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Rendelkezo rész
- A Kuria a jogeros itéletet a feliilvizsgalattal tdimadott részében hatalyaban fenntartja.

- Kaotelezi a II. rendi felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 254.000
(kétszazotvennégyezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget, mig a allamnak felhivasra 1.047.205
(egymilli6-negyvenhétezer-kétszazot) forint feljegyzett feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A Kft. (a tovabbiakban: Tulajdonos) Aruhaz néven iizlethelyiségeket alakitott ki az alperes altal
nyujtott hitel felhasznalasaval megvasarolt torokbalinti ingatlanain és az iizlethelyiségeket
bérbeadas utjan hasznositotta. Az alperes 2011 februarjaban felmondta a Tulajdonossal kotott
hitelszerz6dést, és gyakorolta az ingatlanok vonatkozdsdban a biztositéki célu vételi jogat. Az
ingatlaniigyi hatésag ez alapjan els6 fokon valamennyi ingatlanra bejegyezte az alperes
tulajdonjogat.

[2] Az alperes 2011 majusaban tajékoztatta az iizlethelyiségek bérldit, hogy a tulajdonjoga ingatlan-
figyelmiiket, hogy a bérleti szerzdésbol eredd dijfizetési €s egyéb kotelezettségeiket kizardlag a
részére teljesithetik.
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A Tulajdonos az alperes tulajdonjogat bejegyz0 hatarozat ellen jogorvoslattal €lt, és a felmondo
nyilatkozat érvénytelenségének megallapitdsa, valamint az ingatlanok tulajdonjoganak
visszajegyzése irant pert inditott. A Févarosi Birosag a 32.G.40.960/2011/107. szamu részitéletével
megallapitotta a felmondd nyilatkozat érvénytelenségét és elrendelte az ingatlanok tekintetében nem
jogerbsen bejegyzett tulajdonjogok torlését. A részitéletet a Févarosi [tél6tabla a 2014. marcius 20.
napjan meghozott 14.Gf.40.865/2013/11. szamu részitéletével helybenhagyta.

Az alperes mint bérbeado ¢és a II. rendi felperes mint bérld kozott 2012. januar 30-an hatarozatlan
idejii bérleti szerzédés jott létre a Aruhaz C-0-011 jelii kereskedelmi egységére, és a hozza tartozo
raktarhelyiségre vonatkozoan. A szerzodés 4.1. pontja tartalmazza, hogy a II. rendi felperes a
szerz6dés megkotésekor a bérlemény birtokdban volt. A felek a bérleti szerzodést 2013. junius 17-
én modositottak.

A 1II. rendi felperes 2012. marcius 2. és 2013. augusztus 6. kozott 6sszesen 10.472.045 forint bérleti
dijat fizetett meg az alperes részére, ezt kovetden a fizetést megsziintette. A 2013. oktober 21-én,
majd december 17-én kelt leveleiben felszolitotta az alperest a jogalap nélkiill megfizetett bérleti
dijak visszafizetésére. Valasziratdban az alperes vitatta a kovetelést.

A 2015. majus 5-én kelt szerzddéssel a II. rendii felperes az alperessel szemben fennallo
tokekovetelését az 1. rendll felperesre engedményezte. Az 1. rendi felperes az engedményezésrol
értesitette az alperest ¢és felszolitotta a fizetésre. A felperesek 2016. februar 25-én az
engedményezési szerzodést felbontottak.

A Tulajdonos 2016. oktober 10-én irasbeli nyilatkozatot tett arrdl, hogy hasznalati dijigényt
érvényesitett a II. rendli felperes ellen, mivel az a 2012. januér 30. és 2013. augusztus 31. kozotti
iddszakban jogcim nélkiili hasznaldja volt az iizlethelyiségnek. A II. rendii felperes hasznalati
dijként teljesitette a részére 2013. szeptember 2-an az alperes felé korabban teljesitett 10.472.045
forintot.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

Keresetében az I. rendii felperes, majd az engedményezési szerzédés felbontasat kovetden a II.
rendli felperes 10.472.045 forint téke és késedelmi kamatai megfizetésére kérte kotelezni az
alperest.

A keresetet elsddlegesen az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 227. § (2) bekezdésére
és 237. § (1) bekezdésére alapitotta. Arra hivatkozott, hogy az alperessel kotott bérleti szerzédés
semmis, mivel lehetetlen szolgaltatdsra iranyult. Az érvénytelenség jogkovetkezményének
alkalmazéasa korében a szerzddéskotést megel6zd allapotot kell helyreéllitani, ezért a kifizetett
bérleti dijak visszatéritésének van helye. Az alperes nem rendelkezhetett az ingatlannal, ezért a
bérleti szerzddés létre sem jott. A bérleti dij megfizetésekor, vagylagosan pedig akkor, amikor
hasznalati dij cimén a Tulajdonos részére is kifizetést kellett teljesitenie, kar érte. Masodlagosan a
kovetkezOk szerint szerzOdésszegésre hivatkozassal ennek a karnak a megtéritését kovetelte. Azzal
érvelt, hogy az alperes nem a tulajdonat adta bérbe, illetéleg nem kapta meg téle a régi Ptk. 423. §-a
szerinti f0szolgaltatast (az iizlethelyiség jogszerli hasznalatanak a jogat). A teljesitésre ugyanis az
alperesnek nem volt sem joga, sem tényleges lehetdsége, a Tulajdonos joga kizarta a birtoklasat és
hasznalatat. Megsértette a jogszavatossagi kotelezettségét, ezért a régi Ptk. 424. § (2) bekezdése
alapjan alkalmazando régi Ptk. 369. § (1) és (2) bekezdése alapjan koteles a kartéritésre.
Masodsorban megallapithatd, hogy mivel nem biztositotta a bérlemény jogszerli, haboritatlan,
harmadik személy joganak sérelmével nem jar6 hasznalatat, megtagadta a bérleti szerzOdés
teljesitését (régi Ptk. 313. §), ezért a régi Ptk. 318. § (1) bekezdése, 339. § (1) bekezdése, 312. § (2)
bekezdése alapjan is kartéritésre koteles. Harmadsorban a bérleti szerzddés neki felrohatd okbol
lehetetleniilt, amely a régi Ptk. 312. § (2) bekezdése alapjan ugyancsak megalapozza a kartéritési
felel0sseégét. A teljesités lehetetlenné valasa [régi Ptk. 312. § (1)-(2) bekezdés] kovetkeztében a
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bérleti szerz0dés a jogerds részitélet meghozatalakor megsziint, igy harmadlagosan a régi Ptk. 319.
§ (2) bekezdése szerinti jogkovetkezményt kell alkalmazni, tehat a kapott ellenszolgaltatas
visszafizetésére az elszamolasi kotelem alapjan is koteles az alperes. A felperes végsd soron a régi
Ptk. 361. (1) bekezdése alapjan kérte az alperes marasztalasat, az ugyanis jogalap nélkiili
gazdagodott a bérleti dijjal, mert egyrészt elmaradt a teljesitése, nem tette lehetové az ingatlan
jogszerli hasznalatat, masrészt tartozatlanul fizetett a részére, hiszen a bérleti szerz6dés alapjan
szolgaltatast t6le nem kapott.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Az volt az alldspontja, hogy a bérleti
el szerzddésszegést. A II. rendil felperes a bérlemény birtokaban volt, azt a bérleti szerzddés
id6tartama alatt hasznalta, mégpedig ugy, hogy birtoklasa, hasznéalata nem volt sem korlatozva, sem
akadalyozva. Nem érte kar, a Tulajdonos részére onként teljesitett kifizetés nem mindsiilhet ekként.
Kizarolag a lehetetleniilést kovetd iddszakra fizetett bérleti dijra tarthatna igényt, de erre az
iddszakra dijfizetést mar nem teljesitett. A bérleti szerz6dés a birdsag jogerds részitélete folytan
ellehetetleniilt, ez azonban nem jelenti, hogy mas jogalapon - a hitelszerzdés tovabbi biztositéki
szerzOdései alapjan - ne lehetne a jogosultja a bérleti dijnak.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és egyetemlegesen kotelezte a felpereseket az
alperes részére 514.161 forint perkdltség megfizetésére.

Az itélet indokolasaban kifejtettek szerint megallapitotta, hogy a szerzddéses jogviszony a II. rendii
felperes és az alperes kinyilvanitott akarata alapjan 1étrejott. A bérleti szerzédés megkotésekor az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdoni vdromanyos volt az alperes, igy nem volt jogi akadalya
annak, hogy az lizlethelyiséggel bérbeadés utjan rendelkezzen. A bérleti szerz0dés nem iranyult sem
jogilag, sem fizikailag lehetetlen szolgéltatasra. Jogszabaly nem tiltja olyan dolog bérbe adasat,
amelynek a szerzédéskotéskor a bérbeadd még nem tulajdonosa. A szerzédés megkotésekor a II.
rendl felperes mar birtokban volt, igy irrelevans az a koriilmény, hogy képes lehetett-e az alperes a
hasznalataba adni a bérlet targyat. A szerzddés kozos tévedésre alapitva lett volna megtamadhato,
amelyre nem keriilt sor. A jogalap nélkiili gazdagodas szubszidiarius jogcim. A II. rendi felperes és
az alperes kozott bérleti jogviszony allt fenn, ezért e jogcimen az alperes nem volt marasztalhato. A
bérleti szerzddés hatdlya alatt a II. rendli felperes a bérleményt kereskedelmi tevékenységek
folytatasara folyamatosan hasznalta, és nem hivatkozott arra, hogy a birtoklasat akar a Tulajdonos,
akar mas személy akaddlyozta vagy korlatozta volna. Alaptalanul allitotta, hogy az alperes nem tette
lehetdvé szamara a bérlemény hasznalatat. A peres felek egyezd nyilatkozata szerint a bérleti
szerzddés teljesitése az alperes tulajdonjoga torlésének elrendelésével lehetetleniilt, amely a felperes
helyes hivatkozéasa szerint a szerz6dést megsziintette. Kartéritési igény a szolgaltatas lehetetlentilés
folytan torténd elmaraddsa miatt érvényesithetd, a kereset viszont nem azon alapult, hogy a felperes
a lehetetleniilést kovetden mar nem tudta igénybe venni a szerzddés szerinti szolgaltatast, hanem a
lehetetleniilést megelézden kifizetett bérleti dijakat kovetelte vissza. A kartéritési feleldsség
konjunktiv elemei koziil hidnyzott a jogellenes magatartas, az alperes részérdl ugyanis nem tortént
szerzOdésszegés. Az alperes nem tett eleget a jogszavatossagi kotelezettségének, illetve a
felmondasi €s opcids joganak jogellenes gyakorlasa miatt a felrohatdsaga is megallapithato volt. A
II. rendii felperes azonban az iizlethelyiség hasznalataért bérleti dijjal tartozott. A dijfizetéssel a
szerz6désbol eredd fizetési kotelezettségének tett eleget, amely karként nem értelmezhetd. Kara
kizardlag akkor meriilhet fel a jogszavatossagi kotelezettség megsértése miatt, ha a tulajdonosnak
valoéban hasznalati dijat volt koteles utobb fizetni. Tényként volt megallapithatd, hogy a II. rendil
felperes haszndlati dijat fizetett a Tulajdonos részére arra az idészakra, amelyre az alperesnek a
kereset szerinti Osszegli bérleti dijat megfizette. A II. rendll felperes azonban ismerte a Tulajdonos
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¢s az alperes kozotti vitas helyzetet, ennek ellenére kifejezetten kérte a bérleti szerzodés megkdtését
vallalva annak veszélyét, hogy a szerz6dés nem a tulajdonossal jon létre. A kartérités cimén
eloterjesztett keresetével sajat felrohatd magatartasara is hivatkozik elonyok szerzése végett. A
kereset kartérités cimén azért sem volt alapos, mert a Tulajdonossal kotott zalogszerzddés alapjan az
alperesnek a haszndlati dij cimén jar6 koveteléseken is zalogjoga volt és a zdlogszerzodés a
felmondasi esemény bekovetkezésével hatalyosult. A hasznalati dij irdnti kdvetelést erre tekintettel
a II. rendu felperes kizarolag az alperesnek teljesithette volna. Az elzalogositott kdvetelést a sajat
veszélyére teljesitette a Tulajdonos részére.

Az 1. és 1. rendii felperesek fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsag kiegészitett itéletével az
elséfoku birosag itéletét a per fotargya tekintetében helybenhagyta, a perkdltségre vonatkozo részét
részben ¢€s akként valtoztatta meg, hogy a felperesek egyetemleges marasztaldsat és az 1. rendil
felperes els6foku perkoltségben marasztalasat melldzte. Kotelezte a II. rendii felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 257.080 forint masodfokt perkdltséget, mig az dllamnak 837.800 forint
fellebbezési illetéket.

A masodfoku birdsag itéletének indokoldsdban mellézte az elséfoku itélet indokoldsabol az alperes
¢s a Tulajdonos kozotti hitelszerzodés biztositékaként 1étrejott engedményezési szerzodéssel, illetve
kovetelést biztositd zalogszerzodéssel kapcsolatos megallapitasokat €s az elséfoku birosag e kdrben
kifejtett jogi allaspontjat. Arra mutatott rd, hogy a jogvitat az elséfoku birdsag - helyesen - a felek
kozott 1étrejott bérleti szerz6dés alapjan birdlta el, ezért sziikségtelen volt e szerzddési
biztositékokkal kapcsolatos megallapitds. Arra hivatkozassal, hogy a kereset elbirdlasa
szempontjabol irrelevans, illetve kétséget kizaréan nem bizonyitott, a masodfoku birdsdg annak
megallapitasat is melldzte, hogy a II. rendl felperes maga kezdeményezte a perbeli bérleti szerzddés
megkotését, tovabba a kartérités cimén elbterjesztett keresetével sajat felrohaté magatartasara is
hivatkozik. Megallapitotta, hogy az els6foku birosag a tényallast a sziikséges mértékben feltarta, a
rendelkezésre 4ll6 bizonyitékokat az 1952. évi III. toérvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 206. §-a
szerint okszerlien mérlegelte, és a helyesen megallapitott tényallas alapjan helytalld jogi
kovetkeztetésre jutott.

A fellebbezésben foglaltakra is tekintettel kiemelte, hogy az els6foku birdésag helytallé indokolasa
szerint az alperes magat tulajdonosnak tartva, tulajdonjogénak az ingatlan-nyilvantartasba torténd
nem jogerds bejegyzésére tekintettel legalabb tulajdoni varoméanyosként jogosult volt a perbeli
ingatlanra vonatkoz6 bérleti szerz6dés megkotésére. A szerzddés ezért a felek kozott az elséfoku
itéletben foglaltaknak megfelelden létrejott. A II. rendii felperes a bérleti szerzodés megkdtésekor
ismerte a bérlet targyat képezd ingatlan jogi helyzetét, a helyiség birtokaban volt és a szerzddés
alapjan az ingatlant 2012. januar 30. és 2013. augusztus 31. kozott zavartalanul és korlatozas nélkiil
hasznalta. Amennyiben a szerzddés érvénytelensége lenne megallapithatd, Gigy a jogviszony tartos
jellegére tekintettel a régi Ptk. 237. § (1) bekezdése szerinti, a szerzddéskotés elott fennallott eredeti
allapot visszadllitdsa fogalmilag kizart, a birdsdgnak a szerzddést - a megsziinése hidnyaban - a
hatarozathozatalig terjedd idore hatalyossa kellene nyilvanitania és a felek kozott el kellene
szamolnia [régi Ptk. 237. § (2) bekezdés]. A tényleges hasznalatra tekintettel a II. rendi felperes dij
visszafizetésére nem lenne jogosult.

Az els6foku birosag helytalloan allapitotta meg a teljesités lehetetlenné valasat, valamint azt, hogy a
bérleti szerzddés a lehetetlenné valas folytdn megsziint. A masodfoka birdsag egyetértett az
els6foktl birdsadg altal a régi Ptk. 312. § (1) és (2) bekezdésében foglalt rendelkezések
alkalmazasaval kapcsolatban kifejtettekkel. A kereset alapjaul hivatkozott tovabbi jogcimek
vonatkozasaban kiemelte, hogy a bérleti szerz6dés 1étrejott és érvényes, a lehetetlenné valasaig az
alperes biztositotta a bérlemény zavartalan hasznalatat, szerzédésszegést nem kovetett el,
jogszavatossagi kotelezettségét nem sértette meg. A II. rendi felperes altal ellenszolgéltatasként
teljesitett bérleti dij erre tekintettel sem a régi Ptk. 237. § (2) bekezdése, sem a régi Ptk. 312. § (2)
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bekezdése, illetve 319. § (2) bekezdése alapjan a részére nem jar vissza. Megjegyezte, hogy a 2016.
oktober 10-i nyilatkozat szerint a Tulajdonostdl a II. rendii felperes az ingatlan perbeli idészakban
torténd hasznalatara jogcimmel nem rendelkezett. A kartérités jogcimén eldterjesztett keresetet
illetden a masodfoku birdsag arra mutatott ra, hogy a felek szerzodéses kapcsolatara tekintettel az
alperes szerzddésen kiviil okozott karért valo felelossége fogalmilag kizart. Az alperes helytall6an
hivatkozott arra, hogy a hitelszerzodés érvénytelen felmondésaval eldidézett fiiggd jogi helyzet
rendezése a hitelszerzddést megkotd felek jogviszonyara tartozik, szerzddésszegést az alperes a
Tulajdonossal szemben kovetett el, igy az érvényesithetett volna vele szemben kartéritési igényt. A
hitelszerz6désbol eredd kotelezettségek megszegése mint jogellenes magatartas a felperesek és az
alperes jogviszonyaban nem értékelhetd.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A 1I. rendii felperes feliilvizsgélati kérelmében a jogerds kiegészitett itélet hatalyon kiviil helyezését
¢s a keresetnek helyt adé hatdrozat meghozatalat, masodlagosan az elséfoku itélet hatdlyon kiviil
helyezését és az elséfoki birdsag 1ij eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitasat kérte. Allaspontja
szerint a joger0s itélet sérti a régi Pp. 206. § (1) bekezdésében, 221. § (1) bekezdésében, 253. § (1)
bekezdésében, a régi Ptk. 201. § (1) bekezdésében, 205. § (1) bekezdésében, 227. § (2)
bekezdésében, 237. § (1) bekezdésében, 312. § (1)-(2) bekezdésében, 313. §-aban, 318. § (1)
bekezdésében, 319. § (2) bekezdésében, 339. § (1) bekezdésében, 361. § (1) bekezdésében, 369. §
(1)-(2) bekezdésében, 423. §-aban, 424. § (2) bekezdésében, 428. § (1) bekezdésében, valamint az
1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.) 2. § (2) bekezdésében foglaltakat.

A régi Ptk. 423, §-a és a Lakas tv. 2. § (2) bekezdése a hasznalatba adast jeloli meg a bérbeadd
fokotelezettségeként. Az alperesnek nem volt joga bérbe adni a bérleményt, igy - bar valoban a
bérlemény birtokédban volt - nem szerzett téle jogcimet a bérlemény birtoklasara. Az alperes tehat
nem teljesitette a bérleti szerzOdés szerinti fokdtelezettségét. A keresetben megjeldlt jogcimek
mindegyike alkalmazand6 a per targyat képezd tényallasra, mivel mindegyik azon az alapvetésen
nyugszik, hogy a bérleti szerz6dés alapjan az alperes nem szolgaltatott, a II. rendl felperes azonban
a bérleti dij megfizetése iranti kotelezettségét teljesitette, tehat az ellenszolgaltatdssal szemben nem
all szolgaltatas. A feliilvizsgalati kérelemben a régi Ptk. 423. §-a és a Lakas tv. 2. § (2) bekezdése
mellett megjelolt eljarasjogi és anyagi jogi jogszabalysértések kihatassal voltak az érdemi dontés
meghozatalara.

A joger0s itélet nem tartalmazza annak az okiratokkal bizonyitott ténynek a megallapitasat, hogy a
bérleti szerz6dés megkdtésekor az alperes nem volt sem tulajdonosa, sem birtokosa a bérleménynek,
ezért a részére a bérleti szerz0dés alapjan szolgaltatdst nem nyujtott. A helyiségbérleti szerzodés
elsddleges jogi funkcidja az, hogy jogcimet biztositson a bérlemény hasznalatira a bérl6 részére. A
II. rendii felperes azonban nem rendelkezett jogcimmel a bérlemény haszndlatara, emiatt a perbeli
kovetelését meghalado teljesitésre kényszeriilt a Tulajdonos részére. A tényallas kiegészitését a
felperesek mar a fellebbezésben kérték, azonban a jogerds itélet a régi Pp. 206. § (1) bekezdésével,
221. § (1) bekezdésével és a 253. § (2) bekezdésével ellentétes mddon inditvanyukat - indokolés
nélkiill - melldzte. Ellentmond6é ténymegallapitasa a jogerds itéletnek, hogy ugyan a II. rendi
felperes a hasznalatra nem rendelkezett jogcimmel a Tulajdonostdl, zavartalanul és korlatozas nélkiil
hasznalta a bérleményt.

A bérleti szerzodés mar a megkotésekor is lehetetlen alperesi szolgaltatasra iranyult [régi Ptk. 227. §
(2) bekezdés]. Az alperesi szolgaltatds hianya miatt a II. rendt felperesnek a fizetett bérleti dij
visszajar [régi Ptk. 237. § (1) bekezdés]. Az idegen dolog tulajdonjoganak atruhazasara vallalt
szolgaltatasi kotelezettség csak akkor nem lehetetlen, ha a tulajdonszerzés nem kizart (EBH2003.
867). Az alperes tulajdonjogot kivant szerezni a bérleményen, azonban a tulajdonszerzése
mindaddig kizart volt, ameddig a F&varosi Torvényszék, illetve a Févérosi [télétabla a
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32.G.40.960/2011. szamu pert jogerdsen el nem birdlta. A tulajdonjog a régi Ptk. 117. § (3)
bekezdése alapjan az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzéssel, a kozigazgatdsi hatdsagi eljaras és
szolgaltatas altalanos szabalyairdl szolo 2004. évi CXL. tv. (Ket.) 101. § (1) bekezdését figyelembe
véve a jogerds bejegyzéssel jon 1étre. Az alperes tulajdonjogénak bejegyzése nem valt jogerdssé,
ezért nem volt gyakorolhato. Kizart volt a perbeli id0szakban, hogy az alperes teljesitse azon
szerzOdéses kotelezettségét, hogy tulajdont szerez a bérlemény felett, amely jogcimet biztosithatott
volna a bérlemény hasznélatara. Az alperes tulajdoni varomanyosként jogosult lett volna a
bérleményre bérleti szerz6dést kotni, azonban a bérleti szerzddés csak akkor véalhatott volna
teljesithetové, ha a pert jogerésen megnyeri €s a tulajdonjog bejegyzése jogerdssé valik. Az
alperesnek arra lett volna jogi lehetdsége, hogy a II. rendii felperessel a tulajdonszerzése esetére, a
per kimenetelétdl fiiggd hatalyba 1épéssel kosson bérleti szerzodést. A szerzddéskotést megel6zo
allapot helyreallitdsanak a perbeli esetben nincs akadalya [1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 3. pontja].
A 1II. rendt felperes az alperestdl szolgaltatast - kiilondsen irreverzibilis szolgaltatast - nem kapott, 6
ugyanis nem volt a bérleménynek sem tulajdonosa, sem (f6)birtokosa, igy nem volt sem torvényes,
sem fizikai lehetOsége arra, hogy jogcimet biztositson a bérlemény birtokldsara és hasznalatara.
Szolgaltatast a Tulajdonos nyujtott, eltlirte a bérlemény jogcim nélkiili hasznalatat, ezért a II. rendii
felperes a Lakas tv. 20. § (1) bekezdése alapjan hasznalati dij fizetésére valt kotelezetté a részére. Az
altala az alperesnek teljesitett szolgaltatas (bérleti dij) visszatéritheto.

A jogerds itéletben a masodfoku birosag a régi Ptk. 424. § (2) bekezdésébe iitk6z6 modon allapitotta
meg, hogy az alperes nem sértette meg a jogszavatossagi kotelezettségeit. A joger0s itélet szerinti
allitoélagos zavartalan hasznalat sem valosult meg, mivel a bérleti szerzodés tartama alatt szamolnia
kellett azzal, hogy tdle a Tulajdonos visszakdveteli a bérlemény birtokat és/vagy annak ellenére is
hasznalati dijat kdvetelhet, hogy az alperesnek bérleti dijat fizetett. Az alperes a régi Ptk. 369. § (1),
illetve (3) bekezdése alapjan koteles kartérités fizetésére. A karat alternativ moédon jeloli meg: vagy
az alperes szolgaltatasa elmaradasanak ellenére megfizetett bérleti dij [régi Ptk. 369. § (1)
bekezdése, 318. § (1) bekezdése, 339. § (1) bekezdése szerinti kar], vagy az a hasznalati dij, amelyet
nem vitatottan a Tulajdonosnak kellett, hogy megfizessen. A bekovetkezett kar és az alperes
szerzddésszegése kozott az ok-okozati Osszefiiggés fennall, mert a bérleti szerzodés hianyaban vagy
egyaltalan nem valt volna kdotelessé fizetni a bérlemény hasznalataért, vagy csak egyszeresen kellett
volna fizetnie (a Tulajdonosnak bérleti dij vagy hasznalati dij jogcimén). A bérleti szerzddés, illetve
megszegése hidnyaban elkeriilhette volna a kétszeres teljesitést.

Az alperes bérleti szerzédéssel kapcsolatos magatartasa mindsithetd ugy is, hogy a régi Ptk. 313. §-a
alapjan a szerzdodés teljesitését jogos ok nélkiil megtagadta, nem biztositott jogcimet a bérlemény
jogszerii és zavartalan birtoklasara, hasznalatara. A II. rendli felperes eldadta, a lehetetleniilés
jogkdvetkezményeinek alkalmazasat kivanja [régi Ptk. 312. § (2) bekezdés]. Kart szenvedett
egyfeldl abbol, hogy kapott szolgaltatas nélkiil teljesitett ellenszolgaltatast, masfeldl abbol, hogy a
Tulajdonosnak ismételten meg kellett fizetnie a hasznalat ellenértékét. A jogerds itélet ezért sérti a
régi Ptk. 313. §-dban, 318. § (1) bekezdésében, 339. § (1) bekezdésében foglaltakat.

Az alperes a szolgaltatasa elmaradédsa miatt jogalap nélkiil gazdagodott az altala megfizetett bérleti
dijakkal. A régi Ptk. 428. § (1) bekezdése alapjan torvényes vagy szerzddéses jogcim hidnyaban
jutott a bérleti dijhoz, ezért azt a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése alapjan koteles visszatériteni. Az
alperes jogalap nélkiili gazdagodasa a régi Ptk. 428. § (1) bekezdése mell6zésével is megallapithato.
E jogszabalyhely a jogszer(i birtoklas és hasznalat tényéhez flizi a bérleti dijfizetési kotelezettség
bealltat, 6 azonban a bérleményt nem hasznalhatta, ezért bérleti dij fizetésére sem lett volna koteles
az alperes iranyaban. A régi Ptk. 201. § (1) bekezdése alapjan a visszterhesség vélelmét sérti €s az
alperes jogalap nélkiili gazdagodasahoz vezet, ha a bérleti szerz6dés alapjan a foszolgaltatasat nem
teljesiti, de a kapott bérleti dijat mint ellenszolgéltatast megtartja.

A bérleti szerz6dés lehetetlenné valasa az alperesnek felrohatod ok miatt kdvetkezett be, igy a jogerds
kiegészitett itélet a régi Ptk. 312. § (2) bekezdésébe, 318. § (1) bekezdésébe és 339. § (1)
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bekezdésébe iitkozik. Az alperes érvénytelen felmondas ¢€s létre nem jott adasvételi szerzddés
alapjan kisérelte meg a tulajdonjogat a bérleményre bejegyeztetni. A birésag jogerds itélete a masik
perben az alperes szerzOdésszegd magatartasat allapitotta meg. Iratellenes ezért, hogy a bérleti
szerzOdés teljesitésének lehetetlenné valdsa olyan okbdl kovetkezett be, amely egyik félnek sem
felréhato. A II. rendi felperes hangstlyozta, kart szenvedett abbol, hogy kapott szolgaltatas nélkiil
teljesitett ellenszolgaltatast, masfeldl kar érte abbdl is, hogy a Tulajdonosnak ismét meg kellett
fizetnie a haszndlata ellenértékét.

A bérleti szerzddés teljesitése lehetetlentilésének a jogkovetkezménye a régi Ptk. 312. § (1)
bekezdése alapjan a bérleti szerz6dés megsziinése. A régi Ptk. 319. § (2) bekezdése alapjan
keletkezett elszamolasi kotelem alapjan a bérleti szerz6dés lehetetleniilése esetén is visszajar neki a
teljesitett bérleti dij. A jogerds itélet ezzel ellentétes jogértelmezése a régi Ptk. 319. § (2)
bekezdésébe titkozik.

A bérleti szerz6dés nem jott 1étre, ekként az alperes a bérleti dijakkal jogalap nélkiil gazdagodott. A
Lakas tv. 36. § (1) bekezdése, 2. § (1) bekezdése ¢s a régi Ptk. 434. § (2) bekezdése értelmében
helyiségbérleti szerzddést a bérbeadodi oldalon az kothet, akinek a rendelkezése alatt van a bérlet
targyat képezd ingatlan. A Lakds tv. 2. § (5) bekezdésére is figyelemmel, ha nincs olyan irdsba
foglalt szerzddés, amelyben az ingatlan felett rendelkezésre jogosult személy adja bérbe a
helyiséget, gy nem johet létre a helyiségbérleti jogviszony. A Kuria Gfv.X1.30.195/2007/4. szamt
részitéletének jogi okfejtése alapjan a hasznalatba adas elmaradasa is elegendd a létre nem jottség
megallapitdsdhoz. A jogerds itélet ezért a régi Ptk. 205. § (1) bekezdésébe és a régi Ptk. 361. § (1)
bekezdésébe is iitkozik.

Az 1/2010. PK vélemény jogértelmezése szerint a jogszabaly kifejezett ellentétes rendelkezésének
hidnya miatt a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai megfeleléen alkalmazhatoak a szerzodéses
jogviszonnyal kapcsolatos elszdmolasok soran. A jogerds itélet ennek megfelelden a régi Ptk. 361.
§-aba iitkozik, mivel nem vette figyelembe, hogy jogalap, szolgaltatas nélkiil jutott az alperes a
kifizetett bérleti dijhoz.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében eldadta, hogy a kordbbi jogi allaspontjat megismételve a
jogerés kiegészitett itélet hatdlyban tartasat kéri. Allaspontja szerint az itéletek megfeleléen
tartalmazzak a torténeti tényallast, a rendelkezésre allo és értékelt okiratokat, bizonyitékokat, a felek
el0adasait, tovabba a dontés alapjaul szolgald jogszabalyhelyeket, rendelkezéseket. A kereseti
kérelem elutasitdsa a masodfoku hatarozatban foglaltakon tul is indokolt, mivel a II. rendi
felperesnek nincs perbeli legitimacidja, kereshetdségi joga. Nem jogosultja a perbeli kdvetelésnek,
mert annak visszaengedményezésére nem keriilt sor. A bérleti szerzodés 14. pontjaban egyebekben a
felek a bérldi kovetelések, jogosultsagok €s kotelezettségek engedményezéséhez a bérbeado eldzetes
irasbeli hozzéjarulasat kototték ki. Az alperes pedig ilyen hozzajaruld nyilatkozatot nem tett.

A 1II. rendl felperes a feliilvizsgalati ellenkérelemre eldadta, hogy a jelen eljardsban a jogerds
perbeli jogutodlast megallapitd végzeés nem vizsgalhato feliil.

Az alperes allaspontja szerint a II. rendi felperes perbelépésekor nem rendelkezhetett perbeli
legitimacidval [régi Pp. 130. § (1) bekezdés d) pont]. A régi Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan a
Kurianak lehetdsége van az anyagi jogi jogszabalysértés megallapitasara és a jogszabalyoknak
megfeleld 1j, a keresetet elutasitd hatarozat hozatalara.

A Kiria dontése és jogi indokai

A régi Pp. 270. § (2) bekezdése a jogerds itélet feliillvizsgalatat jogszabalysértés esetén teszi
lehetévé. A II. rendi felperes a rendkiviili perorvoslatit megalapoz6 jogsértést alapvetden annak
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téves megitélésében hatarozta meg, hogy az alperes a perbeli helyiségre érvényes bérleti szerzodést
kothetett, és annak alapjan szolgaltatast teljesitett [régi Pp. 272. § (2) bekezdés].

A II. rendl felperes feliilvizsgalati kérelemben kifejtett allaspontjaval ellentétben a jogerds itélet
tartalmazza a perbeli jogvita elbirdlasa szempontjabol relevans tényallast. A masodfoku birdsag
figyelembe vette, hogy az alperes tulajdonjogat bejegyzd elséfoku hatosdgi hatirozat ellen a
Tulajdonos jogorvoslattal €lt, valamint pert inditott az alperes hitelszerzédést felmondoé nyilatkozata
érvénytelenségének megallapitasa, és az ingatlan tulajdonjoganak visszajegyzése irant. E tények
alapulvételével vonta le azt a jogi kovetkeztetést, miszerint tulajdonjoganak nem jogerds ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésére tekintettel az alperes tulajdoni varomanyos volt. A Kuria egyetért ezzel a
jogi allasponttal, és azt illetden is helytallonak tartja a jogerds itéletben foglaltakat, hogy az alperes
bérbe adhatta a perbeli helyiséget a II. rendi felperesnek. Kiemeli, hogy a bérleti szerzddés
1étrejotte, érvényessége €s teljesithetésége szempontjabol nem annak volt jelentésége, hogy az
alperes tulajdonjoganak bejegyzése a bérbeadasig megtortént-e az ingatlan-nyilvantartas szabalyai
szerint. Az ingatlan-nyilvantartasrol szoldo 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.)
specialis rendelkezéseire tekintettel a Ket. 101. § (1) bekezdése sem volt alkalmazhat6. Az Inytv. 49.
§ (5) bekezdése alapjan az alperes tulajdonjogat bejegyz6 hatarozat tartalmanak megfeleld valtozast
az ingatlaniigyi hatdsag - kézbesités elott - bejegyezte a tulajdoni lapra. Az 5. § (2) bekezdése
alapjan pedig az ellenkezd bizonyitdsaig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogrol vélelmezni
kellett, hogy az fennall és az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat illeti meg. A II. rendi felperes
szamara a hiteles tulajdoni lapon lathatd bejegyzés azt jelezte, hogy az ingatlan az alperes
hatalmaban all, azon a tulajdonjogot megszerezte.

A masodfoku birdsag helyesen kdvetkeztetett arra, hogy az alperes és a II. rendl felperes altal
megkotott bérleti szerzodés alapjan torténd szolgaltatds nem volt sem jogilag, sem fizikailag
lehetetlen. Jogilag azért nem, mert a szerzddés szerinti szolgaltatds nem {itkdzott jogszabalyi
tilalomba. Fizikailag pedig annak folytan volt lehetséges, hogy az alperes a vételi jog gyakorlasaval
a tulajdonjog valamennyi részjogositvanyanak megszerzésére kotelmi jogi jogcimmel rendelkezett,
amely a Tulajdonos oldaléan teljesitési kotelezettséget keletkeztetett. A teljesitésnek pedig a kotelmi
jog szabalyai szerint kellett végbemennie. A Tulajdonos a periratok szerint azt kdvetden, hogy az
alperes vételi nyilatkozatot tett, az érintett helyiség felett semmilyen jogot nem gyakorolt, téle a II.
rendi felperes nem rendelkezett jogcimmel a birtoklasra, hasznélatra. A helyiség atadasat az alperes
¢s a II. rendli felperes jogviszonyaban a felek megallapoddsa potolta. A bérleti szerzodés ennek
megfelelden tartalmazta, hogy a helyiséget a II. rendii felperes mar birtokaban tartja. A Tulajdonos a
kozte és az alperes kozott 1étrejott jogviszony megvaltoztatasa irant inditott pert. A birdésagnak e
perben meghozott konstitutiv hatalyt jogerds részitéletével az alperes jogi helyzetében olyan
valtozas kovetkezett be, amely a II. rendli felperessel megkotott bérleti szerzddés teljesitését a
szamara lehetetlenné tette (a tulajdoni varomanya megsziint). A masodfoku birdsag helyesen
mutatott ra arra, hogy a hitelszerz6dés jogellenes felmondésaval eldidézett jogi helyzet rendezése a
Tulajdonos és az alperes jogviszonydara tartozik. Az alperessel szemben szerzddésszegéssel okozott
kar megtéritése cimén igényt a Tulajdonos érvényesithet.

Az alperes a bérleti szerzddés teljesitésének lehetetleniiléséig jogszertien szedte a helyiség tényleges
hasznalata utan a II. rendi felperestdl a bérleti dijat. A felek kozott szerzodéses jogviszony allt fenn,
ezért a jogvitajukat annak alapjan kellett elbirdlni. A jogalap nélkiili gazdagodéas szubszididrius
szabalyainak alkalmazéasa nem johetett szoba. A II. rendl felperes a helyiség hasznalata ellenében
fizetett dij megtéritését kartérités cimén nem kovetelheti: maga dontdtt tigy, hogy a Tulajdonosnak
hasznalati dijat fizet. A bérleti szerz6dés megsziinésével a régi Ptk. 319. § (2) bekezdése alapjan a
pénzbeli szolgaltatasat azért nem kovetelheti vissza, mert az annak megfeleld ellenszolgaltatast az
alperes a szerz0dés fennalldsa alatt teljesitette.

Az alperes mindezekre tekintettel nem tartozik a keresettel érvényesitett koveteléssel, ezért
sziikségtelen volt a feliilvizsgalati ellenkérelem alapjan a jogosult személyének vizsgalata.
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A Kiuria az eldbbiekben kifejtettek szerint a jogerds itéletet nem talalta jogszabalysértonek, ezért azt
arégi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

7.Ar0 rész

A 1I. rend felperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, igy a régi Pp. 270. § (1)
bekezdése folytdn alkalmazandé régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles az alperes
feliilvizsgalati eljarasi koltségének megfizetésére. A Kuria ennek Osszegét a kifejtett iigyvédi
tevékenység munka- és iddigényére figyelemmel a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) és (6)
bekezdése, valamint a 4/A. § (1) bekezdése szerint allapitotta meg. A II. rendii felperes
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illeték megfizetésérdl az 1990. évi
XCIII. torveény 74. § (3) bekezdése folytan alkalmazandd 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2019. majus 8.

Dr. Szab¢ Klara s.k. a tandcs elndke, Dr. Magosi Szilvia s.k. eléaddé bird, Dr. Madaradsz Anna s.k.
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