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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag
itélete

Az ugy szama: Pfv.V.21.928/2018/9.

A tanacs tagjai: dr. Szabdé Klara a tanacs elnoke, dr. Magosi
Szilvia eldéadd bird, dr. Madardsz Anna bird

A felperes: Miskolc Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (3525 Miskolc,
Varoshaz tér 8.)

A felperes képviseldje: Miskolci 2. sz. Ugyvédi Iroda; ilgyintézd:
dr. Cserbané dr. Papp Eva iigyvéd)

Az alperes: alperes neve

Az alperes képviseldje: Zagyva Ugyvédi Iroda lgyintézdé: dr. Zagyva
Norbert igyvéd)

A per targya: bérleti dij megfizetése
A felilvizsgalati kérelmet benyujté fél: alperes

A masodfokl birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
Miskolci Toérvényszék 3.Gf.40.070/2018/3.

Az elséfoku birésdg neve és a hatarozat szama:
Miskolci Jarasbirdésédg 9.P.21.726/2016/25.

Rendelkezdé rész
- A Kuria a jogero0s itélet feliilvizsgalattal tamadott rendelkezéseit hatalyaban fenntartja.

- Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 108.505 (szdznyolcezer-
Otszazot) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget, az dallamnak pedig felhivasra 427.186
(négyszazhuszonhétezer-szaznyolcvanhat) forint feljegyzett feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

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

A felek kozott a 2013. szeptember 17-én kelt okiratban foglalt
feltételekkel 0Ot éves id&tartamra helyiségbérleti szerzddés Jott
létre. A szerzd&dés targyat képezd 226 m? terliletd bérleménybdl 148
m? férendeltetésl rész, 78 m? nem 6nadlld bejdratt pince wvolt. A
szerz&ddéskotés eldtt a felperes megtekintette a bérleményt, és a
szerzd&dés teljesitésére, valamint céljai megvalbdsitaséra
megfeleldnek, alkalmasnak taldlta. A felperes a bérleményrél,
valamint a bérleti jogviszonyrdél teljes kord tajékoztatadst adott.
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Az alperes a bérleményben kizardlag ,mindségi  vendéglatéas"
tevékenységet folytathatott, ettdl a felperes elbzetes
hozzadjaruldsaval térhetett el. A Dbérleti dij mértékét a felek a
szerzd&dés megkotésének idépontjéban havi 296.245 forint+afa
60sszegben hatadroztdk meg. A szerzddéskotéskor a Dbérlet téargya
rendeltetésszeru hasznédlatra alkalmatlan allapotban volt. A
rendeltetésszerli haszndlatra alkalmas &llapotba hozataldig, wvagyis
az Uzlet nyitasadig, de legfeljebb 2013. november 30-ig az alperest
nem terhelte bérleti dijfizetési koOtelezettség. A bérleti szerzddés
22. pontjdban a felek kizartdk annak lehetdéségét, hogy az alperes a
bérleti jogviszonybdl eredd fizetési koOtelezettsége tekintetében
barmely Jjogcimen fennalld kovetelését Dbeszamitsa, kivéve, ha a
szerz&dés ettdl eltérden nem rendelkezik, tovdbbad ha a felek kozott
kifejezetten ilyen tartalma kiildén irdsbeli megdllapodas Jjon létre.
A 31. pontban a felek kikototték, hogy az alperes a bérleményben
kizarblag a  felperes elézetes irédsbeli hozzajaruléaséaval, a
szlikséges engedélyek Dbeszerzése mellett végezhet 4&talakitast. A
radforditéasi koltségei, kiadéasai, valamint az esetleges
értéknovekedés ellenértékét a jogviszony Dbarmely jogcimen torténd
megszlnése esetén sem koOvetelheti. Ha a Dbérleményen épitészeti
valtoztatdsokat, &tépitéseket hajtott végre és/vagy szerelvényeket,
gépeket, berendezéseket épitett be akként, hogy azok a bérleményhez
elmozdithatatlanul kapcsolddnak és/vagy annak részévé valtak, és
eltdvolitdsuk a Dbérlemény é&allagsérelmével Jar, azok a Dbérleti
jogviszony Dbarmely jogcimen  torténéd megszlnését  kovetben -
megtéritési igény nélkiil - kiilén Jognyilatkozat, jogcselekmény
nélkil a felperes tulajdondba mennek at. A megallapodas tartalmazta
tovabba, hogy az alperes a szerzddés megszlnésének i1idépontjdban
koteles a bérleményt a felperes birtokdba bocsédtani és az ingatlant
elhagyni. Amennyiben kitiritési és kikoltozési kotelezettségének nem
tesz eleget, uUgy a késedelem idejére koteles a bérleti dij
kétszeresének megfeleld mértékd hasznalati dijat fizetni.

Az &llapotfelmérésrél 2013. szeptember 25-én késziilt jegyzdkdnyvben
foglaltak szerint a bérleményben le voltak szerelve a villamosséagi
szerelvények, lampatestek, kapcsoldk, dugaljak, valamint a
vizesblokk szerelvényei. A pincehelyiségben a falakrdél omlott a
vakolat.

Az alperes a birtokba 1lépését kovetden nagy volumenl atalakitésba
és felujitédsba fogott. A Dbérleményben exkluziv melegkonyhés
éttermet kivant UUzemeltetni akként, hogy ehhez a fdrendeltetésd
részben galéridt 1is kialakitott volna a vendégkdor ndvelésére. A
konyhat, az eldékészitbdket és a szocidlis helyiségeket a pincében
helyezte volna el. Az &ltala szandékozott atalakitdsok 2013.
november 30-ig nem fejezddtek be, ezért kérelmére a dijfizetési
kotelezettség kezdé 1idbépontja 2014.janudr 1-jére, majd 2014.
aprilis 1-jére mdbédosult. A bérleti dijat azonban ezt kovetden nem
fizette, ezért a felperes felmondta a bérleti szerzdéddést. A 2014.
juinius 30-ig felmerilt bérleti dijhdtralék kiegyenlitése utédn a
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felek visszadllitottdk a bérleti jogviszonyt.

A bérlemény pincehelyisége 2014. julius 10-én bedzott. Az alperes
jelezte, hogy nem tudja a konyharészt befejezni, szerelvényezni,
mert eldészdr a bedzds forrdsadt kellene megszlintetni. Folyamatosan
stirgette a felperes intézkedését, dijmentességet vagy bérleti
dijcsdkkentést kezdeményezett, és tédjékoztatast kért a felmerilt
tobbletkdltségek mikénti viselésérdl. Megkereséseire érdemi
intézkedés nem tortént. A hatdsdg 2014. oktdber 27-én ledllitotta
az Uzlethelyiség feltjitasat, mert a mlGemlék épllet felljitasi
munkai engedély nélkiill folytak. A Dbedzds forradsa nem kerilt
megszintetésre, az atalakitas nem nyert befejezést. Az alperes 2014
augusztusatdl bérleti dijat nem fizetett, ezért a felperes 2015.
augusztus 25-én a bérleti szerzd&ddést 2015. szeptember 30. napjara
felmondta. A helyiséget 2015. oktdber 19-én az alperes tavollétében
visszavette.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében 4.153.002 forint bérleti dij és 237.733
forint haszndlati dij, Osszesen 4.390.735 forint és Jjarulékai
megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Arra hivatkozott, hogy a
bérlemény a 2013. szeptember 25-i jegyzdkdnyvben rogzitettek miatt

rendeltetésszerli haszndlatra alkalmatlan 4llapotban volt. Az
alperes vallalta, hogy bérleti dijmentesség fejében
rendeltetésszeri haszndlatra alkalmassd teszi. Attdl, hogy a

pincében bedzéds okozta vizesedés volt, az egész helyiség nem valt
rendeltetésszerli haszndlatra alkalmatlannd. Amennyiben azza valt
volna, az alperes a lakédsok és helyiségek bérletérdédl sz6ld 1993.
évi LXXVIII. torvény (a tovabbiakban: Lakds tv.) rendelkezéseinek
megfelelden szavatossédgi igénnyel élhetett wvolna, ilyen 1igényt
azonban nem tamasztott. A Dbedzds nem adott alapot a dijfizetési
kotelezettség megtagaddsadra. Nem 4allapodtak meg abban, hogy az
alperes megvaltoztatja a pince rendeltetését és ott konyhat,
hitdkamrat alakit ki.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Allitotta, hogy a
felperessel megadllapodtak: a bérleményt mindaddig nem tekintik
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmasnak, amig a 2013. szeptember
25-1 jegyzdékdényvben rogzitett hidnyossagok kikliszobdlését meghaladd

atalakitdst - a foldszinten és a galéridn folytatni kivant
vendéglatoi tevékenységhez konyha, eldékészitd és szocialis
helyiségek kialakitdsa a pincében - végre nem hajtja, és addig

dijfizetésre sem koOteles. Az erre irdnyuld munkalatokat nem tudta
befejezni, mert a bérleti szerzddés megkodtésekor is fennallt, de
még nem 1ismert helytelen szigetelési, vizelvezetési kialakitéas
miatt a pince bedzott. A bedzds az elharitidsdig kizdrta a vallalt
dtalakitas elvégzését, ezért a szerzddés a megkdtése iddpontjaban
lehetetleniilt, dijfizetési koOtelezettsége be sem kovetkezett.

Viszontkeresetében az alperes a bérleti szerzddés 31. pontjénak
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semmisségét kérte megdllapitani nyilvanvaldan Jderkdlcsbe Utkozé
volta miatt. Arra az esetre, ha a birdésdg a keresetet alaposnak, a
viszontkeresetet alaptalannak taldlna, a bérleményben létesitett,
de a felperes 4&ltal ki nem adott berendezési és felszerelési
tdrgyak vonatkozasdban a kereset erejéig Dbeszamitdsi kifogast
terjesztett eld.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokl birbdsdg itéletével a keresetnek helyt adott, tovabba
megadllapitotta, hogy a bérleti szerzdéddés 31. pontja a masodik és a
harmadik mondatban foglalt ,barmely Jjogcimen torténd" fordulat
részében semmis. Ezt meghaladbéan a viszontkeresetet elutasitotta.
Rendelkezett a perkdltség és a le nem rétt illeték viselésérdl.

Az indokolédsédban kifejtettek szerint a déntését a Lakas tv. 36. §
(1) bekezdésére, 7. S (1), (2) Dbekezdésére, 91/A. § 1l6., 17.
pontjara, 8. § (1)-(3) Dbekezdésére, 9. § (1)-(2) bekezdésére,
valamint a Polgari Toérvénykonyvrdl szdld 1959. évi IV. tdrvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) 277. § (1) bekezdés a)-c) pontjara, 207. §
(1) bekezdésére alapitotta. A szerzdbdési okirat és a tanuvallomésok
mérlegelésével a rendeltetésszerl haszndlatra alkalmas &llapotot a
Lakds tv. és a Ptk. alapjan itélte meg. Alldspontja szerint
elvarhatd, hogy a helyiség nem férendeltetésl részként bérbe adott
része 1s Dbiztonsadgosan hasznadlhatd, és a pincékkel szemben
tdmasztott kovetelményeknek megfeleld mértékben szaraz, bedzastdl
mentes legyen. Amennyiben nem ilyen - a beszerzett
szakvéleményekbdl megdllapithatdan bedzott és joédval az elfogadhatd
mértéket meghaladdéan nedves -, Ugy rendeltetésszerl hasznédlatra
alkalmas &allapottnak a Lakéds tv.-1 rendelkezésektdédl fiiggetlenil sem
tekintheté. Ha a rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas &llapot
hidnya a bérlemény egy része tekintetében 4ll is fenn, a bérlemény
Osszességében nem alkalmas a rendeltetésszerl hasznalatra. A hiany
mértéke csupadn az erre alapitott igény Jjellegét és mértékét
befolyasolja. Az adott esetben azonban nem volt ennek jelentdsége.
Az elsé6fokl birdsdg a régi Ptk. 312. § (1) bekezdésének, 319. § (2)
bekezdésének, a Lakds tv. 12. § (1) Dbekezdésének, 17. § (1)
bekezdésének, 20. § (1) bekezdésének felhivasa utéan ramutatott
arra, hogy az alperesi 4llitéds szerint is a lehetetleniilésért egyik
fél sem felelds, hiszen a szerzd8dés megkdtésekor nem tudott a pince
utdébb észlelt 4&llapotadrdél. A megszlnés i1dépontjdnak vizsgdlatat
mellézni lehetett, mert az alperes a Dbérlemény visszavételéig
birtokban maradt, igy ha a bérleti szerzddés meg is szlnt volna, ez
a tartozédsdnak csupadn a Jjogcimét befolyadsolja. A tartozéds a
szerz&dés megszlnéséig bérleti dijként, onnantdél a birtokba adésig
pedig azonos 0Osszegl hasznadlati dijként meril fel. Az alperest
ezért marasztalni kellett a bérleti- és hasznédlati dijban.

A  viszontkeresettel 6sszefliggésben az elséfoku birbsag az
indokolasdban a régi Ptk. 205/B. § (1) bekezdésére, 200. § (2)
bekezdésére, 234. § (1) Dbekezdésére, 239/A. § (1) bekezdésére
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hivatkozott, és a megtéritési igény kizaraséanak mbédjat
jogszabdlysértének itélte. Alldspontja szerint a bérleti szerzdédés
31. pontjéban rogzitett szerzdbdési feltétel garancialis
biztositékok nélkili &ltaldnos megfogalmazadsa a polgari Jjogi
jogviszonyban megkivant egyenrangusag elvét sérti, és visszaélésre
ad lehetdéséget a bérbeadd oldaléan, ezért nyilvanvaldan a
joerkdlcsbe ltkozik, ezdltal semmis.

A beszédmitasi kifogassal kapcsolatban a régi Ptk. 296. § (1) és (2)
bekezdésének felhivasaval az elsé6fokl Dbirdésag kiemelte, hogy az
alperes az eldterjesztett beszadmitédsi kifogédsédban pénzkdvetelésrdl
nem tett tényelbadast. A beszamitasi kifogas ,ki nem adott
felszerelési és berendezési tadrgyak vonatkozéasaban" vald
megfogalmazdsa megkérdéjelezi, hogy a kovetelése az Osszegszerlen
is megjeldlt beruhdzdsbdl eredbdben keriilt volna érvényesitésre és
nem a hatramaradt ingdk kiaddsdnak hidnya okédn a tulajdonjogra
alapitottan. Az alperesnek pontos és részletes tényeldadast kellett
volna eldéterjesztenie, amelybdél megdllapithatd, hogy konkrétan
mib&él keletkezett értékndvekmény megtéritését kéri, avagy a ki nem
adhaté ingdésdg ellenértékének a megtéritésére tart igényt. A
beszamitédsi kifogéds ennek hidnyaban érdemben nem volt elbiralhatd.
Az elsé6fokl birdsdg emellett arra utalt, hogy a bérleti szerzddés
22. pontjadban a felek a beszamitéds lehetdségét kizartak.

Az elsbé6fokt itélet ellen eldéterjesztett fellebbezésében a felperes
a Dbérleti szerzd&dés részleges semmiségére vonatkozd itéleti
rendelkezés melldézését, mig az alperes elséddlegesen a kereset
elutasitéasat, masodlagosan az elséfokt itélet hatalyon kivil
helyezését, és az elséfoklt birbdbsdg GJ eljadrasra és Uj hatérozat
hozataldra wutasitésat kérte a Dbeszamitédsi kifogads elutasitéasat
sérelmezve és a Pp. 252. § (3) Dbekezdésére hivatkozassal a
hasznédlati dij bizonyitédsa végett.

A masodfokl birdésadg itéletében az elsdfokt itélet fellebbezéssel
nem tamadott részét nem érintette. Fellebbezett részét részben
megvaltoztatta, az alperes altal a felperesnek fizetendd
marasztalds Osszegét 4.271.869 forintra és ennek az elséfoku itélet
szerinti kamataira lesz&llitotta, tovadbbd melldzte a Dbérleti
szerz&dés 31. pontja egy része semmisségének megallapitasat, és e
részében elutasitotta a viszontkeresetet. A dontése érintette az
elséfokll perkdltség és az elséfoku illeték viselésére vonatkozo
itéleti rendelkezést 1is. Ezt meghaladbéan az elséfokl birdsag
itéletét helybenhagyta. Rendelkezett a Jjogorvoslati illeték és a
masodfokl perkdltség viselésérdl.

Az indokolédsédban kiegészitette és pontositotta a tényallést: az
alperes 60 millidé forintot meghaladd &sszegl beruhdzidst végzett az
ingatlanon; a Dbérlemény O&nmagdban a pinceszinti helyiség beédzésa
miatt is rendeltetésszerl hasznalatra alkalmatlan volt; az alperes
2015 nyaran Jjutott arra a kovetkeztetésre, hogy a helyiségben
dltala folytatni kivant tevékenység végleg lehetetlenné valt; az
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észlelt Dbedzédssal Osszefliggésben a pert megelézbden az alperes
szavatossagli 1igény érvényesitését kezdeményezte, de a felmerilt
hibajelenség okat a felperes nem sziintette meg.

A masodfokt birdésdg ramutatott arra, hogy az alperes a pert
megeldézb szavatossagi igényérvényesitését ,félbe hagyta". A Lakéast
tv., valamint a Ptk. vonatkozd rendelkezései alapjadn lehetdésége
lett wvolna, hogy amennyiben a felperes nem véallalja a hiba
kijavitédsadt - a peradatok alapjaén ez volt a helyzet -, Ggy a hibat
sajat koltségére maga javittassa ki vagy a szerzddést a régi Ptk.
424 . §-4ban foglalt feltételek mellett felmondja. Egyik
jogkovetkezményt sem alkalmazta. A perben szavatossagi igényt nem
tdmasztott. A felek egyike sem sérelmezte az elsbédfokl itéletnek azt
a megallapitasat, hogy Onmagdban a pinceszinti helyiség bedzésa
miatt is rendeltetésszerl hasznadlatra alkalmatlan &llapotban volt a
helyiség, ezért a fellebbezési eljarédsban ebbdl kellett kiindulni.
Nem volt ezért jelentdsége annak az okfejtésnek, hogy a Lakéds tv.
és a Ptk. rendelkezéseinek megfeleléen wvagy a helyiségben
megvaldsitani kivant célhoz viszonyitva kell-e megitélni a
rendeltetésszerli haszndlatra alkalmas 4&llapotot. Az alperes a
bérleti szerzdédésben a rendeltetésszerl hasznadlatra alkalmas
dllapotba hozatal kotelezettségét a Dbérlemény akkor ismert és
jegyz&8kdnyvben rogzitett hidnyossagainak tudatéban vallalta.
Amennyiben a vizszigetelés, illetve a vizelvezetés jelentds mértékd
hidnyossagai fenndllnak - ezt a perbe becsatolt szakvélemények
adatai alapjédn a felperes sem vitatta -, Ugy ennek kijavitédsa a
bérleti szerzd&dés alapjadn sem terhelte az alperest. Az utdbb
bedllott hibajelenség tekintetében a felperesnek kellékszavatossagi
feleléssége 411 fenn. Az alperes azonban nem érvényesitett
szavatossagili 1igényt és nem is tamadta meg a szerzddést. A birdsag
ezért nem vonhatta értékelési korébe a szavatossagi igény
érvényesitését, és nem alkalmazhatta a szavatossédgra vonatkozd
jogszabadlyi rendelkezéseket.

A masodfoku birdsagnak az volt az 4&llédspontja, hogy a bérleti
szerz&dés a bérbeadd felmondisaval szlnt meg, és nem a teljesités
lehetetlenné valédsaval. Az alperes masodfokl eljarédsban pontositott
nyilatkozatédhoz képest az érdekbeli, illetve a gazdasagi
lehetetleniilés esetkdre meritlhetett fel. Az elézetes Dbizonyitési
eljdrédsban Dbeszerzett szakvélemény alapjan megallapithatd volt,
hogy a pince vizesedésével kapcsolatos helyredllitdsi munkéak
koltsége valamivel tObb mint 3,5 millidé forint volt. Az alperes
maga hivatkozott arra, hogy 60 millidé forintot meghaladd Osszeget
forditott a beruhédzasra. A  mésodfokt birdésdg ezért azt a
kovetkeztetést vonta le, hogy a szakértd 4altal kalkuldlt koltség
nem volt olyan mértékd, amely alapjan csak arédnytalan &ldozat aréan
lett volna teljesithetd a szolgaltatds, azaz a hibdk kijavitédsa a
melegkonyhds vendéglatdhely kialakitdsa érdekében. Ez okbdél a
szerz&dés fenndllédsa alatt a lehetetleniilés nem kovetkezhetett be.
A beszamitasi kifogast illetdéden a masodfoku birdésadg arra mutatott
rd, hogy az egységes Dbirdéi gyakorlat szerint a bérleti dijjal
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szemben beszamitadsra csak a felek erre irédnyuld kifejezett
megallapodasa esetén van lehetdéség. A perbeli bérleti szerzddés ezt
a lehetdséget kizarta. Az alperes nem volt Jjogosult a bérleti dij
visszatartaséara a bérbeadd szavatossagi felel&sségére
hivatkozéassal. Ha érvényesitett 1is szavatossagi igényt a pert
megelézben, abban az esetben sem volt joga arra, hogy a bérleti
dijat ne fizesse. A fizetési kotelezettségének nem tett eleget,
ezért a dijfizetés elmulasztédsara alapitott felperesi felmondés
jogszerd volt.

A kereset Osszegszerlségét az alperes a perben csak annyiban tette
vitédssa, hogy madr a szerzddés megkotésétdl kezdve nem bérleti dij,
hanem legfeljebb hasznadlati dij megfizetésére lett volna koteles,
amelynek mértéke nem lehetett a bérleti dijjal azonos,
meghatarozasa szakértéi kérdés. Nem vitatta ugyanakkor, hogy a
keresetében helyesen kalkuladlta a felperes a Dbérleti és a
hasznalati dijat. A fellebbezésében az elsbéfoku itéleti
ténymegdllapitast szamszakilag nem tette vitédsséd, ezért kildn
fellebbezési téamadds hiadnyadban azt a méasodfokll Dbirdsdg nem
vizsgalta. Az &llaspontja szerint is 2015. szeptember 30-ig, azaz a
bérleti szerzd&ddés megszlnéséig a felperes alappal érvényesitett
bérleti dij iréanti igényt, és ennek megfelelden helyes az elséfoku
marasztald rendelkezés is.

A fellebbezésében az alperes arra is hivatkozott, hogy a bérlemény
rendeltetésszerld haszndlatra alkalmatlan volt, 1igy a felperes
oldalédn fenndlld szolgdltatédsi kotelezettség nem valdsult meg. A
masodfoklt birdsdg ezzel azért nem értett egyet, mert a felperes
oldaladn megvaldsuld tevékenység a perbeli ingatlan bérbeadésa, az
alperes részére torténd rendelkezésre bocsatasa volt a
megtekintett, mér eleve rendeltetésszerd haszndlatara alkalmatlan
dllapotban. E szolgédltatasi kotelezettségének a felperes eleget
tett. A kOtelezettsége teljesitését nem befolyasolta érdemben, hogy
utdébb a pinceszinti bedzads miatt hiba jelentkezett.

A mésodfokl birdésadg a 2015. oktdéber 1. és oktdber 19. kozotti
id6szakra birdéi mérlegelést alkalmazva, a tdort hdnapra ardnyositott
hasznalati dij 50%-a4t 1latta érvényesithetdnek, ezért 118.866
forinttal leszallitotta az alperes marasztaldsdnak Osszegét.
Allaspontja szerint a bérleti szerz&dés 34. pontja részben a Lakés
tv. rendelkezéseivel ellentétesen a hasznadlati dij mértékét a
mindenkori bérleti dij kétszeresében jeldlte meg, de a felperes
részérdl érvényesitett igény a Lakéas tv. rendelkezéseinek
megfelelden a bérleti dijjal azonos 6sszegl volt. A
szerz&déskotéskor nem ismert okbdl is rendeltetésszerl hasznalatra
alkalmatlan helyiség utdn fizetendd hasznadlati dij mértéke a Lakés
tv. rendelkezéseinek megfeleld alkalmazadsadval sem lehetett azonos a
bérleti dijjal. Az alperes helyesen hivatkozott arra, hogy a
hasznédlati dij mértékének megallapitéasa szakkérdés.
Pergazdasdgossagi szempontokat figyelembe véve ezen tort hodnapra
eséd haszndlati dij mértéke tekintetében nem volt indokolt szakértd
kirendelése.
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A beszéamitédsi kifogédssal kapcsolatban a madsodfokl birdésdg mindenben
egyetértett az elséfoku itéletben foglaltakkal. A viszontkeresetet
illetéen azonban nem osztotta az elséfokl birdsadag 4&llaspontjat.
Arra mutatott ra, hogy a viszontkeresetet részben elutasitd itéleti
rendelkezést a Polgari perrendtartésrdl szdold 1952, évi  IIT.
torvény (a tovébbiakban: régi Pp.) 253. § (3) bekezdése alapjan nem
érinthette. Kizardlag azt vizsgadlhatta, hogy a ,barmely Jjogcimen
torténd" szdfordulat nyilvanvaldan joderkdlcsbe itkodzdb-e, és emiatt
megallapithaté-e a szerzddés részbeni semmissége. Az volt az
dllaspontija, hogy amennyiben ez a szbfordulat kihullik a
szerz&désbdl, Ugy a 31. pont masodik és harmadik mondata nem kap
mas értelmezési lehetdséget, mint abban az esetben, ha a kérdéses
sz6fordulat benne marad a szerzddésben. Fogalmilag kizart ezért,
hogy megédllapithatdé legyen a vizsgdlt szovegrész nyilvanvaldan
Jjberkdlcsbe utkozése. Erre figyelemmel mellézte a részbeni
semmisség megdllapitdsédra vonatkozd elséfokt itéleti rendelkezését.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az alperes felilvizsgalati kérelmében - a tartalma szerint -
elsédlegesen a Jjogerds itélet hatdlyon kivil helyezését és a
keresetet elutasitd, valamint a Dbérleti szerzddés 31. pontjanak
semmisségét megallapitd itélet hozataldt, mésodlagosan a Jjogerds
itélet hatédlyon kivil helyezését, és a masodfokl Dbirdésag 1Uj
eljdrédsra és UJ hatdrozat hozatalara utasitasat kérte.

Ramutatott arra, hogy a bérlemény rendeltetésszerl haszndlatra vald
alkalmassagénak hianya okéan nem valdsult meg a felperes
szolgaltatasi kotelezettsége. Hivatkozott a régi Ptk. 198. § (1)
bekezdésére. Allaspontja szerint a Lakds tv. 12. § (1) bekezdése,
20. § (1) bekezdése akkor 1lenne alkalmazhatdé, ha a bérlemény
rendeltetésszerli haszndlatra alkalmas &llapotban lett wvolna a
szerz86dés megkdtésekor. A Lakas tv. 10. § (1) bekezdéséhez flzott
indokoléds szerint a karbantartdsi feladatok elvégzése olyan
bérbeadbdi kotelezettség, amely a bérlére nem harithatd at. A
bérlékkel - lakbérmérséklés ellenében - kizardlag azoknak az
épiilethez kotédd feladatoknak az elvégzésében lehet megdllapodni,
amelyek kisebb munka- és koltségraforditassal elvégezhetdk.

A jogerds itéletben foglaltakkal ellentétben a kereset
Osszegszerlségét mar a 2016. dprilis 28-an eléterjesztett
ellentmondasédban 1s vitatta. A felperest terhelte ezért annak
bizonyitésa, hogy a rendeltetésszerl haszndlatra alkalmatlan
bérleménynek milyen Osszegl a hasznalati dija. Ez szakkérdés, de a
perben ebben a kdrben nem folyt szakértdi bizonyitads. A régi Pp.
252. S (3) bekezdésének magyarazata szerint az itélet
megalapozatlansaga, azaz a tényallds feltaratlansdga miatt meg
kellett volna ismételtetni a bizonyitédsi eljéarast.

A beszamitédsi kifogéds kapcsan a felperes nem nyilatkozott, hogy
megkdtdtte volna-e a bérleti szerzdéddést a 31. pont nélkiil. Az adott
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esetben ezért az is megédllapithatédé, hogy a régi Ptk. 239. § (1)
bekezdése alapjan a teljes bérleti szerzddés érvénytelen. A 2016.
aprilis 25-i levélben a felperes tudomésara hozta, hogy mely
ingbésagokat nem vette fel a 2015. oktdéber 19-i Dbirtokbavételi
jegyzd&koényvben. A 2016. Jjunius 15-i1 levélben pedig kozdlte az
alperes ingatlankezeléjével, hogy a kordbban is megjeldlt galéria,
2 db légtechnikai ventildtor, egyéb légtechnikai berendezések, 2 db
mikoédsd mosdd, a pultrendszer és az ahhoz tartozd dobogd allagromlés

nélkil leszerelhetd, igy azokat el kivanja szdllitani. Az
ingatlankezeld a szerzddés 31. pontjédra hivatkozassal vitatta, hogy
a beépitett eszkozok elszallithatdk lennének. A felperes

dlléspontja szerint a 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
6:52. S§-a értelmében a beszamitds szabdlyait megfelelden alkalmazni
kell akkor 1s, ha a kotelezett a Jjogosulttal szemben fenndlld
badrmely mas egynemi és lejart kovetelését a jogosulthoz intézett
nyilatkozattal a tartozédsédval  beszamitja. A perben csatolt
O0sszesitd szerint 2013-2014. években 67.447.033 forint &Osszegl
beruhdzads tortént a bérleményben. Az &ltala érvényesitett, de a
felperes &altal ki nem adott berendezési és felszerelési téargyak
értéke vonatkozasdban a kereseti kérelem erejéig élt beszamitési
kifogassal.

A felperes feltlvizsgdlati ellenkérelmében a Jogerds 1itélet
hatdlyban tartdsat kérte. Alladspontja szerint a feliilvizsgadlati
kérelem nem felel meg a régi Pp. 272. § (2) Dbekezdésében
foglaltaknak, mert abban az alperes nem Jeldlt meg konkrét
jogszabadlysértést. Tobb Jjogszabalyhelyet idéz, de nem fejti ki,
hogy azok tekintetében hivatkozik-e egyadltaldn jogszabalysértésre,
illetve a masodfokl birdésadg mennyiben kdvetett el Jjogszabdlysértést
a felhivott Jjogszabalyhelyek alkalmazasaval. A felllvizsgalati
kérelemben konkrétan meg kellett wvolna jeldlni a régi Pp. 206. §
(1) bekezdését is. Ennek hiadnydban a kérelem azon része, amely a
tényekbdl torténd hibds jogkdvetkeztetésre vonatkozik, érdemben nem

vizsgalhatd. A viszontkeresetet részben elutasitod itéleti
rendelkezés tekintetében Dbedllt a részjogerd, igy a Dbérleti
szerz&ddés 31. pontjanak semmisségét a masodfokd birdsdg nem

vizsgalhatta. Az alperes a felilvizsgdlati kérelmében médr nem
teheti vitdssd a szerzdédés részleges semmisségének kérdését.

A felilvizsgalati kérelem érdemét illetden a felperes kiemelte: a
Lakds tv. 3. § (1) bekezdése kifejezetten kimondja, hogy az

dnkorményzat tulajdonaban allos bérleményekre kizardlag az
onkorményzati rendeletben foglalt feltételekkel 1lehet szerzdédést
kétni. Ez a rendelkezés azonban azt is feltételezi, hogy a

jogszabadly kifejezetten kizéarja, hogy a rendeletben foglalt
rendelkezésektél a felek eltérjenek. A felperes megitélése szerint
a helyiségbér mértéke és a Jjogviszony megszlnését kovetden a
hasznalati dij mértéke a felek k6zo6tt nem lehet kérdéses, hiszen
azt Onkormanyzati hatdrozat hatarozza meg.

A Lakds tv. 20. § (1) Dbekezdése szerint a Dbérleti szerzdédés
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megszlnését kovetd naptdl kezdddbden az ingatlan birtokban tartésa
esetén a korabbi bérld hasznidlati dij megfizetésére kdteles. EbbSL
kovetkezéen a kereseti kovetelés Osszegszerlisége tekintetében
irrelevéans, hogy az alperes az ingatlant bérleti jogviszony vagy a
bérleti szerzd&dés esetleges érvénytelensége esetén a birtokbavétel
idépontjatdl Jogcim nélkil tartotta birtokdban, hiszen a dij
mértéke Onkormanyzati hatédrozattal megdllapitott, az alperest ilyen
mértékl dij fizetésének kotelezettsége terheli. A Jjogerds itélet
ezért nem mindsiilhet megalapozatlannak.

A beszamitédsi kifogast illetéen a felperes ramutatott: a felek
megallapodasa arrdl szdlt, hogy az alperes a jogviszony megszinését
kovetéden nem tarthat i1igényt a Dberuhadzdsai ellenértékére, azok
bérbeszamitéssal (mint bérleti dijkedvezménnyel) lettek
ellentételezve. A felek kozotti Dbérleti szerzdbddés 31. pontjanak
semmissége a felilvizsgalati eljarédsban mdr nem vizsgadlhatd. A
feleknek a beruhdzds elszamolédsa kapcsan kotott megadllapodésa ennek
megfelelden nem képezheti a jogvita targyat.

A Kuria dontése és jogi indokai

A régi Pp. 270. § (2) bekezdése a jogerdés itélet feliilvizsgédlatét
jogszabadlysértés esetén teszi lehetdvé. A felilvizsgalati kérelem
egyméssal szorosan Osszefliggé kotelezd  tartalmi kellékei a
jogsértés és a megsértett Jjogszabdlyhely megjeldlése, valamint
annak kifejtése, hogy a fél a hatdrozat megvaltoztatdsat milyen
okbdél kivanja [régi Pp. 272. § (2) bekezdés]. Ezen egyiittes
torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a
megsértett jogszabalyhelyet konkrétan megjeldli, masrészt pedig a
hivatkozott Jjogszabadlysértést tartalmilag is korilirja, az arra
vonatkozé jogi 4lléaspontjat kifejti, wvagyis ha a jogsértésre vald
hivatkozédsa indokait is ismerteti. A fellilvizsgalati kérelem
tartalmi kellékeinek 1lényeges Jjogi Jellegzetessége a kozottik
kimutathaté szoros logikai és perjogi kapcsolat fenndllédsa. A
jogsértés és a megsértett jogszabalyhely megjeldlésének, valamint a
féel ezzel 6sszefiiggd Jjogi érvelésének egy és ugyanazon
jogszabadlysértéshez kell kapcsolddniuk, mert csak egyltt alkalmasak
arra, hogy kijeldljék a rendkivili perorvoslati eljaras formai és
tartalmi kereteit [1/2016. (II. 15.) PK vélemény]. A régi Pp. 275.
§ (2) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen eljdrva a Kiria a
jogerds hatadrozatot csak a felllvizsgdlati kérelemben megjeldlt ok
vagy okok keretei kozott birdlhatja felil.

A viszontkereset vonatkozasdban eldterjesztett feliilvizsgédlati
kérelmében az alperes a Jjogerds 1itélet hatdlyon kiviul helyezése
mellett a per targyat képezd Dbérleti szerzdéddés 31. pontjanak
semmisségét megadllapitd hatdrozat hozatalat kérte. A régi Ptk. 239.
§ (1) bekezdését hivta fel és arra hivatkozott, hogy a Dbérleti
szerzd&dés egészének megallapithatd az érvénytelensége. A
feliilvizsgalati kérelmében megjeldlt e jogszabdlyhely megsértését a
Karia nem vizsgalhatta, mivel az els6foku eljéarés soran
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elbterjesztett viszontkereset nem a bérleti szerzdéddés egésze, hanem
csak az egyik szerz®ddéses kikotés érvénytelenségének
megallapitasara iréanyult. A jogerds itélet olyan kérdésben
tdmadhaté, amely az elsé- és masodfokl eljarésnak is térgya volt,
amely kérdésekkel a korabban eljart birdsadgok erre iranyuld kérelem
hidnydban nem foglalkozhattak, azzal kapcsolatban jogszabdlysértést
sem kovethettek el. Fellebbezés hidnydban a viszontkeresetet
részben elutasitd elsédbfokt itéleti rendelkezés a régi Pp. 228. §
(4) bekezdése alapjan jogerdre emelkedett, fellilvizsgalattal pedig
a régi Pp. 271. § (1) bekezdés a) pontja szerint nem téamadhatod.
Feltlvizsgédlattal tamadni a mésodfokt Dbirdsagnak a Dbérleti
szerz&ddés 31. pontja masodik és harmadik mondata elséfoku itéletben
irt fordulata semmisségének megallapitasat mellézd és a
viszontkeresetet e részében elutasitd dontését lehetett. Az alperes
azonban e ddntéssel Osszefiilggésben semmilyen Jjogi érvelést nem
adott eld. A felilvizsgdlati kérelem ezért ebben a részében nem
felelt meg a régi Pp. 272. § (2) Dbekezdésében és a felhivott PK
véleményben foglaltaknak, igy nem volt érdemi felilbirdlatra
alkalmas.

A beszémitadsi kifogéds elutasitasaval kapcsolatban a felilvizsgalati
kérelemben az alperes egyediil a Ptk. 6:52. §-at hivta fel. A
jogerds 1itélet viszont azon alapult, hogy nem terjesztette eld
megfelelden a Dbeszadmitdsi kifogédsat, ezért arrdl érdemben nem
lehetett dénteni, tovébba a felek a bérleti szerzddés 22. pontjéban
kizdrtdk a Dbeszédmitids lehetdéségét. A feliilvizsgadlati kérelemben
ezzel Osszefliggésben az alperes tartalmilag nem irt kortl semmilyen

anyagi Jjogi vagy eljarasjogi jogszabdlysértést, igy a
feltilvizsgédlati kérelme ebben a kérben sem volt érdemben
felilbirdlhato.

A rendkivili perorvoslatéat megalapozbd, érdemben elbiralhatd
jogszabdlysértést az alperes abban hatdrozta meg, hogy a felperes
szolgaltatadsanak hianyéban semmilyen ellenszolgaltatassal nem
tartozott, ennek ellenére a Jogerds itélet alapjadn lakbért és
bizonyitatlan 0Osszegl haszndlati dijat koételes fizetni. A Kuria a
kovetkezdbk szerint egyetértett a masodfokt birdsédggal abban, hogy
az alperest kotelezni kellett a bérleti jogviszony fenndllédsanak
idejére a szerzdédésben kikotott bérleti dij, azt kovetben pedig a
helyiség visszavételéig a haszndlati dij megfizetésére.

A Lakads tv.-nek a 36. § (1) bekezdése szerint a helyiségbérleti
szerz8désekre is alkalmazni rendelt 2. § (2) bekezdése értelmében a
bérleti szerzd&dés alapjan a bérbeadd kotelezettsége, hogy a lakast
a bérlé haszndlatdba adja, a bérld pedig a lakds haszndlataért,
tovabba a szerzdbdés keretében a bérbeadd altal nyajtott

szolgaltatédsokért lakbért koteles fizetni. A Lakéas tv.
felllvizsgdlati kérelemben hivatkozott 12. §-a nem a bérlé
szolgaltatéasi kotelezettségét, hanem annak mértékét és
teljesitésének idejét hatérozza meqg. A perbeli Jjogvita

szempontjadbdél azonban nem ezeknek wvolt Jjelentdségiik. A Lakas tv.-
nek a helyiségbérleti szerzddésekre ugyancsak alkalmazandd 9. § (1)
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bekezdése azt a rendelkezést tartalmazza, miszerint a bérbeadd és a
bérld megallapodhat abban, hogy a lakast a bérls teszi
rendeltetésszer hasznédlatra alkalmasséa és latja el a
komfortfokozatédnak megfeleld lakédsberendezésekkel; a
megallapodasban a felmeriild koltségek megfizetését és annak
feltételeit 1is meg kell hatarozni. Az adott esetben a felperes
eleget tett a bérleti szerzddésen alapuld szolgaltatéasi
kbtelezettségének, ugyanis az alperes hasznédlatéba adta a
helyiséget. A felek megdllapodasa volt, hogy azt az alperes hozza
rendeltetésszerli haszndlatra alkalmas 4&llapotba. Az alperes a
perben nem bizonyitott olyan megallapodéast, amely a Dbérleményben
végezni kivant tevékenysége gyakorladsdhoz sziikséges feltételek
megteremtésére vonatkozott. A felek a bérleti szerzdéddésben nem
kototték ki, hogy az alperesnek a helyiségben tervezett

tevékenységéhez - a fdldszinten és a galérian folytatandd
vendéglatashoz konyha, elbkészité és szocialis helyiségek
kialakitdsa a pincében - a felperes biztositja a feltételeket,
ilyen Dbérbeaddi kotelezettséget sem a Lakds tv., sem a Ptk. nem

tartalmaz. A Lakéds tv. 7. § (2) Dbekezdése alapjan a lakés
rendeltetésszerld haszndlatra akkor alkalmas, ha az épilet kozponti
berendezésének a lakasban 1év8 részei és a lakadsberendezések
izemképesek. E rendelkezés a Lakads tv. 36. § (1) bekezdése szerint
a helyiségbérletre is megfelelden alkalmazandd. A peres felek Lakés
tv. 9. § (1) bekezdésének hatdlya ald tartozd megdllapodasanak a
2013. szeptember 25-i1 &llapotfelmérés soran koézdsen feltéart
hidanyossagok poétlasa volt a térgya. A pince bedzdsa a helyiség
alperes &ltali haszndlata soran Jjelentkezett, ezért a felperes
ennek kapcsadn fenndlld kotelezettségét a Lakds tv.-nek a bérbeadd
szavatossdgl kotelezettségeit szabalyozd rendelkezései alapjan
kellett megitélni.

A Lakds tv. helyiségbérletre is megfelelden alkalmazandd 8. § (2)
bekezdése szerint a bérld a bérlet fenndlldsa alatt szavatol a
lakassal 0sszefiiggd, torvényben meghatarozott, illetéleg a
szerz&ddésben vallalt kotelezettségekért. A Lakas tv. 8. § (3)
bekezdése alapjan az (1) és (2) bekezdés szerinti szavatossagra a
hibads teljesités miatti szavatossadg szabdlyait az e tdrvényben
meghatdrozott, illetdleg a szerzddésben kikotott eltérésekkel kell
alkalmazni. A Lakds tv. felilvizsgalati kérelemben hivatkozott 10.
§ (1) bekezdés a) pontja azt tartalmazza, hogy a bérbeadd koteles
gondoskodni az éplilet karbantartédsédrél, mig a 11. § meghatdrozza a
bérlé 4altal e kotelezettség megsértése esetén érvényesithetd
jogokat. A bedzds miatt az alperesnek arra volt Jjoga, hogy
felszdlitsa a felperest a hiba kijavitdsédra vagy elvégezhette
helyette és koltségére a munkdt. A régi Ptk. 306. § (1) bekezdése
alapjan a hibara hivatkozédssal a Dbérlemény egészének milszaki
dllapotéat és a teljes ellenszolgdltatadst alapul véve a helyiségbér
mérséklését kérhette. Az alperes azonban a jogszabalyok alapjan &t
megilletd szavatossagi igények érvényesitését nem vitte végig. A
perben nem kivant a felperes ellen szavatossagi kovetelést
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érvényesiteni. A bérleti szerzddés alapjan viszont terhelte 6t a
bérleti dij fizetésének kotelezettsége. A bérleti dijjal szembeni
beszamitds lehetdségét pedig a Dbérleti szerzddés 22. pontja
kizdrta. A felperes ezért alappal kérte kotelezni az alperest
keresetében a bérleti dij megfizetésére.

A kereset Osszegszerlségével kapcsolatosan az alperes kizardlag a
fizetési  meghagyés elleni ellentmondasaban nyilatkozott, és
minddssze annyit adott eld, hogy az Osszegszerlséget vitatja. A
fellebbezésében azt sérelmezte, hogy az elséfokl birdésdg nem
indokolta meg, miért egyezik meg a rendeltetésszerd haszndlatra
alkalmatlan bérlemény hasznadlati dijanak mértéke a bérleti dijjal.
Alldspontja szerint a haszndlati dij Osszegszerliségét a felperesnek
bizonyitania kellett volna, de a tényallas e korben feltédratlan
maradt, ezért megalapozatlan az elséfoku itélet.

A haszndlati dijat illetéen a Kuaria arra mutat ré&, hogy az
alperesnek szerz&8déses kotelezettsége wvolt a bérleti szerzddés
megszlnésekor a helyiség visszaadéasa. A Lakas tv.-nek a
helyiségbérletre is megfelelden alkalmazanddé 20. § (1) bekezdése
alapjadn a lakédst Jjogcim nélkiill hasznaldé a Jjogosult részére
lakashasznédlati dijat koteles fizetni, amely a lakasra
megallapitott lakbérrel azonos 0&sszeg. A haszndlati dij Osszegérdl
a peres felek szerzd8désiikben ettdl eltérben is megédllapodhattak,
mivel a Lakas tv. rendelkezései diszpozitivak. A hasznalati dij
O0sszegére szakértdi Dbizonyitast lefolytatni nem kellett, az a
jogszabalydl, illetdleg a szerzddési okiratbdl megdllapithatd volt.
A jogerds itélet megalapozatlansagéara ezért az alperes a
felllvizsgdlati kérelemben alaptalanul hivatkozott. A Jjogvita
eldontése szempontjabdl szlikségtelen bizonyités lefolytatésa
érdekében az elsé6fokl itélet hatalyon kiviil helyezésére alappal nem
kerilhetett sor. A Lakas tv. 20. $-a alapjan fizetendd hasznalati

dij - az alperes 4alléaspontjdval ellentétben - nem a hasznalat
ellenszolgaltatasa, hanem a bérlemény visszaaddsdra vonatkozd
szerzdbdéses kotelezettség megtagadasa mint szerzd&désszegés
szankcibéja. A haszndlati dij ellenében a felperesnek nincs
semmilyen szolgaltatéasi kotelezettsége, igy szavatosséag sem
terheli. Az alperes azzal, hogy a  helyiséget a szerzddés
megszUnését kovetben is birtokaban tartotta, a felperest

tulajdonosi jogai gyakorlédsdban akadalyozta.

A Kuria mindezekre tekintettel azt &allapitotta meg, hogy a jogerds
itélet a feliilvizsgalattal tdmadott részében nem sérti a
feliilvizsgédlati kérelemben hivatkozott Jjogszabdlyokat, ezért azt a
régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjadn hatédlyaban fenntartotta.

Zard rész
Az alperes feliilvizsgédlati kérelme nem vezetett eredményre, igy a

régi Pp. 270. § (1) bekezdése folytadn alkalmazanddé régi Pp. 78. §
(1) bekezdése szerint kotelezni kellett a felperes igyvédi
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képviselettel felmeriilt fellilvizsgalati eljarasi koltsége
megfizetésére. Az Ugyvédi munkadijat a Karia a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3. § (5) bekezdése és 4/A. S (1) bekezdése alapjan
hatdrozta meg. Az alperes illetékfeljegyzési joga folytadn le nem
rétt felilvizsgalati eljarasi illeték viselésérdl az 1990. évi
XCIII. torvény 74. § (3) Dbekezdése szerint alkalmazandd 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

A felllvizsgédlati kérelmet a régi Pp. 274. S (1) bekezdése
értelmében tédrgyaldson kivil birdlta el.

Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjéan
nincs helye feltlvizsgédlatnak.

Budapest, 2020. februar 17.

Dr. Szabdé Klara s.k. a tanacs elndke, Dr. Magosi Szilvia s.k.
eldadd bird, Dr. Madardsz Anna s.k. bird



