[1]
[2]

[3]

A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: Pfv.V.20.810/2020/4.

A tanacs tagjai:

Dr. Bartal Géza a tanacs elnoke

Dr. Simonné Dr. Gombos Katalin el6adé bird
Dr. Gyongy6siné dr. Antok Eva bir6

A felperes:

A felperes képviseldje:
dr. Sipos Balazs Tihamér iigyvéd
Az alperes:

Az alperes képviseldje:

Dr. Baba Istvan ligyvéd

A per targya:

Bérleti dij megfizetése

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:

Felperes

A masodfoku birosag neve és a jogerds hatarozat szama:
Szegedi Torvényszek 3.G£.40.002/2020/5.

Az els6foku birosag neve és a hatarozat szama:

Szegedi Jarasbirosag 4.G.40.126/2017/99.

Rendelkezo rész
A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperes részére 100.000 (szazezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

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

A felperes tulajdonaban 1év0 ... helyrajzi szam alatti, kivett autébuszpalyaudvar elnevezésii ingatlan
teriiletén all az alperes tulajdonat képezd ,,..." elnevezésii iizlethelyiség felépitmény.

A felperes jogelddje és az alperes kozott 2006. marcius 24-¢én bérleti szerzddés jott 1étre az alperes
tulajdonat képez6 felépitmény altal elfoglalt, 6sszesen 212 m2 nagysagu teriiletrészre vonatkozoan.
A bérleti dij 212.000 forint+afa volt, amelyet a bérbeado altal kiallitott szdmla alapjan 15 napon
beliil kellett megfizetni. A szerz6désben a bérbeadd 100 m3 fogyasztasi maximum erejéig vallalta
biztositani a vizvételi lehetdséget.

A felek a szerzédést 2006. aprilis 01. napjatol hatarozatlan idére kototték azzal, hogy a bérleti
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szerzOdés csak a tevékenység végzéséhez sziikséges miikodési engedély kiadasa napjan 1ép
hatalyba. Megallapodtak tovabba, hogy az ilizlet iizemeltetéséhez sziikséges minden hatosagi
engedély beszerzése az alperes bérld kotelezettsége.

Az alperes altal vendéglatoipari egységként iizemeltetett felépitményt a ... téri piac rekonstrukciojat
megeldzden a piac feldl kozelitették meg az alperesi kft. tulajdonosa és alkalmazottai, tovabba a
vendégkor is. A felépitmény terasza is a ... téri piac feldli oldalon helyezkedik el, és a teraszon
keresztiil lehetett magat az épliletet megkozeliteni. A felperesi jogeldd teriiletérdl a felépitmény
megkozelitése nem volt biztositott. A felperesi jogeldd tulajdonaban 1évo teriilet és a ... téri piac
kozott volt egy kerités €és egy kapu, amelyet a felperes lezart, mivel az alperes nem gondoskodott
arrol, hogy megfeleléen biztositva legyen, hogy a felperes tulajdonaban 1év0 teriiletre az illetéktelen
személyek bejuthassanak.

A ... Kft. a 2006. majus 11-i levelében jelezte a felperes jogelddje felé, hogy a ... téri piac
rekonstrukcidjanak I. iiteme befejez6dott, az 0j piac lizemeltetési koncepcidja miatt a tovabbiakban
nem tudja biztositani a felperes teriiletén talalhato, a piac felé arusito ... italkimérd megkozelitését.
2006. junius 31-tdl 2008 marciusaig az alperes az altala bérelt teriileten 1évo felépitményt sem a ...
téri piac feldl, sem a felperes tulajdondban 1€v4 teriilet fel6l nem tudta megkdozeliteni.

Az alperes 2008. marcius 17-én megallapodast kotott a ... Kft-vel, amelyben a ... Kft. vallalta,
hogy a piac teriiletér0l atjarast biztosit az ... megkozelitése érdekében ugy, hogy az ne
veszélyeztesse a piac mikodését és vagyonvédelmét. Erre figyelemmel a ...Kft. a ... téri piac feldli
keritést megnyitotta és ezen atjards jogéaért kiilon dijat nem szdmolt fel az alperesnek. Az alperes
tudomasul vette, hogy a rekonstrukcio II. litemének megkezdésével a piac e teriilete épitési teriiletté
valik és a ... Kft. az atjarési jogot a tovabbiakban az épitkezés befejezését kdvetden nem tudja
biztositani. Az alperes a rekonstrukcio II. iitemének megkezdésétdl a felépitményt bezarva tartotta,
¢s a felperesi jogeldd és az alperes kozott targyalasok folytak annak érdekében, hogy a felperesi
jogeldd biztositsa sajat teriiletérdl az alperesi felépitménybe torténd bejutast.

A felperesi jogeléd 2010 augusztusaban a bérlemény megkozelitésére javaslatot terjesztett eld
akként, hogy a ... tér ... sgt. feldli oldalarol, a telekhatarnal 1évo flives teriileten biztositja az
ingatlanba torténd bejutast egy, a telekhatartdl 1 m tavolsagra létesitend6 kordon kialakitasaval. Ezt
a megoldast az alperes eldszor nem fogadta el, a bérleti dij mérséklésére terjesztett el igényt,
amelyet a felperesi jogeldd elutasitott, arra hivatkozassal, hogy a bérleti dijat a felépitmény alatti
foldtertilet birtoklasa miatt kell az alperesnek teljesiteni.

Az alperes 2011. marcius 17-1 levelében mar elfogadta ezt a megoldast, azonban a felperesi jogeldd
arrdl tajékoztatta, hogy a helyszini bejaras alkalmaval megallapitotta, hogy a kordon kialakitasara
megfeleld teriilet ... tulajdondban 4ll, igy arr6l nem rendelkezhet, ezért megkereste az
onkormanyzat polgarmesteri hivatalat a hozzajarulas érdekében. Az alperes erre figyelemmel kérte,
hogy a felperesi jogeldd a bérleti dij igényétdl tekintsen el.

A felperesi jogeldd 2011. junius 1-jén arrdl tdjékoztatta az alperest, hogy amennyiben az
onkormanyzat a kordon kialakitdsdhoz nem jarul hozza, ugy a felperesi jogeldd tarsasag teriiletén, a
telekhatar mentén 1évo zold teriilet johet szoba a kordon kialakitdsara, melyet a telekhatartol
szamitott 1 m szélességben tud biztositani, a kialakitdsanak koltségét az alperesnek kell
finansziroznia. Felajanlotta, hogy a beruhdzas koltségének egy részét a bérleti dijbol az alperes
lelakhatja, azonban teljes bérleti dij mentességet nem ajanlott fel. Ezt az ajanlatot az alperes nem
fogadta el, tovabbra is kérte, hogy a vendéglatoipari egységet a buszpalyaudvar feldli részen, a
gyalogatkeld felé ajto kialakitasaval nyitott bejaraton kozelithesse meg.

Az alperes a ... Kft-vel kotott megallapodast kovetden 2008. marcius 17-t6l 2010. augusztus 02-ig
terjedd idGtartamban iizemeltette a felépitményt, majd a piac rekonstrukcidja miatt a ... téri piac
feldli bejarat végleges lezarast kovetden a vendéglatoipari egységet zarva tartja, mivel nem sikertlt
a felperesi jogeldddel a bejaras tekintetében kolcsondsen elfogadhatdé megoldast talalni.

Az alperesi felépitménybe torténd bejutas jelenleg korlatozott. A teriilet a ... téri buszpalyaudvar
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felol keritéssel le van zarva, a felperes karbantartdé személyzete biztositja az alperesi kft.
tulajdonosanak vagy mas meghatalmazott személynek a buszpalyaudvar fel6l a bejutast. Nem
biztositja azonban azt, hogy a felépitmény a vendéglatoipari egység lizemeltetése esetén a
vendégforgalom altal folyamatosan megkozelithetd legyen ezen az utvonalon keresztiil. Igy a
felépitmény ¢és az alperes altal bérelt teriilet jelenleg nem kozelithetd meg akadalymentesen
semmilyen oldalrol Ggy, hogy az alperes vendéglatdipari egységként tudja hasznalni €s hasznositani.
A felperesi jogelod 2014. marcius 05-én értesitette az alperest arrdl, hogy a bérleti szerzodés 4.
pontja alapjan a bérleti dij mértéke az el6zd évi inflacidt figyelembe véve 296.490 forint/ho+afa
Osszegre valtozik 2014. aprilis 1-t0l. Az alperes ezen értesitést kovetden a bérleti dij leszallitasa
iranti igényt nem terjesztett eld.

Az alperes 2015 marciusatol kezddédden a bérleti dij fizetési kotelezettségét nem teljesitette. A
felperesi jogeldd a bérleti dij nem teljesitése miatt a bérleti szerz6dést nem mondta fel, és az alperes
sem kezdeményezte a bérleti jogviszony megsziintetését.

A perbeli 212 m2-es bérelt telekrész redlis bérleti dija a 2015 marciusatol 2015. december végéig
terjedd idoszakra 402.800 forint, 2016. évre 483.360 forint, 2017. évre 513.040 forint, mig a 2018.
¢v januarjatol 2018. év oktdber végéig terjedd iddszakra 453.150 forint. Ha az alperes altal bérelt
teriilet megkozelitése nem lenne korlatozott, annak bérleti dija a 2015. év marciusatol 2015. év
december végéig terjedé iddszakra 1.908.000 forint, 2016. évre 2.289.600 forint, 2017. évre
2.416.800 forint, a 2018. év januarjatol 2018. év oktober végéig terjedd iddszakra 2.120.000 forint
lenne. A bérelt teriilet bérleti dija a felperes altal az alperes tulajdonosa, megbizottja részére
egyeztetett idOpontban biztositott korlatozott megkozelithetoség figyelembevételével a 2014
aprilisatol 2014. december végéig terjedd iddszakra 343.440 forint, a 2015. év januarjatol 2015. év
februar végéig terjedd idoszakra 80.560 forint.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes modositott keresetében kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest 18.561.848 forint és
ennek 2016. marcius 25. napjatél a kifizetés napjaig minden naptari félév teljes idejére a
késedelemmel érintett naptari félévet megel6z0 elsé napon érvényes jegybanki alapkamat 8
szazalékponttal novelt értékének megfeleld késedelmi kamat, valamint perkdltségének
megfizetésére. Kereseti igényét a 2015. év marciusatdél 2018. év oktoberéig terjedé iddszakra
vonatkozoan bérleti dij hatralék jogcimén terjesztette eld.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Elsdédlegesen arra hivatkozott, hogy az altala
bérelt teriiletet és az azon talalhato felépitményt rajta kiviil 4ll6 okbol nem tudja korlatozasmentesen
megkozeliteni és lizleti célra hasznositani, ezért a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 428. § (1) bekezdése értelmében bérleti dijfizetési kotelezettsége nem
all fenn.

Masodlagosan - amennyiben a birdsag allaspontja szerint a felperest bérleti dij megilleti a perbeli
id6szakban - hibas teljesitésre hivatkozva a bérleti dij leszallitasat szavatossagi kifogas tjan kivanta
érvényesiteni a Ptk. 424. § (1) bekezdésére hivatkozva. Allaspontja szerint a bérleti dij Osszegét
90%-kal csokkenteni kell a hasznositas és a megkozelités korlatozottsagara tekintettel. Igy a 2015.
marcius 01. napjatol 2018. oktdber 31. napjaig terjedd iddszakra legfeljebb bruttd 2.352.475 forint
bérleti dijra lenne jogosult a felperes a perben elfogadott szakértéi vélemény alapjan.

Az alperes a Ptk. 296. §-a alapjan beszadmitasi kifogast is eldterjesztett a felperes kereseti kérelmével
szemben 3.603.482 forint értékben. Hivatkozott arra, hogy 2014. &prilis 1-t61 2015. februar 28-ig
Osszesen 4.141.962 forint bruttd bérleti dijat fizetett meg a felperes felé. A perbeli szakértdi
véleményt elfogadva ugyanezen iddszakra a felperesi hibas teljesités miatti bérleti dijleszallitasra
figyelemmel csak 538.480 forint bérleti dijat kellett volna megfizetnie.

A felperes az alperes beszamitasi igényének elutasitasat kérte. Allaspontja szerint nem teljesitett
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hibasan. Nem vitasan tudta a szerz6dés megkdotésekor, hogy az alperes vendéglatd tevékenységet
kivan végezni a bérelt teriileten 1évo felépitményben, de nem vallalt kotelezettséget arra, hogy akar
a terlileten, akar az Onkormdanyzat tulajdonaban 1éve teriileten a vendégek szamara a bejutést
biztositja.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6fokt birosag itéletével a keresetet elutasitotta és az alperes beszamitasi igényének helyt
adott. Megallapitotta, hogy a felperes keresete részben, az alperes beszamitasi igénye teljes
egészében alapos, ezaltal a felperes keresete elenyészett.

A masodfoku birosag itéletével az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet értelmében a felperes hibdsan teljesitett, amikor az alperes részére a megkozelitést
biztositani nem tudta oly modon, hogy az alperes a felperesi teriileten 1évo felépitményt lizleti célra
hasznositani tudja. A szavatossagi kifogas azért alapos, mert a felperesnek a bérleti szerz6désbol
eredd kotelezettsége volt az tizleti célu hasznalatra vald alkalmassag biztositasa. A felperes nem
hivatkozhat arra, hogy a hibarol az alperes a szerzOdéskotéskor mar tudott. A szerzddés
megkotésekor fel sem meriilt az igény arra vonatkozdan, hogy a felperesi tulajdont teriiletrdl jusson
be az alperes a bérelt ingatlanba. A felperes jogelddje a szerz6dés megkdtésekor tudott arrdl, hogy
az alperes vendéglatdegységet kivan iizemeltetni a bérelt teriileten, az pedig a felperes szerzodési
kotelezettsége volt, hogy a késébbiekben is biztositsa a szerzddéskotés idopontjaban tudomasul vett
¢s elfogadott célnak megfeleld, rendeltetésszerli haszndlat lehetdségét. A felperes hibas
teljesitésének jogkovetkezménye az arleszallitds, a hibas teljesités folytan megbomlott
értékegyensuly helyreéllitasa céljabol a leszéllitott bérleti dij alkalmazasa indokolt, amelyet
szakértdi bizonyitas alapjan lehetett megallapitani.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet, amelyben a jogerds
itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku itélet megvaltoztatasaval az alperes kereseti kérelem
szerinti marasztalasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a jogerds itélet sérti az 1952. évi III. torvény
(Pp.) 206. § (1) és (3) bekezdését, valamint a Ptk. 277. § (1) bekezdés c) pontjat, 300. § (1)
bekezdését, valamint 423. §-at.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében arra hivatkozott, hogy nem teljesitett hibasan, mivel a Ptk.
205. § (1) bekezdésére figyelemmel a bizonyitékok helye mérlegelése alapjan az allapithatdé meg,
hogy a 2006. marcius 24-i bérleti szerzddés az alperesi felépitmény alatti telekrészre, és nem
tizlethelyiségre vonatkozott. Kifogasolta a birdsadg azon kovetkeztetését, hogy a bérleti szerz6désbol
eredé kotelezettsége a felépitmény {lizleti hasznalatra vald alkalmassadganak biztositasa. Ilyen
megallapitast a Ptk. 207. § (1) bekezdése alapjan a bérleti szerz6dés 9. pontjanak kikotésébdl nem
lehet tenni.

A felperes szerint a vizvételi lehetdségen til tobbletkotelezettséget a szerzddés szamara nem irt eld,
igy a felépitménybe a vendégek tOmeges bejutdsa vonatkozdsaban nem terhelte kotelezettség. A
bérleti szerz0dés targya kizardlag a felépitmény alatti 212 m2 teriiletrész, és csupan a teriilet
birtokba adasanak kotelezettsége terhelte, ami mar 2006-ban megtortént. A Ptk. 428. § (1)
bekezdése nem alkalmazhat6, mert a 212 m?2 teriilet a mai napig az alperes birtokaban,
hasznalataban van, az rendelkezésére all.

A felperes érvelése értelmében tévedett a birdsag, amikor részérdl hibas teljesitést allapitott meg,
ugyanis folyamatosan ma is szerzddésszeriien teljesit. Az alperes jelenleg is hasznélja a teriiletet,
fiiggetlentil attol, hogy a biifé olyan okbol, amelyért 6 nem felelds, nem mikodtethetd. Eldadta,
hogy az alperes viszont 2015 madrciusa 6ta nem fizeti a bérleti dijat, amellyel a Ptk. 300. § (1)
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bekezdése szerint késedelemben van.

A felperes allaspontja szerint a birdsag a hibas teljesités korében olyan kotelezettséget rott a terhére,
amely rajta kiviil 4ll6 okok miatt kdvetkezett be, azt nem is tudna teljesiteni, ezért ebbdl eredden
nem terhelheti Ot szavatossagi jogkOvetkezmény. A szavatossagi igény nélkiil pedig az alperes
beszamitasi kifogadsa nem foghat helyt.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében kifogéasolta, hogy a szakértd altal meghatarozott bérleti dij
minden szakmai €s jogi alapot nélkiiloz.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlyaban vald fenntartasat kérte.

A Kiria dontése és jogi indokai

A Pp. 272. § (2) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati kérelemben meg kell jeldlni azt a
hatarozatot, amely ellen a feliilvizsgalati kérelem irdnyul, tovabba azt, hogy a fél milyen tartalmu
hatarozat meghozatalat kivanja, valamint eld kell adni a jogszabalysértés ¢és a megsértett
jogszabalyhely megjelolése mellett, hogy a fél a hatarozat megvaltoztatdsat milyen okbol kivanja.
Akér a konkrét jogszabalyhely megjelolése, akar a jogszabalysértés szoveges eldadasa hianyzik, a
feliilvizsgalati kérelem érdemben nem biralhato el (BH2005.290., BH2011.259.). Erdemben csak
azok a hivatkozasok vizsgalhatok, amelyek esetében a Pp. 272. § (2) bekezdésében meghatarozott
tartalmi kovetelmények maradéktalanul teljesiilnek [1/2016. (I1.15.) PK vélemény, BH2015.307.],
igy a Kuria érdemben nem vizsgélta a felperes feliilvizsgalati kérelmének a szakértdi véleménnyel
kapcsolatos, jogszabalyhely megjel6lést nem tartalmazo hivatkozasait.

Az érdemben vizsgélhato feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A Kuria a Pp. 275. § (2) bekezdése szerint vizsgalta feliil a jogerds itéletet és megallapitotta, hogy a
jogerds itélet a fellilvizsgalati kérelemben megjeldlt okbol nem jogszabalysértd.

A Kuria eloljaréban leszogezi, hogy a peres felek kozotti jogvita nem terjed ki a bérleti szerzddés
barmilyen jogcimen torténd megsziintetésére, és a clausula rebus sic stantibus szabdlya folytan a
peres felek kozotti szerzOdés birdsag Utjan torténd modositdsara. A Kuria a jogerds itélet
feliilvizsgalata korében kizarolag abban foglalt 4llast, hogy a felperes kereseti kérelme és az alperes
ellenkérelme, az abban foglalt szavatossagi kifogasok €és beszamitasi igény alapjan a felperes altal
érvényesitett bérleti dij kovetelés tekintetében meghozott jogerds itélet sérti-e a feliilvizsgalati
kérelemben megjelolt jogszabalyi rendelkezéseket vagy sem.

A Ptk. 205. § (2) bekezdése értelmében szerzddéses jogviszonyok esetén nem kell a feleknek
megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabaly rendez. A Ptk. 277. § (1) bekezdés c)
pontja alapjan a szerzOdéseket tartalmuknak megfelelden, a megszabott helyen és iddben, a
szolgaltatott mennyiség, mindség és valaszték szerint kell teljesiteni. A szolgaltatasnak a teljesités
idépontjaban alkalmasnak kell lennie a jogosult altal meghatarozott célra, ha azt a jogosult a
szerzOdéskotés idopontjaban a kotelezett tudomasara hozta, €s abba a kotelezett beleegyezett.

A felperes a fenti jogszabalyi rendelkezésekre figyelemmel tévesen hivatkozott arra, hogy az altala
az alperessel kotott bérleti szerz0dés alapjan - a mellékkdtelezettségként altala vallalt vizvételi
lehetdség biztositasan tul - kizarolag a foldteriilet rendelkezésre bocsatasi kotelezettség terhelte,
fliggetleniil minden mas egyéb koriilménytél. Ahogyan arra helyesen ramutatott a masodfoku
birdsag, a felperesnek az tigyletkotés koriilményeibdl tudnia kellett, hogy iizlethelyiség céljara
kivanja igénybe venni az alperes a felépitmény alatti foldtertiletet. Ehhez pedig szervesen
hozzatartozik az is, hogy olyan helyen teriiljon el a bérlet targyat képezdé foldteriilet, ami az
iizlethelyiséget hasznalni szandékozo vasarlok szamara fizikailag megkozelithetd. Ez a feltétel a
bérleti szerzo6dés megkotésekor teljesiilt, ugyanakkor a kornyezé teriilet rendezése, és nem a peres
felek altal tortént atépitése sordn a korilmények oly modon valtoztak meg, hogy tovabbi
intézkedések megtétele nélkiil az tizlethelyiség a vendégkor részére mar nem megkozelithetd és az
alperes is csak korlatozottan tudja megkdzeliteni.
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Amennyiben a felperes a szerz6dés megkotésekor tudomassal birt a bérelt teriileten 1€vo
felépitmény iizlethelyiség céljara torténd hasznositasi modjarol, Ggy a peres felek kozotti szerzodés
kikotéseitdl fliggetleniil, kozvetleniil a Ptk. 277. § (1) bekezdés c) pontjabdl kovetkezik az a
felperesi kotelezettség, hogy a megvaltozott koriilmények esetén is a teljesitésére alkalmas
szolgaltatast nyuajtson az alperes szamara. A Ptk. 277. § (1) bekezdés c) pontjabol és 305. § (1)
bekezdésének egyiittes értelmezésébdl kovetkezik, hogy olyan teljesités is lehet hibas, amely
altalaban megfelel ugyan a szerzédésben foglalt tulajdonsdgoknak, azonban a jogosult altal
megjelolt és a kotelezett altal elfogadott célra nem alkalmas (BH2013.90.).

A masodfoku birosag a Ptk. 207. § (1) bekezdését helyesen alkalmazva jutott arra a kdvetkeztetésre,
hogy miutan az alperes a bérelt foldteriileten allo felépitményt vendéglatdegységként kivanta
lizemeltetni, és err6l a felperesnek mar a szerzodés megkdtésekor tudomésa volt, igy a
szerzOdésszerli hasznalatra alkalmassag biztositdsara iranyul6 felperesi kotelezettség nem meriilt ki
abban, hogy csak azt kellett biztositania, hogy a felépitmény rajta alljon a foldteriileten. A perbeli
foldteriilettel hataros teriilet atépitése utdn a peres felek és kiviilalld harmadik személyek
egyittmiikodésének (eredményeként kotott megallapodas 1étrejottének) €s/vagy a perbeli szerzodés
modositdsanak hidnyaban, a felépitmény a szerz6dés megkdtésének idOpontjaban ismert
iizlethelyiség céljara torténd tovabb miikddtetése nem lehetséges, miutan annak vendégforgalom
részérdl torténd megkozelitése a jelenlegi helyzetben nem biztosithato.

A fentiekbdl kovetkezik, hogy a megvaltozott koriilmények kozott csak a foldteriilet idolegesen a
bérlé hasznalataba adasaval (Ptk. 423. §) a felperes a Ptk. 305. § (1) bekezdésének megfeleld
alkalmazasaval a Ptk. 424. § (1) bekezdése szerinti kotelezettségét - a bérelt dolognak a bérlet egész
tartama alatt a szerz6désszeri hasznalatra alkalmassagéért vald szavatoldst - nem tudja teljesiteni,
mert a megvaltozott koriilmények miatt a bérlet targyat képezd foldteriilet a szerzddésszeri
hasznalatra nem alkalmas.

A peres felek kozotti szerzédés korében nem annak volt jelentdsége, hogy a vendéglatoipari egység
mikodtetéséhez sziikséges miikodési engedély ¢€s egyéb hatdsagi eldirdsok megvaldsitasa
nyilvanvaloan - kiilon kikotés nélkiil is - az alperes kotelezettsége volt, a feliilvizsgalati kérelemben
a felperes altal hivatkozott ezen koriilmények nem a foldteriilethez vagy a felépitményhez, hanem
kifejezetten a miikddtetési tevékenységhez kotddtek, amely tekintetében a felperesnek
értelemszertien nem lehetett szerzodéses kotelezettsége (EBH2008.1869.).

A felépitmény és az alatta 1évo bérlet targyat képezo foldteriilet kozforgalmu megkozelitésének
lehetdsége azonban nem tartozik a fenti korbe, mert amig elébbi feltételek kifejezetten az
iizemeltetd személyéhez kapcsolodnak, addig a teriilet és felépitmény megkdzelithetosége a bérlet
targyat képezO ingatlan tulajdonsdga. Ezért az a szerzddési kitétel (9. pont), hogy ,az iizlet
mukodésével kapcsolatban a felperest semmiféle felelosség nem terheli", nem értelmezhetd ugy,
hogy ebbe beleértendd a foldteriilet megkozelitését ellehetetlenitd koriilmény beallasa is.

A bérlemény szerzddéses célra valdé hasznalhatosagat befolyasolé rendellenesség a
megkozelithetdség korlatozottd, vendégkor szamdara pedig kizarttd valasa, ez pedig olyan hiba,
amelyre sem a szerzOdés felelosségkizard klauzulaja nem terjed ki, sem pedig a Ptk-bol nem
vezethetd le a felperes hibas teljesitéssel kapcsolatos felelésségének kizarasa.

A birdsag az alperes szavatossagi ¢és beszamitasi kifogasa alapjaul helyesen vette figyelembe a Ptk.
306. § (1) bekezdésének b) pontja szerinti jogkdvetkezményt, amely a perbeli bérleti jogviszony
tekintetében azt jelenti, hogy a hibas teljesités folytan megbomlott értékegyensuly az arleszallitassal
(dijleszallitassal) ellensulyozhatd, ennek révén biztosithatd a hibas szolgaltatds ¢&s az
ellenszolgaltatas kozotti megfeleld aranyossag (BH2019.299., BH2017.225.).

A szakértdi véleménnyel kapcsolatos felperesi feliilvizsgalati hivatkozasok érdemben nem voltak
vizsgalhatoak, a birdsag altal a tényallas alapjaul figyelembe vett szakértdi vélemény ennélfogva az
arleszallitasi mértéket megfelelden bizonyitotta. A felperes feliilvizsgalati kérelmében csupan a Pp.
206. § (1) és (3) bekezdésére hivatkozassal vitatta a birésag mérlegelési tevékenységét, ugyanakkor
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e korben az volt megallapithatd, hogy az iigy elbiraldsa szempontjabol relevans tényallas nem
maradt feltaratlan, és a megallapitott tényallds nem iratellenes vagy okszeriitlen, és logikai
ellentmondasokat sem tartalmaz, igy a bizonyitékok feliilmérlegelésére a feliilvizsgalati eljarasban -
annak rendkiviili jogorvoslati jellege miatt - nem keriilhet sor (BH2012.179., BH2002.29.).

A Ptk. 428. § (1) bekezdését a birdsag nem alkalmazta, igy az erre valo feliilvizsgalati hivatkozas
téves. A Ptk. 300. § (1) bekezdése pedig nem sériilt, mert a birdésadg a fentiek alapjan a mérsékelt
(dijleszallitott) alperesi dijfizetési kotelezettséget megallapitotta, az ezzel kapcsolatos teljesitési
hatariddk letelte és elmulasztasa sem volt vitatott, azonban a miutén a beszamitasi kifogas kioltotta a
felperes kovetelését, igy az itélet jogszabalyt nem sértett a kereset elutasitasaval.

A kifejtettek értelmében a Kuria a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan a jogerds itéletet hatdlyaban
fenntartotta.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat
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pont, Pp. 206. § (1) és (3) bekezdés.
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BH2012.179.; BH2002.29.
A dontés elvi tartalma

A bérlemény szerzddéses célra vald hasznalhatdsagat befolydsold rendellenesség a
megkozelithetdség korlatozottd, a vendégkor szamdra pedig kizartta valasa, ez pedig olyan hiba,
amely megalapozza a bérbeadd hibas teljesitését ¢és ahhoz kapcsolodo jogkdvetkezményként a
bérleti dij leszallitasat.

7.4r0 rész

A felperes feliilvizsgalati kérelme alaptalannak bizonyult, ezért a Kuria a Pp. 78. § (1) bekezdése
szerint kotelezte az alperes részére feliilvizsgalati eljarasi koltség megfizetésére, amely all az alperes
jogi képviseletével kapcsolatosan felmeriilt, és a Kuria altal a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés a) pontja, (5) és (6) bekezdése, valamint 4/A. § (1) bekezdése alapjan megallapitott, a
kifejtett tigyvédi tevékenységgel aranyban allo, mérsékelt dsszegli, atat is magaban foglald tigyvédi
munkadijbol.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdésének megfelelden targyalason kiviil
biralta el.

Az itélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2020. december 10.
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