Févarosi [tél6tabla

20.Gf.40.108/2021/5-11.

A Févarosi [téltabla a Dr. Pusztai Jozsef Ugyvédi Iroda (cim5, ligyintéz6: dr. Pusztai Jozsef
iigyvéd) 4ltal képviselt felperesl (Cim2) felperesnek a Tasnadi Ugyvédi Iroda (ciml0,
ligyintézd: dr. Tasnadi Géabor ligyvéd) altal képviselt alperesl (ciml) alperes ellen kartérités
megfizetése irant inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszeék 2020. december 8-an
meghozott 5.G.40.091/2018/57. szamu itélete ellen az alperes 58. sorszamon benyujtott
fellebbezése folytan indult masodfoku eljarasban meghozta az aldbbi

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 (tizendt) napon beliil fizessen meg a felperesnek 500.000
(6tszazezer) forint ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltséget;

valamint az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000 (kettémillio-6tszazezer) forint le nem rott
fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes végleges keresetében 93.646.901 forint kartérités megfizetésére
kérte kotelezi az alperest. Kifejtette, hogy a kozottiik hatarozott idére 1étrejott bérleti
szerz6dést rendkiviili felmonddsa megsziintette, igy az alperes a szerzédés 20.4. pontja
alapjan koteles a hatralévo idore jard bérleti dijat kartéritésként megfizetni. A 2014. jalius 10.
¢s 2015. december 31. kozott idoszakra fizetendd dijat aranyosan csokkentette a 2015.
augusztus ¢és szeptember, illetve november ¢s december kozotti idészakra nézve, mert ekkor
az ingatlan egy részét bérbeadassal hasznositani tudta.
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[2] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Vitatta, hogy a bérleti szerzddést a
felperes felmondésa sziintette volna meg, mivel azt megel6z6en mar felmondta a felperes
szerzOdésszegésére hivatkozva.

[3] A karért ettdl fiiggetleniil sem 6 felel, mert a felperes nem tett eleget
karenyhitési kotelezettségének, nem intézkedett az ingatlan hasznositasa, mas személy részére
torténd bérbeadasa érdekében. A felperes a keresetlevelében maga hivatkozott arra, hogy a
teriileten maradt ingdsagok tulajdonjoganak bizonytalansdga miatt nem tudta az ingatlant
hasznositani. A felperes 2014 juliusa és 2015 aprilisa k6zott meg sem kisérelte az ingatlan
kiadasat, ezt kovetden pedig jelentdsen eltilzott aron, 2,5-3 euré/m?/hé helyett 6 eur6/m*ho
aron hirdette, igy nem is sikeriilhetett kiadni.

[4] Beszamitasi kifogast is el6terjesztett 40.018.439 forint Osszegben arra
hivatkozassal, hogy a felperesi jogeldd és az alperes ligynoki megbizasi szerzodést kotottek,
amelyben a felperes jogelédje megbizasi dij fizetését vallalta arra az esetre, ha sikeresen
kozvetit szamara bérlot, amit a szerzddés hatdrozott idOtartamaig az esedékes bérleti dijba
jogosult beszamitani.

[5] A felperes vitatta, hogy az alperesnek beszamithatd kovetelése allna fenn vele
szemben, mivel allitdsa szerint a megbizasi szerzOdésnek sem az eldirt irdsbeli alakban, sem
mas modon megtett jognyilatkozattal nem valt alanyava.

[6] Az elséfoku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil
fizessen meg a felperesnek 93.646.901 forintot, valamint 4.500.000 forint perkdltséget.

[7] Tényként allapitotta meg, hogy a felperes jogelddje, a cégl mint bérbeadd és
az alperes mint bérlé6 2010. december 20-an bérleti szerzédést kotottek a ciml1 hrsz. alatt
nyilvantartott, természetben cim11 szam alatti ingatlan 8306 m? teriilete vonatkozasaban. A
felek a szerzdést — tobb modositast kovetden — 2012. december 28-an egységes szerkezetbe
foglaltak rogzitve, hogy az 2015. december 31-én szlinik meg.

[8] A bérleti dijat sdvosan hataroztdk meg az alabbiak szerint: 2013. majus 1. és
2014. december 31. napja kozotti idészakban havi 16.612 eurd + afa, 2015. januar 1. és 2015.
marcius 31. napja kozott havi 8.306 eurd + afa, 2015 aprilisaban 13.278 eurd + afa, 2015.
majus 1. és 2015. janius 30. napja kozotti idészakban havi 13.456 eurd + afa, 2015. jalius 1.
¢s szeptember 30. napja kozott havi 20.912 eur6 + afa, mig a 2015. oktdber 1. napjatol 2015.
december 31. napjaig terjedd iddszakra havi 29.890 eurd + afa 6sszegben.
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[9] A szerzddés 9.6. pontja szerint a 8.2. pontban foglaltak kivételével a bérld
tudomasul veszi, hogy az éltala végzett munkalatok, beruhazasok ellenértékét nem jogosult a
bérleti dijba vagy altala a bérbeado részére fizetendd mas Gsszegbe beszamitani, valamint azt
a szerz6dés megsziinése utan sem kovetelheti vissza. A 20.1. pont értelmében a bérbeadd
jogosult a szerzddést azonnali hatallyal irdsban felmondani, amennyiben a bérlé sulyos
szerzOdésszegést kovet el (rendkiviili felmondas). A rendkiviili felmondas szempontjabol
sulyos szerzddésszegésnek mindsiil, amennyiben a bérld a bérleti dij, az eldlegezett
tizemeltetési koltségek és/vagy a koziizemi koltségek megfizetésével 15 napos késedelembe
esik. A 20.4. pont szerint rendkiviili felmondas esetén a bérld koteles a bérleti 1d6 fennmarado
részére a szerzodésben meghatarozott bérleti dijat, valamint az el6legezett lizemeltetési
koltséget megfizetni, valamint felel minden tovabbi bizonyitott karért, mely a bérbeadot a
rendkiviili felmondas miatt érte.

[10] A felperes a cég5-vel 2013. decemberben 1étrejott ingatlan adasvételi szerzddés
alapjan, 2014. februar 1-t61 kezdodo hatallyal 1épett bérbeadoként a bérleti jogviszonyba.

[11] Az alperes 2014. junius 26-an rendkiviili felmondast k6zolt a felperessel, arra
hivatkozéssal, hogy a bérlemény rendeltetésszeri hasznalatra nem alkalmas, a bérbeadd a
szerzddéses kotelezettségét megszegte. Ezt kdvetden, 2014. jalius 3-an a felperes mondta fel
azonnali hatallyal, 2014. julius 10. napjara a szerzddést a dijfizetés elmaraddsa miatt.

[12] A szerzddés megsziinését kovetden a felperes megprobélta hasznositani a
bérleményt, de azt két rovidebb 1ddszaktol eltekintve nem sikeriilt kiadnia, igy az a bérleti
szerzOdés hatdrozott idejének lejartaig tilnyomorészt liresen allt.

[13] A felperes az cég7. Gitjan az ingatlant tobb féorumon keresztiil is hirdette. Ennek
keretében az cég7. a cég9.-vel 2014. december 1-jén, a céglO.-vel 2014. julius 25-én, a
cégll.-vel 2014. aprilis 25-én, a cégl2.-vel 2015. 4prilis 10-én, a cégl3.-vel 2015. oktober
15-én, a cégl4.-vel 2014. aprilis 24. napjan, a cégl5.-vel 2014. februar 24-én, a cégl6.-vel
2014. november 11-én, a cégl7.-vel 2011. oktdber 25-én, a cégl8.-vel 2014. augusztus 29-én,
a cégl9.-vel 2014. julius 28-an, a c€g20.-vel 2014. februar 26-an, az cég21.-vel 2013. julius
18-an, a cég22.-vel 2014. aprilis 15-én, a cég23.-vel 2014. marcius 21-én, a cég24.-vel 2015.
januar 16-an, a cég25.-vel 2015. februar 12-én, a cég26.-vel 2015. jalius 20-an, a cég27.-vel
2014. oktober 15-én, cég28 egyéni vallalkozoval 2015. junius 24-én, a cég29.-vel 2014. julius
30-an kotott megbizasi szerzodést az ingatlan bérleti joganak kozvetitésére. Ezen tilmenden
2015. februar és marcius kozotti idészakban iivegre tehetd foliat is kihelyezett a felperes,
2014. majus és augusztus kozott tobb oridsplakaton is hirdette az ingatlant, tovabba a cég30.-
vel is kotott hirdetési megallapodast.

[14] A Fovarosi Torvényszék elott 9.G.41.468/2015. szamon kartérités és egyéb
kovetelések megfizetése irant inditott pert az cég6 (a tovabbiakban: cég6), mint jelen per
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alperesének engedményese, a jelen per felperese ellen. A birdésag a 38. szamu itéletében
kimondta, hogy a bérleti szerz6dést a felperes 2014. julius 03-i azonnali hatalya felmondasa
sziintette meg hatalyosan. Az itéletet a Févarosi [télétibla 20.Gf.40.119/2017/6. szamu
itéletével 2017. junius 15-én helybenhagyta.

[15] Az ezen itéletben megallapitott tényallas szerint a cég5 2012. december 21-én
megbizta jelen per alperesét azzal, hogy bérleti szerzddéseket kdzvetitsen a megbizonak. Az
alperes ligynokként vallalta az ligy ellatasat, melynek ellenértékeként ligynoki jutalékra volt
jogosult, ha a megbizé és a tervezett bérlok egymassal legalabb 2015. december 31-ig tartd
hatarozott iddtartamra bérleti szerzddést kotnek és a bérlok a dijfizetési kotelezettségiiket
folyamatosan teljesitik is. A bérleti szerz6dés alapjan esedékes fizetési kotelezettség a jutalék
beszamitasaval volt teljesitendd. A felek a szerzddést hatarozott idére, 2015. december 31-ei
lejarattal kototték, annak modositasara pedig irasbeli alakot irtak eld. A felperesnek a bérleti
jogviszonyba bérbeaddként tortént belépését kovetden az alperessel tobb alkalommal
probaltak olyan megallapodast kotni, amellyel a felperes az ligynoki megbizasi szerzddés
alanyava valik, erre azonban végiil nem kertilt sor.

[16] ftéletének jogi indokolasaban az elséfoku birdsag rogzitette, hogy harom kérdést
kellett vizsgalnia: azt, hogy a bérleti jogviszony mikor szlint meg, a felperes eleget tett-e a
kéarenyhitési kotelezettségének, és hogy a felperesi jogeldd és az alperes kozott 1étrejott
igynoki szerzddésbe a felperes jogalanyként belépett-e, igy alappal élhet-e beszamitassal az
alperes.

[17] A bérleti szerz6dés megsziinése kapcsan utalt az cégb és a felperes kozott
folyamatban volt perre, amelyben a Févarosi Torvényszék 9.G.41.468/2015. szamu itéletében
— melyet a Févarosi [téltabla 20.Gf.40.119/2017/6. szamu itélete helybenhagyott — kimondta,
hogy a bérleti szerzddést a felperes 2014. julius 03-i azonnali hatalyt felmondasa sziintette
meg 2014. julius 10-ei hatallyal. Az cég6 az alperestdl a bérleti jogviszonybdl szarmazé jogot
érvényesitette, igy az, hogy a jogerds itélet szerint a szerz6dés rendkiviili felmondassal valo
megsziintetése nem az alperes, hanem a felperes felmondasaval tortént meg az anyagi
jogerdhatast jelen perre kihatéoan is létrehozta fliggetleniil attél, hogy az alperes utobb
engedményezte a kovetelését az cégb-re.

[18] Az elsofoku birosag ezért res tudicataként a Fovarosi Torvényszeék €s a Fovarosi
[té16tabla itéletében szereplé tényallast iranyadonak tekintette, és a jogviszony megsziinésével
kapcsolatban tovabbi vizsgalodast nem folytatott le. Erre figyelemmel megallapitotta, hogy a
bérleti szerzodés 20.4. pontjaban foglaltakat kell alkalmazni, vagyis a bérld koteles a bérleti
1d6 fennmarado6 részére a szerzodésben meghatarozott bérleti dijat megfizetni.

[19] A karenyhitési kotelezettséggel kapcsolatban a felperes altal csatolt megbizasi
szerzOdések cafoltak azt az alperesi allitast, hogy 2014. jalius és 2015. aprilis kozott a
felperes nem kisérelte meg a bérlemény kiadasat.
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[20] Az ingatlan piaci bérleti dijaval kapcsolatban elfogadta a kirendelt igazsagiligyi
szakértd szakvéleményét, amely szerint 2014. és 2015. évben a fajlagos piaci bérleti dij 1.203
Ft/m?/h6 volt. Az alperes csak hivatkozott az altala elvégzett tobb szdz millio forintos
beruhdzasra, mint értékndveld s igy a bérleti dijat ndveld tényezdre, de ezt semmivel sem
igazolta, a birosadg felhivasa ellenére erre nézve részletes tényeldadas és inditvanyt nem
terjesztett eld, a szakvéleményre észrevételt nem tett. A szakértéi vélemény ugyanakkor
rogziti, hogy az alperes altal hivatkozott 100 millidé forintos beruhdzas nem volt jelentds
értékndveld, hanem csak karelharité jellegii.

[21] A szakvélemény aldtdmasztotta, hogy a felperes a karenyhitési
kotelezettségének eleget tett, a hirdetésekben feltiintetett dij 0sszege — figyelemmel arra is,
hogy a piacon az arak kialakuldsa alkufolyamat eredménye — nem volt nyilvanvaldan
eltulzott, igy tehat a felperes mindent megtett annak érdekében, hogy az ingatlant
megprobalja hasznositani.

[22] A megbizasi dij beszdmitasaval kapcsolatban is az cégb ¢és a felperes kozotti
perre utalt kifejtve, hogy a Févarosi [télétabla itélete szerint az tigyndki szerzédés kizarolag a
felek irasbeli megallapodasaval lett volna modosithatd. gy jelen per felperese nem valt a
megbizasi szerzOdéses kotelem alanyavd, ellenszolgéltatds teljesitésére nem koteles. Az
itélotabla kiemelte, hogy bar a felek kozott nem vitatottan targyalasok folytak a megbizési
szerzOdéssel kapcsolatban, végiil nem irtak ala a megallapodast. Az ligynoki szerzddést
irasban nem modositottdk, az a korilmény pedig, hogy jelen per felperese a jutalék
levondsaval meghatarozott bérleti dij Osszeget 2014. majus 16-an elfogadta, nem jelentette
azt, hogy ezzel az ligynoki szerzodés alanyava valt. Az ligynoki szerzddés alapjan a felperes
teljesitésre nem koteles, ezért az alperes a vele szemben fennalld kdvetelésbe nem szamithatta
bele az elmaradt ligynoki dijakat.

[23] Az itélet anyagi jogerOhatasa jelen jogvitara is kiterjed, hiszen az cég6
engedményesként érvényesitette a kdvetelést. A felperes tehat nem valt az tigyndki szerz8dés
alanyava, ezért a beszamitasi kifogas nem foghat helyt.

[24] Az alperest a Polgari perrendtartdsrol szolé 1952. évi III. torvény (a
tovabbiakban: r.Pp.) 78. §-a alapjdn marasztalta a felperes perkoltségében, ami a lerott
illetékbol és a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. §-a szerint szamitott, afaval novelt,
3.000.000 forint tigyvédi munkadijbol all.

[25] Az itélet ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsddlegesen az
els6foku itélet megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat kérte. Mésodlagos kérelme a
beszamitasi kifogasnak torténd helytadasra és a marasztalasi 6sszeg 6.805.012 forintra torténd
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leszéllitasara iranyult. Harmadlagosan a perkdltség 0sszegének mérséklését kérte 2.000.000
forintra akként, hogy ebbdl az ligyvédi munkadij 500.000 forint.

[26] Els6dleges kérelme indokaként eldadta, hogy a felperes nem tett eleget
karenyhitési kotelezettségének. Az els6foku birésag az r.Pp. 206. §-anak megszegésével
tévesen értékelte a bizonyitékokat, itélete a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV.
torvény (a tovabbiakban: r.Ptk.) 340. § (1) bekezdésébe is litkozik. Az F/8. alatt csatolt
megbizasi szerz0dés kozel egy évvel a szerz0dés megsziinését kovetden keletkezett és nem
tartalmazza a bérleti dijat, az F/9. alatt csatolt, szintén kozel egy évvel a szerzddés
megsziinését kovetden késziilt ajanlat pedig 6 eur6/m?/ho dijat igazolt. A felperes altal késobb
becsatolt szerzddések altalanos jellegli dokumentumok, melyekbdl nem deriil ki konkrétan,
hogy a perbeli ingatlant hirdették-e, ha igen, mikor és mennyiért.

[27] 2015 aprilisaig semmi nem tdmasztja ala, hogy a felperes probalkozott volna az
ingatlan bérbeadasaval €s a perben is ellentmondasosan nyilatkozott, mert eldszor azt allitotta,
hogy a bérleményben maradt ingésdgok miatt nem tudta hasznositani az ingatlant.

[28] Tévedett az elséfokll birdsag, mikor a karenyhitési kotelezettség korében azt
vizsgalta, hogy a szakértd altal kimutatott piaci arakhoz képest hogyan alakult a felperes altal
meghirdetett bérleti dij. A felperesnek ugyanis az alperesnél is alkalmazott bérleti dij
ellenében, vagy az alatt kellett volna bérbeadasra kinalnia az ingatlant. A felperesnek nem
haszonszerzésre kellett volna torekednie, hanem a bérleti szerz6dés megsziinésébdl eredd
karokat kellett volna mérsékelnie, alacsonyabb bérleti dij esetén pedig nyilvan lett volna
kereslet is.

[29] Az els6foku birdsag tévesen értelmezte a szakvéleményt, amikor azt allapitotta
meg, hogy az alperes beruhazdsai nem voltak értéknoveldk, mert a szakértd ezt a
megallapitast a felperesi beruhazasokkal kapcsolatban tette. Az alperesi beruhazasok ellenben
hozzajarultak ahhoz, hogy a felperes 4,5 eur6/m*ho aron tudja bérbeadni a cég2-nak az
ingatlant, és ahhoz is, hogy a szakértd az altala megallapitott értéket tudja meghatarozni. Az
elsofokt birdsdg nem adott tdjékoztatast arrdl, hogy neki kellene bizonyitania a
beruhdzéasainak bérleti dijra gyakorolt hatdsat, ugyanakkor a felperes nem is vitatta az erre
vonatkoz6 allitésait.

[30] A fentiekre figyelemmel a felperes teljes kdra annak kovetkezménye, hogy
maga a felperes nem ugy jart el, ahogyan az az adott helyzetben &ltalaban elvarhato.
Hivatkozott a BH2012.7.292 szdmon kdzzétett eseti dontésre.

[31] Masodlagosan ugyancsak a karenyhitési kotelezettség felperes altali
megsértésével érvelt, utalva a fenti eseti dontésre és a PK 36. szamu allasfoglalasra. Mivel a
kéarosulti kozrehatds mértéke az elsddleges fellebbezési kérelem elfogadasanak hidnyaban
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nem allapithaté meg, ezért a kar viselésére a peres felek egyenld aranyban kotelezhetdk, ami
azt jelenti, hogy alperest csak 46.823.451 forint megfizetésére kotelezhette volna a birosag.

[32] Az els6foku birdsag a beszamitasi kifogas kapcsan tévesen tulajdonitott a jelen
perre vonatkozé anyagi jogerdhatast a 20.Gf.40.119/2017/6/1. szamu itélet megallapitasainak.
A korabbi perben eljart birosagok ugyanis nem foglalkoztak az r.Ptk. 217. § (2) bekezdésében
irtakkal, és nem tortént hivatkozas arra, hogy az tigynoki szerzddés a felek kozott a Ptk. 6:4. §
(2) és (3) bekezdése alapjan létrejott. Az elséfoku birdsag az alperes részletesen kifejtett
allaspontjat nem vizsgalta, nem fejtette ki, hogy miért nem fogadja el az r.Ptk. 217. § (2)
bekezdésére torténd hivatkozast, illetve a szerzddés rautald magatartassal valo 1étrejottét.

[33] Az els6foku birésagnak a beszadmitasi kifogéast érdemben el kellett volna
birdlnia, hiszen az a hivatkozott itéletekhez képest 11j tényallitast és 0j jogi érvelést tartalmaz.
Ennek elmulasztasdval megszegte az r.Pp. 221. § (1) bekezdését és 213. § (1) bekezdését.

[34] Harmadlagosan a felperesi tigyvédi munkadij mérséklését kérte a 32/2003.
(VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan. A megitélt 3.000.000 forint ligyvédi
munkadij egyaltalin nem 4all aranyban a felperesi jogi képviseld altal kifejtett tigyvédi
tevékenységgel. A jogvita nem volt bonyolult, a felperes a keresetének jogalapjat egy jogerds
itéletre alapitotta, és csupan egy kimutatast kellett készitenie a szerzddés szerinti bérleti dijak
Osszegérol. Sem a targyaldsok, sem a felperesi beadvanyok szdma vagy mindsége nem
indokolja a 3.000.000 forint dsszegli ligyvédi munkadijat, hiszen minddsszesen 6 targyalas
keriilt megtartasra, és a felperesi érdemi beadvanyok szama is 10 alatt maradt. Ezért az
igyvédi munkadij 500.000 forintra, a felperes teljes perkdltsége pedig 2.000.000 forintra
mérséklendo.

[35] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagydsat
inditvanyozta. Hangsulyozta, hogy a bérleti szerz6dés 20.4. pontja nem emliti a kdrenyhitési
kotelezettséget, a bérlonek a kart mindenképpen meg kell téritenie. Ett6] fiiggetleniil eleget
tett a karenyhitési kotelezettségének, mert az ingatlan meghirdetésérdl haladéktalanul
gondoskodott az cég7. Utjan, amely tarsasag tobb férumon, internetes lapokon,
oriasplakatokon, vinyl folian, szaklapokban is hirdette az ingatlant. A rendelkezésre allo
dokumentumokat csatolta, a korabbiak azonban mar nem lelhetdk fel.

[36] A raktart és a kereskedelmi teriiletet eltéré dijon hirdette, amibe belekalkulalta
az esetleges alkut is. Nem volt elvarhatd a felperestdl, hogy a piaci ar alatt, az alperessel
kotott megallapodas szerinti, kifejezetten alacsony dijon probalja kiadni az ingatlant.

[37] A szakvéleménnyel kapcsolatban az alperesnek kellett volna bizonyitania, hogy
az allitott 100 milli6 forintos beruhdzas hatassal volt a bérleti dijra, de ilyen inditvannyal nem
élt.
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[38] A masodlagos kérelem kapcsan fenntartotta, hogy az ligynoki szerz6désben nem
tortént jogutodlas, amit a kordbbi perben eljart birésagok jogerésen kimondtak. A
jogviszonyra a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: r.Ptk.)
az iranyado, annak 217. § (2) bekezdésében irtakkal pedig foglalkoztak az eljart birdsagok.

[39] A perkoltség Osszegét is helyesen hatdrozta meg az elséfoku birdsag, amely az
altala kifejtett igyvédi tevékenységet megfelelden fel tudta mérni.

[40] A fellebbezés alaptalan.

[41] A fellebbezés nem tamadta az elséfoku itélet azon megallapitasat, hogy a bérleti
szerzOdést a felperes felmondasa sziintette meg, igy a felperes a szerzddés 20.4. pontja
alapjan a 2015. december 31. napjaig terjedd iddszakra jogosult érvényesiteni az elmaradt
bérleti dij iranti igényét. Nem tdmadta a fellebbezés a felmonddassal kapcsolatban az els6foka
birdsdg 4ltal az anyagi jogerdhatas kapcsan kifejtetteket sem, igy ezeket a kérdéseket az
itélotabla sem érintette.

[42] Az itélétablanak ezért a fellebbezési kérelem és ellenkérelem keretei kozott a
karenyhitési kotelezettség felperes altali teljesitése, illetve a beszamitasi kifogas elbirdlasa,
tovabba a perkoltség megallapitasa targyaban kellett feliilbirdlnia az els6foka birdsag itéletét.

[43] Az elséfoku birdsadg a tényallast helyesen allapitotta meg, a bizonyitékokat
okszertien mérlegelte, az abbol levont jogi kdvetkeztetései is helytalloak, dontését és kifejtett
indokait a masodfoku birdsag maradéktalanul osztja. Az itélétabla ezért az elsdfoku birdsag
itéletének helyes indokaira az r.Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan — megismétlésiik nélkiil —
csak utal, a fellebbezésben irtakra figyelemmel pedig az alabbiakat emeli ki.

[44] Helytélloan hivatkozott a felperes arra, hogy a szerzédés 20.4. pontja a bérld
fizetési kotelezettségét irta el a bérbeadd altali rendkiviili felmondas esetére. Figyelemmel
azonban arra, hogy a felek valdjdban Kkartéritési kotelezettséget szabalyoztak a
szerzOdésiikben, helyesen jart el az elsdfokt birdsag, amikor vizsgalta, hogy a felperes eleget
tett-e karenyhitési kotelezettségének. Ennek alapja az r.Ptk. 340. § (1) bekezdése, amelynek
értelmezése kapcsan a fellebbezésben is hivatkozott PK 36. szamu allasfoglalas kimondja,
hogy ,,azt, hogy a karosultnak a karokozasban valo kozrehatdsa milyen mérvii, a birdsag
mindig az adott tényallas mellett, az eset minden koriilményére figyelemmel, a karosult
rész¢érdél az adott helyzetben altaldban elvarhatdé magatartas figyelembevételével allapitja

2
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[45] Nem volt ellentmondésos a felperes nyilatkozata, mert mar a keresetlevelében is
egyértelmiien allitotta, hogy a szerzddés megsziinését kovetden, tobb forumon is hirdette az
ingatlant, igy nem az ingosagok tisztdzatlan jogi helyzete volt az akaddlya a harmadik
személy részére torténd kiadasnak.

[46] Az els6fokt birosag helytalldban mérlegelte az adott tényallas mellett, hogy az
alperes eleget tett karenyhitési kotelezettségének. A karenyhitési kotelezettség célja nem az,
hogy a karosult mentesitse a karokozot a kartéritési kotelezettsége alol, igy az adott
helyzetben altalaban elvarhatdé magatartdst sem ebbdl a szempontbdl kell megitélni. A
bérl6tdl elvarhato volt, hogy megkisérelje az ingatlan ismételt kiaddsat, azonban egy néhany
hénapos atmeneti id6szak a rendelkezésére allt, hogy a sziikséges elokésziileteket megtegye, a
hirdetést, az ismételt bérbeadast el6készitse. Nem volt ezért elvarhato a felperestdl, hogy mar
a szerz6dés megsziinését kovetd napon hirdetéseket adjon fel.

[47] A felperes altal csatolt iratokbol azonban kétséget kizaréan megallapithatd volt
az is, hogy a felperes — ellentétben az alperesi allitdssal — mar 2014-ben hirdette az ingatlant.

[48] A keresetlevél mellékleteként F/6. szamon csatolt szerzédés 2012. julius 1.
napjan kelt, ezzel a felperes megbizta az cég7.-t a felperesi ingatlanok kezelésével, amelynek
a 2.3. pont értelmében része volt a hirdetés €és a marketing is. Ezért kotott az cég7. megbizasi
szerzOdéseket, amelyek szerint szdmos megbizott mar a 2014 aprilisdban, illetve juliusdban
megkotott szerzodés alapjan a mellékletben feltlintetettek szerint a perbeli ingatlant is koteles
volt hirdetni. A 14. sorszam alatti felperesi beadvanyhoz F/3. szam alatt csatolt iratbdl az is
megallapithato, hogy 2014. szeptember 28-an a felperes interneten hirdette a perbeli ingatlant
3-4,5 eurd/m?/h¢ dijért. Ugyanezen iratok szerint a felperes 2015 februarjaban, majusaban és
oktoberében is hirdette az ingatlant 1,5-3-4,5 eur6s négyzetméterenkénti havi dijért. A szintén
ehhez a beadvanyhoz csatolt F/5 alatti hirdetés 1 eurds iroda bérleti dijat tlintet fel. Nincs
jelentésége ezért annak, hogy az alperes altal hivatkozott F/9. alatti ajanlat ennél magasabb
Osszegrol, 6 eurorol szol.

[49] Tévesen hivatkozott az alperes arra, hogy a felperesnek a peres felek — évekkel
korabban, 2010-ben megkotott — szerzodésében megjeldlt dijon vagy az alatt kellett volna
megprobalnia kiadni az ingatlant. Figyelemmel az esetleges alkufolyamatra is, a piaci dijat
nem irredlis mértékben meghaladé hirdetéssel is eleget tesz karenyhitési kotelezettségének a
bérbeado.

[50] A fenti hirdetésekben szerepld dijak részben el sem érik, részben csekély
mértékben haladjak meg a szakértdi véleménnyel igazolt piaci bérleti dijakat, amelyek 2014
juliusatél 2015 decemberéig 3,77-4,02 eur6 kozott mozogtak. Nem  tekinthetd
indokolatlannak, ha a hirdetés soran a piacon bevett alkufolyamatra is figyelemmel van a
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bérbeadd. Helytalloan hivatkozott a felperes arra, hogy a peres felek szerzddése folyamatosan
emelkedé dijat rogzitett, ami 2015 végére mar 3,6 eur6 Osszeget ért el. Erre figyelemmel még
az alperes altal hivatkozott 6 eurd sem tekinthetd nyilvanvaldan eltulzottnak.

[51] A felperes hirdetései tehat nem haladtdk meg irrealis mértékben a szakértd altal
kimunkalt piaci bérleti dijakat. Helytalloan jutott ezért arra a kovetkeztetésre az elséfoku
birosag, hogy a felperes eleget tett karenyhitési kotelezettségének.

[52] Az alperesi beruhazasok dijra gyakorolt hatasaval kapcsolatban valoban tévesen
rogzitette az elséfoka birdsag, hogy a szakértd az alperesi beruhdzésokat mindsitette volna
pusztan hibaelharito jellegli, a bérleti dij mértékét nem befolyasolonak, hiszen a szakértd
megallapitasa a felperes altal végzett hibaelharito munkakra vonatkozott. Az alperes ugyanis
azt akarta elkeriilni, hogy az ingatlanon esetlegesen utobb, a szerzddés megsziinését kovetden
végzett értékndveld beruhdzasokat a piaci dij meghatarozasa soran a terhére vegyék
figyelembe, ezért a szakértd feladata volt annak a vizsgalata is, hogy az ingatlan allapotaban
idékozben tortént-e valtozas. Ilyen beruhdzast azonban nem igazolt a szakvélemény.

[53] Az alperes sajat, korabbi értékndveld beruhazasaira csak a szakértdi bizonyitast
kovetden, az 50. sorszamu beadvanyaban, az ligynoki szerzédéssel kapcsolatban hivatkozott
anélkiil azonban, hogy arra barmilyen igényt alapitott volna. Ellentmondasos is az alperes
eldadasa annyiban, hogy sajat beruhdzasait értéknoveldnek tekinti, ami hozzasegitette a
felperest ahhoz, hogy magasabb dijért (4,5 eurdért) adja ki az ingatlant a cég2-nak,
ugyanakkor eltilzottnak tartja a hasonld 6sszegii hirdetéseket.

[54] Az alperes altal hivatkozott BH2012.7.292 szdmu eseti dontés csaladjogi
iigyben sziiletett, a perbeli jogvitaval nem volt kapcsolatba hozhato, igy az alperesi érvelés
alatamasztasara nem alkalmas.

[55] A masodlagos fellebbezési kérelmében az alperes tévesen hivatkozott az r.Ptk.
344. § (2) bekezdésére, mert az a kozds karokozok feleldsségére vonatkozik, a karosult
karenyhitési kotelezettségét azonban az r.Ptk. 340. §-a rendezi. Mivel a felperes a fent
kifejtettek szerint eleget tett karenyhitési kotelezettségének, ebben a korben a masodlagos
fellebbezési kérelem is alaptalan volt.

[56] Helytalloan, eljarasi szabalysértés nélkiil jutott az elséfoku birdsdg arra a
kovetkeztetésre, hogy a korabbi pernek az iigyndki szerzédéssel kapcsolatos jogutodlasra
(illetve annak hidnyara) vonatkozo megallapitdsai az r.Pp. 229. § (1) bekezdése értelmében
jelen perben is anyagi jogerd hatalyaval birnak, igy attol eltérd dontés nem sziilethetett. A
perben eljart birosagok vizsgaltak a jogutodlas kérdését és az r.Ptk. 217. § (2) bekezdésével
kapcsolatos hivatkozast is. A Fovarosi {télétabla 20.Gf.40.119/2017/6/1. szami itéletének 8.
oldalan rogziti, hogy ,,az a koriilmény, hogy az alperes elfogadta a jutalék levonasaval
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meghatarozott 6sszegll [...] bérldi tartozast [...], nem jelentette azt, hogy ezzel az alperes az
igynoki szerzodés alanyava valt”. A felperes tehat nem valt alanyava az {ligynoki
szerzddésnek.

[57] Az alperes igényérvényesitését és a beszamitast ezen tilmenden az a koriilmény
is kizarja, hogy az iligynoki szerz6désbol eredd kovetelés engedményezésre keriilt az cég6
részére, igy az alperes mar nem is jogosultja a kovetelésnek.

[58] Az itéldtabla alaptalannak itélte a harmadlagos fellebbezési kérelmet is. Az
elséfoku birdsag a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (a tovabbiakban: IM rendelet) eldirasaival
Osszhangban allapitotta meg a felperesi képviseld ligyvédi munkadijat. Az elséfoka eljaras
mintegy két évig tartott, az alperes vitatta a kereset jogalapjat is, igy alaptalanul allitotta, hogy
csak egy listat kellett készitenie a felperesnek az elmaradt bérleti dij 0sszegérdl, szakértoi
bizonyitas folyt, a felperes részt vett hat targyalason és szamos érdemi beadvanyt nyujtott be,
ami az IM rendelet 3. § (6) bekezdésének alkalmazéasat, az ligyvédi munkadij aranyos
mérséklését nem indokolja.

[59] A Fovarosi télétabla a fentiekre figyelemmel teljes mértékben alaptalannak
itélte az alperes fellebbezését, és az elséfoku birdsag itéletét az r.Pp. 253. § (2) bekezdése
alkalmazasaval helybenhagyta. Az eredményteleniil fellebbezd alperes az r.Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan koteles megfizetni a felperes perkoltségét, ami az IM rendelet 3. § (2), (5)
¢s (6) bekezdése alapjan — a masodfoku eljaras kisebb munkaterhére is figyelemmel —
megallapitott, afat nem tartalmazé tligyvédi munkadij. A feljegyzett fellebbezési illeték
megfizetésére az alperes a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan koteles.

Budapest, 2021. junius 2.

dr. Bugly6 Gabriella s.k.

a tanacs elnoke

dr. Csonka Balazs s.k. dr. Szunyogh Zséfia s.k.

eléado bird bird

A kiadmany hiteléiil:
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