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Rendelkezo rész

A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 254.000
(Keétszazotvennégyezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen nincs helye feliilvizsgalatnak.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[T A felperes mint bérbead6 2010. november 29-én bérleti szerz6dést kotott az alperessel
mint bérlével a szerzddés 1. pontjaban megjeldlt ingatlanokbdl a szerzédés 4. szamu
mellékletében rogzitett asztalosmiihely melletti 3.608 m? teriiletre, a 855,9 m? alapteriiletii
asztalosmiihely lizemcsarnokra, a 100 m? alapteriiletii kazanhazra és faforgacs tarolora, a 216
m? alapteriiletli nyitott-fedett csarnokra és az irodaépiiletben 1év6 egy irodara és portara (a
tovabbiakban: bérlemény). A szerzodésiik II. pontja szerint a bérbeadd célja az ingatlan
értékesitése vagy az értékesitéshez vezetd hosszabb tavl bérleti szerz6dés megkdtése, a bérld
célja pedig az, hogy a bérlemény hosszi tavra biztositsa a tevékenysége folytatasahoz
sziikséges teriiletet, adott esetben megszerezhesse az ingatlanok tulajdonjogat is.

[2] A bérbead6 tudta, hogy a bérld palydzaton elnyert, tdmogatasi szerz6dés alapjan
folyositott pénzbdl és sajat forrasbol a bérleményen pellet gyartod lizemet akar 1étesiteni, azt
iizembe helyezni, é¢s minimum harom évig lizemeltetni. A bérleti dijat 540.000 forint/h6 + afa
Osszegben allapitottak meg.

[3] A Dbérleti szerzddést 2011. oktdber 14-én modositottdk és egységes szerkezetbe
foglaltak (I. szamu bérleti szerz6dés): az asztalosmiithely melletti bérelt teriiletet 7.608 m2-ben
hataroztdk meg, ezen tul a kordbbi szerzédéstdl eltérden ez a szerzOdés nem tartalmazta az
irodaépliletben 1évé egy iroda €s porta bérleményt. A bérlemény bérleti dijat havi netto
470.000 forintra modositottak.

[4] A felek ugyanaznap, 2011. oktober 14-én kiilon bérleti szerz6dést kotottek a 225 m?
alapteriiletli irodat és szocialis blokkot is tartalmazd fahdzra, amelyet az alperes 2011.
november 1-jét6l vett bérbe 6t évre, havi 80 000 forint + afa bérleti dijért, amely Gsszeg
tartalmazta a bérleménnyel kapcsolatos mindenkori kozlizemi koltségeket és az arra esd
kozos koltség dijat is. A bérbeadd hozzajarult, hogy a bérlé a sajat koltségén beruhazast
végezzen a bérleményben.
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[5] Az alperes a 2013. februdr 28-an keltezett bérleti szerzddéssel (II. szamu bérleti
szerz0dés) bérbe vett a felperest6l 6t éves iddtartamra az X helyrajzi szamu ingatlanbol
10.700 m? szabad teriiletet havi netté 230.000 forint bérleti dij fizetése fejében. E szerzédés
IV/C. pontja tartalmazta, a bérbeadd hozzajarul ahhoz, hogy a bérld a bérleményben a
szerzOdésben meghatarozott beruhazasokat elvégezze. A bérld vallalta, hogy a bérleményben
jelenleg talalhaté irodaépiilet elbontasa eldtt kialakit a sajat koltségére, a bérbeadd részére az
ingatlanon taldlhatd {izemcsarnokban egy maximum 30 m? alapteriileti szocialis
helyiségcsoportot. Az alperes beruhdzasaban a bérelt teriileten megvalosult un. inkubatorhaz
2016. junius 23-an kapott jogerds hasznalatbavételi engedélyét.

[6] Az alperes elmaradt a bérleti dij fizetésével, ezért a felperes a 2016. junius 27-én
keltezett, az alperes altal 2016. julius 14-¢én atvett levelében felszolitotta az alperest, hogy az
I. szdm1 bérleti szerzddés alapjan a 2015. julius 15-¢ét61 2016. junius 15-ig keletkezett — havi
470.000 forinttal szdmitott — 5.640.000 forint bérleti dij hatralékot fizesse meg. Az alperes a
2016. julius 22-i valaszlevelében — az indokai megjelolése nélkiil — kozdlte, hogy a kdvetelést
mind jogalapjaban, mind 0sszegszeriiségében vitatja.

[7] A felperes a 2016. augusztus 16-i (az alperesnek 2016. szeptember 2-4n kézbesitett)
levelében felmondta az I. szdmu bérleti szerzddést 2016. szeptember 30-ara, €s felszolitotta az
alperest az ingatlan kiiiritésére, tovabba 6.580.000 forint bérleti dij tartozas megfizetésére.

[8] Az alperes 2016. augusztus 23-an teljesitett 5.640.000 forint bérleti dijat, a 2016.
szeptember 9-1 levelében pedig vitatta a felmondas érvényességét. A 2015. julius 15-t61 2016.
junius 15-ig esedékes szamlakat kiegyenlitette, de a WHISA 653 0357. szdmu szamlat
tovabbra is vitatta azért, mert a szdmlaban foglalt idészakban a felperes megakadalyozta az
ingatlanba torténd bejutasat.

[9] A felperes valtozatlanul fenntartotta korabbi allaspontjat, és mivel a bérleti szerzddés
egységes, ezért nem latott lehetdséget arra, hogy a szerzddés — az alperes felvetése szerint — a
855,9 m? alapteriiletii lizemcsarnok és a 100 m? teriilet(i kazanhaz és faforgicsolo hasznalata
nélkiil maradjon fenn. Kérte az eredeti allapot helyreallitasat, az alperes altal létesitett
felépitmények elbontasat.

[10] A II. szamu bérleti szerzddés alapjan 2015. junius 15-t61 2016. junius 15-ig keletkezett
2.760.000 forint Osszegli bérleti dij tartozasat az alperes a felperes felszolitasara 2016.
augusztus 15-én teljesitette, ezutan ismét elmaradt a bérleti dij fizetéssel.

[11] A felperes 2016. augusztus 17-én felszolitotta az alperest a 2016. jalius 15-én, valamint
a 2016. augusztus 15-én esedékes, Osszesen 460.000 forint bérleti dij megfizetésére. Az
alperes vitatta a felperesi kovetelést, ezért nem fizetett. A felperes a 2016. oktober 12-én
keltezett levelében felmondta a II. szdmu bérleti szerzddést is 2016. november 30-4ra.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[12] A felperes a tobbszor mddositott, végsé formaban fenntartott keresetében elsédlegesen
azt kérte, a birdsag allapitsa meg, hogy érvényesen mondta fel a bérleti szerzddéseket és az
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alperes bérleti dij fizetésére koteles. Arra az esetre, ha a birosag arra a kovetkeztetésre jutna, a
szerz6dés felmondasa nem volt érvényes, kérte annak a megallapitasat, hogy a hatarozott id6
lejartaval az 1. szdmu bérleti szerz6dés 2016. marcius 31-¢én, a II. szdmu bérleti szerz8dés
pedig 2018. marcius 18-an megsziint. Vitatta azt, hogy az utdbbi szerzodés az alperes
szerzOdésszegésre alapitott, 2018. aprilis 19-én keltezett rendkiviili felmondasa kovetkeztében
2018. majus 31-én szlint volna meg.

[13] Kérte az alperes kotelezését az 1. szamu és a II. szamu bérleti szerzodések targyat
képezd ingatlanok kiiiritésére, az eredeti allapot helyredllitdsara. Az un. 1. szamu bérleti
szerzOdés alapjan 2016. szeptember 1-jétél 2018. augusztus 31-ig havi 470.000 forint, 2018.
szeptember 1-jét6l 2020. junius 10-ig havi 460.000 forint bérleti dij, a II. szamu bérleti
szerzOdés alapjan 2016. december 1-jétdl a felmondas idépontjaig havi 230.000 forint bérleti
dij, a felmondast kdvetd idore pedig ugyanezen 0sszeg hasznalatbavételi dij cimén torténd
megfizetésére is kérte kotelezni az alperest. A késedelmi kamatok megfizetésére
kozéparanyos iddponttol kérte kdtelezni az alperest.

[14] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a felmondas érvényességét és azt is, hogy
a hatérozott id6 elteltével a bérleti szerzédések megsziintek. Allitotta, hogy azok a per
folyamatban Iéte alatt, az 6 rendkiviili felmondasa folytan sziintek meg.

[15] Ervénytelenségi kifogast is eldterjesztett az 1. szamu bérleti szerzddésre vonatkozoan,
annak a VII/7. és IV/19. pontjat jogellenesnek, a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV.
torvény (a tovabbiakban: a régi Ptk.) 239. §-aba itkdzdnek, a IV/C/6. pontjat pedig a régi Ptk.
228. § (3) bekezdésébe iitkozonek tartotta.

[16] Viszontkeresetében kérte az 1. szamu bérleti szerz0désnek a régi Ptk. 241. §-a alapjan a
modositasat akként, hogy az 4ltala, mint bérld altal fizetendd bérleti dij dsszege 2013. februar
1-jétél 2013. majus 31-ig 130.176 forint, 2013. junius 1-jétdl pedig 91.296 forint legyen.
Kérte a felperes kotelezését elsddlegesen jogalap nélkiili gazdagodas cimén a régi Ptk. 361. §
(1) bekezdése, masodlagosan a régi Ptk. 424. § (1) bekezdése és 306. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan 17.940.672 forint utan 2015. januar 1-t6l jaro késedelmi kamata megfizetésére,
arleszallitdas jogcimén. Kérte a felperes kotelezését a 2016. junius havi bérleti dijként,
arleszallitas jogcimén 230.000 forint és ennek 2016. november 10-tdl jard késedelmi kamata,
szerzOdésszegéssel okozott kar megtéritése jogcimén pedig — a zarcserére tekintettel — a régi
Ptk. 318. § (1) és 339. § (1) bekezdései alapjan 243.860 forint és ennek 2017. szeptember 1-
jétol szamitott késedelmi kamata megfizetésére.

Az elso- és masodfoku itélet

[17] Az elséfokt birdsag a felperes moddositott keresetét, az alperes érvénytelenségi
kifogasat és viszontkeresetét részben talalta megalapozottnak, és itéletében megallapitotta,
hogy az 1. szamu bérleti szerz6dés a felperes felmondasa folytan 2016. szeptember 30-aval
megsziint. Kotelezte az alperest, fizessen meg a felperesnek 2016. szeptember 1-jét6l 2018.
augusztus 31-ig havi 470.000 forintot, 2018. szeptember 1-jét6l 2020. janius 10-ig havi
460.000 forintot, 2016. szeptemberétdl 2016 szeptember 30-ig bérleti dij, 2016. oktdber 1-
jétol 2020. junius 10-ig hasznalati dij jogcimén. Megallapitotta, 2016. szeptember 1-je ¢€s
2020. janius 10-e kozott az alperesnek 21.093.333 forint hatraléka keletkezett, és kotelezte az
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alperest ennek az Osszegnek, és a 2018. augusztus 20-atdl jardo késedelmi kamatainak
megfizetésére. Kotelezte az alperest, hogy a II. szdmu bérleti szerz6dés alapjan 2016
decemberétdl 2018. marcius 31-ig bérleti dij jogcimén, 2018. aprilis 1-jét6l 2020. janius 10-ig
hasznalati dij jogcimén fizessen meg a felperesnek havi 230.000 forintot. Megallapitotta,
hogy 2016. december 2-4t6l 2020. junius 10-ig az alperesnek 9.736.667 forint hatraléka
keletkezett, és kotelezte az alperest ennek az 0sszegnek és a 2018. szeptember 5-t0l a kifizetés
napjaig jaro késedelmi kamatanak a felperes részére torténé megfizetésére. Ezt meghaladdan
a keresetet elutasitotta.

[18] Megallapitotta, hogy a 2010. november 29-én megkdotott és 2011. oktober 14-én
modositott bérleti szerz6dés VII/7. pontjanak az a szovegrésze, amely szerint (a bérld a
bérbeadd kérésére) ,koteles a fold feletti felépitményeket felbontani” érvénytelen. Ezt
meghaladdan az érvénytelenségi kifogast elutasitotta.

[19] Kaotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 218.440 forintot és annak 2017.
szeptember 1-jét6l jard késedelmi kamatét. Ezt meghaladdan a viszontkeresetet elutasitotta.

[20] A felperes felmondasat érvényesnek talalta, ami 2016. szeptember 30-aval megsziintette
az I. szamu bérleti szerzddést, az alperes rendkiviili felmondasat pedig érvénytelennek itélte.
Megallapitotta, hogy a II. szamu bérleti szerzédésnek a felperes altali felmondasa nem
érvényes. A felperesnek az alperes bérleti dij fizetési kotelezettsége megallapitasara iranyuld
keresetét a polgari perrendtartasrdl szold 1952. évi I11. térvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 123.
§-a szerinti feltételek hidnydban elutasitotta, tovabba elutasitotta az alperes érvénytelenségi
kifogasat is.

[21] Az alperes fellebbezése alapjan eljart masodfoku birosag az itéletével az elséfoku itélet
nem fellebbezett részét nem érintette, a fellebbezett részét részben megvaltoztatta, ¢€s
kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 30.830.000 forintot és ezen Gsszeg utan
2018. szeptember 5-tdl a kifizetés napjaig a mindenkori jegybanki alapkamat kétszeresének
megfeleld mértékii kamatot, tovabba 21.093.333 forint toke utan 2018. augusztus 20-atol
2018. szeptember 4-ig évi 1,8% késedelmi kamatot.

[22] Az alperes viszontkeresetét elutasitotta, €s kotelezte az alperest, fizessen meg a
felperesnek 300.000 forint masodfoku perkdltséget, valamint — leletezés terhe mellett 8 napon
beliil — 672.872 forint viszontkereseti €s 781.654 forint fellebbezési eljarasi illetéket.

[23] A jogerds itélet indokolasaban rogzitette, hogy az alperes fellebbezése nem érintette az
elséfoku itéletnek

az alperest az ingatlan kiliritésére és az alperes altal emelt épitmény lebontasara
kotelezése iranti keresetet elutasito rendelkezését,

az alperesnek 218.440 forint zarcsere koltség, valamint az ehhez kapcsolodo
kozjegyzdi dij megfizetésére kotelezése iranti keresetet elutasitod rendelkezését,
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az . szadmu bérleti szerzddés felperes altali felmondasa érvényességét megallapitd
rendelkezését,

a II. szamu bérleti szerzddés felperes altali felmondasa ¢és az 1. szamu
szerzOdésnek az alperes részérdl 2018. aprilis 19-én tortént felmondasa érvénytelenségét
megallapito rendelkezését.

[24] Bar az alperes szamos fellebbezési hivatkozasat alaposnak taldlta, a fizetési
kotelezettséget illetden mégsem vezetett eredményre a fellebbezés.

[25] A masodfoku birosag kirekesztette a bizonyitékok korébdl L.B. igazsagiigyi szakértd
szakvéleményét és a ,,Valasz az alperes észrevételeire” elnevezésii beadvanyat, az alperesnek
az 1j szakértd kirendelésére iranyuld bizonyitasi inditvanyat pedig azért talalta alaptalannak,
mert a masodfoku eljarasban kizardlag jogkérdésben kellett dontenie.

[26] A masodfoku birdsag is alaptalannak talalta az alperesnek az arleszallitas miatti bérleti
dij tulfizetés visszakovetelése iranti viszontkeresetét. A szerzOdés visszamendleges, birdi
modositasara a felperes jogszert felmondasa kovetkeztében megszint szerzédés esetén nem
keriilhetett sor, ezért azt sem lehetett megallapitani, hogy a bérleti dij alacsonyabb 6sszegben
torténd utdlagos megallapitdsa a felperesnél jogalap nélkiili gazdagodas eredményezett.
Alaptalannak talalta a bérbeadd kellékszavatossagara — a bérld kizarélagos haszndlata
biztositasanak elmaradasara — alapitott alperesi igényt is, mivel az alperes a fizetési
felszolitast megelézden soha nem jelezte a felperesnek, hogy kifogasa van a bérlemény
barmely részének a hasznalataval kapcsolatban, és ez az alperesi igény egyébként is nem a
kellékszavatossag, hanem a jogszavatossag korében érvényesithetd a lakdsok €s helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szold 1993. évi
LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.) 8. § (1) és (3) bekezdései €s a régi Ptk. 424. (1)
¢és (2) bekezdései szerint. A masodfoku birdsadg a perbeli bizonyitékok értékelésével arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy az alperes engedélyezte a felperes szdmara a bérlemény
hasznalatat. Ellenkez6 esetben az alperesnek a régi Ptk. 369. § (2) és 370. § (1) bekezdése
szerint fel kellett volna hivnia a felperest hataridd tizésével az akadaly elharitdsara, ilyen
azonban nem tortént. Az alperesnek mar nem allt fenn a birtoklashoz valo joga akkor, amikor
elterjesztette ezt az igényét, ezért — az elséfoku birosagétol eltérd indokokkal — a méasodfoku
birosdg sem talalta alaposnak ezt az alperesi igényt, az e korben eldterjesztett alperesi
bizonyitasi inditvanyokat pedig alaptalannak talalta.

[27] A masodfoku birdsag nem értett egyet az alperessel abban, hogy a nyitott-fedett csarnok
bérleti szerzddése ellehetetleniilt annak lebontasaval. A perbeli tantivallomasok azt igazoltak,
hogy a felek kozos akarata volt a csarnok lebontésa, azt az alperes tudomasul vette. Ezzel
kapcsolatban bérleti dij leszallitasi igényt csak 2018-ban terjesztett eld, ekkor azonban a
felperes felmonddsa alapjan a bérleti szerzédés mar megsziint, a felperes nem tartozott
szavatossaggal az alperes felé.

[28] Megallapitotta, hogy a bérleti szerzédésben megjeldlt teriiletrészeket a felek jogilag
oszthatatlan szolgaltatasként jelolték meg. Ebbdl kdvetkezéen — a GK 65. szamu allasfoglalas
¢s a régi Ptk. 285. §-a értelmében — a bérleményrész régi Ptk. 317. § (1) bekezdése szerinti
visszaadasaval sem volt lehetséges a részletekben valo teljesités.
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[29] Az alperes jogcim nélkiili hasznalata megallapitasdhoz elegendd volt az a tény, hogy az
alperes nem adta vissza azt a felperes részére: bar maga is felhagyott a birtoklassal, a felperes
azonban nem rendelkezhetett a teriiletrészekkel. A masodfoku birdsag allaspontja szerint is az
alperes a bérleti szerzddés felmondasat kovetd idore a teljes bérleti dijnak megfeleld 6sszegli
havi hasznalati dijat koteles fizetni a felperesnek.

[30] Alaptalannak talalta az alperes érvénytelenségi kifogasaval kapcsolatos elséfoku itéleti
rendelkezés elleni fellebbezést: az alperes érvénytelenségi kifogasként €s nem a
viszontkeresetében hivatkozott az 1. szamu bérleti szerz6dés VII/7. pontjanak
érvénytelenségére. Az elséfoku birosag a kifogasnak helyt adott, és ennek kovetkeztében —
helyesen — elutasitotta a felperesnek az épitmények lebontdsara iranyuld kérelmét. E
szerzOdéses pont érvénytelenségének megallapitasaval, illetve a tovabbi szerzddéses
rendelkezések érvénytelenségének a megallapitasara iranyuld alperesi kifogas elutasitasaval
azonban az els6foku birdsag megsértette a régi Pp. 215.§-t, ezért a masodfokd birdsag
hivatalbol melldzte az elséfoku itélet rendelkezd részEébdl ezeket a rendelkezéseket.

[31] A II. szadmu bérleti szerzddéssel Osszefliggésben a masodfokl birdsag is egyetértett az
els6foktl birdsadggal abban, hogy a felperesnek joga volt a hatarozott idd letelte el6tti 30
nappal koradbban azt kozdlni az alperessel, nem kivanja azt, hogy a bérleti szerzddés
hatdrozatlan iddtartamt legyen. A felperes azonban a szerzddésben meghatdrozott
hataridében ilyen nyilatkozatot nem tett.

[32] Mivel a II. szdmu bérleti szerzédés jelenleg is hatdlyban van, az alperes a bérleményt
hasznalja, ezért bérleti dijat koteles fizetni. Az els6fokll birdsag altal meghatarozott havi
230.000 forint Osszegre a felperes nem hasznalati dij, hanem bérleti dij jogcimén jogosult
(6sszesen 9.736.667 forint).

[33] A 2016. jinius havi 230.000 forint bérleti dij visszakdvetelése iranti viszontkeresetet
elutasito elséfoku itéleti rendelkezést a masodfoku birdsag is jogszertinek taldlta: a perbeli
tanavallomasok nem igazoltdk azt, hogy 2016 juniusdban az alperes nem tudta hasznalni a
bérleményt.

[34] A masodfoku birdsag az els6foku birosag itéletének a régi Pp. 3. § (1) bekezdését és
123. §-at sértd rendelkezéseit melldzte és helyette Ujra szovegezte az elséfoku itélet
rendelkezd részét.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[35] Az alperes a feliilvizsgalati kérelmében elsédlegesen a jogerds itéletnek a
marasztalasardl, a viszontkeresete elutasitisarol ¢és a perkoltség viselésérdl szolo
rendelkezései hatalyon kiviil helyezését, és az els6foku birosag itéletének az akként torténd
megvaltoztatasat kérte, hogy a Kuria a felperes teljes — 30.830.000 forint és kamatai
megfizetése iranti — keresetét utasitsa el, és a viszontkeresetének helyt adva a régi Ptk. 241. §-
a alkalmazéasaval modositsa az 1. szdmu szerzddést akként, hogy az alperes mint bérld éltal a
felperes mint bérbead6 részére fizetendd bérleti dij 2013. februar 1-jét6l 2013. majus 31-ig
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havi 130.176 forint, 2013. jinius 1-jétd] pedig havi 91.296 forint legyen. Kotelezze a felperest
elsddlegesen jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése alapjan,
masodlagosan a régi Ptk. 424. § (1) és (2) bekezdése, tovabba a 306. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan, arleszallitas jogcimén 17.940.672 forint és ennek 2015. januar 1-jétdl jard késedelmi
kamata, valamint a perkoltsége megfizetésére.

[36] Masodlagosan a jogerds itéletnek az elséfoku itéletre kiterjedden torténd hatalyon kiviil
helyezését €és a per 1j, elséfoku targyaldsara €s 0 hatarozat hozataldra utasitasat kérte, a
felperesnek a feliilvizsgalati eljarasi koltségekben vald marasztalasa mellett.

[37] Allaspontja szerint a jogerds itélet sérti a régi Pp. 3. § (2), 23. § (1), 206. § (1), 221. §
(1), 213. § (1) bekezdését, 239. §-at, 252. § (2), 253. § (3) bekezdését, a régi Ptk. 137. § (2),
195. §-at, 241. §-at, 361. § (1), 424. § (1) bekezdését, 306. § (1) bekezdés b) pontjat, 308/C.
§-at.

[38] A feliillvizsgalati kérelme indokaként kifejtette, hogy a viszontkeresete szerinti
arleszallitason alapuld kovetelése a felperes bérleti és hasznalati dij iranti keresetével
szemben szavatossagi kifogasnak mindsiil. A masodfoku birdsag a régi Pp. 221. § (1)
bekezdését sértette azzal, hogy az elséfoku itéletnek az 6t dsszesen 30.830.000 forint és
kamatai megfizetésére kételezé rendelkezését helybenhagyta. Allaspontja szerint a dontését
nem indokolta meg, a jogerds itélet a bérleti (hasznalati) dijjal kapcsolatban csupan a
viszontkereset elutasitdsa vonatkozasaban tartalmazott indokoldst (masodfoku itélet [155]-
[217] bekezdése).

[39] Eloéadta, hogy a viszontkeresetét a perben azt megel6zden terjesztette eld, hogy a
felperes kiterjesztette a keresetét a bérleti (hasznalati dij) megfizetése iranti kovetelésre. A
régi Ptk. 421. § (1) és 306. § (1) bekezdései alapjan eldterjesztett arleszallitas kovetelése a
felperes bérleti (hasznalati) dij iranti keresete vonatkozasaban a régi Ptk. 308/C. § szerinti
szavatossagi kifogasnak mindsiil, amelyet a masodfoku bir6sag alaptalannak talalt.

[40] Téves, iratellenes, nyilvanvaléan a bizonyitékok okszeriitlen mérlegelésén alapul a
masodfoktl birésdgnak a jogszavatossagra vonatkozé megallapitasa: a kazanhaz és az
asztalosmiihely felperes részére torténd visszaadasat (2016. november 9-ét) megeldzden rajta
kiviil senkinek sem volt semmilyen joga a bérlemény ezen részei hasznélatdra. Ezek a
teriiletrészek a rajta kiviili személyek birtokldsanak ténye miatt nem voltak alkalmasak a
szerzOdésszer(l, az 4ltala torténd kizarolagos hasznélatra. A perbeli bérbeadoi szavatossagra
nem alkalmazhaté a régi Ptk. 369. § és 370. §-a, mivel nem létezett a szerzddésszegd
hasznalatot akadalyozo6 jog. Ennek hidnyaban pedig a kellékszavatossdgra vonatkozo, a régi
Ptk. 424. § (1) és 306. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezéseket kell alkalmazni.

[41] Azt is sérelmezte, a masodfokl birdsag figyelmen kiviil hagyta azt, hogy a szavatossagi
jogait a felperes keresetével szemben kifogasként érvényesitette, ebben az esetben pedig nem
érvényesiil a szavatossagi jogok régi Ptk.-ban meghatarozott sorrendje (utalt a régi Ptk.
Nagykommentarban irtakra, a BH 1996.29. szamu eseti dontésre és a 2/2012. szdmu PJE
hatérozatra). A masodfoku birosag ezért tévedett, amikor azt allapitotta meg, hogy nem 4ll
fenn az arleszallitas iranti igényének mint szavatossagi kifogasnak a jogalapja.
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[42] Fenntartotta azt a véleményét, hogy a perbeli szolgaltatas fizikailag és jogilag is
oszthato volt. Mivel az [. szamu bérleti szerz6dés nem utalt a szolgaltatds jogi
oszthatatlansagara, ezért azt az ligy 0sszes koriilményei alapjan lehetett csak megitélni (BH
2016.276.).

[43] A jogerds itélet e korben iratellenesen tartalmazza azt, hogy az 6 vételi jogat a teljes
bérleményre alapitottak a felek: a valdsagban az a felperes tulajdonaban 1évé — az egyesitést
kovetden a helyrajzi szam alatt nyilvantartasba vett — 23.108 m? alapteriiletii, harom teljes
ingatlanra egyiittesen keriilt kikotésre [a bérleti szerzodés 8. 2. 3) bekezdés]. Ezen az
ingatlanon beliil bérelte a bérleti szerzédés targyat képezd helyiségeket. Onmagdban a vételi
jog meghatarozasabol ezért semmilyen moddon nem kovetkezik a bérlemény jogi
oszthatatlanséaga.

[44] Nem allnak fenn a perbeli esetben a jogi oszthatatlansagnak a GK 65. szamu
allasfoglalasaban irt feltételei sem, hiszen

- a 216 m? nyitott-fedett épiilet 2013-ban bontasra keriilt, ezt kdvetéen mar nem is létezett a
bérleti szerzédésben meghatarozott tartalommal, illetve

- a perbeli adatok igazoljak, hogy a 855,9 m? alapteriiletii asztalosmiihelyt a bérleti szerz6dés
fennallasa alatt és azt kovetden maga felperes is hasznalta, illetve annak hasznalatat mas
bérldi részére is megengedte. Valojaban a felek rautald magatartassal modositottak az eredeti
bérleti szerzodés tartalmat a bérlemény egyes részeit illetben, azaz a hasznalat tartalma
jogilag megosztasra keriilt. Ezeket a valtozasokat kovetden a bérleti szerzddés tartalma mar
nem volt ugyanaz, mint ami a szerzo0dés megkdtésekor, vagyis a perbeli jogvita elbiralasanal
mar nem az eredeti tartalmu bérleti szerz6dés rendelkezéseit kellett alkalmazni.

[45] A jogi oszthatatlansdg azért sem all fenn, mert a 2016. november 9-i levelében — a
szerzOdés felperes altali felmondasat kovetden — visszaadta a felperesnek az asztalosmiithely
¢s a kazanhaz birtoklasdhoz fiiz6d6 jogot. Azt a méasodfoku birdsag is megallapitotta, hogy az
asztalosmiihelyt a felperes 6nalloan is tudta hasznalni, vagy hasznositani.

[46] Ezekhez a bérleményekhez képest eltérd a jogi helyzete az altala megépitett pelletiizem
alatti, és az épiilet hasznalatdhoz sziikséges foldteriiletnek. Az épiiletek a bérleti szerz6dés
VII. és IV.C.19. pontjai szerint a bérld tulajdonat képezik, az alattuk 1évd foldteriilet
visszaadasa fizikailag lehetetlen, ezért fogalmilag is kizart. Neki a régi Ptk. 137. § (2)
bekezdésének masodik fordulata szerint hasznalati joga van arra vonatkozoan. A jogerds itélet
ezért sérti a régi Ptk. 137. § (2) bekezdését is. Az a tény, hogy a bérlemény egyes részeinek
birtoka visszaadhatd, mig masok nem, kizarttd teszi a bérlemény jogi oszthatatlansagat.

[47] Utalt az elséfoku itéletnek az egyik fél altal sem vitatott arra a megallapitasara, amely
szerint a felperes a helyrajzi szdmu ingatlanbol 2018. junius 19-én eladott az altala bérelt
teriiletb6l 150 m2-t, erre tekintettel 2018 szeptemberét6l havi 10.000 forinttal cs6kkentette a
pelletizem bérleti dijat. Ez a tény is egyértelmilen céafolja a bérleti szerz6dés jogi
oszthatatlansagat, jelzi, hogy a felperes sem tekintette azt annak.
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[48] Hangstlyozta azt, a perben nem vitatott tényt, hogy neki soha nem volt kulcsa az
asztalosmiihelyhez és a kazdnhdzhoz, nem voltak ezek a bérlemények a fizikai hatalméban, az
oda vald bejutasa atmeneti, alkalomszerii volt, ami kizérta azt, hogy sz6 lehessen ,,birtoklassal
valo felhagyasrol”.

[49] A jogerds itélet iratellenesen tartalmazza azt is, hogy a bérlemény 4 része egységesen
szolgalta a pelletiizem megépitését. A bérleti szerzodés ilyet nem tartalmaz, és az egyéb
perbeli bizonyitékokbol sem kovetkezik ez, sét a pelletiizem palyazati dokumentacidja éppen
ennek az ellenkezdjét tdmasztja ald. Egyediil L.B. szakvéleménye tartalmazta azt, hogy neki a
bérlemény valamennyi részére sziiksége volt a pelletiizemmel kapcsolatos beruhdzasa miatt, a
szakvéleményt azonban a masodfoku birdsag kirekesztette a bizonyitékok koziil.

[50] A masodfoku birdsag is arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felek a bérlemény 4 része
koziil harom tekintetében rautald magatartassal modositottak a szerzédést, ezért ezt kovetden,
erre tekintettel sem lehet sz6 a szerz6dés megkdtésekor fennalld egységes szolgaltatasrol. A
masodfoku birdsadgnak ez az ellentmondasos indokolasa sérti a régi Pp. 221. § (1) bekezdését,
206. § (1) bekezdését, valamint a régi Ptk. 421. § (1) és 306. § (1), 308. §-at, és ellentétes
azzal a kovetkezetes birdi gyakorlattal is, amely szerint hasznalati dij a tényleges hasznalat
utén jar.

[51] A masodfoku birdésagnak téves az a viszontkereset elutasitdsa kdrében tett megallapitasa
is, hogy a mar megsziint bérleti szerz0dés utdlag nem modosithaté. Az 1. szamu bérleti
szerz0dés megszlinését kovetden ugyanis fennmaradt a felek kozott a hasznalati jogviszony,
amelyre — a jogerds itélet [206] bekezdése szerint is — a bérleti szerzdédés VII/8. pontja
értelmében a bérleti szerzddés rendelkezéseit kellett alkalmazni. Ez azt jelenti, hogy a birosag
altali szerz6désmodositas feltételei megallapithatdak: a felek kozott tartods jogviszony 4ll fenn,
amelyben a szerzédéskotést kovetden valtozds tortént, és a valtozas kovetkeztében a
szerzOdés teljesitése sérti az 6 1ényeges, jogos érdekét.

[52] Abban az esetben, ha a Kuria alldspontja szerint a viszontkeresetben megjelolt
idoponttol, 2013. majus 31-ét6l nem kérhetd a szerzOdésmodositds, ugy annak 2016.
november 9-t6l (a vonatkozo teriiletrészek visszaadasarodl értesitd levél idépontjatol), de
legkésobb a viszontkereset eléterjesztésétol — 2018. januar 18-t6l — kezdédden van helye.

[53] A jogeros itélet sérti a régi Ptk. 361. § (1) bekezdését is, mivel azt a masodfoku birdsag
is elfogadta, hogy a szerzddésnek a bérleti dij tekintetében utald magatartassal vald
modositasa esetén a tulfizetett bérleti dijak 0sszegének a visszakovetelésére jogalap nélkiili
gazdagodas jogcimén jogosult. A kért szerzédésmodositas kovetkeztében pedig a fizetési
kotelezettsége nem all fenn a jogerds itéletben megjelolt 6sszegben.

[54] A masodfoku birdsag sulyos eljarasi szabalysértéseként [a régi Pp. 213. § (1), 253. § (3)
bekezdését sértoként] jeldlte meg azt, hogy az elséfoku itélet nem fellebbezett részeként
hatarozta meg a zarcserébdl eredd 218.400 forint Osszegli marasztaldshoz kapcsolodd
kozjegyzOi dij iranti alperesi igényt elutasitd, valamint az 1. szdmu bérleti szerzddés
felmondésanak érvényességét megallapitd rendelkezést. A fellebbezésében ugyanis kérte az
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elséfoku itéletnek az I. szdmu bérleti szerzédés felperes felmondasa folytan 2016. szeptember
30-aval torténd megsziinését megallapitd, valamint a viszontkeresetét a megitélt részt
meghaladdan elutasité része megvaltoztatasat, a felperes valamennyi kereseti kérelmének az
elutasitasat és a felperesnek valamennyi viszontkereseti kérelme szerinti marasztalasat.

[55] Abban az esetben, ha a Kuria allaspontja szerint is a joger0s itéletet az elsdfoku itéletre
kiterjedden is hatalyon kiviil kell helyezni, akkor — allaspontja szerint — a per jabb elsdfoka
targyalasara a régi Pp. 23. § (1) bekezdése szerint az Egri Torvényszéknek van hataskore és
illetékessége. A pertargyérték ugyanis a 30.000.000 forintot meghaladja [régi Pp. 21. § (1)
bekezdés]. Hivatkozott az elsdfoku eljarasban, 2019. aprilis 23-an eldterjesztett hataskori
kifogésara, amelyet azt kdvetden nytjtott be, hogy a felperes 2019. marcius 11-én, illetve 26-
an 50.980.000 forintra felemelte a keresetét. Az els6fokt birésag azonban a 11. sorszamu
végzésével elutasitotta a hataskori kifogéasat és az attétel iranti kérelmét a régi Pp. 28. §-ara
hivatkozva, pedig 6 a felperes felemelt kereseti kovetelésével Osszefiiggésben érdemi
ellenkérelmet akkor még nem nyujtott be. Utalt arra, hogy ezt a 2019. december 11-i kizarasi
inditvanyaban is sérelmezte. Allaspontja szerint a hataskori kifogasa figyelmen kiviil hagyasa
olyan, az ligy érdemi elbirdlasara kihatd sulyos eljarasi szabalysértés, amelyre tekintettel a
masodfokt birésagnak a régi Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku itéletet a
fellebbezési kérelem ¢€s az ellenkérelem korlataira tekintet nélkiil hatalyon kiviil kellett volna
helyeznie.

[56] Az eljaras megismétlése esetére fenntartotta a szakértd kirendelése iranti inditvanyat a
bérleti dijnak a bérlemény egyes részei kdzotti megoszlasa vonatkozasaban, és kérte, hogy a
Kiria az 0j eljarasra vonatkozo irdnymutatasaban irja eld 0j szakértd kirendelését.

[57] A felperes a feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet helybenhagyasat és az
alperesnek a feliilvizsgalati eljarassal felmeriilt eljarasi koltsége megfizetésére kotelezését
kérte.

[58] Helytallonak tartotta a masodfokil birdsagnak azt a megallapitasat, hogy a 2016.
szeptember 30-an megsziint bérleti szerz6dés moddositdsara nincs jogi lehetdség, azon tdl,
hogy a bérleti dij leszallitdsanak sem volt valos indoka. A masodfoku birésag a perbeli
bizonyitékok helyes mérlegelésével allapitotta meg azt is, hogy az alperes engedélyezte neki a
bérlemény minimalis részének a hasznalatat, azt nem sérelmezte a szerzodés fennalldsa alatt,
ezért a felperes nem gazdagodott jogalap nélkiil az alperes terhére. Az a tény pedig, hogy az
alperes a bérelt ingatlan egy részét Onszantabol nem hasznalta, nem lehet a bérleti dijat
csokkentd tényezd. Eldadta, hogy az alperes mind a mai napig nem fizet bérleti dijat sem a
jogerds itéletben megallapitott, sem az altala megjeldlt, leszallitott 0sszegben.

[59] Fenntartotta a bérleti szerzédésben meghatarozott szolgéltatds oszthatatlansdgéara
vonatkoz6 allaspontjat.

A Kuria dontése és jogi indokai
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[60] A Kuria a régi Pp. 270. § (2) bekezdése és 275. § (2) bekezdése alapjan a jogerds
itéletet a régi Pp. 272. § (2) bekezdése szerint a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott, az
abban megjeldlt jogszabalysértések tekintetében vizsgalja feliil.

[61] Bar az alperes a masodlagosan eléterjesztett feliilvizsgélati kérelmében kérte a jogerds
it¢letnek az els6foku itéletre kiterjedden torténd hatalyon kiviil helyezését a masodfoku
birdsag régi Pp. 252. § (2) bekezdése szerinti eljardsi szabalysértésére hivatkozva, a Kuria
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az, hogy a jogerds itélet érdemben feliilbiralhato-e.

[62] Az alperes a masodfoku birosag sulyos eljarasi szabalysértésének tartotta a hataskori
kifogédsanak a figyelmen kiviil hagyasat.

[63] Az alperes hataskori kifogasa targyaban a Kuria a kovetkezékre mutat ra:

[64] A felperes eloszor a 2018. szeptember 19-én tartott targyalason (2.G.20.297/2017/29.
szamu jegyzOkonyv 2. oldal) jelentette be a keresete mddositasat, amely szerint az alperes
kotelezését elsddlegesen a 30.000.000 forint értékben megjeldlt, a felépitmény alatti
foldteriilet megvasarlasara, masodlagosan az eredeti allapot helyreéllitasara kérte. Az eljaras
sziinetelését kovetden a 2.G.20.258/2018. szamon folytatott perben az 5. sorszamu (2019.
februar 28-an érkeztetett) beadvanyaban pontositotta és felemelte a keresetét — azt
kiterjesztette a hasznalati dij kovetelésre is -, amely folytdn a pertargyérték 50.980.000
forintra emelkedett. Arra helytalloan hivatkozott az alperes, hogy az ezt kdvetden benyujtott,
10. sorszamu beadvanyaban eldadott hataskori kifogéasat és az eljaras megsziintetése iranti
kérelmét az els6foktl birésag a régi Pp. 28. §-ara hivatkozva tévesen utasitotta el. A
pertargyérték felemelése folytan ugyanis az alperes eldtt ismételten megnyilt az azzal
szembeni alaki védekezés lehetdsége, és mivel a megvaltoztatott keresettel Osszefiiggésben
még nem terjesztett elé érdemi védekezést, ezért jogszeritlenill, a régi Pp. 27. § (2)
bekezdését figyelmen kiviil hagyva hozta meg az els6foku birdsdg az alperes hataskori
kifogasat elutasitd végzését. Az els6foku birdsagnak ez a végzése a régi Pp. 162. § (1)
bekezdése szerint kiilon fellebbezéssel nem, és az iigyet befejezd hatarozat ellen iranyuld
fellebbezésben is csak akkor tdmadhatd, ha a birosdg a pert a régi Pp. 158. §-a szerint
hivatalbol figyelembe veend6 valamely ok ellenére sem sziintette meg. Az alperes az els6foku
itélet elleni fellebbezésében nem sérelmezte, nem jeldlte meg az elséfoku birdsag eljarasi
szabalysértéseként a hataskori kifogédsa torvénysértd elutasitasat. A pertargyértéktdl fiiggd
hataskor hidnya az alperes érdemi ellenkérelmének az eldterjesztését kovetden pedig mar nem
vehetd figyelembe (régi Pp. 28. §). Azt, hogy az alperes az elséfoku itélet elleni
fellebbezésében ezt mar nem sérelmezte, a masodfokl birdsag alappal tekintette ugy, hogy az
alperes elfogadta, hogy a jarasbir6sag dontott elsé fokon a perben. A masodfoku birésag ezért
nem sértett eljarasi szabalyt azzal, hogy hivatalb6l nem észlelte az els6fokt birdsag
hataskorének a hianyat. Az alperes pedig a feliilvizsgalati kérelmében erre hivatkozva nem
kérhette alappal a jogerds itéletnek az elséfoku itéletre kiterjedd hatallyal torténd hatalyon
kiviil helyezését.

[65] A jogerds itélet hatalyon kiviil helyezése iranti feliilvizsgalati kérelem alaptalansaga
miatt indokolatlan volt az alperesnek a megismételt els6foku eljarasra az Egri Torvényszék
utasitisa iranti kérelme is.
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[66] Az alperes a masodfoku birosag sulyos eljarasi szabalysértéseként [a régi Pp. 213. § (1)
és 253. § (3) bekezdésébe litkozéseként] arra is hivatkozott, hogy az elséfoku itélet nem
fellebbezett részeként jelolte meg a zarcserébdl eredd 218.400 forint Osszegli marasztalashoz
kapcsolodo kozjegyzOi dij iranti alperesi igényt elutasitd, valamint az [. szdmu bérleti
szerz0dés felmondésanak érvényességét megallapitd rendelkezését.

[67] A feliilvizsgalati kérelemben tobbek kozott eld kell adni a jogszabalysértést, a
megsértett jogszabaly megjelolése mellett azt, hogy a fél a jogerds hatdrozat megvaltoztatasat
milyen okbol kivanja és a Kuria dontésére iranyuld hatarozott kérelmet. A zarcserével
kapcsolatos kozjegyzdi tanusitvany készitésének 25.420 Ft-os koltsége vonatkozasdban az
alperes a joger6s itélet hatalyon kivill helyezését kérte eljarasi szabalysértésre hivatkozva.
Ugyanakkor mar a fellebbezésében sem indokolta meg az elséfoku birdsag itéletének e
részben torténd megvaltoztatdsanak kérését, holott az elséfoku birdsag ezt a kovetelését
perkoltségként érvényesithetd kovetelésnek mindsitette, ennek az itéleti rendelkezésnek a
vitatdsa indokat nem tette a fellebbezési eljaras targyava, utobb, a feliilvizsgalati kérelemben
alappal ezért mar nem tdmadhatta emiatt a jogerds itéletet.

[68] Arra alappal hivatkozott az alperes, hogy a masodfoka birdésag a jogerds itélet [149]
bekezdésében tévesen hatarozta meg az elséfoku itélet fellebbezéssel nem tamadott mas
rendelkezését is. Az alperes a 63. sorszdmu fellebbezésében ugyanis kérte az elsdfoka
itéletnek az I. szadmu szerzddés felperesi felmondasa kovetkeztében 2016. szeptember 30-an
tortént megsziinését megallapito rendelkezése megvaltoztatasat is.

[69] Az I. szamu bérleti szerz0dés megsziinésének a megallapitasat azonban csupédn arra
hivatkozva tdmadta a fellebbezésében, hogy allaspontja szerint a megallapitas irdnti kereset
eldterjesztése a régi Pp. 123. §-aba {itk6zott, mivel a felperes erre a jogi tényre alapitva
marasztalasi keresetet is eldterjesztett.

[70] A masodfoku birosag a jogerds itélete [149] bekezdésében ugyan az elsdfoku itélet nem
fellebbezett részeként jelolte meg ezt a megallapitast, azonban az elséfoku birdsdgnak az
eljarasi szabalysértését orvosolta azaltal, hogy az els6foku itélet rendelkezd részében szerepld
megallapitdst mellézte. Kotelezte az alperest a felperes kereseti kérelme szerint, és az
indokolas [158] bekezdésében — az elséfoku itélet e részének érdemi feliilvizsgalataval — azt
is kimondta, hogy helytallonak taldlta az elséfoku birdsagnak azt a megallapitasat, amely
szerint a szerz6dés felperes altali felmondasa jogszerti volt, erre tekintettel az I. szamu bérleti
szerz8dés 2016. szeptember 30-an megsziint. A régi Pp. 254. § (3) bekezdése szerint pedig, ha
a masodfoku birésag az elséfoku itéletet annak indokai alapjan hagyja helyben — és ez
értelemszertien alkalmazand6 arra az esetre is, ha a kereseti kérelem egy részérdl valod
dontésrél van sz6 —, akkor elég erre a koriilményre utalnia. A méasodfoku birosag ezért nem
sértette meg a feliilvizsgalati kérelemben jelzett eljardsi szabalyokat azzal, hogy az els6fokl
itélet nem fellebbezett rendelkezéseként jelolte meg az 1. szdmu szerzédés felperes altali
felmondasa kovetkeztében torténd megsziinésének a megallapitasat, mivel valgjaban meégis
elbiralta ezt az alperesi kérelmet is.

[71] Az alperes a masodfoku birosag eljarasi szabalysértéseként hivatkozott arra is, hogy az
6t 30.830.000 forint és késedelmi kamatai megfizetésére kotelezd elséfoku itéleti rendelkezés
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helybenhagyasa korében nem tett eleget a régi Pp. 221. § (1) bekezdésében eldirt indokolasi
kotelezettségének.

[72] Az indokolasi kotelezettség megsértése akkor mindsiill 1ényeges eljarasi
szabalysértésnek, ha a jogerds itélet nem allapit meg tényallast, és nem tartalmaz jogi
indokolast. A régi Pp. 254. § (3) bekezdése ugyanakkor nem kivanja meg a jogi indokok
részletesebb kifejtését akkor, ha a masodfoku birosag az elséfoku itéletet — vagy annak egy, az
egyes kereseti kérelmekrdél dontd részét — az indokai alapjan hagyja helyben. Ekkor elegend6
erre a koriilményre utalni.

[73] A masodfoku birdsag az itéletében részletezte, hogy miért nem tartja megalapozottnak
az alperesnek a szerzédés modositasara és a bérleti dij leszallitdsara vonatkozo kérelmeit,
emiatt itélte alaposnak a felperesnek a szerzddésen alapuld bérleti és hasznalati dij irdnti
igényét. Hangsulyozza a Kuria, hogy maga az alperes a 63. sorszdmu fellebbezése 15.
oldalédn, a 2.3. pontban csak annyiban vitatta a felperes haszndlati dij iranti keresetét, hogy azt
a viszontkeresetében foglaltak megalapozatlannd teszik, ezért nem sértett eljarasi szabalyt a
masodfoku birdsag, amikor kiilon a viszontkereset elutasitasanak indokain tal nem részletezte
a kereset alapossdganak az érveit, kiilonds tekintettel a II. szadmu hatadlyos bérleti
szerzOdésben kikotott bérleti dijra, amellyel szemben nem volt az alperesnek sem mddositasi,
sem arleszallitasi igénye. Onmagdban az a koriilmény, hogy az alperes a kereset
eldterjesztését kdvetden is fenntartotta a viszontkereseti kérelmét, a keresetnek valo helytadas
tekintetében részletesebb indokolast nem kivan.

[74] Az alperes az elsddleges feliilvizsgalati kérelmében sérelmezte a szavatossagi
kifogasként eldterjesztett viszontkeresete elutasitasat, annak indokait.

[75] A Kuria azonban egyetért a jogerds itélet [166] bekezdésében irtakkal, amely szerint az
alperesnek az asztalosiizem ¢és a kazdnhaz kizardlagos hasznalata hidnyaval kapcsolatos
hivatkozasai nem a kellék-, hanem a jogszavatossagra vonatkoz6 jogszabalyi rendelkezések
alapjan birdlandok el. A régi Ptk. 421. § (2) bekezdése arra az esetre is az eladonak a
tulajdonjog atruhdzéasaért vald szavatossagara irdnyadd szabalyok alkalmazésat irja eld,
amikor a bérbeadd azért szavatol, hogy harmadik személynek nincs a bérelt dologra
vonatkozoan olyan joga, amely a bérldt a hasznélatban korlatozza vagy megakadalyozza. A
kazanhazat €és az asztalosiizemet nem vitasan a felperes és a felperes mas bérloi is hasznaltak,
vagyis az alperesnek a bérleti szerz6désben biztositott hasznalatat korlatoztdk: a felperes a
jogerds itélet [175] bekezdésében irt megallapodas alapjan, a felperes mas bérldi a felperes
engedélyével, mindkét fél tudtaval (ezt igazolja pl. B.T. bérlonek a 2.G.20.297/2017/22.
szamu jegyzOkonyv 15. oldalan rogzitett tanuvallomasa). Az alperes kizarolagos birtoklasat
nem az akadalyozta meg, hogy a bérlemény fizikailag nem volt alkalmas a szerzédésszerti
hasznalatra, vagy nem felelt meg a szerz6désben meghatarozott paramétereknek (ez tartozna a
kellékszavatossag korébe), hanem a bérlemény haszndlatdban harmadik személy joga
(hasznalati joga) korlatozta 6t. A régi Ptk. 421. § (2) bekezdése szerint pedig a
jogszavatossagi igények érvényesitésére a régi Ptk. 369. § (1)-(4) bekezdéseit kell alkalmazni.
Az alperes a régi Ptk. 369. § (2) bekezdése szerint ezért koteles lett volna felhivni a felperest
megfeleld hatarid6 tlizésével a bérleti jog kizarolagos gyakorldsa akadalyanak az elharitasara,
a felhivas eredménytelensége esetén pedig elallhatott volna a szerzddéstol és kartéritést
kovetelhetett volna.
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[76] A jogerds itélet a dijleszallitas iranti viszontkereset elutasitasat azzal is indokolta, hogy
az alperes nem tartotta be a szavatossagi jogok érvényesitésének a Ptk.-ban meghatarozott
sorrendjét. Bar az 1/2012. (VI.21.) PK vélemény 6. pontja Uigy rendelkezik, hogy az egyes
szavatossagi jogok érvényesitésének feltételeire, a szavatossagi jogok sorrendjére vonatkozo
szabalyokat akkor is alkalmazni kell, ha a jogosult kifogas utjan érvényesiti szavatossagi
jogait, a PK véleménynek az ehhez a pontjahoz irt magyarazat azonban mar nem kivanja meg
a szavatossagi jogok torvényben meghatarozott sorrendjének a szigorl betartasat. Az alperes
ezért a Kuria allaspontja szerint elvileg érvényesithette volna a felperes keresetével szemben,
szavatossagi kifogasként az arleszallitds (bérleti dij leszallitas) iranti igényét, de mivel a
szavatossagi igénye jogszavatossagnak mindsiil, ehhez a régi Ptk. 369. § (1) és (2) bekezdései
szerinti jogaival kellett volna élnie. Hangsllyozza a Kuria, hogy a jogerds itélet [175]
bekezdésében foglalt megallapitas szerint a felperes részére a hasznalatot az alperes
engedélyezte. Ez a megallapitdsa a masodfoku itéletnek nem okszerlitlen, vagy iratellenes,
emiatt annak a feliilvizsgélati eljarasban a feliilmérlegelésére nem volt moéd (a Kuria
Pfv.21.474/2011/10. szamu hatarozata, kozzétéve: BH 2013.119.11.). Ezt az is aldtdmasztja,
hogy az alperes annak ellenére, hogy — allitdsa szerint — 2013-t61 nem tudta hasznalni
kizardlagosan a bérleményt, mégis 3 éven at fizette a dijat, és azt azalatt nem sérelmezte.

[77] Arra alappal hivatkozott az alperes, hogy a felperes felmondéasat megel6zéen a 2016.
julius 28-an, 2016. szeptember 9-én keltezett leveleiben mind jogalapjaban, mind
Osszegszerliségében vitatta a felperes fizetési felszolitaisaban megjelolt fizetési
kotelezettségét, arra hivatkozva, hogy a felperes nem tette lehetdveé, korlatozta a bérlemény
hasznalatat, am ezekben a levelekben konkrétan megfogalmazott jogszavatossagi igényt nem
terjesztett elo.

[78] A maésodfoku birdsdg az 1. szdml szerzddés ¢és a perbeli adatok (koztik a
tantivallomésok) mérlegelésével jutott arra az allaspontra, hogy a szerzddésben meghatarozott
szolgaltatast a felek jogilag oszthatatlannak tekintették. Ezt a felek szerz6déskotéskor fennallt
akarata alapjan kellett vizsgélni, akkor pedig nem vitasan a pelletiizem felépitésének idejére
az alperesnek sziiksége volt az asztalosmithelyre, a fahdzra és a kazdnhazra is, azokat a
bérlemény egyéb részeivel egyiitt, egy egységet képezve, egy 0sszegben meghatarozott bérleti
dij fejében vette bérbe. Az, hogy utdbb, a pelletiizem felépitését kdvetden mar nem volt
szliksége az asztalosmiihelyben talalhat6 szocidlis blokk hasznélatara, illetve, hogy az alperes
altal készittetett épitési miiszaki leirasban szerepelt a nyitott-fedett csarnok elbontasa, és ez
meg is tortént, nem hatott ki a dijfizetési kotelezettségre. A jogerds itélet [192] bekezdésben
szereplé az a megallapitds, hogy a csarnok elbontisa kozOs akarat volt, nem jelenti a jogi
oszthatatlansag megsziinését. A 2012. szeptember 7-1 épitészeti miiszaki leirasban szerepel,
hogy a tervezett épiilet érinti a telken meglévd irodaépiiletet, valamint a dél-nyugati telek
hatdron  1évé  fedett-nyitott  géptarolét 1s, mindkét épiilet bontdsra  keriil
(2.G.20.297/2017/9/F/1. melléklet) és a 11. sorszdmu jegyzOkonyv 1. szdmu mellékletén is
bontandoként tiintették fel. Utobb azonban e tekintetben nem modositottdk a szerzédést a
csarnok alatti teriiletre sem. A jogerds itéletben megallapitott tényallas feliilmérlegelésére
pedig a feliilvizsgalati eljaras keretében a Kuridnak csak akkor lenne lehetdsége, ha a
masodfoku birosag mérlegelése kirivoan okszerlitlen, vagy a logika szabalyaival ellentétes
lenne, ha alldspontja szerint a rendelkezésre all6 bizonyitékokbol csak egyfajta, a
felilvizsgalattal tamadott itélettdl eltérd kovetkeztetésre Ilehetne jutni (a Kuria
P£v.21.474/2011/10. szdm1 hatarozata, kozzétéve: BH 2013.119.1I). Ilyen, a feliilmérlegelésre
alapot ad6 koriilményt a Kuria nem észlelt, ezért elfogadta a tényallas részeként, hogy ez a
felek k6zos akarata volt.
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[79] A jogi oszthatatlansdg miatt az alperes nem adhatta vissza a bérelt teriilet egy részét,
ezért alaptalan az arleszallitas iranti kérelme, a teriiletvisszaadds nem szerzddésszerli (a 7.
pontjanak megfeleld) felajanlasat pedig a felperes nem volt kdteles elfogadni, és nem volt
koteles a szerzodést sem modositani, mert erre csak kolcsonos akarattal, irasban keriilhetett
volna sor. Helyesen értékelte a masodfoku birdsag azt is, hogy az alperes ellenezte a felperes
ideiglenes intézkedés iranti kérelmeinek teljesitését. Nem céafolja a jogi oszthatatlansagot az
sem, hogy a felperes az alperes bérleményét is érintd teriiletre vonatkozdan B.Z. részére
eladott egy csekély mértékii teriiletet, mivel arra a bérleti szerzédés megsziinése utan kertlt
sor és a felperes a hasznalati dij 6sszegét emiatt csokkentette is.

[80] Az alperes altal hivatkozott régi Ptk. 195. §-at sem sértette meg a masodfoku birosag az
alperesnek a szerzddés szerint szamitott hasznalati dij fizetésére kotelezésével, hiszen az a
jogilag osztatlan teriiletet bérbeadd tulajdonos érdekeit védi a jogalap nélkiili birtokossal
szemben.

[81] Alaptalanul tamadta az alperes a jogerOs itéletnek azt, a birdi gyakorlatnak (BH
1998.122.) megfeleld megallapitasat is, amely szerint a megszlnt bérleti szerz6dés utodlagos,
visszamendleges birdi modositdsara nincs torvényes lehetdség. A bérleti szerzddés
megsziinésével a felek kozott megsziint a bérleti jogviszony, ezt kovetden az alperes a
kordbban a bérlet targyat képezd ingatlanoknak a jogcim nélkiili hasznalojava valt, azaz a
bérleti szerzdédés megsziinését kdvetden egy mas jogviszony all fenn a felek kozott. Nem
érvényesiil ezért a régi Ptk. 241. §-a szerinti az a feltétel, hogy a felek tartds jogviszonyaban
allt be valtozas a szerz0déskotést kovetden.

[82] A Kuria mindezekre tekintettel a jogerds itéletet a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatalyaban fenntartotta, ugyanis az a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt okokbdl nem volt
jogszabalysérto.

Z.Aaro rész

[83] Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a feliilvizsgalati
eljarassal felmertilt sajat koltségeit maga koteles viselni, és a régi Pp. 270. § (1) bekezdése
szerint irdnyado 78. § (1) bekezdése alapjan koteles megtériteni a feliilvizsgalati eljarasban
pernyertesnek mindsiild felperesnek az eljarassal felmeriilt, a jogi képviseldje tligyvédi
munkadijabol allo eljarasi koltségét. Ennek Osszegét a Kuria a birdsagi eljarasban
megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
b) pontja, (5), (6) bekezdése ¢€s 4/A. § (1) bekezdése alapjan, mérlegeléssel 200.000 forint
altalanos forgalmi addval novelt 6sszegben, 254.000 forintban hatdrozta meg, és ennek a 15
napon beliili megfizetésére kotelezte a pervesztes alperest.

Budapest, 2022. februar 2.
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