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A Févarosi itélétabla dr. Derbak Attila Gigyvéd altal képviselt felperesnek dr. Kulik
Hilda tGgyvéd altal képviselt alperes ellen bérleti dij megfizetése irant inditott
perében a Foévarosi Birésag 2011. aprilis 19. napjan kelt 18.G.40.937/2010/15.
szamu itélete ellen az alperes részérél benyuijtott fellebbezés folytan - targyalason
Kivll - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 1.000.000,-
(Egymillié) Ft + afa masodfoku koltséget, fizessen meg tovabba az allamnak az
illetékfeljegyzési jogara tekintettel le nem rott 900.000,- (Kilencszazezer) Ft
fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A fellebbezés elbiraldsa szempontjabol iranyado tényallas szerint a felperes
jogelédje mint bérbeadd és a perben nem all6é ... Butor (késdbbi nevén: K. Butor)
Kft. 2003. aprilis 29. napjan hatarozott idére szolo bérleti szerzédést kotottek
egymassal a B. .... /12 hrsz. alatt nyilvantartott, a B., ...... szam alatti ingatlanban
lévd, a bérbeadd altal épitendd és 2003. oktéber 10. napjan atadandé butoraruhaz
tekintetében. A bérleti szerz6dés megkotésével egyidejlleg az alperes készfizetd
kezességvallald nyilatkozatot tett a bérleti szerz6dés 20.3. cikkére hivatkozassal a
bérl6 bérleti szerz6désben vallalat koételezettségeinek biztositékaként, a bérleti
szerz6désben meghatarozott hat havi, bruttd fix 6sszegl bérleti dij és bruttd



szolgaltatasi dij tekintetében. Vallalta, hogy amennyiben a bérl6 a bérleti
szerzbdésben vallalt fizetési kdtelezettségét nem teljesiti, a bérbeadd altal kovetelt
Osszeget vagy Osszegeket elsO felszolitasra, banki atutalassal az altala megjeldlt
bank bankszamlajara atutalja.

2004. évben a bérleti szerz6dés felei kdzott vitdssa valt a bérleti dijra vonatkozdé
egyes rendelkezések értelmezése. Ezzel dsszefliggésben a bérl6 38.194.315,-Ft
bérleti dijra vonatkozé szamla kiegyenlitését megtagadta. A bérleti szerz6dés
valasztott birosagi kikdtése alapjan a fenti 6sszeg megfizetése irant inditott perben
az MKIK mellett szervezett Valasztottbirésag a VB/06159. szamu itéletében
kotelezte a bérlét a fenti 6sszegl bérleti dij és jarulékai megfizetésére. A Févarosi
Birosag a valasztottbirdsagi itélet érvénytelenitése iranti perben a bérlé keresetét a
15.G.41.730/2006/12. szamu itéletével elutasitotta.

A felperes a 2007. junius 29-én kelt nyilatkozataval 2007. julius 31-i hatallyal bérleti
dij nem fizetésre hivatkozassal felmondta a bérleti szerz6dést és felszolitotta a
bérl6t a bérlemény 2007. augusztus 1. napjan torténdé birtokba adasara.
Figyelemmel arra, hogy a bérl6 a felmondas jogszer(iségeét vitatta, jelen per
felperese a bérlével szemben ujabb pert kezdeményezett a valasztottbirosag el6btt.
A Valasztottbirésag a VB/07063. szamu itéletében kbtelezte a bérlét, hogy 30 napon
belll fizessen meg a felperesnek bérleti dij cimén 166.801.208,-Ft-ot és az itéletben
meghatarozott részdsszegek utan évi 20 %-os kamatot, kdtelezte tovabba a
bérlemény kilritésére és 90 napon belll t6rténé atadasara a felperes részére.
Hatarozata indokolasaban rogzitette, hogy a bérl6 az érdemi ellenkérelmében a
kereset elutasitasat és a felperes koltségekben marasztalasat kérte. Egyebek
mellett arra is hivatkozott, hogy a felek a bérleti szerz6dést akkor kotdtték meg,
amikor az épitési munkak még javaban folytak, a valos korilményekkel ezért nem
lehetett maradéktalanul tisztaban, a felperes pedig a tényeket megtéveszté mddon
ismertette vele. A bérlemény birtokbavételekor hianyossagokat tapasztalt, az
ingatlan nem volt elsé osztalyu, jelentésen tulértékelt volt és legnagyobb
terjedelmében csupan raktarozasra volt alkalmas. Viszontkeresetet terjesztett el6,
amelyben elsGdlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a bérlemény nem elsé
osztalyu kereskedelmi Uzletkdzpont, ezért szavatossagi igény keretében kérte a
bérleti dij 5,-EUR/m? &sszegre torténd leszallitasat. Allitasai alatdmasztasara
csatolta a ...... lgazsagligyi Mérnokszakértéi Iroda szakvéleményét és annak
kiegészitését. A Valasztottbirdsag a viszontkeresetet nem talalta megalapozottnak.
Megallapitotta, hogy a bérl6 a szakvéleménnyel kivanta alatamasztani, hogy a
bérlemény nem felel meg a szerzédés 12.1. pontja szerinti elsé osztalyu
kereskedelmi kdzpont kdvetelményeinek, ezért a bérleti dij mértéke aranytalanul
magas. A Valasztottbirésag ezt az érvelést nem tudta elfogadni, tekintettel arra,
hogy a szerz6désben a felek nem hataroztdk meg, hogy mit értenek az ,elsé
osztalyu kereskedelmi Uzletk6zpont" meghatarozason és - amint ez a szakértdi



vélemény alapjan megallapithaté - ilyen altalanosan elfogadott definici6 nem is
létezik. Egyébként a szerz6dés vonatkozd pontja a bérld alperesre rdja azt a
kotelezettséget, hogy az épiletet koteles oly médon mikodtetni, amely az elsé
meghataroztak volna, hogy milyen kritériumai vannak az elsé osztalyu Uzletk6zpont
meghatarozasnak, az e szintnek megfeleld6 mikddés biztositdsa a szerzddeés
értelmében a bérl6, és nem a felperes Kkotelezettsége. RoOgzitette a
Valasztottbirosag azt is, hogy a per adatai alapjan megallapithato volt, hogy a bérlé
a szerz6dés megkotésekor tudataban volt annak, hogy hol helyezkedik el az
ingatlan és milyen az alaprajza.

A Fovarosi Birésag a 2009. januar 23. napjan kelt 15.G.41.076/2008/7. szamu
itéletével a bérld altal inditott, a Valasztottbirésag VB/07063. szamu itéletének
érvénytelenitése irant benyujtott kereseti kérelmet elutasitotta.

A Févarosi Birésag a 9.Fpk.01-08-0055684. szamu, 2009. aprilis 2. napjan kozzétett
végzéseével elrendelte a bérl6 felszamolasat.

A felperes 2009. majus 26. napjan az elsd valasztottbirosagi itélet alapjan
60.000.000,-Ft, a masodik valasztottbirésagi itélet alapjan 166.801.208,-Ft t6ke és
jarulékai tekintetében jelentett be hitelez6i igényt. A felszamoldé a hataridében
érkezett hitelez6i igény alapjan tdjékoztatta a felperest, hogy azt vitatott hitelezdi
igényként tartjia nyilvan, melyet a folyamatban I|évé perek kimenetelének
flggvényében fog visszaigazolni vagy elutasitani. Az alperes a felszamolasi
eljarasban hataridén tul, de egy éven belll hitelezéi igényt jelentett be 41.527.571,-
Ft tekintetében, amelyet a felszamolo nyilvantartasba vett.

A felperes a 2007. junius 15. napjan kelt levelében felszdlitotta az alperest
készfizetd kezessége alapjan 89.226.159,-Ft megfizetésére. Az alperes a teljesitést
visszautasitotta.

A felperes a Fovarosi Birosaghoz 2007. szeptember 20. napjan benydujtott
keresetében kérte, hogy kbtelezze a birésag az alperest az ingatlan hasznalat els6
hat honapjara megallapitott bérleti dij alapjan kiszamlazott 65.262.730,-Ft fix bérleti
dij és 4.078.921,-Ft szolgaltatasi dij, 6sszesen 69.341.651,-Ft és ennek 2007.
szeptember 1. napjatél szamitott késedelmi kamata, valamint perkdltség
megfizetésére. Kdvetelése jogalapjaként a Ptk. 272. § (1) bekezdését, 273. § (1) és
(2) bekezdéseit, valamint 274. § (2) bekezdés a) pontjat jeldlte meg. Az
Osszegszerlséget a keresetlevél F/5. szam alatti mellékletében mutatta ki és
eléadta, hogy a Valasztottbirosag el6tti masodik eljarasban a bérl6 a 2007.
szeptember 4-i targyalason elismerte, hogy egyetlen szamlat sem rendezett.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben
marasztalasat, illetve a per targyalasanak felfliggesztését kérte tdbb, altala



megjelolt, folyamatban |év6 peres eljaras joger6s befejezéséig. Ezek kozott
szerepelt a K..... Butor Kft. altal a jelen per felperese mint I. rend(i alperes és a S.
Magyarorszagi Ingatlan Kft. mint Il. rend( alperesek ellen a S. R. Il. Ingatlan Kft.
torzstékéjének 100 %-at kitevd Uzletrész atruhazasi szerzddés semmisségének
megallapitasa irant inditott per is, arra hivatkozassal, hogy amennyiben abban a
perben a bérl6 keresete eredményre vezet, ugy a semmisség okan jelen per
felperese nem Iéphet tulajdonosi pozicidba, igy a bérleti dij sem illeti meg. Ennek
folytan a kezes alperessel szemben sem érvényesitheti jelen perben az igényét.
Erdemi védekezése szerint a Ptk. 273. § (1) bekezdése értelmében a kezes
kételezettsége ahhoz a koételezettséghez igazodik, amelyért kezességet vallalt,
eérvényesitheti azokat a kifogasokat, amelyeket a kotelezett érvényesithet a
jogosulttal szemben. Erre alapitva eléadta, hogy a felperes a Ptk. 305. §-a alapjan
hibasan teljesitett, mivel a bérlemény nem felelt meg a bérleti szerzédésben
megfogalmazott, az els6é osztalyu kereskedelmi Gzletkdzponttal szemben tamasztott
kovetelményeknek. Ennek alatdmasztasaként a perben csatolta a valasztottbirdsagi
eljarasban a bérl altal benyujtott, S. T. igazsaglgyi mérndkszakértdé alap- és
kiegészitd szakvéleményét. Arra az esetre, ha a birébsag nem utasitana el a
keresetet, masodlagosan kérte, hogy a felperesi hibas teljesités miatt és a
szakvélemeény alapjan 5.882.250,-Ft/h6 + afa 6sszegl bérleti dijat meghalado rész
tekintetében utasitsa el a birésag a felperes keresetét. Ellenkéreimének
Osszegszeriségét a 2010. december 11. napjan benyujtott 4. sorszamu
beadvanyaban dolgozta ki, melyben egyebek mellett arra is hivatkozott, hogy a
bérlemény teljes terlilete a bérleti szerz6désben szereplé 4311 m?-rel szemben
valéjaban csak 4171,46 m?, melyet a valasztottbirosagi eljarasban csatolt
szakvélemény 28. és 29. oldala alatamaszt. Ezen tulmenéen pedig a bérleti dij
csOkkentését azért latta indokoltnak, hogy az igy szamitott alapteriletnek dsszesen
2455 %-a mindsul els6 kategdrias eladotérnek, ezért eltulzott a bérleti
szerz6désben kikotott bérleti dij. Hangsulyozta, hogy a korabbi perekben a bérl6 a
szakvélemény alapjan csak arra hivatkozott, hogy a bérlemény nem felel meg az
elsd osztalyu Gzletkbzponttal szemben tamasztott kovetelményeknek, ettél eltéréen
azonban jelen perben a kezes szavatossagi kifogasa a tertleti kiildnbségre és
minéségi kifogas alapjan elGterjesztett dijleszallitdsra vonatkozik.

A Ptk. 276. § (2) bekezdése alapjan is kérte a kereset elutasitasat, mert az alperes
szamara az adossal szemben a felperes hibdjabdl behajthatatlannd valt a
kovetelés. E kdrben szintén a szakvéleményre hivatkozott, amely szerint a bérleti dij
a tisztességes gazdalkodas keretein tulnétt, és emiatt lehetetlenllt el gazdasagilag
a bérld, igy teljesitése esetére az alperes mint kezes szamara is behajthatatlanna
valt az atszallo kovetelés. Hivatkozott tovabba arra is, hogy a felperes sajat maga
nyilatkozta a perben, hogy a jelen keresettel érvényesiteni kivant kdvetelést
hitelez6i igényként nem jelentette be az addssal szembeni felszamolasi eljarasban.



Végul 6sszegszerliségeben is vitatta a keresetet, kérte annak kimutatasat a felperes
részérél, hogy az adossal szembeni végrehajtasi eljarasban milyen dsszeg folyt be,
és azt, illetve a bérleti szerz6désben rogzitettek szerint nala lévé 44.540.195,-Ft
bérldi kauciét a felperes hogyan szamolta el.

Az els6foku birosag a folyamatban 1évo perekre tekintettel az eljarast t0bbszor is
felflggesztette, majd beszerezte az id6kézben jogerdsen lezarult perekben sziletett
itéleteket, illetve iratokat, és a lefolytatott bizonyitasi eljarast kbvetéen a 2011. aprilis
19. napjan kelt itéletében kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek az
itélet jogerdére emelkedését kovetd 15 nap alatt 69.341.651,-Ft-ot, valamint ezen
O0sszeg utan 2007. oktdéber 1-t161 a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6
utols6 napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal ndvelt mérték(i késedelmi
kamatot, valamint 3.750.000,-Ft perkoltséget. Ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta.

A felperes keresetét a kamatfizetés kezdd iddépontjatdl eltekintve megalapozottnak
talalta.

Megallapitotta, hogy a még folyamatban |évd, a felperes és a S. Magyarorszag
Ingatlan Kft. k6z6tt a S. R. Il. Ingatlan Kft. torzst6kéjének 100 %-at kitevd Gzletrész
atruhazasi szerz6dés semmisségének megallapitasa irant inditott per nem
elékérdése jelen perben hozott dontésnek, figyelemmel arra, hogy a bérbeadd
jogutoddja a jelen per felperese, amely a perbeli aktiv legitimacié tekintetében
elégséges.

Régzitette, hogy a felperes megfeleléen eléadta és alatamasztotta azt, hogy a
befolyt O6sszegeket hogyan szamolta el, amelyekkel szemben hivatkozott a
VB/07063. szamu joger8s és végrehajthaté valasztottbirosagi itélet rendelkezd
részében rogzitett, bérl6t terheld fizetési kdtelezettség 6sszegére, amelyre teljesités
semmilyen formaban nem tortént. Rogzitette az elséfoku birésag az itélete
indokolasaban azt is, hogy a jelen perben érvényesiteni kivant kdvetelését hitelezdi
igényként a felperes a felszamolasi eljarasban a bérlével szemben nem jelentette
be, arra tekintettel, hogy a végrehajtasi eljaras soran korabban nyilvanvalova valt,
hogy a végrehaijtott kdvetelésrész az ados legutolsé vagyonelemeire volt sikeres, és
az adosnak ezt meghaladd vagyona nincs. Felmutatta a felszamolasi eljarasban
készitett kozbensé mérleget a hitelezdi igények és az addés vagyonanak
igazolasara.

Mindezek alapjan megallapitotta az els6foku birdsag, hogy a bérleti szerz6dés
alapjan a felperes keresettel érvényesitett kovetelése az alperessel szemben
fennall.

Az alperes Ptk. 273. § (1) bekezdése alapjan elGterjesztett kifogasaival
kapcsolatosan megallapitotta, hogy a felperesi hibas teljesitésre alapitottan
szavatossagi kifogast a kezes mar nem érvényesithet, mivel a bérl6 mint kotelezett



érvénytelenségi, illetve szavatossagi kifogasat a valasztottbirosagi szerzbédés
alapjan eljar6 Valasztottbirésag az itéleteiben mar elbiralta és az itélet anyagi
jogereje alapjan a jogosulttal szemben kifogasokat mar sem a kotelezett, sem a
kezes nem érvényesithet. A valasztottbirésagi itéletek anyagi jogereje kizarja az
elbiralt viszontkeresetre, érvénytelenségi kifogasra is tekintettel, hogy az alperes a
Pik. 276. § (2) bekezdése alapjan a kikotott bérleti dij 6sszegére figyelemmel
szabaduljon fel a kezesség aldl.

A Ptk. 276. § (2) bekezdése alapjan a behajthatatlansagot eredményezd felréhato
jogosulti magatartas kizarélag az (1) bekezdés szerint a kezesre atszallé kovetelés
kotelezettel szembeni behajthatatlansaga vonatkozasaban vizsgalhatd, igy a
behajthatatlansagot eredményez6 felrohatd jogosulti magatartas vizsgalata nem
jelentheti a kdvetelés keletkezéséhez vezetd jogosulti magatartas vizsgalatat.

A Legfelsébb Birésag 1/2010. (VI.30.) szamu Polgari jogegységi hatarozata
rendelkezéseinek alapjan rogzitette, hogy kizardlag abbol a szempontbdl lehet
jelentésége annak, hogy a jogosult bejelentette-e az igényét a felszamolasi
eljarasban, hogy ezaltal meghiusitotta-e a készfizetd kezesnek a fékotelezettel
szemben fennalld megtéritési igényét. Ezt kdvetben rdgzitette, hogy a felperes
2007. junius 15. napjan felszolitotta az alperest a kezesi kotelezettsége
teljesitésére, majd a pert ennek eredménytelenségét kdvetben szeptember 20.
napjan meginditotta, ugyanakkor a kotelezettel szemben a felszamolasi kérelmet
2008. szeptember 20. napjan terjesztette el6, amelybdl latszik, hogy a jogvesztést
az alperes sajat szerzOdésszeri magatartasaval, a jogosult kovetelésének
teljesitésével elharithatta volna.

Az els6foku birdsag itélete ellen az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben
elsédlegesen annak megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat, masodlagosan az
itelet Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan térténd hatalyon kivlil helyezését és az
els6foku bir6sagnak ujabb eljaras lefolytatasara és ujabb itélet hozatalara térténd
utasitasat, harmadlagosan a targyalas felfiggesztését kérte az Gzletrész atruhazas
semmisségének megallapitasa iranti perben hozott felulvizsgalati dontés
meghozatalaig. E fellebbezési kérelme kapcsan eléadta, hogy a Févarosi itélétabla
az ugyben 14.Gf.40.015/2011/5. szam alatt jogerds itéletet hozott, melyben
helybenhagyta az els6foku bir6sag keresetet elutasitdo ddontését, azonban a jogerds
itélettel szemben a K. Butor Kft. 2011. junius 20. napjan felllvizsgalati kérelmet
nyujtott be. Felflggesztés iranti kérelmét azzal indokolta, hogy tévedett az elséfoku
birdsag, amikor azt allapitotta meg, hogy nem elékérdése a masik perben hozandd
dontés jelen perbeli jogvita elbiradlasanak.

Az itélet megvaltoztatasara iranyuld elsédleges fellebbezési kérelmét azzal
indokolta, hogy tévesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy az
ervénytelenségi, illetve szavatossagi kifogasokat a Valasztottbirosag a bérbeadd és



a bérld koézott folyamatban volt perben mar elbiralta és itélete anyagi jogereje
alapjan azokat a kezes jelen perben mar nem érvényesitheti. Ezzel szemben
allaspontja szerint a felperes megszegte a bérleti szerzédést, mert a Ptk. 305. §-a
alapjan hibasan teljesitett a bérlemény kivitelezése soran. Ezt megfelel6en igazolja
a mérndk szakértdi vélemény, amely a korabbi perek soran ebbdl a szempontbdl
nem Kkerdlt elbiralasra. Tévedett az els6foku birésag a jogszabaly értelmezésében
akkor, amikor arra a tényre tekintettel, hogy a felperes nem jelentette be a hitelezdi
igényét a fékotelezett elleni felszamolasi eljarasban, nem utasitotta el a keresetet a
Ptk. 276. § (2) bekezdése alapjan. Ezaltal ugyanis lemondott egy olyan jogrol,
amely alapjan a kezes - teljesitése esetén - a felszamolasi eljaras soran kielégitést
kaphatott volna, melyre viszont igy esélye sem maradt.

A masodlagos, hatalyon kivil helyezésre iranyuld fellebbezési kérelme kapcsan
bizonyitasi inditvanyt terjesztett el6, igazsaglgyi szakértd kirendelését kérte annak
megallapitasa érdekében, hogy ténylegesen mekkora volt a fokotelezett altal bérelt
terlilet nagysaga és ebbdl az épllet adottsagainal fogva mekkora rész tekinthetd
butorkereskedelmi szakizletnek, illetve mekkora raktarnak, és a bérlemény
egészére meghatarozott fix bérleti dij aranyban allt-e mas, hasonlo kialakitasu és
adottsagu ingatlanra érvényesithetd bérleti dijjal, tovabba a tiz éves hatarozott idejl
szerzGdésben a bérleményre meghatarozott fix bérleti dij hozamelvarasa aranyban
allt-e a bérlemény bekerilési értékével. Hivatkozott a Ptk. 201. § (1) bekezdésében
foglalt feltiné aranytalansag miatti megtamadhatdsagra, illetve a Ptk. 5. §-aban irt
joggal valé visszaélés szabalyara és el6adta, hogy a maganszakvélemény is
megerdsiti, hogy a johiszemlség és tisztesség kovetelményeibe, valamint a
joerkolcsbe uUtkdznek azon bérleti szerzGdéses kikotések, amelyek eredményekeént
a tisztességes gazdalkodas keretein tulnéve a felperes olyan extraprofitot kivant a
bérbevevore atharitani, amelyet a bérl6 az lzleti életben alkalmazott tisztességes
piaci nyereség elvén butorforgalmazasi tevékenységgel realizalni, illetve atharitani
nem tudott.

A szakért6i kirendeléssel kapcsolatban vitatta azt a felperesi allitast, hogy az
atépités miatt a terulet mar nem lenne felmérhetd, mivel az épllet csak részlegesen
kerllt atépitésre, ezért a kirendelt szakértd rekonstrualni tudja a helyzetet.
Hivatkozott tovabba a felperes jogel6édje és a bérl6 kozti Gzemeltetési és
karbantartasi megallapodas 1. pontjara, amely kifejezetten a tulajdonos garanciajat
tartalmazza arra nézve, hogy az ingatlan megfelel az elsé osztalyu kereskedelmi
ingatlanokra vonatkozé elvarasoknak. Ez ellentmond a bérleti szerz6dés 12.1.
pontjanak, amelyre a Valasztottbirosag azon allaspontjat alapitotta, hogy az elsé
osztalyu kereskedelmi Uzletk6zpont kategoériajanak valé megfeleltetés a bérlé
feladata volt.

A Ptk. 5. §-a, 200. § (2) bekezdése és 201. § rendelkezései alapjan kérte annak
megallapitasat, hogy joerkdlcsbe Uitk6zés miatt semmis a bérleti szerzé6désnek a fix



bérleti dij 6sszegére vonatkozo6 kikdtése, ezért kérte annak leszallitasat a szakértd
altal megallapitott realis bérleti dijra és erre tekintettel az els6foku itélet
megvaltoztatasat.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte
azzal, hogy az indokolas tévesen tartalmazza, hogy a felperes nem jelentette be a
felszamolasi eljarasban a jelen per targyat képezé bérleti dij kdvetelését hitelezbi
igényként, ami egy téves jegyzbkonyvezés eredménye. Ellenezte a szakértdi
bizonyitas elrendelését. A terlileti eltérés vonatkozasaban elbadta, hogy az alperes
altal csatolt maganszakvéleménybdl megallapithatd, hogy a terlletszamitas a
tervdokumentacié adatai alapjan tortént, ugyanakkor a bérleti szerzddeés
megkotésekor a bérlemény még nem allt készen. A bérleti szerzédés |. részének 1.
cikke a meghatarozasok kdrében az épllet bruttd alaptertletét ugy definialja, hogy
az épulet elkészilte utan annak a 8.4. pont szerint meghatarozott tényleges bruttd
alapteriletét jelenti. A 8.4. pont szerint ,...a felek az atadas jegyzékdnyvében rogzitik
az épulet bruttd alaptertletét”. A 13.2. pont szerint a fix bérleti dijat az épllet bruttd
alapteriletének alapulvételével kell meghatarozni. A masodfoku eljarasban 5/F/5.
szam alatt csatolta a 2003. oktdber 2-i birtokba adasi jegyzékdnyvet, amely régziti,
hogy az épllet brutté alapterilete 4310,36 m2. 5/F/6. szam alatt csatolta az épiilet
végleges hasznalatbavételi engedélyét, amely megallapitotta, hogy a szakaruhaz
beépitett alapterilete 4363 m? bruttd szintterlilet, tehat tobb, mint a bérleti
szerzOdésben rogzitett, azonban a felek a bérleti szerz6désliket ennek megfeleléen
nem modositottak, azaz a felperes ezen jogaival nem élt.

Hivatkozott tovabba arra, hogy egy parhuzamosan folyamatban volt perben
becsatolt igazsagligyi szakértéi vélemény is 4311 m?-ben hatarozta meg a
bérlemény alapteriletét.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg és helytallo jogi
kovetkeztetéssel marasztalta az alperest a kereset szerint.

Az eljaras felfiggesztésére iranyulo fellebbezési kérelem kapcsan rogziti a Févarosi
itélétabla, hogy az okafogyotta valt, mivel az (izletrész atruhazasi szerzédés
érvénytelenségének megallapitasa irant folyamatban volt perben id6kdzben a
felllvizsgalati eljaras is lezarult. A Kuria mint felllvizsgalati birésag a 2012. junius
21. napjan kelt itéletével a Févarosi télétabla 14.Gf.40.015/2011/5. szamu itéletét
hatalyaban fenntartotta.



Az alperes az elséfoku itélet megvaltoztatasara iranyuld els6dleges fellebbezési
kérelmében arra hivatkozott, hogy tévedett az elséfoku birésag, amikor ugy itélte
meg, hogy a valasztottbirésagi itéletek anyagi jogereje kizarja a kezes
jogérvényesitését jelen perben. Hangsulyozta, hogy mig a Valasztottbirésag a
fokotelezett viszontkeresete alapjan szavatossagi, illetve érvénytelenségi kifogast
biralt el, jelen perben a kezes hibas teljesitésre és terileti eltérésre hivatkozik. A
masodfoku eljarasban el6terjesztett 6. sorszamu beadvanyaban - Uj elemként -
hivatkozott tovabba a bérleti szerz6dés fix bérleti dijat megallapitdé rendelkezése
joerkolcsbe tk6z6 semmisségére is.

E korben elsédlegesen régziti a Févarosi télétabla, hogy a fékodtelezett altal a
Valasztottbirosag el6tt folyd perben érvényesitett szavatossagi kifogas érdemben
azonos volt az alperes altal jelen perben hivatkozott hibas teljesitéssel. A
fokotelezett arra alapitotta a Valasztottbirosag elbtt a szavatossagi igényét és kért
bérleszallitast, hogy a bérlemény nem felelt meg az elsé osztalyu kereskedelmi
kézpont kdvetelményeinek, azonban ennek ténybeli alapjat abban jelélte meg, hogy
legnagyobb terjedelmében csupan raktarozasra alkalmas az ingatlan. A
Valasztottbirosag a VB/07063. szamu itélete indokolasaban ezzel 6sszefliggésben
rogzitette, hogy a bérl6 a bérleti szerz6dés megkdtésekor tudataban volt annak,
hogy hol helyezkedik el az ingatlan és milyen az alaprajza.

Jelen perben az alperes a 2009. oktéber 7-én benyujtott 18.G.41.413/2008/10.
szamu és a 18.G.40.937/2010/4. szamu beadvanyaban is fenntartott
ellenkérelmében a valasztottbirosagi eljarasban a bérld altal csatolt S. féle alap és
kiegészitd szakvéleményre hivatkozassal szintén azt allitotta, hogy a bérlemény
nem felelt meg az els6 osztdlya kereskedelmi Gzletk6zponttal tamasztott
kovetelményeknek, erre tekintettel a maganszakvéleményben kidolgozottak szerint
kérte a bérleti dij leszallitdsaval a kereset részbeni elutasitdsat. Egyéb hibas
teljesitésre, igy pl. a rendeltetésszerli hasznalatot akadalyozo kivitelezési hibara
nem hivatkozott. Helytalléan allapitotta meg ezért az els6foku birésag, hogy a bérl6
mint fékotelezett viszontkeresete folytan a valasztottbirosagi kikdtés alapjan eljart
Valasztottbirosag itéletében ezt az igényt mar elbiralta.

A Pp. 229. § (1) bekezdése szerint a keresettel érvényesitett jog targyaban hozott
itélet jogereje kizarja, hogy ugyanabbdl a tényalapbdl szarmazoé, ugyanazon jog
irant, ugyanazok a felek - ideértve azok jogutodait is - egymas ellen uj keresetet
indithassanak, hogy az itéletben mar elbiralt jogot egymassal szemben egyébként
vitassa tehessék (anyagi jogero).

A fenti térvényi feltételek hidnyaban is a Ptk. 273. § (1) bekezdésének azon
rendelkezéséb6l azonban, hogy a kezes érvényesitheti azokat a kifogasokat,
amelyeket a kotelezett érvényesithet a jogosulttal szemben, a masodfoku birésag
allaspontja szerint is az kdvetkezik, hogy amennyiben a jogosult altal érvényesitett



kifogast az arra hataskorrel rendelkezd birdsag mar jogerdésen elbiralta és azt
megalapozatlannak talalta, ugyanazon ténybeli alapon, ugyanezen jog irant a
jarulékos kotelezett ezt ismét mas birdsag el6tt ne tehesse vitassa.

A terlleti kildbnbség kérdésével - figyelemmel arra, hogy az alperes e kérben
bizonyitasi inditvanyt terjesztett eld, illetve az itélet hatalyon kivil helyezésére
iranyulé fellebbezési kérelmét a bizonyitds szikségességével indokolta - a
masodfoku birdsag késébb a masodlagos fellebbezési kérelem targyalasakor
foglalkozik.

Nem talalta megalapozottnak a Févarosi itélétabla a fellebbezés Ptk. 276. § (2)
bekezdésére vonatkozd hivatkozasat sem. E kdrben az els6foku birésag az 1/2010.
(VI1.30.) PJE hatarozat alapjan, annak megfelel6 értelmezésével jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a felperes nem mondott le olyan jogrél, ami alapjan az
alperes a rea atszalld kovetelésre kielégitést kaphatott volna.

A masodfoku birésag pontositja az elséfoku itélet 7. oldal utolsé bekezdését akként,
hogy az ott rogzitett 226.801.208,- Ft t6ke és jarulékai a bérlbvel szemben
folyamatban |évé felszamolasi eljardsban a felperes &altal bejelentett és vitatott
hitelez6i igényként nyilvantartott kdvetelés a jelen per alapjat képez6, a bérl6t
terhel6 bérleti dij a valasztottbirosagi itéletek alapjan (G.40.937/2010/14/F/2-F/3.).
Helytalléan hivatkozott ezért arra a felperes, hogy az itélet e kérben tévesen
tartalmazza, hogy a jelen perben érvényesitett kdvetelés nem kertlt bejelentésre.
Iratellenes ezért az alperes hivatkozasa, hogy a felperes hitelez6i igénye
bejelentésének elmulasztasaval megvalositotta a Ptk. 276. § (2) bekezdésében irt
tényallast, azaz ezaltal a kdvetelés a jogosult hibajabdl behajthatatlanna valt.

Az alperes el6sz6r a masodfoku eljarasban hivatkozott a bérleti szerzédés fix bérleti
dij 6sszegére vonatkozo kikdtésének semmisségére a Ptk. 200. § (2) bekezdése, a
Pik. 5. §-a és 201. § (1) és (2) bekezdései alapjan jéerkdlcsbe Utkdzés jogcimeén.
Figyelemmel arra, hogy a Ptk. 234. § (1) bekezdése szerint a semmis szerz6dés
érvénytelenségére - ha a torvény Kkivételt nem tesz - barki hataridé nélkul
hivatkozhat, illetve, hogy az egységes bir6i gyakorlat értelmében a birésagnak a
szerz6dés nyilvanvalé semmisségét hivatalbél - a masodfoku eljarasban is —
észlelnie kell, a birosag érdemben vizsgalta az alperes Uj hivatkozasat.
Elérebocsatja azonban e kdrben, hogy a semmisség megallapitasa érdekében a
bir6sag hivatalbol bizonyitast nem folytathat le, és sajat észlelése alapjan a feleket
sem hivhatja fel bizonyitasi inditvany el6terjesztésére, tovabba, mivel az alperes
csak a masodfoku eljarasban terjesztette el6 a semmisségi kifogasat, a Pp. 235. §
(1) bekezdése alapjan e kdrben uj bizonyitékra mar nem hivatkozhat.

Megallapitotta a Févarosi (télétabla, hogy a rendelkezésre all6 bizonyitékok nem
tamasztjak ala azt az alperesi hivatkozast, hogy a bérleti szerz6dés hivatkozott



kikbtése a joerkolcsbe Utkdzik, nyilvanvaldan sérti a tarsadalom értékitéletét, illetve
valt ki erkdlcsi rosszallast. E kérben hangsulyozza a masodfoku birdésag, hogy egy
visszterhes szerz6dés sziikségszeri eleme az ellenszolgaltatas kikotése.
Amennyiben a szolgaltatds és az ellenszolgéltatas kozott  feltlind
értékaranytalansag all fenn, az a Ptk. 201. § (2) bekezdése értelmében nem
semmisségi, hanem a szerz6dés megtamadasara alapot adoé ok. Az alperes maga
is hivatkozott - a semmisség alatdmasztasaként - a Ptk. 201. § (2) bekezdésére. A
szerz6dés megtamadasara azonban kifogasként a masodfoku eljarasban mar nincs
eljarasjogi lehetéség. Onmagaban, tdbblettényallasi elem hianyaban az, hogy a
szerzb6dés az egyik félre nézve hatranyos vagy a szolgaltatasok nem allnak
ertékegyensulyban, nem eredményezi egy szerzédéses kikotés semmissegeét. E
kérben utal arra is a Févarosi itélétabla, hogy lényegében azonos indokolassal -
azzal, hogy az éles piaci helyzet kihasznalasaval jutott a felperes a magas bérleti dij
kikOtése révén aranytalan elényhoz - allitotta a fOkotelezett a valasztottbirosagi
eljarasban elGterjesztett viszontkeresetében a szerz6dés uzsoras jellegét, aminek a
Valasztottbirosag szintén nem adott helyt. Az alperes jelen eljarasban maga sem
allit tobbet a semmiség alatamasztasaként, csak azt, hogy a bérleti dij aranytalanul
magas volt, ami a fékotelezett felszamolasahoz vezetett. Ugyanakkor a masodik
valasztottbirosagi eljarasban hozott VB/07063. szamu itélet indokolasa rogziti az
eljardsban tanuként meghallgatott P. M. tanuvallomasat, aki el6adta, hogy a
szerz6dés megkotését megelb6zéen tobb bérleményt is megnéztek és a
legkedvez6bb ajanlatot a felperesi jogeldd adta és a bérleti dij megallapodast alku
elézte meg. Hangsulyozta azt is, hogy annak idején fontos volt a bérl6 szamara az
elévasarlasi jog kikotése. A kinalati piac ismeretében, aralku eredményeként
megkotott bérleti szerz6désben megallapitott bérleti dij mértéke nem sérti, sértheti a
tarsadalmi kdzfelfogast abban az esetben sem, ha utdébb kiderll, hogy a bérld
rosszul mérte fel az Uzleti kockazatokat, ami végsé soron a felszamolasahoz
vezetett.

A fent kifejtettekre tekintettel a masodfoku birosag az alperes semmisségi kifogasat
sem talalta megalapozottnak.

Végiil nem latott alapot a Févarosi itélétabla a teriileti eltérés alapjan tovabbi
szakeértdi bizonyitas elrendelésére, sem a masodfoku eljarasban, sem az itélet
hatalyon kivll helyezésével megismételt els6foku eljarasban.

Rogziti, hogy a f6kotelezett terlleti eltérésre a korabbi eljarasok soran nem
hivatkozott, igy ezzel a kérdéssel a Valasztottbirosag sem foglalkozott.

Az alperes a bérleti dij szamitasakor alapul vett 4311 m?-rel szemben a bérlemény
valés alapteriiletének 4171,46 m? teriletét szintén a Valasztottbirésaghoz
beterjesztett S. féle szakvéleményre alapitotta. A jelen eljarasban is becsatolt
szakvélemeény szerint a szakértd az épulet foldszintiének nettd alapteriletét



3949,76 m?-ben, az emeleti helyiségek nettd alapteriiletét 221,7 m?-ben, a két szint
nettd alapteriiletét 6sszesen 4171,46 m?-ben, mig a foldszinti csarnok bruttd
beépitett terliletét 4248,25 m2-ben hatarozta meg azzal, hogy a bemért épiilet
paraméterek egyike sem egyezik a bérleti szerz6désben szereplé 4311 m?-rel
(18.G.40.937/2010/10/A/I. szam alatt csatolt alapszakvélemény 28. és 29. oldalai,
valamint 6. szamu melléklete).

Megallapitotta a Févarosi [télétabla, hogy a szakvélemény nem tartalmazza a két
szint egyuttes brutté alapteriletét, ami - a felperes altal a masodfoku eljarasban 5.
sorszamu el6készit6 iratban helyesen hivatkozottak szerint - a bérleti szerzédés |.
részének 1. cikkében irt meghatarozasok, a 8.4. és 13.2. pontok szerint a bérleti dij
alapjat képezi. Arra is megalapozottan utalt a felperes, hogy a
maganszakvéleménybél nem allapithatd meg egyértelmiien, hogy a szakértdé a
terlletre vonatkozé megallapitasat helyszini felmérésre vagy a tervdokumentacio
adataira alapitotta. Ezzel szemben a bérl6 és a bérbeadd az 5/F/5. alatti
jegyz6koényvben a mellékelt bemérési vazlatra hivatkozassal kdlcséndsen az épulet
brutt6 alapteriileteként 4310,36 m?-t hataroztak meg és az 5/F/6. alatti
hasznalatbavételi engedély a megvaldsulasi terv alapjan 4363 m? bruttd
alapteriletre szolt, tehat a felek altal meghatarozott mértéket meghalado teriletet
jeldlt meg.

Mindezen okirati bizonyitékokkal szemben az alperes altal a bérl6 megrendelése
alapjan elkészitett - egyébként kismértékl eltérést allitd - maganszakvélemény,
amely nem is ad szamszaki adatot a bérleti szerz6désben meghatarozott, mindkét
szintet magaban foglal6 brutt6é alapterlletre, nem alkalmas annak valdszindsitésére
sem, hogy a felperes a bérleti dijat hibas terilet figyelembevételével hatarozta meg.
Ezért a masodfoku birésag az alperes bizonyitasi inditvanyanak teljesitését
mell6zte.

Mindezekre tekintettel a FSvarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 239. §-a szerint alkalmazando
Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a masodfoku birdsag az alperest a
felperes ugyvédi munkadijbol alld masodfoku koltségének megfizetésére; annak
mértékét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdései alapjan
mérlegeléssel hatarozta meg figyelemmel a pertargy értékére és a kifejtett tgyvédi
munkara. Az alperes koteles tovabba az allamnak megfizetni az illetékfeljegyzési
jogara tekintettel feljegyzett 900.000,- Ft fellebbezési eljarasi illetéket a 6/1986.
(VI1.26.) IM rendelet 16/A. § (1) bekezdése és 13. § (2) bekezdése alapjan.

Budapest, 2012. év szeptember ho 25. napjan
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