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Rendelkezd rész

A Kiria a jogerds itéletet hatdlydban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon Dbellil fizessen meg a
felperesnek 50.000 (6tvenezer) forint felilvizsgdlati eljaréasi
koltséget.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgald tényallas

A perben nem allé6 ... és a ... 1984-ben ... szdmon megallapodast
kotottek az ... autdpadlya 194500 km szelvényében 1évé pihendben
vendéglatdipari egység céljabol dllandd jellegu épilet
létesitésére. A szerzd&dés szerint az épllet épitését és a terilet
kozmivesitését ... végezte sajat koltségén. Az Igazgatdsadag a
szlikséges 120 négyzetméter teriilet igénybevételéhez kezeldi
hozzajarulést adott és annak hasznédlatét hataridé nélkil,
ingyenesen biztositotta. ... tudomasul vette azt a kikdtést, hogy
amennyiben kozUti érdek miatt erre az igazgatdsédg felszdlitja, hat
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hénapon beltil, ké&rtéritési igény nélkill koteles az izemeltetést
megszintetni és a létesitményt eltavolitani.
Az alperes és ... 1985. majus 3-an ,Tarsulédsi szerzddést" kotottek
a fenti pihenében létesitends ,..." 50-50 % aréanyua kozos
kivitelezésére, a tulajdonjog ugyanilyen aranyl megosztasaval.
Az TIgazgatdésag, ... és az alperes 1985. augusztus 15-én kelt
megallapodaséban az Igazgatdésdg tudomésul vette a ,..." szerinti
kivitelezést és, hogy ennek megfelelden a tulajdonjog 50-50 %-ban
illeti meg a tarsuldkat. Az alperes az Igazgatdsdg és ... kozotti
megallapodéasban foglaltakat magdra nézve kdtelezbdnek fogadta el.
1985. oktdéber 14-én kelt nyilatkozatédban a ,..." 50 %-os
tulajdoni jogardl lemondott az alperes javara.
A felperes jogelddje, az ... Igazgatdsdg és az alperes 1991. Jjulius
15-én hatéarozatlan idejd bérleti szerzddést (a tovabbiakban:
perbeli szerzddés) kotottek az . autdpalya ... kilométer
szelvényénél elhelyezkedé bal oldali pihendhely 1100 négyzetméter
nagysagu teriiletén vendéglatdipari egység lizemeltetésére.
A bérleti szerz&dés szerint az éves bérleti dij 1991-ben - AFA
nélkiil - 60.000 forint wvolt, amely évente a KSH &ltal koézolt
infldcids kulcs alapulvételével mdbdosul.
A szerz&6dés 6. pontja Ugy rendelkezett, hogy ,a bérleti szerzddés
lejarta, vagy a szerzddés barmelyik fél részérdl tortént felmondésa
esetén a bérbeaddt és bérldt eldvasarlasi jog illeti meg".
A szerzdbdés 1. szamu melléklet 7. pontja szerint az alperes koteles
volt a forgalomnovekedés &ltal megkivant parkoldhely-bdvitést sajat
koltségén kiépiteni.
Az  éplulet 1991. szeptember hénapban tlzkdrt szenvedett. Az
illetékes épitési hatdésdg - figyelemmel arra, hogy az alperes a
tevékenységet folytatni kivanta - elrendelte az éplilet
helyreallitédsat. 1992. februar 11-én az alperes 274,72 négyzetméter
vendéglatdéipari egységre nyuajtott be épitési engedély iréanti
kérelmet. A felperes Jjogelddje és az alperes 1992. februar 26-an
megallapodtak, hogy az alperes - az 4&ltala megrendelt tervek
alapjadn - a parkoldhelyek Dbévitését 1992. méjus 15-ig sajat
koltségén elvégzi.
A vendéglatdegység ilzemeltetéséhez 36 db parkoldhely biztositasa
szlikséges.
A felek 2005-ben téargyalasokat folytattak arrdél, hogy bérleti
szerzdbdés helyett foldhasznalati szerzd&dést kotnek. Az ezt
megeldzbden a ... Rt. altal készitett elhatdrolédsi vazrajz szerint
az alperes 1349 négyzetméter teriiletet hasznal.
A foldhaszndlati szerzddést a felek nem irtak ald. A megallapodéas
tervezete rogzitette, hogy az alperes 1100 négyzetméter teriiletre

vendéglatdipari tevékenység végzésére rendelkezik bérleti
szerz8déssel a Magyar Allam tulajdondban 1évé ... helyrajzi szam
alatti, a ... megkotdtt vagyonkezelési szerzdéddés alapjan ... Rt.

vagyonkezeldsdban 4116 ingatlanra. Rogzitették azt 1s, hogy a
tldzkéart szenvedett felépitményt az alperes sajat koltségén
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Ujraépittette és teljes kozmlelldtédst létesitett.

Az alperes 2006-ban 246.452 forint, 2007-ben 512.128 forint, 2008-
ban 553.000 forint, 2009-ben 586.840 forint éves Osszegl bérleti
dijat fizetett a felperesnek, 2010., 2011. és 2012. évekre nem
fizetett dijat.

A bérleti szerzdéddést a felek egyike sem mondta fel, a panzidt az
alperes jelenleg is lzemelteti.

A szerzddéssel érintett foéldteriilet a Magyar Allam tulajdondban,
felperes kezelésében 4alld... helyrajzi szam alatt nyilvantartott
ingatlan része. Az alperes 4altal épittetett felépitmény tetdtér
beépitéses, kétoldalt teraszos, koranak megfeleld, karbantartott
allapotu, amelyben ,..." elnevezéssel az alperes éttermet és nyolc
vendégszobas panzidt lzemeltet. Az ingatlan részlegesen
kbzmlvesitett, korilotte burkolt parkoldhelyek vannak.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes mdbdositott keresetében a perbeli szerzdéddésben kikotott
bérleti dij birdésdg altali médositasat kérte a perben beszerzett,
. igazsagligyi szakértd 4altal készitett szakvélemény szerint,
2006. évtdl kezddbdbden, a Ptk. 241. §, illetve 99. S-a alapjén.

Arra hivatkozott, hogy a szerzdéddés 1991. évi megkdtését kovetben -
kiiloéndésen az utdbbi években - az ... pihenbhelyek vendéglitdipari
egységek elhelyezésére vald hasznositédsa soradan a palyazati
eljarésokban megajanlott, elfogadott, illetve a meglévd szerzddéses
partnerekkel kialkudott dijak Jjelentdsen meghaladjdk a perbeli
szerzd&ddés szerinti, az inflacidval korrigdlt mértékld bérleti dijat.
A dijmérték eltérés lényeges Jjogos érdekét, az allami tulajdonnak,
az allami vagyon kezelésére vonatkozd jogszabidlyok szerinti felelds
mbédon torténd hasznositdsdhoz vald érdekét sérti.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitésat kérte,
érvénytelenségi és beszadmitasi kifogadsokat terjesztett eld.
Szerinte a perbeli szerzddés érvénytelen, mert annak 6. pontja -
elévasarlasi jog kikotése - a Ptk. szerzddéskotéskor hatédlyos 173.
§ (1) bekezdés a) pontjadba és (2) bekezdésébe Utkozott, ezért a
Ptk. 200. § (2) Dbekezdése folytdn semmis. Ennek tudataban &,
illetve jogeldédje a bérleti szerzddést nem kotdtte volna meg. Ezzel
60sszefliggésben utalt a Ptk. 137. § (2) bekezdésére - mint a kiesé
rendelkezés helyére 1épd szabdlyra -, amelynek alkalmazasaval a
Ptk. 237. § (2) bekezdés alapjan a felek jogviszonya a felépitmény
ingatlanforgalmi szakértd altal megdllapitott forgalmi értékének a
felperes altali megtéritésével rendezhetd.

Masodlagosan arra hivatkozott, hogy a perbeli szerzdédés 1.
pontjaban megjelslt 1100 négyzetméter teriilet nem felel meg az &
szerz&dési akaratédnak és a koradbban alairt eldzményi iratoknak sem.
Ervelése értelmében 310 négyzetmétert meghaladd teriiletet nem tud
kizarblagosan hasznalni, a parkoldkat az ... haszndldk minden
korladtozastdél mentesen haszndlhatjdk, ez pedig az &, mint bérld
kizadrblagos hasznadlatédt, hasznositédsédt akadélyozza. Ez - szerinte -
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a Ptk. 198. § (1) bekezdésének megfelelden a szolgadltatds hianyat
jelenti. Ezen tulmenden az 1100 négyzetméter teriiletre vonatkozd
rendelkezés a Ptk. 424. § (2) bekezdésébe, 428. § (1) bekezdésébe -
ezdltal a Ptk. 200. § (2) bekezdésébe 1s - Utkozik, tovabba
lehetetlen szolgdltatdsra 1is iranyult, 1igy a Ptk. 227. § (2)
bekezdése alapjan semmis.

Allaspontja szerint a Dbérleti szerz&édés semmissége a felperes
keresetét alaptalannad teszi, mert semmis szerzd8dés nem mdédosithatd.
Erdemben a kereset elutasitasat kérte. Allitotta, hogy a felperes
dltal hivatkozott piaci bérleti dijakkal a perbeli bérlemény dija
nem hasonlitd Ossze. Jelen esetben egy elhanyagolt, parlagon 1évé
terlilet hasznalatba adédsara kerilt sor, amelyen a szerzddéskotést
megeldézbden létesitett és leégett vendéglatdipari egység helyett
sajat koltségén épitett Gjat, tovadbba & alakitotta ki a parkoldkat
és parkositott. A szerzddéskotés ota az & korilményeiben 411t Dbe
negativ iranyt valtozads, mert a piacgazdadlkodédsra attérést kovetden
szamtalan hasonld étterem létesiilt, emelkedtek a mikddési koltségek
és a kereslet is csokkent. Az altala kialakitott korilményekre a
felperes nem hivatkozhat. A parkoldkat barki haszndlhatja, azoknak

a bérleti jogviszonyba vald bevonasa és figyelembevétele
indokolatlan. A szerzbdésbe beépitett, infléaciodt kovetd
dijemelkedés a felperes érdekeit megfeleldben biztositja.

Hivatkozott a Ptk. 200. § (1) bekezdésére, 201. § (1) bekezdésére,
205. § (1) és (4) bekezdéseire.

Kérte tovédbbéa, hogy a kereset szerinti szerz&ddésmbédositds esetén
arra csak az itélet jogerdre emelkedését kovetd iddponttdl és csak
a ténylegesen haszndlt teriilet (e vonatkozasban 410 négyzetméter)
tekintetében kertiljon sor.

Az alperes a keresettel szemben a Ptk. 361. § (1) bekezdése alapjan
beszadmitassal is élt. Kérte egyrészt a 410 négyzetmétert meghaladd
terlilettel aranyos, 2002. és 2005. évek kozott  kifizetett
dijrésznek megfeleld, Osszesen 2.170.467 forint, tovabba 11 évre
visszamendleg, évi atlag 300.000 forint dijjal szamolva, tovabbi
2.070.000 forint ttlfizetés elszamolasat.

A felperes az érvénytelenségi  és a beszamitasi kifogasok
elutasitasat kérte.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elséfokl birdsédg itéletében kotelezte az alperest a 2006. évre
1.553.548 forint, a 2007. évre 1.357.872 forint, a 2008. évre
1.466.900 forint, a 2009. évre 1.553.160 forint, a 2010. évre
2.230.000 forint, a 2011. évre 2.339.270 forint, a 2012. évre
2.430.501 forint és mindezen 0Osszegek Jjarulékai 15 napon belili
megfizetésére a felperes részére.

Hatdrozata indokolasdban megédllapitotta, hogy a bérleti szerzddés
elévasarlasi jog kikotésére vonatkozd rendelkezése jogszabalyba [a
Ptk. szerzdédéskotéskori 138. § (2) Dbekezdésébe] 1Utkdzés miatt a
Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan érvénytelen. Nem taldlta azonban
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alaposnak az alperesnek azt a hivatkozasadt, hogy ennek ismeretében
a szerzddést nem koétdtte volna meg, igy a Ptk. 239. § (1) bekezdés
c) pontjara figyelemmel az egész szerzddés érvénytelen.

Ramutatott, hogy az alperes a jogelddok altal kotdtt megédllapodés

tartalmdt - amely adott esetben a létesitmény kartéritési igény
nélkiili eltdvolitédsat is eldirta - magara nézve kotelezdnek fogadta
el. Ezen kivil a 2005. évi - eredménytelen - targyaldsok soréan

tdjékoztatast kapott a felépitmény jogi sorsaval kapcsolatban, a
tlzben elpusztult épililet helyett sajat elhatarozasabdél tGjat - kozel
kétszer nagyobbat - épitett. Utalt tovdbbad arra is, hogy a
szerz&dés nem szlnt meg.

A Ptk. 227. § (2) bekezdésével kapcsolatos alperesi hivatkozast sem
taldlta alaposnak. Ramutatott, hogy az alperes a Dbérelt teriilet
méretét ismerve kototte meg a bérleti szerzdéddést, a bérlemény része
a terilet megkOzelitését, az druszallitdst és a parkoldkat
biztositd terlilet is. A parkoldk 1létesitését az alperes maga
vallalta. Ennek eleget is tett. A teljes bérelt terilet kizardlagos
haszndlatdnak Dbiztositdsara a felperes Jjogelddje nem vallalt
kotelezettséget, ezért a szerzddés ,lehetetleniilése" (helyesen:
lehetetlen szolgaltatédsra iranyuld szerzddéskotés) esete sem
allapithatdé meg.

Erdemben a felperes keresetét alaposnak itélte. Az 1991. évi
szerz8déskotés 6ta bekovetkezett, az aggalytalan szakértdi
véleménnyel alatdmasztott Dbérleti dij eltéréseket mint a felperes
jogos érdekét lényegesen sértd korilményvaltozast értékelte.

Az emelés korében az elsédfoku birdsdg az alperes altal hivatkozott
kortilményeket (sajat koltségen tortént épités, parkoldk kialakitésa
stb.) nem vette figyelembe, mert a bérleti szerzddés megkotésekor
az ingatlanon a jelenlegivel azonos funkcidjt, kozmlvekkel ellatott
éplulet 4llt, ©parkoldk kialakitdasa akkorra mar megtdrtént, a
bérlemény lényeges tulajdonsédgai azdéta nem valtoztak. A felek a
szerz&ddést a kialakult helyzet ismeretében kototték. Utalt arra is,
hogy 1984-1991. kozdtt az alperes bérleti dij fizetésére nem volt
koteles.

Alaptalannak itélte tovabbéd az alperes beszamitédsi kifogésait is. A
felek 1100 négyzetméterre kotottek szerzddést, e kdrben a Ptk. 241.
§-a szerinti mdbédositésra nincs lehetéség. A szakvélemény a perbeli
vendéglatdipari egység lizemeltetéséhez az ... alapjan 36 db
parkoldhelyet tartott szikségesnek, az alperes a szerzddésben
vallalta a mUkodéshez szlikséges parkoldhelyek kialakitasat. A
szerz8dés megkdtésekor mindezekkel az alperes tisztaban volt,
tévedés nem merilhet fel, a Ptk. 428. § (1) bekezdése szerinti
akadadlyoztatéds pedig nem &llapithatd meg.

Az alperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokd birdsadg az
elséfokt itéletet - 1lényegében helyes indokaira tekintettel -
helybenhagyta.
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A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eld fellilvizsgdlati
kérelmet, amelyben annak hatdlyon kiviil helyezését és ,0G] eljéréas
elrendelését" kérte. Megsértett jogszabalyhelyként a Ptk. 241. §-
at, 200. § (1) bekezdését, 205. §-at jeldlte meq.

Sérelmezte, hogy bar az elsé6fokt Dbirdésdg a Dbérleti szerzddés
semmisségét, a masodfoklu birdsdg részleges semmisségét allapitotta
meg, mégis a szerzd&ddésben kikotott bérleti  dif tobbszdros
emelésével a szerzdéddés mbdbdositédsédra kertlt sor, ezzel megsértve az
daltala hivatkozott anyagi Jjogi szabalyokat. Utalt arra, hogy jogban
Jjaratlan szerz&dd félként a Jjogi apparatussal rendelkezd
felperesnek  t&jékoztatnia kellett wvolna &t arrdl, hogy a
jogszabalyi eldéirdsok miatt a felépitmény tulajdonjogat jdhiszeml
rédépités cimén nem szerezheti meg, ezért a szerzddés megszlnése
utdn nem értékesitheti azt. Az eldévéasadrlédsi jog szerzddési
feltételként tortént alkalmazédsa miatt pedig joggal hihette, hogy a
felépitmény atruhdzhatd, 1igy annak értéke a szerzéddés megszlnése
utdn szémdra megtériil. Erre tekintettel {zemeltette, tartotta
karban és kezelte sajatjaként a .... Eletszerd, hogy semmis kikdétés
esetén Onmaganak nem kivant sulyos érdeksérelmet okozni. Vélekedése
szerint a Dbérleti szerzddésnek a Jogerds itélettel tortént
médositédsa minderre tekintettel egyoldaluan c¢sak a felperes
érdekeit szolgélija.

Hivatkozott tovabba - jogszabalyhely megjeldlése nélkiul -
eljdrdsjogi jogszabalysértésre, az elbillitott tanu kihallgatasanak
mellézése miatt.

A felperes feltlvizsgédlati ellenkérelmében a Jjogerds 1itélet
hatdlyaban vald fenntartasat kérte.

Az alperes a felilvizsgalati eljaras soran 5. sorszamiu beadvanyiban
tovabbi észrevételeket tett.

A Kuria dontése és jogi indokai

A Karia a felllvizsgalati eljdras kereteivel 0Osszefiiggésben
ramutat, hogy a felilvizsgalat szigoru eljarasjogi szabalyok &ltal
szabalyozott rendkivili perorvoslat, amelyben kizardlag a
feltilvizsgadlati  kérelmet eldéterjeszté fél 4ltal hivatkozott,
konkrétan megjeldlt jogszabalysértések vizsgdlhatdk. A Pp. 270. §
(2) bekezdése és 275. § (3) és (4) bekezdései egylittes
értelmezésébdl kovetkezbden az eredményes felilvizsgalat alapja
anyagi Jjogil Jjogszabalysértés, vagy eljardsi szabadlysértés lehet,
utdébbi azonban csak akkor, ha az gy érdemi elbirdléasara lényeges
kihatassal bir.

A felilvizsgadlati kérelem egymédssal szorosan Osszefiiggd kotelezd
tartalmi kellékei a jogszabdlysértés és a megsértett jogszabadlyhely
megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a hatéarozat
megvaltoztatasdt milyen okbdl kivanja [Pp. 272. § (2) Dbekezdés,
1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3. pont].
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Az alperes feliilvizsgalati kérelmében anyagi jogi
jogszabdlysértéseken tul eljdrasi Jjogszabalysértésre hivatkozott,
amikor kifogédsolta, hogy ,az elséfoku birdsdg eljarasi torvényt is
sértett, amikor a megidézett tant elhaldlozésa miatt az alperes
részérdl eldallitott tanu meghallgatasat melldézte" (felllvizsgalati
kérelem 1. oldal indokoléds elséd Dbekezdés). Ezzel kapcsolatos
konkrét jogszabalyhelyet azonban nem jeldlt meg, ezért ez az
eljarasjogili hivatkozads a felllvizsgdlati eljaréds targyat nem
képezhette.

Ugyanezen okbél nem lehet a felltlvizsgédlati eljaréds téargya az
alperes fellebbezési hivatkozidsa sem (feliilvizsgdlati kérelem 2.
oldal o0todik bekezdés).

Az alperes a felilvizsgdlati ellenkérelemre 2015. november 4.
napjan Dbenytjtott, Pfv. 5. sorszdm alatti ,Nyilatkozat" targyu

beadvidnya - amelyben ,tdbbletténydllidsi elemek" figyelembevételét
kérte - madr a feliilvizsgédlati hatdridé letelte (2015. Jjalius 14.)
utan érkezett (kerilt postai feladadsra). Miutédn a felilvizsgalati

kérelem kiegészitésére nincs mdd, ennek a beadvanynak a tartalmidt a
Karia szintén nem vehette figyelembe (Pp. 272. § (1) bekezdés).
Minderre tekintettel a felilvizsgadlati eljards a felilvizsgalati
kérelemben megjeldlt anyagi Jjogi Jjogszabalysértések vizsgalatéara
irdnyulhatott.

A feltlvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Kuria a felllvizsgdlati eljarads eredményeként megadllapitotta,
hogy a jogerdés itélet a felilvizsgadlati kérelemben megjeldlt okbdl
nem jogszabalysértd.

Az eljart birdésdgok a kereset és az érvénytelenségi kifogasok
dogmatikai kapcsolatabdél kiindulva helyesen Jjartak el, amikor
elészdr az érvénytelenség kérdéskdrét vizsgdltdk. Erdemben is
helytdlldan foglaltak 4llast a ©perbeli szerzdédés 6. pontja

érvénytelenségének  térgyaban. A megédllapodds ezen pontja a
szerz&déskotéskor hatdlyos Ptk-nak - a masodfokl birdsdg Jjogerds
itéletében rogzitett szovegd - 97. § (1) és (2) Dbekezdései,

valamint 138. § (2) bekezdése rendelkezéseinek nem felelt meg,
ezért a Ptk. 200. S (2) bekezdés I. fordulata értelmében
jogszabadlyba Utkozés miatt semmnis.

A szerz&édés 6. pontja érvénytelenségét az elséfokl birdsag
daltalanos Jjelleggel allapitotta meg (elséfoku itélet 8. oldal
utolsd eldtti bekezdés: ,a jogszabalyi rendelkezésekbdl

megallapithatd, hogy a bérleti szerzbedés eldévasarlasi  jog
kikotésére vonatkozd rendelkezése jogszabalyba Utkozd és igy a Ptk.
200. § (2) bekezdése alapjan érvénytelen"), mig a masodfokl birdsag

hatédrozata indokoléaséban a bérld tekintetében rogzitett
elévasarlasi Jjogra vonatkozd rendelkezést tekintette jogszabalyba
itkodzbének, azaz az érvénytelenséget az alperes tekintetében - tehét
részlegesen - latta fenndlldénak. Ezzel Osszefliiggésben a Kuaria
hangsulyozza, hogy a szerzd6dés 6. pontja mindkét £fél részére
elévaséarlasi Jjogot biztositott. A  Dbérlé vonatkozasaban az

elbvasédrlasi jog jogszabalyba itkdzése nyilvanvald, ennek a jogerds
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itéletben kifejtett indokai helyesek, a Kuaria azokra e helyiitt
csupan visszautal [Pp. 270. § (1) bekezdése folytadn alkalmazandd
Pp. 254. § (3) bekezdés].

Az eldbvéséarlédsi Jjog kikdtése azonban a bérbeadd vonatkozadsdban sem
volt jogszerl. Ezzel Osszefiiggésben lényeges, hogy a kikotés nem
jeloli meg az eldvasarlasi jog téargyat, a perbeli szerzddés 6.
pontja ugyanis nem tartalmazza, hogy az eldévasadrlasi Jjog mire
vonatkozik. Osszevetve a szerzd8dés 6. pontjanak tartalmdt az annak
1. pontjadban rogzitett adatokkal megdllapithatdé, hogy abban a
szerzd&dés targyaként az itt megjelodlt 1100 négyzetméter nagysagu
teriiletet hatdroztdk meg a felek, és a szerzddés egyetlen pontja
sem emliti a bérld &ltal létesitett felépitményt. Ezért a szerzddés
6. pontjdban a bérbeadd vonatkozadsdban rogzitett eldévasédrlasi jog
targyanak - mint lényeges szerzd8dési elemnek - a hidnydban az
eldvasédrlédsi jog létre sem jott [Ptk. 205. § (2) bekezdés]. Ez a
szerzd&désnek mindkét szerzddd félre, ezdltal a bérbeaddra is kihatd
jogi fogyatékossaga.

Ezen tul a Karia réamutat, hogy a Dbérbeadd tekintetében ellene
kizdrt wvolt olyan szerzdédési téargyat megjeldlni, amelyre az 6
vonatkozéasédban eldvasarlasi Jjogot lehetett wvolna 1létesiteni. A
felépitmény a mar kifejtettekre tekintettel nem lehetett a Dbérld
tulajdona, ezért arra eldévasarlasi jogot nyilvanvaldan nem
engedhetett, hiszen tulajdonjog hidnydban - a ,nemo plus iuris"
elvébdl kovetkezdbden - erre rendelkezési joga sem volt. A szerzddés
1. pontjdban megjeldlt teriilet pedig &llami tulajdon volt, amelyre
vonatkozdbdéan a kezeldi jogot gyakorld felperes részére eldvasarléasi
jog kikotése nem értelmezhetd, az alperes részére pedig a Jjogerds
itéletben irt helyes indokokkal egyezd okokbdl érvénytelen volt.

A perbeli szerzdédés 6. pontja tehdt mindkét fél vonatkozaséban
jogszabadlysértd, valdjdban létre sem jott kikdtésnek mindsil.
Ugyanakkor ez a szerzdédés egészének érvénytelenségét nem vonta maga
utdn a szerzddéskdtéskor hatdlyos Ptk. 239. § (1) bekezdés c)
pontja alapjan. A méasodfokl Dbirdésag helyesen foglalt allast a
bizonyitdsi teher kérdésében, miszerint az alperest terhelte annak
bizonyitéasa, hogy az eldvasarldsi jog nélkiill a perbeli szerzddést
nem kotdtte volna meg.

Az alperes ezzel Osszefliggésben a Ptk. 200. § (1) bekezdésének (a
szerz&déses szabadsag elve) és 205. §-dnak (a szerzddési akarat és
kifejezése szabalya) sérelmére hivatkozott, utdbbi kapcsan arra
utalva, hogy a jogi apparatussal rendelkezd felperes nem
tdjékoztatta &6t mint Jjogban Jjaratlan személyt arrdl, hogy a
felépitmény tulajdonjogat nem szerezheti meg, 1igy befektetése
megtériilését célzd varakozéadsa alaptalan volt.

Ezen anyagi jogi hivatkozasokkal Osszefliggésben a Kuria kiemeli,
hogy a perbeli szerzd&dés vonatkozasdban az alperes szerzddési
akaratdnak nem volt olyan hib&ja, hidnyossaga, amelyet a felperes
idézett eld, erre az alperes nem 1is hivatkozott. A felperest nem
terhelte tajékoztatasi kotelezettség a felépitmény tulajdonjogaval
kapcsolatban, a szerzd&dés 6. pontjaban tévesen rogzitett
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elévasarlasi jog Jjogszabadlyba {tkozését mindkét félnek - az

alperesnek is - fel kellett volna ismernie, jogszabaly ismeretének
hidnyadra egyik fél sem hivatkozhat. Az arra vonatkozdé bizonyitési
kotelezettségének, hogy a perbeli szerzd&dés megkotése az

elbvasdrlasi jog nélkill nem &allt szandékdban az alperes nem tett
eleget, a bizonyitatlansadg az & terhére volt értékelhetd [Pp. 164.
§ (1) bekezdés].
Ezzel szemben a perbeli szerzddéshez vezetd eldzményi folyamatban
adltal kotdott megdllapodas alperes éaltali elfogadasa, az 6
,tulajdondnak" Jjogutddlésa, a koradbbi vendéglatdipari egység és
kozmlvesitésének alperes &ltali kialakitésa, bérleti dij nélkil
éveken at (1984-1991.) tortént {Uzemeltetése, a tlzeset utéani
GUjjéépitési szandék és a tényleges Ujjaépités, majd a jelenleg is
tartd Uzemeltetés mind olyan gazdasagi érdeket, motivacidt mutatd
kortilmények az alperes oldaléan, amelyek a tulajdonjog
megszerzésének lehetdsége nélkill 1is szerzd&déskotési széandékéra
engednek kovetkeztetni.
Minderre  tekintettel a masodfoku Dbirdésdg az alperes altal
hivatkozott Jjogszabalyok (Ptk. 200. §, 205. §) megsértése nélkil
hozta meg jogerds itéletét.
Nem volt megallapithatdé a Ptk. 241. §-anak sérelme sem. Az
aggalytalan szakvélemény aldtdmasztotta a felperes kereseti
kérelmében megjeldlt lényeges érdeksérelmet, az 0Osszehasonlitd
adatok szerinti és a perbeli szerzdéddés alapjadn fizetendd Dbérleti
dijak Jjelentés eltérését. Ez a felek - nem vitdsan tartds -
jogviszonyaban bedllt olyan lényeges kortilményvaltozéas, amely
alapot adott a birdsag altali szerzddésmdbdositéasra.
Jogszabdlysértés nélkiil itélte alaptalannak a birdésdg az alperes
beszamitasi kifogéasat, ami - tartalmilag [Pp. 3. § (2) bekezdés] -
arra iranyult, hogy a szerzddéses 1100 négyzetméter teriiletbdl
dltala e vonatkozédsban megjeldlt 410 négyzetméter feletti részre
vonatkoz6é dijfizetés aldl mentesiiljon. Ez a kérelem lényegében
ugyancsak a szerzd&dés Dbirdsdg 4altali mddositasadt célozta, egy
masik, a megallapodas 1. pontjdban rogzitett 1lényeges szerzddési
elem, a bérlet téargyadt illetdéden. E vonatkozasban azonban a
szerzd&déskotést kovetéen nem koOvetkezett be olyan lényeges
koriilményvaltozds, ami erre anyagi Jjogi lehetdéséget biztositott
volna. A Kuria ezzel Osszefiiggésben kiemeli, hogy ez iréanyu
viszontkereset hidnydban sem lett volna erre lehetdség, hiszen a
beszadmitédsi kifogads forméjdban a keresettel szemben eshetdlegesen
eléterjesztett igény nem az alperes beszamitéasra alkalmas
kovetelése, hanem a kifejtettek szerint a bérelt teriilet birdség
altali szerzédésmdédositassal torténd csdkkentésébdl eredeztetett
igény volt (lett wvolna).
Minderre tekintettel a Karia a Jjogszabdlysértés nélkiil meghozott
jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatéalyéban
fenntartotta.

Zard rész
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A Karia a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandd Pp. 78. §
(1) bekezdése folytan kotelezte az alperest a felperes részére
feliilvizsgdlati eljaréasi koltség megfizetésére, amelynek Osszegét a
32/2003. (VITI. 22.) 1IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan
dllapitotta meg.

Az alperes a felilvizsgadlati eljarasi illetékét lerdtta, azt
kérelmének eredménytelensége esetén maga viseli, ezért arrdl a
Karidnak rendelkeznie nem kellett.

A Kuaria a felilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) Dbekezdésére
figyelemmel té&rgyaldson kivil biralta el.

Az itélet elleni felilvizsgdlatot a Pp. 271. § (1) Dbekezdés e)
pontja zarja ki.

, 2016. december 1.

Dr. Bartal Géza s.k. a tanédcs elndke, dr. Cseh Attila s.k. eldadd
bird, dr. Madarédsz Anna s.k. bird



