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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdg a dr.Abai Péter ligyvéd
dltal képviselt I.r. és II.r. felpereseknek a dr.Nagy Péter ligyvéd
altal képviselt alperes ellen haszndlati dij, kdtbér és kartérités
megfizetése irdnt a Févdrosi Birdsdagon 10.P.22.435/2003. szam alatt
folyt és a Févdrosi Itéldtdbla 5.Pf.21.596/2006/5. szdamu itéletével
befejezett perében a felperesek d4dltal benyujtott feliilvizsgalati
kérelem folytdn megtartott nyilvanos tdrgyaldson meghozta a
kévetkezd

itéeletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.
Kételezi az I.r. és a II.r. felperest, hogy fizessenek meg 15 nap
alatt egyetemlegesen az alperes részére 1.000.000 (Egymilliod)

forint feliilvizsgdlati eljardsi kéltséget.

Indokolas

A hdazastdrs felperesek tulajdondban 411 a B., .. keriileti .. és ..
hrsz-on felvett, B. u. 23. és 25. szdm alatt taldalhato ingatlan. Az
1998. janudr 23-4n kététt bérleti és kblcsénszerzddéssel @ a

felperesek 1998. mdjus 15-t81 2001. majus 15-ig iroda, grafikai
studio és lizlet céljdra az ingatlant bérbe adtdk az alperesnek
azzal, hogy az alperes egyoldalu Jjognyilatkozattal a bérleti
szerzd&dést 2002. majus 15-ig meghosszabbithatta. A szerzddés
megkdotésének iddépontjdban az épililet szerkezetkész dllapotban volt.
A felperesek az alperes dltal nyujtott kélcsén felhaszndaldasaval, az
alperes igényeinek megfelelden vallaltak a belsd kialakitdsi munkdk
elvégzését. A birtokbaadds birtokbavételi eljardst a felek 1998.
majus 15-én megkezdték. Az alperes vdllalta a nyomda részére a
mikddési engedély megkérésével kapcsolatos 1épések 30 napon beliil
térténd megkezdését.

A felek 2001. februdr 15-én a bérlet iddtartamdat 2002. junius 30-1ig
meghosszabbitottak. 2001. junius 9-én az I.r. felperes mint
bérbeads bérleti szerzddést kotstt a B. A. és T. Kft-vel - amelynek
székhelye a felperesek lakcimével megegyezik, és a cégbirdsdagil
adatok szerint lgyvezetdje valamint 90 $-os mértékild, kbzvetlen
iranyitdst biztosito befolydst gyakorldé tulajdonosa a II.r.
felperes - 2002. julius 15. napjatdl kezdddden 2003. december 31.
napjdig terjedd iddre. A felek 2002. julius 1-jén jegyzdkényvet
vettek fel, amelyben megdllapitottdk, hogy a bérleti szerzddés a



hatdrozott iddétartam lejartdval megszint, és az alperes az
ingatlant kiliritette. A felperesek azonban az épliletet nem vették
at arra  hivatkozva, hogy az a rendeltetésszerd haszndlatra
alkalmatlan. A jegyzdkényvben roégzitették, hogy az alperes a
felperesek kifogdsait nem fogadta el.

Az I.r. felperes brutté 9.329.250 Ft-rol 2002. julius 4-én
kidllitott szamlajat az alperes visszakiildte. Az ingatlanon a II.r.
felperes, majd a felperesek illetve az alperes megbizdsabdol tdobb
szakértd végzett 4dllapotfelmérést illetve kiilénbézd vizsgdlatokat.
A felperesek az ingatlant 2003. mdjus 16-dn jogfenntartdssal
birtokba vették.

A felperesek modositott keresetiikben 98.683.588 Ft haszndlati dij
és jarulékai, 90.908.528 Ft késedelmi kétbér és jarulékai,
170.000.000 Ft kartérités és jdrulékai, az ingatlan helyredllitdsi
kbéltsége cimén 4.601.449 Ft, bontas, térmelékszallitdas és
drtalmatlanitds koéltségeként 2.058.180 Ft, rezsi kéltségként
3.968.028 Ft O0sszesen: 370.219.773 Ft megfizetésére kérték
kotelezni az alperest.

Az alperes a kereset elutasitdsdat kérte. A felperesek hibds
teljesitésére hivatkozva 87.300.000 Ft drleszdllitdasi 1gényének
beszdamitdsdat kérte, mig viszontkeresetében d&sszesen 2.674.224 Ft
megfizetésére kérte kételezni a felpereseket, akik a viszontkereset
elutasitdsat kérték.

A mdsodfoku birdsdg jogerds Iitéletével a felperesek keresetének
helyt addé, mig az alperes viszontkeresetét elutasitd elsdfoku
itéletet részben megvaltoztatta, az alperest 6.659.629 Ft és
jdrulékai megfizetésére kételezte a felperesek javdra, mig ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta, és rendelkezett a perkdéltség
viselésérdl.

A jogerds itélet indokldsa szerint a felek viszonylatdban a Ptk.
345. $-dnak (1) bekezdése mint deliktudlis feleldsségi alakzat nem
alkalmazhaté, mivel, ha az alperes a felek kézotti szerzddést
megszegte, akkor vele szemben a szerzddésszegés jogkdvetkezményeit
kell levonni. A masodfoku birdésag megallapitotta, hogy alperes a
kiliritési kotelezettségét teljesitette. A jogerds itélet értelmében
a felek szerzddésének IV.3. pontja csak a kiliritési kételezettség
elmulasztdsat szankcidnalta, mig a birtokbaaddsi kételezettség
hibds teljesitésére vonatkozé rendelkezést nem tartalmazott. A
mdsodfoku birdsdg szerint a szerzddés IV.3. pontjadban irt szankcidk
a Jjogalap nélkiili hasznalathoz kapcsolddnak, ami viszont nem
valdsult meg, ezért a 1IV.3. pontban 1irt jogkdvetkezmények nem
alkalmazhatdk, igy a hasznalati dij, kO6tbér és rezsikoltség
megfizetése irdnti kereseti kérelem alaptalan.



A masodfoku birdsdg megdllapitotta, hogy a felpereseknek a
szerzd&dés fenndllasa alatt észlelniiik kellett a nem
rendeltetésszerd haszndlatot, amit azonban nem kifogdsoltak. A
jogerds itélet értelmében az alperes a tervezdi és kivitelezési
hiba fennalldsat nem tudta bizonyitani, ezért a birdsdg arra a
kbvetkeztetésre jutott, hogy az épililetkdr oka az alperes vegyi
anyagokkal nem rendeltetésszerlien végzett tevékenysége volt. A
jogerds itélet szerint a szerzddés megszinésekor az alperes dadltal
végzett dtalakitds folytdn olyan épililet hidnyossdgok is fenndlltak,
amelyek akaddlyoztak az eredeti funkciodnak megfeleld
rendeltetésszerd haszndlatot. A masodfoku birdsdag megallapitotta,
hogy az alperes szerzdédésszegést kdévetett el, mert a irodahdz a
visszaaddskor nem volt rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas
dllapotban.

A jogerds itélet értelmében azonban a szerzddés IV.3. pontja nem a
perbeli  szerzddésszegésekre  vonatkozott. A mdsodfoku birdsag
szerint a felperesek igényérvényesitése a Ltv. 13. N (3)
bekezdésén alapulhat, amelybdl az kévetkezik, hogy a kijavitas,
illetve a kdrtérités azonos terjedelmdi igények, azaz kdrtéritésként
is <csak a kijavitds tényleges kdéltsége érvényesithetd. Ennek
megfelelden a masodfoku birdsdg a felperesek keresetét a bontdsi és
helyredllitdsi munkdk kérében 4.601.449 Ft, tovdbbd a veszélyes
hulladék elszallitdsdanak és drtalmatlanitdsdanak 2.058.180 Ft
kéltsége O6sszesen: 6.659.629 Ft és jdrulékal tekintetében itélte
alaposnak, mig egyebekben a keresetet elutasitotta.

A mdsodfoku birdésdg kifejtette, hogy elmaradt haszonra, valamint
fenntartdsi koltségre vonatkozd felperesi kovetelés még akkor sem
lenne alapos, ha a Ltv. 13. § (2) bekezdését ugy értelmezné a
birdsdg, hogy a kijavitds helyett vdlasztott kdrigény a kijavitdsi
kéltséget meghaladdé minden tovdbbi kapcsoldodd karra 1is kiterjed,
mivel a felperesektdl a Ptk. 340. § (1) bekezdése szerint elvarhato
lett volna, hogy az altaluk ismert nyilt haszndalati hidnyossagok,
hibdk kapcsan kifogdsaikat az alperessel haladéktalanul kézdljék. E
kbzlés elmulasztdsdanak tudhaté be, hogy a hiba okok tisztdzdsa a
szerzd8dés hatdlydanak megszinését kovetd iddszakra tolddott ki, igy
a jogerds itélet értelmében a kijavitds kéltségeit meghaladd
tébbletkdrt ezért a felpereseknek kell viselniiik. A jogerds itélet
szerint az 1ingatlan fenntartdsi kéltségeit kartérités cimén a
felperesek azért sem érvényesithetik, mert a kijavitdsi kéltségekre
vonatkozdé pénzkdvetelésiik nem jogositotta fel J&ket arra, hogy az
ingatlan birtokbavételét megtagadjdk, és nincs jogszabdlyi, vagy
szerz&désben kikotétt alapja annak, hogy a bérleti szerzddés
megszinése kapcsdn az alperest terheld egyik kételezettség hibds
teljesitése miatt a felperesek altal hivatkozott harmadik
személlyel ko6tétt Dbérleti szerzd8dés ellenére az alperest az
ingatlan haszndldéjanak és birtokosdnak kelljen tekinteni az
ingatlan kiliritése ellenére 1is. A Jjogerds itélet értelmében a



jogalap hianydn tul a felperesek az elmaradt haszon irdnti igényiik
O0sszegszerliségét sem bizonyitottadk.

A jogerds itélet ellen a felperesek éltek felililvizsgalati
kérelemmel. A jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését az elsdfoku
itélet helybenhagydsat kérték. Arra hivatkoztak, hogy a jogerds
itélet sérti a Ptk. 207. §-d4t, 277. § (1) és (4) bekezdését, 285.
§-at, 306. § (1)-(2) és (3) bekezdését, 310. §$-at, 313. §-at, 316.
§-at, 317. § (2) bekezdését, 318. § (1) bekezdését, 339. § (1)
bekezdését, 340. § (1) bekezdését, 345. § (1) bekezdését a Pp. 206.
$ (1) bekezdését, 253. § (3) bekezdését az 1993. évi LXXVIII. tv.
(Ltv.): Ltv. 12. § (2) bekezdését, 13. § (3) bekezdését, 17. § (1)
bekezdését, 24. § (1) bekezdés b/ pontjat, 37. § (1) bekezdését az
1995. évi LIII.tv. (Kvt.) 101. § (1) és (2) bekezdését, 103. § (1)
bekezdését, valamint a Legfelsdbb Birdsdg Gazdasdgi Kollégiumanak
65. szamu dlldsfoglaldsat és a Polgdri Kollégium 44. szamu
dllasfoglaldsat.

Ervelésiik értelmében az alperes a bérleti jogviszony megsziinésekor
az 1ingatlant teljesen kiliritve és rendeltetésszerd hasznalatra
alkalmas dllapotban volt kételes a felperesek birtokdba visszaadni.
Szerintiik a két koételezettség egylittes teljesitése jelenti a
kikoltézés szerzddésszerd teljesitését, megvalodsuldsat ezért
sérelmezte, hogy a masodfoku birdsdg a szerzddés IV.3. pontjat nem
alkalmazta. Arra hivatkoztak, hogy a IV.3. pont a kikéltdzési
kételezettség elmulasztdsat szankcionalta, ami magaban foglalta az
ingatlan kiiliritését és a rendeltetésszerd haszndlatra valo
alkalmassdgot. Alldspontjuk szerint a jogosult a Ptk. 285. §-a
szerint nem kételes elfogadni a részteljesitést, ha az I1ényeges
érdekét sérti. Szerintiik a madsodfoku birdsdg a Legfelsébb Birdsdg
GK. 65. szdmu dlldasfoglaldasat eltér8 fogalmak haszndlataval
megkeriilte, mivel egy bér irodahdz esetében a szétvalasztott két
6nallo, de egyidejd szolgaltatds kiilén-kiilén nem biztositja a
bekéltbzés lehetdségét. Arra hivatkoztak, hogy az épiilet
veszélyességi hatdrérték feletti Okotoxikus szennyezése annyit
jelent, hogy a veszélyes anyagok kibontdsa és drtalmatlanitdsa
nélkiil az éplilet emberi tartézkodasra alkalmatlan, tehdat a
rendeltetésszerd hasznalatra alkalmassdg teljesitése nélkiil a
kiiirités, mint allapot értelmét vesziti. Szerintiik a
rendeltetésszerld haszndlatra alkalmassdagi tétel nem valdsult meq.
Sérelmezték, hogy a madsodfoku birdésdg - bar elismerte, hogy az
alperes szerzd8désszegd volt a rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas
dllapotban vald visszaadds tekintetében - mégis melldzte a
szerzddésszegésért valo feleld8sség valamennyi elemének és
kévetkezményeinek alkalmazdsat. Szerintiik az alperes a kiliritési
kbtelezettségét 1is hibdsan teljesitette, mivel nem a szerzddésnek
megfelelden jdrt el, ezért erre tekintettel a IV.3. pontban
meghatdrozott szankcidk erre figyelemmel is alkalmazhatok.



Sérelmezték, hogy a mdasodfoki birdsdg az alperes d4dltal végzett
belséépitészeti  dtalakitdsok  tekintetében az eredeti 4dllapot
helyredllitasa vonatkozdsdban az alperes kdbtelezettségét nem
dllapitotta meg. Arra 1s hivatkoztak, hogy Jjogszabalysértd a
felperesi kereset alaptalansdgat a Ltv. 13. § (3) bekezdésébdl
levezetni, mivel ez a rendelkezés az épliletben keletkezett kdrokra
vonatkozik, mig nem alkalmazhatd az épiileten kiviil keletkezett
egyéb kdrokra. Ervelésiik értelmében az alperes a kdrokat nem
javitotta ki, tehdt késedelembe esett, amellyel tovabbi kdarokat
okozott. Arra is hivatkoztak, hogy a veszélyes anyagok
haszndlatdnak mérlegelése sordn a IT.r. felperes esetében
iratellenes megallapitdsokat tett a birdsdg, és tévesen mérlegelte
a helyzetet az I.r. felperes esetében 1is. Szerintiik jogszabdlyt
sértve rotta terhiikre a mdsodfoku birdsdg, hogy a hibdk kapcsan
kifogdsaikat az alperessel nem kéz81ték haladéktalanul. Sérelmezték
a masodfoku birdsdg azon déntését miszerint nincs helye a Ptk. 345.
§-dn alapuld marasztaldsnak. Arra hivatkoztak, hogy a Kvt.
rendelkezése alapjdn az alperes az altala okozott kdrokért objektiv
felelb8sséggel tartozik. Eldadtdak, hogy az épiilet Adtadds-dtvételi
jegyzdkényvében az alperes vallalta a sziikséges szakhatdsagi
engedélyek megszerzését is.

Kifogasoltdk, hogy a mdsodfoku birésdg 4&lldspontja szerint az
elmaradt haszon 1irdnti igényliket Osszegszeriien nem bizonyitottdk.
Szerintiik a helyredallitdasi 1idé tekintetében téves a madsodfoku
birdésdg dllaspontja, és ebben a kdrben a Pp. 206. $-anak valamint a
Legfelsdébb Birdsdg Polgdri Kollégiuma 44. szamu Aalldsfoglaldsdnak
megsértésére hivatkoztak.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban valé fenntartasat kérte.

A Legfelsdbb Birdsdg a feliilvizsgalati eljdrds eredményeként azt
dllapitotta meg, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben
megjeldblt okbdél nem jogszabalysértd.

A felek az 1998. janudr 23-an kétdtt szerzddés III.11.2. pontjdban
rendelkeztek arroél, hogy az alperes a  bérleti szerzddés
megszinésekor az ingatlant teljes egészében kitiriti, és
rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas, a rendeltetésszerd
hasznalattal egylitt jaro dllag- és értékromlas mértékét meg nem
haladé dllapotban a felperesek birtokaba visszabocsatija.

A IV.3. pontban meghatdroztdk azokat a kotelezettségeket, amelyek
az alperest akkor terhelik, ha a "szerzddés megsziinésekor Jt
terheld a I7171.11.2. pontban meghatdrozott kikbltozési
kételezettségének legkésdbb a bérleti szerzd8dés megszinését kovetd
napon nem tesz eleget".



Miutdn a III.11.2. pontban egyrészt az alperes kiliritési, masrészt
a rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas dllapotban torténd birtokba
bocsdtdsi  kdtelezettségérdl  rendelkeztek, ugyanakkor a IV.3.
pontban - kifejezetten utalva ezen pontra - csupdan a kikdéltézési
kételezettség elmulasztdsat 1irtak be, jogszabdlysértés nélkiil
jutott a masodfokid birdsdg arra a kévetkeztetésre, hogy az e
pontban irt Jjogkdvetkezményeket a felek csupdan a kikéltézési
kételezettség elmulasztdsa esetére irtak eld, és azok nem
vonatkoztak a rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas d4dllapotban
térténd birtokba bocsdtdas elmulasztdsdra.

A felek irdsba foglalt szerzddésének megfogalmazdasaval szemben a
szankcidk alkalmazdsanak esetét nem lehet kiterjesztden és tdgan
értelmezni. A masodfoku birdsdg a felek altal kotott szerzddés
rendelkezéseit jogszeriden értelmezve jutott arra a kévetkeztetésre,
hogy a IV.3. pontban irt jogkdvetkezmények nem alkalmazhatdk, és a
hasznalati dij, kétbér, valamint a rezsikdéltség megfizetése irdnti
kereseti kérelem a szerzddés IV.3. pontjdnak teljesitése cimén
alaptalan.

A feliilvizsgdlati kérelemben irtakkal szemben a birdsdg - miutdn
arra a kévetkeztetésre jutott, hogy az alperes szerzddésszegést
kévetett el, mivel az 1irodahdz a visszaaddskor nem volt a

rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas d4dllapotban - alkalmazta a
szerzddésszegés jogkdbvetkezményeit, mivel az alperest az
aggalytalan szakértdi vélemény alapjdn meghatdrozott kijavitdsi és
helyredllitdsi kéltség, valamint a veszélyes hulladék
elszdallitdsanak és drtalmatlanitdsdanak k&ltségeli megfizetésére
kételezte. Ebben a kérben a birdsdg jogszabdlysértés nélkil

alkalmazta az 1993. évi LXXVIII. térvény (Ltv.) rendelkezéseit.

A felperesek a keresetiiket az alperes szerzddésszegd magatartdsdra
alapitottdk, és a per tdrgya a bérleti szerzddés megsziinése folytdn
a feleket megilletd jogok, illetve az JSket terheld kételezettségek
tisztdzdsa volt, erre figyelemmel jogszabdlysértés nélkiil melldSzte
a birésag az 1995. évi LIII. térvény (Kvt.) és a Ptk. 345. §
rendelkezéseinek alkalmazasat.

Miutdn az alperes a kikdltézési kdtelezettségének eleget tett, a
masodfoku birdsdg a szerzddés IV.3. pontjdnak értelmezése soran
helytdalldan jutott arra a kévetkeztetésre, hogy a sSzerzddés
rendelkezése folytdn az alperes haszndlati dijfizetési
kbtelezettsége nem 4dllapithatdo meg. Mivel az alperes az 1ingatlant
kiliritette, megalapozottan allapitotta meg a mdsodfoku birdsdg azt
is, hogy az alperes nem tekinthetd az ingatlan hasznaldjdnak, ezért
jogszabdlysértés nélkiil utasitotta el a felperesek haszndlati-dij
fizetése irdnti kereseti kérelmét.



A felperesek kartéritési igényével kapcsolatban a birdésdg
jogszabdlysértés nélkil dllapitotta meqg a tényallast, és
megalapozott déntést hozott.

A biroi gyakorlat értelmében a bizonyitds eredményének
mérlegelésére vonatkozdé jogszabdly megsértésérdl csak akkor lehet
szé6, ha a birdsdag 4dltal megdllapitott ténydllds az 1iratok
tartalmaval ellentétes (iratellenes), illetéleg a birdsag a
bizonyitékok egybevetése és Osszességiikben valo értékelése soran
okszerttlen, logikai ellentmondast tartalmazoé  kévetkeztetésre
jutott.

A birosdag az épliletben keletkezett kdarok vonatkozdsaban a bontasi,
helyredllitdsi munkak, valamint a veszélyes hulladék
elszdllitdsdnak és drtalmatlanitdsdanak kdltsége tekintetében
marasztalta az alperest, ezért ebben a korben alaptalanul
sérelmezték a felperesek a felililvizsgalati kérelmiikben a masodfoku
birdsdg altal megallapitott tényallast.

Az elmaradt haszonnal kapcsolatos kdrtéritési igénylik elutasitdsdt
is alaptalanul sérelmezték a felperesek.

A mdsodfoku birdsdg a rendelkezésre 4llé bizonyitékok helytdlld és
okszerd mérlegelése alapjdn jutott arra a kdévetkeztetésre, hogy a
felperesek a kar elhdritdsa, illetdleg csbkkentése érdekében maguk
sem ugy Jjartak el, ahogy az az adott helyzetben d4dltaldban
elvdrhatd, és a kdr Osszegszerilisége tekintetében sem tettek eleget
a bizonyitdasi kételezettségiiknek.

A mdsodfoku birdésdg az itélete indokoldsdnak 10. oldalan a 3.
bekezdésben megindokolta, hogy milyen megfontolds eredményeként
jutott arra a kévetkeztetésre, hogy a felperesek az elmaradt haszon
irdnti igényliket O&sszegszerilien nem bizonyitottdk. A felperesek a
feliilvizsgalati kérelmiikben ezen indokoldsi rész csupan egy elemét,
az optimalis javitdasi 1d8 kérdését emelték ki, mig a masodfoku
birdsag altal felsorolt egyéb okokkal nem foglalkoztak.
Osszességében a mdsodfoku birdsdg ebben a koérben 1is helytdlldan
dllapitotta meg a tényallast, és jogszerd déntést hozott. A
felitilvizsgdlati eljardsban a bizonyitékok eltérd értékelésének (az
un. feliilmérlegelésnek) pedig nincs helye. Nem d4&llapithatd meg
jogszabdlysértés, ha a feliilvizsgalati kérelem a bizonyitékok
szabad mérlegelését tamadja (BH 1994.221.).

A kifejtettek értelmében a Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. § (3) bekezdése alapjdn hatdalydban fenntartotta. A Pp. 78.
N (1) bekezdésének  megfelelden kotelezte az eredménytelen
feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd felpereseket az alperes
feliilvizsgdlati eljdrdsi koéltségének viselésére.



Budapest, 2007. november 22.

Fehér Ferenc s.k. a tandcs elndke, Dr. Bartal Géza s.k. eldadd
biré, Dr. Kovdts Rolandné s.k. biro
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