A KURIA
mint feliilvizsgalati birdésag
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A Kuria Dr. Fodor Akos iigyvéd 4&ltal képviselt felperesnek Dr.
Kovdcs Arthur ligyvéd altal képviselt I.r. Dr. Borszéki Gabor iligyvéd
altal képviselt II.r. Dr. Tordk Béla lgyvéd altal képviselt III.r.
alperesek ellen bérleti dij és egyéb kdévetelés 1irdnt a Szegedi
Jardsbirésdg eldtt 4. P. 21.206/2012. szdmon meginditott majd a
Szegedi Térvényszéken  meghozott 4. Pf.20.409/2013/5. szamu
itéletével mdsodfokon befejezett perében a jogerds itélet ellen a
IT.r. alperes altal eldterjesztett felililvizsgdlati kérelem folytdn
meghozta a kovetkezd

Itélete t:
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

A II.r. alperes személyes koltségmentessége folytdn le nem rott
feliilvizsgdlati eljdrasi illetéket és a II.r. alperes pdrtfogo
ligyvédjének dijat az dllam viseli.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas:

A panzidé gazdasagi épiilet, udvar megnevezésli 1ingatlan a Kft.
tulajdona. A tulajdonos és a felperes kézott 2008. marcius 17.
napjan szerzddés jétt l1létre, amelyben a tulajdonos megbizta a
felperest a panzid bérbeadds uGtjan vald hasznositdsaval. A
szerzd&dés feljogositotta a felperest a bérbeadd jogainak
gyvakorldsdra,; igy a felperes jogosult volt a ,tulajdonos helyett és
nevében" a bérleti dijak beszedésére is. A felperes 2008. marcius
25.-én kétott bérleti szerzddést az alperessel. A szerzddésben a
IT-IIT.r. alperesek az I.r. alperest mint bérldt terheld
kételezettségek teljesitéséért kezességet vallaltak. A Dbérleti
szerzddés felmonddsdra 60 napos felmonddsi 1iddével barmelyik fél
jogosult volt. A szerzdédésben kikoététték a felek, hogy a panzid
lizemeltetéséhez szilikséges hatdsdgi engedélyek beszerzése a bérld,
az I.r. alperes feladata. A szerzddést bérldként az I.r. alperes
kététte, a panzidt azonban az I.r. alperes fia és menye
lizemeltették. A panzidt ... vették birtokba. A birtokba adasrol
jegyzd8kényv késziilt. Az ingatlanba bekdéltéztek és életvitelszerien
ott laktak. Bérleti dijra 2008. augusztusaban 200.000 Ft-ot, majd
2008. oktdéberében 100.000, 2008. novemberében 50.000 Ft-ot a II.r.



alperes fizetett, ezt kévetden az alperesek egyike sem fizetett
bérleti dijat. A felperes 2009. d4dprilis 20.-dan kelt levelében
felszolitotta az I.r. alperest, hogy 8 nap alatt fizesse meg a 10
havi bérleti dij hdtralékot. Az I.r. alperes a felszolitdsnak nem
tett eleget, a felperes ezért a bérleti szerzddést 2009. majus 4.-
én kelt levelével 2009. junius  30. napjdra felmondta. Az
ingatlanbdél 2009. dprilisdban dtmenetileg eltdvoztak, tdvollétiikben
a felperes az ingatlant lezdarta s oda visszatérni mdr nem tudtak.

A felperes keresetében 2.884.500 Ft bérleti dij és annak 20009.
majus 6-tol jadrdo évi 30 $%$-os kamatainak megfizetésére kérte az
alpereseket egyetemlegesen kotelezni.

Az alperesek a keresetet 250.000 Ft erejéig elismerték, ezt
meghaladdan elutasitani kérték. Az I.r. alperes azzal védekezett,
hogy nem & lépett az ingatlan birtokdba, ezért a bérleti dijjal sem
8 tartozik. Hivatkozott arra is, hogy az épliletnek olyan rejtett
hibai voltak, amelyek a panzio céljara valod hasznalatra
alkalmatlanna tették. A szoban 1évé célra vald haszndlatnak jogi
akaddlya 1is volt, nevezetesen az, hogy a korabbi bérld részére
kiadott mikédési engedélyt a hatdsdg csak 2009. oktdéber 27.-én
vonta vissza s mindaddig amig ez a mikédési engedély hatdlyban
volt, uUjabb mikdédési engedély kiadasdra nem volt lehetdség. A II.r.
alperes ezen feliil még arra 1is hivatkozott, hogy az ingatlanokra
biniigyil zdrlat és hdrom végrehajtdsi jog 1is be volt az ingatlan-
nyilvdntartdsba jegyezve, amirdl a felperes a szerzddéskdtéskor nem
adott tdjékoztatdst. Ha a tdjékoztatdst megkapja a szerzddést nem
kotétte volna meqg. Marasztaldsa esetére részletfizetés
engedélyezését kérte. A III.r. alperes védekezése szerint a
felperes nem volt jogosult sajdt nevében az 1igényt érvényesiteni,
mert a bérleti dij jogosultja nem &, hanem az ingatlan tulajdonosa.

Az elséfoku birdsdg egyetemlegesen kételezte az alpereseket
2.884.500 Ft és 2009. majus 16-toél jaro évi 30 $-0s kamatainak
megfizetésére. A IT.r. alperes részletfizetési kérelmét
elutasitotta. Itéletét a kévetkezdkkel indokolta:

A felperest a kereshetdségi jog megillette, mert ,a haszndlati,
hasznositdsi jogosultsdgot a tulajdonos teljes kdériden Adtruhdzta a
felperesre”. A bérleti jogviszony a felperes és az I.r. alperes
kbézott jott létre, igy a bérleti dij jogosultja is a felperes volt.
Az ingatlannak olyan rejtett hibdja nem volt, amely a panzidként
valé hasznosithatdsdgot akaddalyozta volna. Az alperesek az épiilet
olyan hidnyossdgaira utaltak, amelyek a birtokbavételkor egyszerd
szemrevételezéssel észlelhetdk voltak, ezért ezekre a hibdkra mint
a bérbeadoi szavatossdgi feleldsséget megalapozé kellékhidnyra
alappal nem hivatkozhattak. Az I.r. alperes a beruhdzdsok
kéltségeinek megtéritésére nem jogosult, mert az ehhez vald
jogosultsdgdt a bérleti szerzddés kizdrta arra az esetre, ha a
bérleti szerzddés harom év eltelte eldtt a bérldnek felrdohatd okbdl



sziinik meg. A bérleti dij megfizetésének elmulasztdsa pedig a
bérldének felrdhatd felmondasi oknak szamit. Az lizletek mikodésének
rendjérdl és egyes kereskedelmi tevékenységek végzésének
feltételeirdl szolo 133/2007. (VI.13.) Korm. rendelet nem tartalmaz
arra nézve szabdlyt, hogy mi a kovetendd eljdrds ha a mdr kiadott
mikddési engedély visszavondsa eldtt kérnek uUj mikédési engedélyt.
A jegyz8 azonban a kdzigazgatdsi eljdrdsrol szolo 2004. évi CXL tv

(Ket) alapjan az ujabb mikddési engedély eldlterjesztése esetén a
tényallast kbteles feltdrni és ha ennek sordn az lesz
megdllapithatd, hogy a kordabbi bérldének az ingatlan hasznalatdhoz
vald joga megszint, a kormdnyrendelet 21. § (4) bekezdése alapjdn a
kordbbi miikédési engedélyt visszavonhatja. Az I.r. alperesnek a
mikddési engedély kiaddsa irdnti kérelmet a jegyzdnél eld kellett
volna terjesztenie, s az esetben a mikédési engedélyt révid iddn
beliil megkaphatta volna. A mikdédési engedély kiaddsdanak kizdardlag
az volt az akaddlya, hogy az I.r. alperes erre irdnyuld kérelmet
eléd sem terjesztett. A felperes a bérleti szerzddést nem
teljesitette hibdsan, ezért az alperesek a Ptk. 306. § (1)
bekezdésére alapitott bérleszdllitdsi igénye nem volt teljesithetd.
Nem tekinthetd hibas teljesitésnek az sem, hogy a felperes nem
tdjékoztatta a felpereseket az ingatlant terheld biuniligyi zdrlatrdl
és végrehajtdsi jogokrdél. A bilniigyl zdrlat és a végrehajtdsi jogok
bejegyzése az 1ingatlan bérbeadas utjdn vald hasznositdsanak nem
volt akadalya. Az 1ingatlan drverésére sem a bérleti jogviszony
fennallasa alatt, sem azt kévetden nem keriilt sor. Ezt igazolja a
IT.r. alperes 4altal «csatolt, 2013. janudr 16.-an kidllitott
tulajdoni lap masolat.

A masodfoku birdsdag az elsdfoku itéletet helybenhagyta. A jogerds
itélet indokoldsa szerint az elsdfoku birdsdg a tényalldst helyesen
dllapitotta meg és helytdalld a jogi 4dllaspontja 1is. Kiemelte a
masodfoku birdsdg:

,A Dbérleti szerzddés egyértelmien a bérld feladatdvd tette a
panzidként térténd lizemeltetéshez sziikséges mikddési- és egyéb
szakhatdsdgi engedélyek beszerzését'". A felperest tehdt semmilyen
mulasztds nem terheli a tekintetben, hogy a mikédési engedély
kiaddsat célzo kbzigazgatdsi eljdardst nem kezdeményezte. A felperes
részérdl nem valdsult meg olyan szerzddésszegés, amely a bérleti
dij leszdllitdsat indokolna az alperesek altal elismert Osszegre.

A II.r. alperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds 1itélet
részbeni hatdlyon kiviil helyezését és a keresetet elismert részét
meghaladdan elutasitani kérte. FEldadta, hogy a perbeli ingatlanra
bejegyzett binligyi zarlaton és két végrehajtdsi jogon feliil tovabbi
két per meginditdsdanak ténye 1is fel volt jegyezve. A feljegyzett
perek kéziil a Megyei Birdsdgon folyt per 2009. februdrjaban, a
masik a Varosi Birdsdgon folyt per 2010. augusztusaban fejezddott
be. A felperes azzal is a Ptk. 205. $§-dnak (3) bekezdése alapjdn
fennallo tdajékoztatdsi kételezettségét sértette meqg, hogy ezekrdl a



perekrd8l nem tdjékoztatta &t és pertdrsait, ami ugyancsak hibds
teljesitésnek mindsiil. Nem szolgdlhat a felperes javdra, hogy a
tulajdonos ellen folyt eljardasok végiil nem jadrtak az ingatlan
eldrverezésével. Ez azonban a bérleti szerzddés megkdtésekor nem
volt eldre lathatdé. Ha a perekrdl ,iddében'" tudomdst szerez, & a
szerzddéstdl ,elallt" volna.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Kuria a feliilvizsgdlati eljardsban a Pp. 275. $-dnak (1) és (2)
bekezdése értelmében a jogerds itéletet az abban megdllapitott
tényallas alapjan a felilvizsgalati kérelem korldtai  kézdétt
vizsgdlhatja feliil. A Kuria 1igy csak azt vizsgdlhatta, hogy a
jogerds itélet a feliilvizsgdlati  kérelemben  felhozott  o0kbdl
jogsérté-e. A II.r. alperes azért tartotta jogszabdlysértdnek a
jogerds itéletet, mert ez nem értékelte a felperesi
szerzd&désszegésként, hogy a bérelt 1ingatlant olyan ingatlan-
nyilvdntartdsba bejegyzett jogok és tények terhelték, amelyek az
ingatlan tulajdonost tulajdonjoga elvesztésével fenyegették,; a
tulajdonos valtozas pedig a bérleti  jogviszony 1idé eldtti
megszinését eredményezhette volna. A felperesnek az volt a
kételezettsége, hogy az I.r. alperest az 1ingatlan birtokdban
megtartsa, mivel az I.r. alperes az ingatlant csak bérelte és nem a
tulajdonjogat kivdnta megszerezni a felperest illetve az ingatlan
tulajdonosdt  tehermentesitési  kotelezettség nem terhelte. Az
ingatlan birtoklasdnak és hasznalatdnak lehetdsége a I.r. alperes
szamara a bérleti jogviszony teljes tartama alatt zavartalanul
biztositott wvolt. Nincs ezért ok arra, hogy az I.r. alperes a
bérleti dij fizetési kbtelezettség alol mentesiilhessen. A
felmondast a bérleti szerzddésben a felek egyébként 1is uUgy
szabdlyoztdk, hogy a szerzddést 60 napos felmonddsi iddvel
bdrmelyik fél felmonddsi ok nélkiil 1s felmondhatta volna,
ennélfogva az I.r. alperes arra sem hivatkozhatott alappal,l hogy
az ingatlanra bejegyzett jogok és igények a hosszu tdvu tervezésben
zavartdk, hiszen felmondds esetén az 1ingatlant egyébként 1is
viszonylag révid iddén beliil kénytelen lett volna elhagyni. Minthogy
az I.r. alperest a bérleti dij fizetési kotelezettség terhelte a
ITI.r. alperest, mint kezest a bérleti dij tartozdsban a Ptk. 273. §
(1) bekezdésére figyelemmel a Ptk. 272. § (1) bekezdése alapijan
ugyancsak marasztalni kellett.

A Kuria mindezért a Jjogerds itélet feliilvizsgalati kérelemmel
tamadott II.r. alperest marasztald rendelkezését a Pp. 275. §$-dnak
(3) bekezdése alapjdn hatdalydban fenntartotta.

A II.r. alperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, a
felperesnek azonban a fellilvizsgdlati eljdardsban megtéritendd
kbltsége nem keletkezett, ezért a perkdéltség viselésrdl nem kellett
hatdrozni.



A II.r. alperes személyes kdOltségmentessége folytdn le nem rott
feliilvizsgdlati eljdrdsi 1illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. § (1) bekezdése és 14. $-a alapjan az dllam viseli.

A II.r. alperes pdrtfogoé iligyvédje dijdnak megallapitdsa és
kiutaldsa irdnt a jogi segitségnyujtdsrdl szolo 2003. évi LXXX. tv.
63. S-a értelmében a partfogo ligyvéd kérelmére a jogi
segitségnyujto szolgdlat intézkedik.

Budapest, 2014. mdjus 26.

Dr. Molndar Ambrus s.k. a tandcs elndke Dr. Szlcs Jozsef s.k. eldadod
biré Dr. Madardsz Anna s.k. bird

A kiadmdny hiteléiil:
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