az ANTSZ kbtelezése folytdn a
felperes helyett elvégeztetett munkdk miatt. A felperes 2007.
junius 17-én kelt beadvdnydval a viszontkereset elutasitdsdt kérte.
A birdsag a felperest a 2009. majus 13-ai tdrgyalason felhivta a
Pp. 141.8 (2) és (6) bekezdésére utaldssal az I. szamu
fagyasztdétdaroldban végzett  betdroldsra vonatkozé  szdmitdgépes
adatok csatolasdra. Ennek a felperes nem tett eleget, 2009. junius
30-ai, julius 6-al és oktdber 15-ei beadvanydban nyilatkozatokat
tett az alperes viszontkeresetével kapcsolatban. A 2010. janudr 15-



el tdrgyaldson az elsdéfoku birdsdg felhivdsdra az alperes uUgy
nyilatkozott, hogy szakértdi bizonyitdst nem inditvanyoz.

Az itélet jogi 1indokai szerint az elséfoku birésdag a bérleti
szerzdédés 1. ,12, 9. és 13. pontjainak értelmezésével arra
kévetkeztetett, hogy az I. szdmu hitdtdrold bérbeaddsa nem képezte
a bérleti szerzd8dés tdrgydat, arra vonatkozdéan a felek eseti
megdllapoddsokat kététtek 900.000 forint/hé bérleti dij mellett. Az
alperes nem tévedésbdl, jogalap nélkiil fizette ki a 31.968.525
forint bérleti dijat, ezért beszdmitdsdnak nem volt helye. Ebbdl
kbvetkezéen a bérnemfizetés okdbdl a felperes jogszeriden mondta fel
a bérleti szerzddést. Az alperes 2006. dprilis 1-td8l1 az ingatlan
kiliritéséig bérleti és hasznalati dij fizetésére kdteles.

A jogszerd felmondds kévetkeztében a birdsdg a viszontkeresetet
alaptalannak taldalta. A 289.469 forint szdmlatartozdsra irdnyuld
viszontkereseti kérelemmel kapcsolatban arra hivatkozott, hogy
szakértdi bizonyitdsra az alperes birdi felhivds ellenére nem tett
inditvanyt. Utalt arra 1s, hogy a munkdk elvégzésére a bérleti
szerz8dés megszinését kévetden és a felperes kifejezett tiltakozdsa
ellenére keriilt sor.

Az alperes fellebbezése folytdan eljdré mdsodfokt birdsdg a
fellebbezés 1indokaira tekintettel kifejtette, hogy a felperes az
alperes viszontkeresetével szembeni védekezését nem elkésetten
terjesztette eld. Védekezd iratait az elsdfoku birdsdg
jogszabdlysértés nélkiil vette figyelembe. Egyetértett az elsdfoku
birdsdg szerzddésértelmezésével, amely szerint a bérleti szerzddés
csak a II. szamu fagyasztdo-taroldra terjedt ki, a I. szamu
fagyaszto-tdrolot az alperes a  felek  ké6z6tti  kiilén  eseti
megdllapodasok alapjdn, kiilén megdllapitott és szdmldzott bérletil
dij ellenében hasznalta. Az alperes kdrtéritési kévetelésével
kapcsolatban  hangsulyozta, hogy a felperes az dramelldatas
megszilintetésére tobb izben figyelmeztette az alperest azzal, hogy
az ebbdl eredd karokért nem vallal feleldsséget. Mivel a felperes
egylittmikédési kdtelezettségének eleget tett, az alperes kdra nem a
felperes felrdéhatd magatartdsanak a kévetkezménye.

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eld feliilvizsgalati
kérelmet, melyben elsddlegesen a jogerds itélet hatalyon kiviil
helyezésével a kereset elutasitdsdt, viszontkeresetének helytado
déntés hozataldat, illetdleg kdrtéritési viszontkeresete
tekintetében kézbensd itélet hozatalat, masodlagosan a jogerds
itélet hatdlyon kiviil helyezésével az elsdfoku birdsdg Uj eljdrdsra
utasitdsat kérte. E kérelmei elutasitdsa esetére a felperes javara
megitélt elsdé-, és mdsodfoku perkdSltség mérséklését inditvdnyozta.
Elsdsorban a bérleti szerzddés szdvegezése alapjdn dllitotta, hogy
a szerzdédés az egész 1ngatlanra - beleértve a I. szamu
hitdétaroldét is - kiterjedt. Erre utal a kordbbi bérleti szerzddés
alapjdn fizetett bérleti dij megdupldzdsa és annak ténye, hogy
harmadik személyek az I. szdmi tdarolot az alperes hozzdjdruldsaval,



illetve kézremikodésével  bérelték. Maga a felperes és az
érdekeltségébe tartozo cég is az alperessel végeztetett
bértdroldst. Az alperes 2006. dprilisa és oktobere kbzOtt anélkiil
hasznalta az I. szamu hitdkamrdt, hogy a felperes az ebbdl addédo
tébblet dijigényét érvényesitette volna. A felperes parkoldsi dij
igényének visszautasitdsa, a helyiségek hasznalatdra vonatkozo
gyvakorlat 1is az alperesi 4dllaspontot tdmasztja ald. Az I. szamu
hiitékamra belizemelésével, illetve a rdesd bérleti dij szamldzdsaval
kapcsolatos gyakorlat ezzel szemben technikai jellegd volt, nem
bizonyitja a felperesi dlldspontot a bérlemény terjedelme
tekintetében.

Az alperes allitotta, hogy  tévedésbdl fizette az énalldan
szamldzott bérleti dijakat. Ennek felismerése utdn a kifizetéseket
megszilintette. Emiatt jogszerlen élt beszamitdssal a tulfizetett
O0sszeg tekintetében, igy az azonnali hatdlyu felmondds jogszeridtlen
volt. Karigénye tekintetében arra utalt, hogy a felperes dnkényesen
és jogszeridtleniil ellehetetlenitette a bérlemény hasznalatat a
birtokvédelmi hatdrozat ellenére. Ezért kényszerilt az ingatlan
elhagydasdra, amibdl jelentds kara keletkezett. A karbantartdsi
munkdkat az egészséqgiigyli hatdsdg kételezése alapjan végeztette el,
O0sszegét szamldval igazolta. Ezért a tovdbbi szakértdi bizonyitds
sziikségtelen volt. Kdrtéritési kévetelésének jogalapjdat és Osszegét
ugyancsak bizonyitotta.

A Pp. 3.8 (4) bekezdésére utaldssal eldadta, hogy a felperes a
viszontkeresettel szembeni védekezését elkésetten terjesztette eld
(2009. oktdéberében) , ezért a védekezd lratokat a birdsdg
jogszabdlysértéssel vette figyelembe.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
fenntartdsdra iranyult. Eldadta, hogy a ... Rt. szerzddésbe foglalt
bérletébdl kovetkezden mdr a perbelli bérleti szerz8dés sem
tartalmazta az alperes teljes terjedelmd bérleti jogdt. A szerzddés
értelmezésének és az alperes bérfizetésben valo tévedésének
tisztdzdsdra a birdsdg széleskdrd bizonyitdst folytatott le, és
annak alapjan megalapozott ddéntést hozott.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

Az elsdéfoku birdésdag a peres felek koézétt 2001. februdr 14-én
létrejétt bérleti szerzd8dés 1. pontjanak az értelmezésével
kapcsolatban valdban széleskorid bizonyitdst folytatott le. Ennek
kapcsdn kériiltekintden megvizsgdlta a felek kozétt kialakult
tényleges hasznalati, szamlazasi, bérfizetési viszonyokat,
O0sszességében, hogy a felek a szerzddést annak teljesiilése sordn
maguk hogy értelmezték. Ennek kérében - a Jjogvita Jjellegére
tekintettel - kiilénésen a I. szamu hitdterem tényleges
hasznalatdnak és hasznositdsdnak volt jogi jelentdsége.

A birdosdg a rendelkezésére 4116 peradatok mérlegelésével okszerlen
kévetkeztetett arra, hogy mar a szerzddés targydt sem képezhette az



egész 1ingatlan a felperesnek a ... Rt.-vel korabban kdététt az I.
szamu hitdterem tulnyomd részét hasznosito bérleti szerzddésére
tekintettel. A késdébbi gyakorlat is ennek megfelelden alakult. A
peres felek levdlasztottdak az I. szdmu hiltdterem hasznalati-,
hasznositdsi viszonyalit a perbeli bérleti jogviszonyrdol. A piaci
viszonyok megvdltozdsdval indokolta az alperes, hogy az I. szamu
hitétermet aktudlis gazdasdgil sziikségletének megfelelden esetenként
hasznalta, a felperes pedig a hitdétermet az alperes szdmara
rendelkezésre tartotta. A felek e megdllapodasdnak felelt meg a
felperes tébb éves szamldzdsi és az alperes fizetési gyakorlata. Az
alperes 2003. december 18-ai keltd levele is e viszonyokat rdégziti
és ismeri el. Ebbdl kévetkezden nem vitathatd, hogy a felek az TI.
szdmu hitdterem haszndlatdt és hasznositdsdt a fenti tartalommal
rendezték. Az alperes 4altal elismerten a hasznalat ellenértékét
900.000 forintban, majd 950.000 forintban hatdaroztdak meg. Az
alperesnek az &énallo dijfizetés tekintetében fenndlld tévedését a

peradatok nem tamasztjak ala. A lefolytatott széleskdérid
tanubizonyitds alapjdn a birdsdg megalapozottan kévetkeztetett
arra, hogy az alperes nem tévedéshbdl, hanem a felek

megdllapoddasdanak megfelelden fizette az I. szamu fagyasztdo-tarold
6ndlldan megdllapitott ellenértékét a felperes szamldi alapjdn. Az
alperes ligyvezetdje minden egyes utaldsndal jelen volt, rendelkezése
alapjdn tdérténhetett meg a kifizetés. Az alperesi d4dlldspontnak
ellentmondanak az 1ingatlan haszndlatdval kapcsolatos  tovabbi
peradatok is, amelyek arra utalnak, hogy a felek az 1ingatlan
hasznalatdval kapcsolatban 4&allandé targyaldsban és levelezésben
alltak, a keletkezett  jogvitakat (parkolasi dij, helyiségek
kiiliritése, kitakaritdsa) nyomban rendezték.

A Legfelsdbb Birdsdg korlatozott felililmérlegelési  jogkdbrében
O0sszességében arra koévetkeztetett, hogy az eljdrt birdsdg a
rendelkezésre 4116 bizonyitékok okszerid mérlegelésével 4allapitotta
meg a dbéntése alapjdul szolgdald tényalldst és abbdl helyes
jogkévetkeztetéseket vont le.

A kifejtett okokbdl megalapozottan d4dllapitotta meg, hogy az
alperesnek nem keletkezett az esedékes bérleti dijakba beszamithato
tulfizetése, amire a csatolt levelezés szerint a felperes két izben
is felhivta az alperes figyelmét. FEnnek jogkdvetkezményeként a
felperes bérnemfizetésre alapitott felmonddsdt a birdosdg helyesen
taldlta jogszeridnek, és ebbdl kévetkezd tovabbi rendelkezései 1is
helytdlldak. A felmondds jogszerilsége kévetkeztében az alperesnek

az ingatlant ki kellett liriteni. Ezért a felmond&as
jogszertdtlenségére alapitott kdrtéritési kereset sem bizonyulhatott
alaposnak [Ptk. 318.§5 (1) bekezdés, 339.5 (1) bekezdés].

Ebben a kd&rben az alperes 1indokolatlanul hivatkozott a jegyzd
birtokvédelmi hatdrozatdra, amely a birtoklds tényén alapult. Ezzel
szemben a birdsag a @ Ptk. 192.8 (3) bekezdése alapjan, a
birtokldshoz valo jog vizsgdlataval taldlta jogalapjaban



alaptalannak a kdrtéritésre irdnyuld viszontkeresetet. Az elsdfoku

birdsdg a 2010. janudr 15-ei tdrgyaldson a szakértdi bizonyitds
inditvanyozdsdra hivta fel az alperest kartéritési, illetve 289.469
forint szamlakévetelése bizonyitdsa érdekében. Az alperes

kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy szakértdi bizonyitdst nem kér.
Tévesen hivatkozott az alperes a bizonyitdsi inditvany melldzésének
indokaként arra, hogy a felperes a viszontkeresetben érvényesitett
szdmlakévetelés alapjdul szolgald szamlat, illetve kdrtéritési
kdvetelését nem, illetdleg olyan késedelmesen vitatta, hogy a
birésdg mar nem vehette volna figyelembe. A peradatok alapjdn
megdllapithatd, hogy a felperes a viszontkeresetet
eldterjesztésétdl, 2007. Jjuniusdatdl kezdddden vitatta, 20009.
dprilis 22-ei ellenkérelmében mind a szadmlakdévetelés, mind a
kartéritési viszontkereseti kérelem elutasitdsdt inditvdnyozta. Ezt
kovetden a bizonyitdsi eljdrds menetének megfelelden
elbterjesztette védekezd8 iratait. Tehdt az alperes fellilvizsgalati
eldaddsaval szemben a viszontkeresettel szembeni védekezését
eldsz6r nem 2009. oktoberében terjesztette eld.

Az elsdé—, és masodfoku perkéltség mérséklésére irdanyuld
feliilvizsgdlati kérelem szintén alaptalan. A felperes mind a
kereset, mind a viszontkereset tekintetében pernyertes lett. Az
O0sszesen 150.000.000 forint kériili perértékkel az elsé-, és a
masodfoku birdsdg dltal megallapitott felperesi perkdltség ardnyban
dll. Ezért annak mérséklésére a Legfelsébb Birdsdag nem latott okot.

Az ismertetett indokoknak megfelelden a Legfelsdbb Birdsag a
jogerds itéletet a Pp. 275.5 (3) bekezdése alapjdn hatdlydban
fenntartotta. A feliilvizsgalati kérelem eredménytelensége folytan
kételezte az alperest az illetékfeljegyzési joga folytdn Ile nem
rott  feliilvizsgdlati eljdrdsi illeték és a felperes  jogi
képviseleti dijanak megfeleld perkdltség megfizetésére és sajat
feliilvizsgalati perkéltsége viselésére.

Budapest, 2011. oktdber 13.

dr. Kiss Mdria tandcselndék, eldaddé bird s.k., dr. Rédei Anna bird
s.k., dr. Csdéke Andrea bird s.k.
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