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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itéldtabla a Vizvari, R. Szabd, Komlodi, Déczi-Székely Ugyvédi Iroda
(1087 Budapest, Kerepesi ut 3., tgyintéz6: Varszeginé dr. Komlédi Judit Ggyvéd)
altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Dr. Faluhelyi Ugyvédi
Iroda (1071 Budapest, Damjanich u. 27., Ggyintéz6: dr. Faluhelyi Beata tgyved)
altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen helyiség kilritése iranti
perében a Févarosi Birésag 2007. majus 21. napjan kelt 16.G.40.545//2006/18.
szamu részitélete ellen az alperes altal 22. sorszam alatt benyujtott fellebbezés
folytdn meghozta a kdvetkezd

réeszitéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag részitéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt a felperesnek 48.000
(negyvennyolcezer) forint masodfoku perkoéltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében kérte, hogy a birdosag kotelezze az alperest a 74 m?
alaptertletd helyiség kilritésére és arra, hogy azt eredeti allapotban bocsassa a
felperes birtokdba az 1993. évi LXXVIIl. térvény 43. §-anak (1) bekezdésére
hivatkozassal. El6adta, hogy az alperessel 1996. oktdber 15. napjatol kezd6dben
bérleti szerz6dése allt fenn, az 54 m? terlletre. 2000. marcius 1. napjatol a bérleti
szerz6dést modositottak, a bérelt terlilet 74 m?-re nétt. A szabad felmondas jogat a
felek 90 napos felmondasi hatarid6hoz kotétték ugy, hogy azt a felperes csak a
szerz6dés modositasat kdvetd 5 év elteltével volt jogosult gyakorolni. 5 éven belil a
szerz6dés csak sulyos szerz6désszegés miatt, vagy vasutizemi okbdl lett volna



felmondhat6. 2005. aprilis 14-én a bérbeadd a szerzddést 90 napos hatariddvel
felmondta. A bérl6 a felmondast nem fogadta el, a helyiséget nem Uritette ki.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte és perkoltséget igényelt. Allaspontja szerint
2000. februar 15-én a felek kdz6tt uj bérleti szerz6dés jott l1étre, és nem a korabbi
szerz6dés modositasa. A 71/2000. iktatdszamu bérleti szerz6désnek ugyanis mas
helyiségcsoport volt a targya, mas volt a bérbeadd személye, az Uj szerz6dés
korlatozta a rendes felmondas jogat és lehet6séget biztositott a beruhazasi
koltségek megtéritésével kapcsolatos targyalasokra. Ezt az Uj bérleti szerzddést a
felperes nem mondta fel, csak a mar hatalytalan korabbi, K 684/1996. iktatoszamu
bérleti szerz6dést. Vitatta azt is, hogy a felek kozott helyiségbérleti szerzédés jott
volna létre, mert a felperes nem helyiséget, hanem teriletet adott bérbe, igy a felek
megallapodasara a lakastoérvény nem alkalmazhatd, csak a Ptk. dologbérletre
vonatkoz6 szabdlyai.

Az alperes viszontkeresetében 10.000.000 forint megfizetésére kérte kotelezni a
felperest, amely a rendeltetésszerli hasznalat biztositdsa érdekében a bérbeadd
helyett altala elvégzett beruhazasok koltsége.

A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte, vitatta annak jogalapjat és 6sszegét
is.

Az els6foku birdsag részitéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll a 74
m? alapteriletli bérleményt Uritse ki, és eredeti allapotban bocsassa a felperes
birtokaba. Megallapitotta, hogy a peres felek k6z6tt 1995. (helyesen 1996.) oktdber
11-én a lakasok és helyiségek bérletér6l szol 1993. évi LXXVII. térvény (a
tovabbiakban Ltv.) 36. §-a szerinti nem lakas céljara szolgalé helyiség bérletére
vonatkozé szerzbédeés jott létre. E szerzGdésuket a felek a Ptk. 240. §-anak (1)
bekezdése alapjan 2000. februar 15-én mddositottak. A 2000. februar 15-én kotott
szerz6dés nem Uuj szerz6dés, mert a felek személye azonos, a bérlet terllet is
azonos, csupan annak terlletét 20 m2-rel megnoévelték. Ezt tdmasztja ala a 2000.
februar 15-én kelt szerz6dés, mert visszautal a korabbi megallapodasra és a bérleti
szerz6dés kezdd idépontjat 1996. oktdber 15. napjaban jeldli meg. A Ptk. 240. §-
anak (2) bekezdése szerint a moédositassal nem érintett részben a szerzddes
valtozatlan maradt. A Ptk. 321. §-anak (1) bekezdése alapjan a felperes a
felmondasra jogosult volt, mert ezt a felek az Ltv. 26. §.-anak (5) bekezdésére
figyelemmel a szerz6désben kikototték. A felmondasra vonatkozo kikdtéseket - 90
napos felmondasi id6, és a szerz6dés mddositasa utani 5 év eltelte - a felperes
teljesitette, mert a felmondasra 2005. aprilis 14-én kertlt sor a 90 napos felmondasi
id6 betartasaval. A felmondas érvényességét nem érinti, hogy azon az eredeti
bérleti szerz6dés iktatoszama kerult feltiintetésre, mert a bérleti szerz6dés nem
szlint meg, igy a felmondott bérleti szerz6dés az alperes szamara beazonosithatd
volt. A felmondast az alperes 2005. aprilis 25-én atvette, ezzel a jognyilatkozat
hatalyosult. A felmondas a szerzddést a Ptk. 321. §-anak (1) bekezdése alapjan
megszuntette a 90 napos felmondasi id0 elteltével. Ezért a bérl6 a Ptk. 433. §-anak
(2) bekezdése, illetve az Ltv. 36. §-anak (1) bekezdésén keresztiil érvényesul6 17.



§-anak (1) bekezdése alapjan a bérleményt rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas
allapotban koteles a felperesnek visszaadni. Mivel a szerz6dés 4. pontja alapjan a
felperes nem koteles a bérl6 fejlesztéseit atvenni, és a felek k6zott erre vonatkozo
targyalasok sem folytak, az alperes a szerz6dés 8. pontja alapjan - ellenkezé
megallapodas hianya miatt - a bérleményt az eredeti allapotban kételes visszaadni.

Az els6foku birdsag részitélete ellen az alperes fellebbezett, amelyben az elséfoku
itélet hatalyon kivll helyezését és az els6foku birdsag uj eljaras lefolytatasara
torténd utasitasat kérte masodfoku perkdltségének megallapitasa mellett.
Megalapozatlannak mindsitette az els6foku birosag azon megallapitasat, hogy a
felek k6zott helyiségbérleti szerz6dés jott volna létre, mert a felperes olyan teriletet
adott bérbe, ahol elébb le kellett bontani a csomagmegdrzé szekrényeket, majd a
meguresedett helyen a kereskedelmi Uzleteket az alperes Iétesitette sajat
koltségén. Erre figyelemmel az Ltv. szabdlyai allaspontja szerint nem
alkalmazhatok, csak a Ptk. dologbérletre vonatkoz6 szabalyai. Tovabbra is allitotta,
hogy 2000 februarjaban nem szerz6désmodositas tértént, hanem teljesen Uj bérleti
szerzbdést kotottek a felek. A szohasznalat oka kizardlag az volt, hogy a
felperesnek ne kelljen palyazatot kiirni. Megalapozatlannak mindsitette azt a
megallapitast is, hogy a bérleti szerz6dés ugyanazon teriletre szdl. Sérelmezte azt
is, hogy a részitélet végrehajthatatlan, mert az eredeti allapot helyreallitdsa az
alperes tulajdonat képez6 helyiségek lebontasaval és a csomagmegorzé
szekrények visszaszerelésével lenne megvaldsithatd, a csomagmegorzé
szekrények viszont kikerlltek az alperes birtokdbol. Az eredeti allapot
helyreallitdsanak elrendelését azért is sérelmezte, mert alldspontja szerint annak
végrehajtasa az alperes jogos kartéritési igényének érvényesitését lehetetlenné
teszi.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birésag részitéletének
helybenhagyasat kérte és perkoltséget igényelt. Allaspontia szerint a
fellebbezésben felhozott indokok nem alkalmasak az els6foku birdsag
részitéletének megvaltoztatasara. A részitélet elbirdlasa allaspontja szerint
semmiben nem befolyasolja a viszontkereset elbiralasat, és az eredeti allapot
helyreallitdsanak sincs akadalya.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag részitéletét teljes terjedelemben biralta
felll, mert annak fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett rendelkezése nem volt
(Pp. 228. § (4) bekezdés).

Az alperes fellebbezése folytan a Févarosi [télétablanak elsédlegesen azt kellett
vizsgalnia, hogy szikséges-e az elséfoku birésag részitéletének hatalyon Kkivlil
helyezése a Pp. 252. §-anak (2) bekezdése alapjan. Ebben a korben azt kellett
vizsgalni, hogy fennalltak-e a részitélet meghozatalanak feltételei. A Pp. 213. §-
anak (2) bekezdése szerint a birésag az egyes kereseti kérelmek felél - ide tartozik
a viszontkereset is - vagy a kereseti kérelemnek 6nalléan elbiralhaté egyes részei
feldl kalon itélettel, részitélettel is hatarozhat, ha a tobbi kereseti kérelem vagy a
beszamitasi kifogas elddntése végett a targyalast el kell halasztani. A részitélet a



késébb hozott itélettel a beszamitasi kifogasra, illetbleg a viszontkeresetre
vonatkozé targyalds eredményéhez képest hatalyon kival helyezhetd vagy
modosithatd. A felperes keresete az alperes viszontkeresetétél elkilonithetd, mert
az alperes Kkilritési kotelezettségét nem érinti a felperessel szembeni megtéritési
kotelezettség. A Pik. 433. §-anak (2) bekezdése szerint ugyanis az alperest a bérleti
jogviszonybdl keletkezett kdvetelésének kiegyenlitéséig visszatartasi jog nem illeti
meg. A pénzkdvetelés és annak dsszege viszont semmiben nem befolyasolja a
kiuritési kotelezettséget. Ennek folytan a részitélet hozatalanak feltételi fennalltak,
az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezésére nincs ok.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, déntése és annak jogi
indokai is helytalldak, ezért a Févarosi [télétabla indokok megismétlése helyett a Pp.
254. §-anak (3) bekezdésére utal. Kizardlag a fellebbezésben foglaltakra tekintettel
a Févarosi itélétabla az indokolast a kdvetkezokkel egésziti ki. A felperes keresete
kapcsan azt kellett vizsgalni, hogy a felmondas Ptk. 321. §-anak (1) bekezdésében
irt feltételi fennalltak-e, vagyis a felmondas jogszer(i volt-e. A felmondas joga a
jogosultat térvény vagy a szerzddés alapjan illeti meg. A peres felek altal kotott
bérleti szerz6dés a felperest a felmondasra feljogositotta. Ebb6l a szempontbdl
irrelevans, hogy a 2000. februar 15-én kotott szerz6dés szerz6désmodositas vagy
Uj szerzédés. A klldnbség csak az, hogy szerz6désmoddositas esetén a szerz6dés
tartalmat az eredeti szerz6dés és a szerz6désmodositas egydtt jelenti, Uj szerzédeés
esetén csak annak tartalma az iranyad6. A 2000. februar 15-én Kkelt
szerz6désmobdositas a rendes felmondas jogat a 90 napos felmondasi idon tul
ahhoz is kotétte, hogy csak a szerzédésmodositastol szamitott 5 év elteltével
gyakorolhaté. A felperes felmondasa mindkét feltételnek megfelelt, mert a
szerzb6désmobdositastdl a felmondasig tobb mint 6t év telt el, és a szerzédést a
felperes 90 napos felmondasi id6 betartasdval mondta fel. Az sem volt vitas, hogy
az alperes a felmondast atvette. A felmondas tehat jogszeri volt, igy a szerzédés
2005. aprilis 25-ét kéveté 90. napon 2005. julius 24-én megszint. A felmondason
feltintetett szerz6désszam k6zOmbds, ahogy erre az els6foku birésag is helyesen
utalt. A Ptk. 207. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel ugyanis az alperesnek a
felmondast akkor is a kozottuk fennalld bérleti szerz6dés felmondasakeént kellett
értelmezni, ha az volt az allaspontja, hogy a 2000. februar 15-én kelt bérleti
szerz6dés Uj szerz6dés volt. Mivel a felek kdzott csak egy jogviszony volt, a
nyilatkozd akaratara és az eset korlilményeire figyelemmel nem lehetett kétséges
az alperes szamara, hogy a felmondas mire vonatkozik. A szerz6dés
megsziinésébbél 6nmagaban kdvetkezik, hogy az alperest a bérlemény
visszaadasanak kotelezettsége terheli, mert megszint az a jogcim, amely a
tulajdonossal szemben a birtokladsra és hasznalatra feljogositotta. A Kkilrités
szempontjabdl irrelevans, hogy a felek szerzédése helyiségbérlet vagy a Ptk.
szabalyai szerinti dologbérlet, a szerz6dés mindsitése ugyanis a felmondas
jogszerliségét, és a szerz6dés megsziinését nem befolyasolja. Az elséfoku birésag
azonban helyesen minésitette a felek megallapodasat a lakastorvény hatalya ala
tartozo helyiségbérleti szerz6désnek. Az Ltv. 36. §-anak (1) bekezdésén keresztll
alkalmazando Ltv. 9. §-dnak (1) bekezdése szerint ugyanis a felek
megallapodhatnak abban, hogy a lakast, helyiséget a bérld teszi rendeltetésszert



hasznalatra alkalmassa. Azt pedig az Ltv. értelmez6 szabalyai hatarozzak meg,
hogy mi minésil nem lakas céljara szolgalé helyiségnek. A 12. pont szerint nem
lakas céljar6 szolgalo helyiség az, amely kizardlag ipari, épitbipari, mezégazdasagi,
vizgazdalkodasi, kereskedelmi, raktarozasi ... és mas gazdasagi jellegli célra
szolgal. A foldalatti folydson elhelyezked6 terlletrész, épitett md teteje és oldala
volt, amelyet a felek megallapodas folytan az alperes alakitott ki rendeltetésszeri
hasznaltra alkalmas allapotuva kereskedelmi és raktarozasi célra. Ennek folytan a
bérbe adott terllet a Lakastorvény szabalyai szerint helyiség fogalom kdorébe
tartozik.

Az els6foku birésag helyesen dontétt arrdl is, hogy az alperes a helyiséget eredeti
allapotadban koteles a felperes birtokaba adni. A kereset ugyanis nem iranyult a
csomagmegérzd szekrények visszaallitasara, hiszen a felperes allitasa szerint
ezeket 6 szallitotta el. Az eredeti allapot helyreallitdsa alatt ezért az alperes altal
létesitett épitmények lebontasat kell érteni, amelyre vonatkozéan alperes sem
allitotta, hogy végrehajthatatlan lenne. Az Ltv. 1. §-dnak (3) bekezdése folytan
alkalmazando Ptk. 433. §-anak (4) bekezdésébdl ez egyébként is kdvetkezik, mert
amit a bérl6 sajat kdltségén a dologra felszerelt, azt a dolog sérelme nélkil elviheti.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag részitéletet a
Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, azért a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése alapjan koteles a felperes perkoltségének megfizetésére, amelynek
Osszegét a Févarosi itélétabla 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (5)
bekezdésére figyelemmel, de a (6) bekezdés alapjan mérsékelt dsszegben
hatarozott meg a végzett munka mennyiségére figyelemmel.

Budapest, 2007. november 29.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke

Vilaghyné dr. Bécskei Terézia s.k. Dr. Szabé Klara s.k.
eléado bird bird

A kiadmany hitelédil:



