Févarosi [tél6tabla
10.G£.40.717/2014/14-1L.

A Févarosi [télétabla dr. ... igyvéd ... altal képviselt felperes nevefelperesnek dr. ... tigyvéd ... 4ltal
képviselt ... alperes ellen bérleti dij megfizetése irant inditott perében a Févarosi Torvényszeék 2014.
szeptember 15. napjan kelt 18.G.43.862/2013/31. szdmu ¢és 2015. junius 8. napjan kelt
34.G.40.910/2015/10. szamau itélete ellen az alperes részérdl 32., illetve 11. sorszam alatt benytjtott
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birdsag 34.G.40.910/2015/10. szamu itéletét helybenhagyija;

a 18.G.43.862/2013/31. szamu itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit azzal hagyja helyben, hogy az alperes a felperes nevenak kiilon felhivasra tartozik a
le nem rott illeté¢keket megfizetni,

kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 150.000 (Szazotvenezer) forint
+ 4fa masodfoku perkoltséget, tovabba a felperes nevenak kiilon felhivasra 1.471.050 (Egymillio-
négyszazhetvenegyezer-6tven) forint jogorvoslati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A Févarosi [tél6tabla 2013. szeptember 10. napjan kelt 10.Gf.40.059/2013/3. szamu részitéletével -
melyet a Kuria 2015. januar 14. napjan kelt Pfv.V.20.087/2014/10. szadmu részitéletével hatalyaban
fenntartott - az els6fokt birdsag 2012. oktober 19. napjan kelt 18.G.40.122/2008/85. szamu itéletét a
viszontkeresetet elutasito részében - a tilfizetett bérleti dijra vonatkozo kérelem kivételével -
helybenhagyta, egyebekben a kereseti kérelem és a bérleti dij visszakdvetelésére iranyuld
viszontkereset vonatkozasaban a per 0jabb targyalasat és tjabb hatarozat hozatalat rendelte el a Pp.
252. § (2) bekezdése alapjan, hivatkozva a Pp. 221. § (1) bekezdése szerinti indokolasi kotelezettség
megsértésére. A folytatddo eljarasra eldirta, hogy az elséfokt birdsagnak alperes szavatossagi
kifogasa alapjan az igazsagligyi szakértoi véleményre figyelemmel allast kell foglalnia a teljesités
hib4ja, az indokolt arleszallitas mértéke, ebbdl kovetkezden a kereset, illetve a bérleti dij leszallitasa
iranti viszontkereset 6sszegszertisége tekintetében, figyelemmel a szolgaltatas oszthatésagara
vonatkozo helytallo allaspontjara.



Felperes a megismételt eljarasban keresetét valtozatlanul fenntartva 5.099.527 forint bérleti dij és
szemétdij tartozas, valamint annak a 2007. november 16-an kelt el6készitd irataban részletezettek
szerinti késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az alperest 2001. januar 1-t6l 2005. julius
15-ig terjedd idészakra az 1993. évi LXXVIIL. torvény (Ltv.) 12. § (1) bekezdése alapjan.
Viéltozatlanul arra hivatkozott, hogy 1998. szeptember 14-én kotott bérleti szerzddés alapjan iizlet,
iroda és raktar céljara bérbe adta a ... szam alatti ingatlanban 1év6 226 négyzetméter teriiletli, nem
lakas céljara szolgald helyiségcsoportot; a szerzddésben a bérld a minden év januar 1-jével 20 %-kal
emelkedd bérleti dij mellett viz-, csatorna-, szemétszallitasi dij megfizetését vallalta. A peresitett
id6szakban tortént bérleti dijemelések mellett figyelembe véve a bérlemény beazasait, tobbszor
dijelengedést és dijcsokkentést alkalmazott, illetve a helyreallitasra forditott 6sszegek beszamitasat
engedte, igy a bérl6 2000. december 31-ig fennall6 tartozasa 999.540 forintra mérséklodott, ezért
ezen 0sszeg a tartozast részletezd tablazati kimutatas (15.P.20.249/2008. szamu irat 4/F/15. sorszam
alatti melléklete) kiinduld egyenlege. Eldadta, hogy a bérlemény albérletbe adasat engedte,
ugyanakkor nem jarult hozza a melegkonyhas étteremmé torténd atalakitasahoz, tovabba a nagy
Osszegl tartozas felhalmozodasa miatt a bérleti szerzddést felmondta, a szerzodo felek kozott a
hozzajéaruld nyilatkozat megtagadasa, a felmondas érvényessége, illetdleg a helyiség kiiiritése
vonatkozasaban tobb jogvita folyt.

Az alperes valtozatlanul a kereset elutasitasat kérte, allaspontja szerint a bérlemény oszthatatlan
szolgaltatasként a tobbszori egymast kdvetd bedzas miatt nem volt rendeltetésszerli haszndlatra
alkalmas allapotban, ezért a beazassal érintett idészakra felperes nem jogosult bérleti dijat kdvetelni,
a szavatossagi kifogas mellett jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén fenntartott viszontkeresete
szerint felperes 2.409.428 forint bérleti dijat, valamint annak a 2014. jalius 16. napjan kelt
el6készitd irataban részletezettek szerinti késedelmi kamatat megfizetni tartozik a szolgaltatas
alkalmatlansaga folytan.

Viszontkeresetként eldterjesztve, utobb érvénytelenségi kifogasként fenntartva hivatkozott alperes
az 1998. szeptember 14-1 bérleti szerz6dés érvénytelenségére, jogcimként az 1959. évi IV. térvény
(Ptk.) 200. § (2) bekezdését, 201. § (2) bekezdését, 202. §-at, 209. §-at és 209/A. §-at megjelolve.
Az érvénytelenségi kifogas korében arra hivatkozott, hogy az éltalanos szerzddési feltételeket
alkalmazo bérbeaddval fogyasztoként kotott szerzodést, melybdl a bérbeadd egyoldaluan,
torvénysértd modon €s tisztességteleniil eljarva kihagyta a vendéglato tevékenység megjeldlést,
ugyanakkor a szerzddés 1étrejottéhez sziikséges 1ényeges kérdések szabalyozasara - mely
hianyossagokat a 2014. julius 16-an kelt elokészito irata 7. oldalan sorolt fel -, valamint az
alkalmazand6 onkorményzati rendelet konkrét megjeldlésére nem tért ki. Emellett kiilon
figyelemfelhivas nélkiil megvaltoztatta a pincére iranyado dijtételt, melynek kovetkeztében 4,5-
szeres emelés kovetkezett be, a dijemelés az Ltv. 1. szamt mellékletébe {itk6zott, figyelmen kiviil
hagyva, hogy az eredeti szerz6dés a helyiséggazdalkodasra vonatkozo jogszabalyok hatalya alé
tartozva jott 1étre. A dijemelés - jogszabdlyba litkzése mellett - feltiind értékaranytalansagot is
eredményezett, mert az figyelmen kiviil hagyta, hogy a pinceszint a foldszinti helyiséghez képest
eltérd adottsagokkal rendelkezett. Az uzsoras jelleg korében azt allitotta, hogy a bedzdsok miatti
hasznalhatatlansag korlatozta a bérlemény albérletbe adas utjan torténd hasznositasat és nala
gazdasagi valsaghelyzetet eredményezett, ennek ellenére felperes a bérleti dij megfizetését
kovetelte.

Alperes viszontkeresetét kiterjesztve a Ptk. 137. § (3) bekezdése és a PK 7. szamu éllasfoglalasa
alapjan annak megallapitasat is kérte, hogy a perbeli ingatlan 2/3 tulajdonrészén, 142 négyzetméter
nagysagu teriileten jogelddje a ... Rt. altal végzett beruhdzas folytan raépités jogcimén tulajdonjogot
szerzett. A bérlemény hasznalatanak eldsegitését célzo atépitések, korszertiisitések a bérlemény
minden részletére - a fodémeket és a féfalakat érintden is - kiterjedtek, mindez tulajdonjogi igényt
eredményezett, melyet alatdmaszt a ... Kft. valamint az alapperben kirendelt igazsagiigyi szakértd



szakvéleménye. A tulajdonba adas és a ,,birtokba adas megerdsitése" mellett kérte tovabba a
tulajdon-kozosség természetbeni, Ptk. 147 §-a és 148. § (1) bekezdése alapjan torténd
megsziintetéset.

Felperes valamennyi jogcimen vitatta az érvénytelenségi kifogas megalapozottsagat, tovabba
eléviilésre €s a jogszabalyi feltételek teljesiilése hidnyara alapitva kérte a viszontkereseti kérelmek
elutasitasat. Eléviilési kifogasa korében arra hivatkozott, hogy az alperes a szavatossagi igény
kozlésével, az arra alapitott igényérvényesitéssel, a bérleti dij visszakdvetelésével elkésett. A
raépités vonatkozasaban a kereshetdségi jog vitatasa mellett arra hivatkozott, hogy a bérleti
szerzddésben foglaltak kizarjak ezen igény jogalapjat, tovabba az alperesi jogeldd nem végzett
raépitést eredményezo €épitési munkalatokat.

Az els6foku birdsag 2014. aprilis 24. napjan kelt 18.G.43.862/2013/13-11. szamu végzésével az
alperes raépités jogcimén tulajdonjog megallapitasa irant eléterjesztett viszontkeresetét érdemi
targyalas nélkiil elutasitotta, és ezen hatarozat elleni alperesi fellebbezés eredményének a bevarasa
nélkiil 2014. szeptember 15. napjan kelt 18.G.43.862/2013/31. szamu itéletével az igy érdemében
hatarozott. Kotelezte az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 2.313.676 forintot,
valamint ezen 0sszeg utdn 2004. februar 1. napjatol a kifizetésig terjedd idoére a késedelemmel
érintett naptari félévet megel6z6 utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezé mértéki
késedelmi kamatot, az ezt meghalado keresetet elutasitotta, az alperes viszontkeresetét elutasitotta.
Megallapitotta, hogy a peres eljarassal felmeriilt koltségeiket a felek maguk viselik, az alperest a
felperes nevejavara 153.000 forint kereseti és 72.500 forint viszontkereseti illeték megfizetésére
kotelezte, megallapitva, hogy a tovabbi 153.000 forint kereseti €s 72.500 forint viszontkereseti
illetéket a felperes neveviseli.

Megallapitotta, hogy a szerz6do felek kozott az Ltv. 36. § (1) bekezdése értelmében alkalmazando
2. § szerinti helyiségbérleti szerzddés jott 1étre, nem volt vitas a perben, hogy ezen szerzddés
rendelkezései alapjan tamasztott kdvetelést a felperes, €s az alperes azt sem vitatta, hogy a kovetelt
bérleti dij megfizetésére a részérdl nem kertilt sor. Az elséfoku birdsag elsddlegesen a bérleti
szerzOdésre vonatkozo érvénytelenségi kifogasokat vizsgalta; allaspontja szerint az Ltv. hatalya ala
tartozd szerzddés jott 1étre, igy az alperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy a jogviszony a
helyiséggazdalkodasi, illetéleg onkormanyzati normakba {itk6zik, arra sem volt adat, hogy a
szerzOdés jogszabaly megkeriilésével jott volna 1étre, €s mivel hivatalbdl sem volt észlelhetd
semmisségi ok, ezen érvénytelenségi kifogast alaptalannak talalta. A szerzodés megkotésekor a Ptk.
209/A. §-a nem volt hatdlyban, ezért a felek jogviszonyara nem alkalmazhatd, alperes tovabba nem
fogyaszto, a Ptk. 209. §-a alapjan fogyasztoként nem hivatkozhat szerz6dési feltétel
tisztességtelenségére.

A perben alperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a szerzddés alairasakor gazdasagi
valsaghelyzetben volt, melyet a bérbeadd kihasznalt, ennek ellentmond, hogy a szerzddés
megkotését kovetd elsd idoszakban eleget tett bérleti dijfizetési kotelezettségének, s6t tobbszor
vételi ajanlatot tett a bérlemény megvételére.

A Ptk. 201. §-a alapjan sem taldlta megalapozottnak az érvénytelenségi kifogast, utalt arra, hogy a
perben kirendelt szakértd véleménye és az azt megalapozd dsszehasonlitod adatok alapjan feltiind
értékaranytalansag nem volt megallapithatd, tovabba figyelembe vette azt is, hogy az alperes
kifejezetten atépitési szdndékkal valasztotta ki a bérleményt. Nem osztotta az elséfoku birdsag a
joerkolcesbe iitkozésre vonatkozo alperesi okfejtést sem, kifejtette, hogy ezen jogszabalyhely alapjan
a szerzddés érvénytelensége akkor allapithaté meg, ha az elérni kivant cél, a szerzddés targya vagy
az ott kikotott szolgaltatasok jellege sérti az elfogadott tarsadalmi normakat. Ezen szempontok
alapjan a helyiségbérleti szerz6dés nem {itk6zott joerkolesbe, ugyanigy az értékkovetod kikotés sem
kifogasolhato, mert annak funkcioja a szolgaltatas és ellenszolgaltatas szerzdédéskotéskori



egyensulyanak a fenntartasa, a szerzédések gyakorlataban altalanosan elfogadott eszkoz, emellett az
alperes a Ptk. 241. §-a alapjan kérhette volna a szerzddés modositasat, melyre nem kertilt sor.

A hibas teljesitésre alapitott tulfizetés vonatkozasaban kifejtette az els6foku birdsag, hogy a felek
kozott a bérleményrol a bérleti jogviszony fennallasa alatt kiterjedt levelezés folyt, mely tartalmazta
- tobbek kozott - a bérlemény allagara, a beazasokra vonatkozo kozléseket. Felperes helytalloan
hivatkozott arra, hogy a bérld altal jelzett iddszakban és terjedelemben elismerte a beazasokat, és
ezen koriilményt figyelembe vette a bérleti dij szamlazasanal azzal, hogy minddsszesen 70
négyzetméter teriiletre nem szamolt bérleti dijat. Ezen levelezés bizonyitja a hivatkozott bedzasokat
¢s azok kovetkezményeit, igy az alperes szavatossagi kifogdsa nem éviilhetett el, a dijkdveteléssel
szemben a hibas teljesitésre hivatkozhatott.

Nem fogadta el az elséfoku birdsag a szolgaltatas oszthatatlansagara vonatkozo alperesi allaspontot
sem, erre vonatkozd szerz0dési kikotést ugyanis a felek nem alkalmaztak, tovabba az alperes maga
is osztottan, albérletbe adés utjan hasznositotta a bérlemény egy részét. A dijleszallitas vizsgalata
korében az els6foku birdsag figyelembe vette az allaspontja szerint aggalytalan,
ellentmondasmentes szakértdi véleményt, melyben az igazsagiigyi szakértd 2.785.851 forint bérleti
dij leszallitast tartott indokoltnak, azt elfogadva, a szavatossagi kifogésra tekintettel a felperes
keresetét az annak megfeleld 0sszeg erejéig utasitotta el. A tulfizetésre iranyuld viszontkeresetet
felperes megalapozott eléviilési kifogasara tekintettel nem talalta az elséfoku birosag
érvényesithetonek.

A Févarosi [té16tabla 2014. szeptember 4. napjan kelt 10.Gpkf.43.996/2014/2. szamu végzésével az
elsofoku birosag 18.G.43.862/2013/13-11. szdmu végzését hatalyon kiviil helyezte, és az els6foku
birdsagot a raépités jogcimén eldterjesztett tulajdoni igény érvényesitésére iranyulo viszontkereset
vonatkozasdban a per Gjabb targyaldsara, és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta. Ezen masodfoku
hatarozat alapjan eljarva az elséfoku birdsag 2015. junius 8. napjan kelt 34.G.40.910/2015/10.
szamu itéletével az alperes viszontkeresetét elutasitotta és kotelezte, hogy 15 nap alatt fizessen meg
a felperesnek 381.000 forint perkoltséget, valamint a felperes nevenak kiilon felhivasra 1.100.000
forint illetéket.

Hatarozata indokolasaban kifejtette, alperes a raépités jogcimén tortént tulajdonszerzését a korabbi
bérld, a ... Rt. altal végzett értékndveld beruhdzésaira alapitotta, és kereshetdségi joga
alatdmasztasara nevezett tarsasag felszamolojanak 2014. januar 7. napjan tett nyilatkozatat csatolta,
mely szerint a helyiségben folytatott korabbi értéknoveld beruhdzasok eredménye az alperes részére
atadasra keriilt. Az els6foku birdsag allaspontja szerint a felszamoloi nyilatkozat nem jeloli meg a
kovetelést pontosan és hatarozottan, a kdtelezett személyére sem utal, ezért Iényeges tartalmi
elemek meghatarozatlansaga folytan nem allapithatdo meg olyan kovetelés, amely engedményezhetd
lenne. A felszdmoloi nyilatkozat az alperes altal kivant joghatas kivaltasara nem alkalmas, ezért
torvényi felhatalmazas hianyaban nem jogosult a sajat nevében a ... Rt. részérdl elvégzett
beruhazasok érvényesitésére. Felhivta az elséfoku birosag a Févarosi [tél6tabla
10.Gf.40.059/2013/3. szamu részitélete indokolasanak azon részét, melyben a jogelddi beruhazasok
vonatkozasaban rogzitést nyert, hogy az alperesnek nincs kereshetdségi joga, a bérleti jog
tekintetében bekovetkezett és elismert jogutodlas onmagaban - az elszdmolhat6 beruhdzasok
értékének engedményezése nélkiil - nem jogositja az alperest a jogelddot esetlegesen illetd
kovetelések érvényesitésére.

Arra az esetre, amennyiben a felszamoléi nyilatkozat megfelelne a jogszabalyi kovetelményeknek
rogzitette, hogy a beruhazasok nem eredményezhetnének az alperes javara raépités jogcimén torténd
tulajdonszerzést. Utdbbinak feltétele ugyanis, hogy az épitmény tartés fennmaradasra alkalmas
legyen, az épittetd az épitmény létesitéséhez sziikséges engedélyeket beszerezze, a perben azonban
nem meriilt fel adat arra vonatkozdan, hogy a ... Rt. nevére akar épitési, hasznalatbevételi, akar
fennmaradasi engedélyt kiadtak volna.



Alaptalan alperes azon hivatkozasa is, hogy tulajdoni igénye a szakértéi véleményekre alapitottan
jogszerd, a ... Kft. a 2007. junius 14-i helyszini szemle sordn rogzitette ugyan, hogy a bérl6é 1997-
ben a felyjitasokat elvégezte, azok nagy része azonban mar addigra elavult (festés, mazolas). ...
igazsagiigyi szakértd a 2010. november 25-i szakvéleményében pedig azt rogzitette, hogy az 1999.
majusi bedzas megsziintetés soran vakolatfeliilet javitasi és festési munkakat végeztek. Az elséfoku
birdsag allaspontja szerint mindezért nem allapithaté meg, hogy szerkezetet érintd épitési munka
tortént volna.

Utalt arra is, hogy a szerzddo felek kozotti bérleti jogviszonyra figyelemmel nem a raépités, hanem
a bérleti szerzdés tartalma iranyado, annak III. pontja egyértelmiien rogziti, hogy a bérlo altal
végzett beruhazasok kiillon megallapodas targyat képezhetik; a per tartama alatt az alperes nem
csatolt olyan kiilon megallapodast, amely a perbeli ingatlan szerkezetét érinté karbantartasi,
korszertsitési, felujitasi vagy mas épitési munkara vonatkozott volna.

A tovabbiakban vizsgalta az els6foku birdsag alperes viszontkeresetében tett azon nyilatkozatat,
hogy az 1998. szeptember 14-i bérleti szerzddés az 1998. marcius 1. napjatol hatalyos Ptk. 205. §-a
¢€s mas szakaszai alapjan torvénysértd; hogy fogyasztoként kotott szerzodést; illetve a megallapodas
tisztességtelen kikotéseket tartalmaz. E korben a Kuria feliilvizsgalati eljarasban hozott hatarozatara
utalassal kifejtette, hogy a felek kozott az 1998. szeptember 14-én 1étrejott bérleti szerzodés
iranyado, a jogvita ennek alapjan birdlando el. Alap talan az a védekezés, hogy nem allt fenn a felek
kozott kolesonds és egybehangz6 akaratnyilvanitas. Az eljaras adatai szerint az alperes a perrel
¢érintett ingatlanra vonatkozod bérleti szerzédést szakmai, gazdasagi tevékenységének fejlesztése,
kiszolgalasa céljabol kototte, tehat nem mindsiilhet fogyasztonak. A Ptk. 209/A. § (1) és (2)
bekezdése figyelembevételével pedig fogyasztoi jellege hianyaban a szerz0dés megtamadasara lett
volna jogosult, melyre nyitva allo, a Ptk. 236. § (2) bekezdés c) pontja szerinti hatarido eltelt, igy a
megtamadassal elkésett.

Mindkét elséfoku itélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést; a Fovarosi {télétabla a
jogorvoslati elbirdlasra felterjesztett ligyek egyesitését, a jogorvoslati kérelmek egyiittes targyalasat
rendelte el 10.Gf.40.528/2015/2. szamu végzésével.

Alperes a fellebbezésében az itéletek megvaltoztatasat, a kereset teljes elutasitasat,
viszontkeresetének torténd helyt adast kért.

Kifogasolta, hogy az elséfoku birdsag a 2.313.676 forintos marasztalast, illetve a kovetelés
2.785.851 forinttal torténd csokkentését szamitassal nem vezette le, nem adta indokat, hogy a
szakvéleményt 0sszegszerlien mennyiben és miért fogadta el, tovabba alaptalan az eléviilésre levont
jogi kovetkeztetése. Allaspontja szerint az érvénytelenségi kifogas elutasitasara is alaptalanul keriilt
sor, fenntartotta a jogszabalyba {itkozésre vonatkozo érvelését, kifejtve, hogy az 1994. januar 1.
napjan hatalyba Iépett Ltv. az 1. szamt mellékletében sorolta fel a hatadlyon kiviil helyezett
jogszabalyokat, a III. rész utolsé bekezdésében egyértelmiien rogziti, hogy a helyiségbérrdl sz616
rendelkezéseket a mar megkotott szerzédésekre tovabbra is alkalmazni kell. Az 1998. szeptember
14-¢én kelt bérleti szerzddés ettdl nem megengedett modon eltér, mert a f6ldszinti és a pince
helyiségek esetében megkiilonboztetés nélkiil azonos dijat szabott. A szerzddés VI. része rogziti az
onkormanyzati rendeletekre hivatkozast, az els6fokl birdsag elmulasztotta tisztdzni, hogy melyik
szammal ¢és cimmel megjelolt onkormanyzati rendelet alkalmazasarol volt sz6. A bérleti dij Ltv.
szabalyaiba iitk6z0 megallapitasa nemcsak jogszabalyba {itk6z6, hanem a Ptk. 209. §-a szerint
tisztességtelen; az elsdfokl birosag e korben csupan alperes fogyasztoi jellege hianyara tért ki, erre
alapitva dontott ezen érvénytelenségi kifogas alaptalansagarol, holott a tisztességtelen szerz6dési
feltétel fogalma nemcsak a fogyaszto kategoriaja esetén alkalmazhat6, nem zarhato ki a tobbi
jogalany Ptk. 209. §-ara alapitott jogvédelme. Ennek alatdmasztasara részletezte a 93/13. EGK
iranyelv magyar jogrendbe torténd beépitését 1997. évtdl kezdddden, utalva arra, hogy az 1998.



marcius 1. napjatol hatalyos Ptk. 209. §-a szerint a szerzodési feltétel tisztességtelenségére az is
hivatkozhat, aki az érvénytelenitési eljarasban nem vett részt. Fenntartotta, hogy a bérleti szerzédést
fogyasztoként kototte meg, mert a Ptk. 685. § d) pontja csak a szerzédést kotd személy megnevezést
alkalmazza, azt nem korlatozza természetes vagy jogi személyre, mindezért téves az elsdfoka
birdsag azon allaspontja, hogy a perbeli bérleti szerzédésre nem lehet a Ptk. 209. §-anak
rendelkezéseit alkalmazni.

Fenntartotta azon védekezését is, hogy az 1998. szeptember 14-én kelt megallapodas a 1ényeges
feltételekben torténd megegyezés hidnydban nem jott 1étre, megismételte a 2014. julius 16. napjan
kelt beadvanyaban rogzitett tartalmi hidnyossagokat, tovabbra is allitva, hogy altalanos szerzédési
feltételek alkalmazasa folytan a bérleti dij megallapitasa tekintetében kiilon figyelemfelhivo
tajékoztatas lett volna sziikséges, melyre nem kertilt sor.

Kifogasolta alperes a valsaghelyzet bizonyitatlansagara és a szolgaltatas oszthatdsagara levont jogi
kovetkeztetést is. Valtozatlanul allitotta, hogy a helyiségek beazasa folytan krizishelyzetbe kertilt,
mert az atalakitasra vonatkozo, itélet altal is elismert szandéka meghitsult, az oszthatatlan helyiség
hasznalhatatlanna valt, ugyanakkor a bérleti dijat folyamatosan fizetni kényszeriilt. Kéarelharitas
céljabol hasznositotta a bérlemény egy részét albérletbe adas utjan, azonban sem ebbdl, sem a
bedzasbol nem kovetkezik a bérlemény oszthatdésaga. Hangstlyozta, hogy a szerz6édéskotési
szandéka oszthatatlan szolgaltatas igénybevételére iranyult, az oszthatdsag a 1ényeges érdekét
sértette volna, igy a GK.65. szamu allasfoglalas ¢és az 1/2014. PJE figyelembevételével téves az e
korbeni itéleti okfejtés. Fenntartotta, hogy az étteremmé atalakitas engedélyezésének, illetve a
hozzajarulas kiadasanak a megtagadasa jogellenes volt, a megvaltozott koriilmények nem
akadalyoztak az étterem engedélyezését, ezt tdmasztja ald az is, hogy a jognyilatkozat potlasara
vonatkoz¢ itéletet a felperes fellebbezés nélkiil elfogadta.

A raépités jogcimén elbterjesztett viszontkereset elutasitasa téves, kereshetdségi joga hidnyara az
elséfoku birdsag alaptalanul vont le kovetkeztetést. Az értékndveld beruhazasokat megvaldsito ...
Rt. ,,fa." volt az alperes alapit6 tulajdonos beltagja, ebben a mindségében apportalta a bérlemény
bérleti jogat, igy nem kellett sajat magara engedményeznie az értékndveld beruhazasokat. A
felszamolo a bérleményt is tartalmazo6 lizletrészt valamennyi jarulékéaval, jogaval €s
kotelezettségével egyiitt mint miiszaki és jogi egységet apportalta az alperesi cégbe, illetdleg adta el
a késobbi beltag részére. Az értékndveld beruhazasokat a bérld a bérleti jogviszony végén, annak
megsziinésekor igényelheti a bérbeadotol. A ... 1998. aprilis 7-én kelt iratdban tudomasul vette a
bérlemény vonatkozéasaban kialakult tényleges allapotot, és hozzajarult a bérleti jog apportalasédhoz,
igy a teljes bérleti jogviszonyra az alperes valt jogosultta. A kereshetdségi jog hianya
vonatkozdsdban nem hivhatta volna fel az els6fokt birdsag a Kuria feliilvizsgélati eljarasban hozott
hatarozatat, az ugyanis olyan tényeket is a vizsgalati korébe vont, €s az itélete alapjaul tette meg,
amely sem az els6, sem a masodfoku eljarasban nem szerepelt, ekként mindsiil az engedményezés
kérdése €s a raépités mértéke.

Fellebbezése kiegészitésében eldadta, hogy a raépités megtortént, annak miiszaki adatai a felperes
altal is ismertek ¢és a ... Kft., valamint ... igazsagiigyi szakértd szakvéleményével is alatimasztott;
iratokat csatolt ezen viszontkereseti kérelme igazoldsara, valamint szakért6i bizonyitast
inditvanyozott.

Felperes fellebbezési ellenkérelmében az itéletek helybenhagyasat kérte, helytalldo indokaik alapjan.
Véleménye szerint a fellebbezés bizonyitatlan tényallitadsokat tartalmaz, illetdleg szamos esetben
itélt dolgot tesz vitassa, melyre nincs jogi lehetdség. A felek jogviszonyara a bérleti szerzodés az
iranyado, a bérbead6 nem alkalmazott altalanos szerzédési feltételeket, a felek kozott egyedi
megallapodas jott 1étre, igy a szerzddési feltételek tisztességtelenségére hivatkozas ez okbol sem
lehet megalapozott. Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag alperes fogyasztoi jellege hianyat,



¢s nem tévedett, amikor a fellebbezésben hivatkozott 6nkormanyzati rendeleteket nem tette
vizsgélat targyava, tekintve, hogy bérleti dijak vonatkozédséban nincs dnkormanyzati rendelet.
Figyelemmel arra, hogy a felek jogviszonyara a bérleti szerzodés alkalmazando, ez kizarja a
raépitésre alapitott tulajdonszerzést; a kordbban eljart birdsadgok is megallapitottak, hogy nem tortént
cégjogi jogutddlas a ... Rt. és az alperesi tarsasag kozott. Az engedményezési okirat nem alkalmas
engedményezés létrejottének a megallapitasara, tovabba a raépités korében csatolt tjabb okirati
bizonyitékok figyelembevételét a Pp. 235. § (1) bekezdése kizarja.

A Févarosi [té16tabla a jogorvoslati eljaras soran a Pp. 253. § (3) bekezdésére és a Pp. 228. § (3)
bekezdésére figyelemmel nem biralta feliil a 18.G.43.862/2013/31. szam itélet keresetet részben
elutasité rendelkezését, valamint ezen itélet indokolasabol a bérleti szerzodés uzsoras jellegére,
joerkolcsbe titkdzésére, és mindkét itélet indokolasabol a Ptk. 209/A. § (2) bekezdésére alapitott
érvénytelenségi kifogas vonatkozasaban kifejtetteket melldzte, tekintettel arra, hogy ezeken a
jogcimeken alperes érvénytelenségi kifogéasa az elséfoku birdsag 18.G.40.122/2008/85. szamu
itéletével, a Févarosi [tél6tabla 10.Gf.40.059/2013/3. szamu részitéletével és a Kuria
Pfv.V.20.087/2014/10. szamu részitéletével mar elbiralast nyert. A méasodfoku eljarasban hozott
részitélet hatalyon kiviil helyez6 rendelkezése ezen érvénytelenségi kifogasok ismételt elbiralasat
nem irta eld, Gjabb eljarast a felperesi bérleti dijkdvetelés és az alperesi bérleti dij visszakovetelés,
illetve szavatossagi kifogas vonatkozéasaban rendelt el.

A megismételt eljards soran tehat az elséfoku birdsagot a kereset, a viszontkereset, a szavatossagi
kifogas fenti korben elrendelt eldontése, valamint az idékozben raépités jogcimén eldterjesztett )
viszontkereseti kérelem és a Ptk. 200. § (2) bekezdésének els6 fordulatara, 201. § (2) bekezdésére,
Ptk. 209. §-ara, 209/A. § (1) bekezdésére alapitott uj érvénytelenségi kifogas elbiralasa terhelte, a
Févarosi [tél6tabla az e korbeni igények vonatkozasaban levont jogi kovetkeztetések helytallosagat
vizsgalhatta.

Alperes fellebbezése egyik itélet vonatkozasaban sem alapos érdemben.

A fellebbezésben foglaltaktol eltérden az elséfoku birdsag a 18.G.43.862/2013/31. szamu itélete
meghozatalaval eleget tett a Févarosi [tél6tabla 10.Gf.40.059/2013/3. szamu részitéletében
foglaltaknak; a hatalyon kiviil helyez6 rendelkezésnek megfelelden igazsagiigyi szakértd
bevonasaval vizsgalta felperes teljesitését €s a helytalloan aggélytalannak mindsitett igazsagiigyi
szakértoi vélemény alapjan vont le kovetkeztetést az alperesi szavatossagi kifogas részbeni
megalapozottsdgara. Ugyanakkor helytalldan hianyolta alperes a fellebbezésében az itéleti dontés
alapjaul szolgal6 szamszaki levezetést, ez azonban ... igazsagiigyi szakértd 2010. november 25-én
kelt szakvéleménye 29. és 30. oldalan szerepld adatok alapjan az aldbbiak szerint pétolhatd volt.

A beazasokkal érintett korlatozottsag miatt a szakérté 86 négyzetméter foldszinti €s 30
négyzetméter pince, minddsszesen 116 négyzetméter alapteriilettel szamolt, és a bérleti
szerzOdésben rogzitett 3646 forint/négyzetméter éves bérleti dijbol kiindulva a peresitett idészakra
iranyad¢ inflacios rata figyelembevételével évenkénti bontdsban munkalta ki a 2001. évre jard
557.844 forint, a 2002. évre jard 587.424 forint, a 2003. évre jaro 615.032 forint, a 2004. évre jard
656.908 forint és a 2005. évre jard 680.572 forint bérleti dijat. Tekintve, hogy felperes a keresetében
2001. januar 1-tdl 2005. julius 15-ig terjedd iddszakra tamasztott kovetelést, 2001-2004. évekre a
szakeértd altal megallapitott egész évi, 2005. évre 6,5 honapra esd bérleti dij volt figyelembe veheto,
ez minddsszesen 2.785.851 forint csokkentett 0sszegli bérleti dijfizetési kotelezettséget jelentett,
mely végeredményt a Févarosi [télétabla a 10.Gf.40.059/2013/3. szam részitélete indokolasaban
mar szerepeltetett. Az els6foku birdsag tévedett, amikor nem ennek megfeleléen, hanem a szakértd
altal kimunkalt 6sszeg és az 5.099.527 forintos kereseti 6sszeg kiillonbozete, azaz 2.313.676 forint
erejéig marasztalta az alperest, a szakértdi véleményben foglaltakat félreértve, akként értelmezve,



hogy 2.785.851 forintos dijleszallitas indokolt. A Févarosi [tél6tabla a szamszaki levezetés potlasan
tul a felperes terhére esd, az alperes javat szolgald tévedést felperesi fellebbezés hianyaban nem
tudta korrigalni, és ugyanezen okbdl nem birdlhatta feliil a szavatossagi igénnyel szemben felperes
részérdl eldterjesztett eléviilési kifogas elutasitasat sem.

Felperes a fellebbezésében sérelmezte a bérleti dij tulfizetés iranti viszontkereseti kérelme
eléviilésére levont jogi kovetkeztetést is, ezen fellebbezési érvelésének azonban a helytallosaga
esetén sem lenne az érdemi dontésre kihat6 jelentdsége, mert abbol, hogy a dijleszallitasra
vonatkoz6 szavatossagi igény csak részlegesen vezetett sikerre, ezen védekezése nem eredményezte
a keresettel érvényesitett bérleti dijkovetelés teljes elutasitasat, kovetkezik a bérleti dij talfizetésre
alapitott viszontkereseti kérelem megalapozatlansaga is. Nyilvanvalo ugyanis, hogy ugyanazon
ténybeli alapon, azaz a szolgaltatas alkalmatlansdga miatt jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén sem
1éphet fel megalapozottan dijvisszatérités iranti igénnyel, ha a szavatossagi kifogas részbeni
eredménytelensége folytan még 6t terheli fizetési kotelezettség.

A szavatossagi igény €s a bérleti dij tulfizetés vonatkozasaban egyarant hivatkozott é¢s a megismételt
eljaras soran valtozatlanul fenntartott, a bérlemény oszthatosagat allito érvelés kapcsan a Fovarosi
[tél5tabla - tekintve, hogy e korben 1j tény, koriilmény nem meriilt fel - visszautal a
10.Gf.40.059/2013/3. szamu részitéletében mar kifejtett allaspontjara.

Erdemben osztotta a Févarosi [télétabla a Ptk. 200. § (2) bekezdésének elsé fordulatara, valamint a
Ptk. 209. §-ara, 209/A. § (1) bekezdésére alapitott semmisségi kifogas megalapozatlansagara levont
itéleti jogi kovetkeztetést, melyet a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel az alabbiak szerint
sziikségesnek vélt kiegésziteni.

Nem tévedett az elséfoku birdsadg, amikor nem latott jogszabalyba iitkozést megallapithatonak, a
bérleti jogviszony tekintetében az Ltv. 41. § (2) bekezdése szerinti szingularis jogutodlas
kovetkezett be, mely a bérld 1988. évi VI. torvény alapjan torténd eljarasa esetére a jogutddot a
bérleti jogviszony folytatasara jogositotta. A jogutdd ezen joggyakorlasa - jogszabalyi rendelkezés
hidanyéaban - nem volt lesziikithetd a bérleti szerzédés bérldi oldalan bekdvetkezd alanycserére, nem
volt kizart, hogy a bérbeado ¢és a jogutod 1) megallapodast kosson.

A Févarosi [téltabla llaspontja szerint a ... Rt. 1992. marcius 10-i bérleti szerz6désébe az alperes
bérldi oldalon nem Iépett be, a bérbeadoval 1998. szeptember 14-én az Ltv. hatalya aléd es6 0j bérleti
szerzOdést kotott, igy a fellebbezésben hivatkozott jogszabalyba iitkdzés nem allt fenn, az alperes
altal alkalmazandonak tekintett jogszabalyok a per targyat képezo bérleti szerzédésre nem
iranyadodak.

A Févarosi [téltabla allaspontja szerint a fenti bérleti szerzddések elkiiloniiltségét timasztja al a ...
1998. aprilis 7. napjan kelt levele, mely rogziti a ... Rt. bérleti joga 1998. marcius 31-i megsziinését,
a vele torténd elszdmolas megtorténtét, a jogviszony lezarasat, €s bar bérldi néveserére is utal, az
érintettek ettdl eltérve Uj szerzodést kotottek egymassal.

Az 1998. szeptember 14-1 megallapodas azon alperes altal kifogasolt hidnyossaga, hogy annak VI.
pontjaban nem nevesitették, hogy mely helyi 6nkormanyzati rendeletet tekintik irdnyadonak,
ugyancsak nem eredményez jogszabalyba {itkdzést, figyelemmel arra, hogy a Ptk. 205. § (2)
bekezdése nem kivanja meg a felek megallapodasat olyan kérdésben, amelyet jogszabaly rendez, a
felek jogviszonyat szabalyozo jogszabaly annak szerzodésbe beemelése nélkiil is alkalmazando,
jogszabalyhely megjelolésének a hidnya pedig nem érvénytelenségi ok.

Dontden alaptalanul sérelmezte alperes a fellebbezésében a Ptk. 209. § (1) bekezdésére és 209/A. §
(1) bekezdésére alapitott érvénytelenségi kifogéasa elutasitasat is.



Helyesen fejtette ki az els6foku birdsag, hogy a 2006. évi III. térvény 5. § (2) bekezdésével
megallapitott Ptk. 209/A. § (1) bekezdése 2006. marcius 1. napjatol hatalyos, az ezt kovetden kotott
szerzOdésekre alkalmazhato, igy a perbeli jogviszonyra nem iranyado.

Ugyanakkor a szerzddéskotéskor hatalyos Ptk. 209. § (1) bekezdése a tisztességtelen altalanos
szerzOdési feltétel sérelmet szenvedo fél altali megtamadasat engedte, mely joggyakorlas feltételétil
nem szabta azt, hogy a sérelmet szenvedo fél fogyasztd legyen, tovabba a Ptk. 236. § (3) bekezdése
engedte, hogy a megtadmadasra jogosult a hatarido eltelte utan a szerz6désbdl eredd koveteléssel
szemben kifogds Utjan érvényesitse megtdmadasi jogat.

Mindebbdl kovetkezden alperes a bérleti szerzodés feltételeinek tisztességtelenségére attol
fiiggetleniil hivatkozhatott, hogy - az els6foku itéletben egyébként helyesen rogzitettek szerint - nem
fogyaszto, a keresettel szembeni kifogasként eldterjesztett védekezése érdemi elbiralasanak volt
helye, ennek soran azonban felperes vitatasaval szemben a Pp. 164. § (1) bekezdése szerint
elsddlegesen annak bizonyitasa terhelte, hogy a sérelmezett kikotés a Ptk. 209/C. §-a szerinti
altaldnos szerzodési feltétel. A Févarosi [téltabla allaspontja szerint alperes ezen bizonyitasi
kotelezettségének nem tett eleget, onmagaban abbdl, hogy a bérbeadd mas bérleményekre hasonld
tartalmu szerzodéseket kotott, még nem kdvetkezik a peres felek kozotti egyedi megallapodas
kizartsaga; az okirat nem blanketta formatumban késziilt, a szovegezése egyedi megallapodast
tiikrdz, nincs utalas arra, hogy a bérbeadoé eldre kidolgozott feltételekkel szerzddott volna, tovabba
alperes €ppen egyedi megtargyalas eredménye rogzitésének az elmaradasat, azt kifogasolta, hogy
nem keriilt feltiintetésre a bérlemény vendéglatas céljara hasznosithatosaga.

Nem osztotta a Févarosi [tél6tabla a szerzodés létre nem jéttére alapitott alperesi védekezést sem; az
1998. szeptember 14-i bérleti szerz0dés a bérleti jogviszony lIényeges elemeire kiterjedo, a Ptk. 205.
§ (1) bekezdése szerinti akarategyezdséget igazolja. Az okirat VI. fejezetében megallapodtak abban,
hogy a nem szabalyozott kérdésekre a Ptk. és az Ltv. rendelkezései iranyadok, e korben is utal a
Févarosi [tél6tabla a Ptk. 205. § (2) bekezdésében foglaltakra, mely szerint a feleknek nem kell
megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket a jogszabaly rendez. A jogviszony lényegét
meghatéarozo feltételekben torténd megallapodast timasztja ala az a koriilmény is, hogy a bérleti
szerzOdés alapjan az alperes a szolgaltatast éveken keresztiil igénybe vette és bérleti dijfizetést is
eszko6zolt, emellett amennyiben barmely altala fontosnak tartott feltétel a megéallapodasbol mégis
kimaradt, az lett volna ¢életszerti, hogy azt haladéktalanul €s nem csupan évekkel késObb a perben
kifogasolja.

Alperes 34.G.40.910/2015/10. szama itélet elleni fellebbezése sem megalapozott; teljes egészében
osztotta a Févarosi [tél6tabla az els6foku birosag azon allaspontjat, hogy az alperes nem
bizonyitotta a raépitésre alapitott tulajdoni igénye vonatkozéaséban kereshetdségi joga fennallasat.
Utobbi, azaz az tigybeli legitimacid a fél €s a per targya kozotti anyagi jogi kapcsolatot feltételez,
azt, hogy az igénnyel fellépd felet az ellenérdekii féllel szemben megillesse a keresettel
(viszontkeresettel) érvényesitett jog. Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy az alperes a
viszontkeresetében megallapitani kért tulajdonszerzését nem a sajat, hanem a ... Rt. altal végzett
beruhdzéasokra alapitotta, mely koriilmény annak vizsgalatat tette sziikségessé, hogy alperes
jogosultta valt-e tulajdonjoga megallapitasat kovetelni. Az ennek alatdmasztasara csatolt, a ... Rt.
felszamolojanak 2014. januar 7-1 nyilatkozata értékelése korében nem tévedett az elséfoku birosag,
a fellebbezésben foglaltaktol eltérden helytalloan allapitotta meg, hogy az okirat alperes
kovetelésszerzését nem bizonyitja, Iényeges tartalmi hianyossagai folytan a Ptk. 328. § (1)
bekezdése szerinti engedményezésnek nem mindsiil.

Nem foghat helyt az apportalas tényébdl kdvetkezod kereshetdségi jogra vonatkozé fellebbezési
érvelés sem; alperes altal sem vitatottan az apportalas targyat a bérleti jog képezte, mely - kiilon
engedményez0 nyilatkozat nélkiil - nem tartalmazza a beruhdzéasok alapjan tamaszthato



koveteléseket, igy a tulajdonjogi igényt sem. Az engedményezés sziikségtelenségére vonatkozd
fellebbezési okfejtés akkor lenne helytallo, amennyiben a ... Rt. és az alperes kozott altalanos
cégjogi jogutddlasra keriilt volna sor, ezt azonban az alperes maga sem allitotta.

Ezen viszontkereseti kérelem elutasitasanak az érdemi helytallosagat nem rontja le, hogy az
els6foku birdsag a hatarozat indokolasaban - parhuzamot vonva - beidézte az értékndveld
beruhazasok megtéritése korébeni alperesi igény kapcsan Pfv.V.20.087/2014/10. szamu hatarozatban
Kuria altal kifejtetteket, a feliilvizsgalati eljaras fellebbezésben allitott hibainak a vizsgalatara pedig
jelen jogorvoslati eljaras keretei kozott - jogszabalyi rendelkezés hidnydban - nem nyilhat lehetdség.
A kereshetdségi jog hianya 6nmagaban a viszontkereseti kérelem elutasitasara kell, hogy vezessen,
kizarja az igényérvényesités tovabbi szempontok szerinti vizsgalatat, ezért a Févarosi {télétabla a
raépités jogszabalyi feltételei teljesiilésének a hianyara vonatkozo itéleti okfejtést a hatarozat
indokolasabol mellozte és, annak fellebbezésben kért érdemi feliilbiralatara nem tért ki.

Ebbdl kovetkezden a Févarosi [télétabla nem vizsgalhatta a jogorvoslati eljaras soran raépités
megtorténtének alatamasztasara alperes altal csatolt okirati bizonyitékokban foglaltakat, arra is
tekintettel, hogy ezek figyelembevételét a Pp. 235. § (1) bekezdése is kizarja.

A fent kifejtettek szerint az alperesi fellebbezésben eldadottak eltérd tényallas megallapitasara,
illetleg érdemben eltéré jogi kovetkeztetés levonasara nem adtak alapot, ezért a Févarosi [télotabla
az elséfoku birosag 34.G.40.910/2015/10. szamu itéletét, valamint a 18.G.43.862/2013/31. szamu
itéletét - annak nem fellebbezett részét nem érintve - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta, utobbit a Pp. 253. § (3) bekezdésének utolso fordulata felhatalmazasa alapjan eljarva
pontositassal, azon hianyt potolva, hogy az alperes az 6t allam felé terheld illetékfizetési
kotelezettségét kiilon felhivasra tartozik teljesiteni.

Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi [tél6tabla a Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint kotelezte felperes masodfoku perkoltsége megfizetésére, melyet a fellebbezett
pertargyérték (2.313.676 forint és 18.388.092 forint), valamint annak alapulvételével allapitott meg,
hogy az eljaras részben a Pp. 252. § (2) bekezdése szerinti hatalyon kiviil helyezés folytan kertilt
megismétlésre, igy a jogi képviseleti munkadijat a kifejtett tigyvédi tevékenységhez is igazoddan a
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (4), (5) és (6) bekezdése alkalmazasaval 150.000 forint + afa
Osszegben hatdrozta meg.

A fent emlitett hatalyon kiviil helyezés folytan az 1990. évi XCIIL. térvény (Itv.) 51. § (1) bekezdése
értelmében a Fovarosi [tél6tabla kizarolag a raépitésbdl eredd 18.388.092 forint pertargyérték
alapulvételével kotelezte alperest az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt jogorvoslati illeték
megfizetésére a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan.

Budapest, 2016. januar 26.

Dr. Tibold Agnes s.k.
a tanacs elnoke

Levek Istvanné dr. s.k. Dr. Felker Laszl6 s.k.
eldado bird bird
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