A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Gfv.VII.30.052/2013/4. szam

A Kuria, mint feliilvizsgdalati birdsdag a dr. Szabdé Ivan ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Ovdri Judit iigyvéd 4&ltal
képviselt alperes ellen, zalogjogbdol eredd igény érvényesitése és
egyéb irdnt a Szegedi Térvényszéken 6.G.40.085/2010. szdamon folyt
perében, a Szegedi Itéldtabla Gf.II.30.353/2012/5. szamu végzésével
kijavitott 3. sorszdmu részitélete ellen, az alperes altal
6.6.40.255/2012/3. szamon eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem
alapjdn indult feliilvizsgdlati eljdrasban meghozta a kévetkezd

ré sz itéletet:

A Kuria a jogerds részitéletnek a feliilvizsgdalati kérelemmel meg
nem tdamadott rendelkezését nem érinti, a felililvizsgalati kérelemmel
tamadott - a bérleti dij fizetésére vonatkozo keresetnek részben
helyt adé - rendelkezését hatdlyon kiviil helyezi és az elsdfoku
birdésdg keresetet elutasito G.40.085/2010/77. szamu itéletét e
részében is helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belil az
alperesnek 1.038.700 (Egymillid-harmincnyolcezer-hétszdz) Ft
masodfoku- és felililvizsgalati eljdrasi kdéltséget, melybdl 530.700
(Otszdzharmincezer-hétszdz) Ft a lerdtt feliilvizsgdlati eljdrdsi
illeték.

Az alperes jogosult az 4dllami adohatdsagtdél 300 (Haromszdaz) Ft
lerott illetéktébblet visszaigénylésére.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolaas

A felek kézdtt 2005. junius 24-én 1étrejétt bérleti szerzddés
szerint a felperes az alperesnek bérbe adta a Csongrdd Megyei



Onkormdnyzat kizdrélagos tulajdondt képezd O. szam alatti, 8.
megnevezésid ingatlant, rendeltetésszerd hasznalatra alkalmas
dllapotban. A bérlemény dtaddskori miszaki allagdrdl, tartozékairodl
(ingésdgok, berendezési tdrgyak) a felek nem vettek fel ko&zd8s

jegyzdkényvet.
A szerzddés 1.5. pontjdban a felperes szavatolta, hogy a bérleti
jogviszony alatt a bérlemény a vendéglatdoi tevékenységre

rendeltetésszeriien alkalmas.

A 8.1. pont szerint a bérleményben a bérld semmilyen dtalakitdsi,
beruhdzdsi, épitési munkdt nem kezdhet meg és nem eszkézdlhet, a
bérbeadd kifejezett eldbzetes irdsbeli engedélye nélkiil. Ezzel
ellentétes bérldi magatartds esetén a bérbeaddt az azonnali hatdlyu
egyoldalu felmonddsi jog 1illeti meg azzal, hogy amennyiben a
jogszabalyok vdltozdsa, hatdsagi eldirdsok folytdn a
vendéglatdipari egység lizemeltetéséhez a bérlemény  jelentds
dtalakitdsa, nagyobb volumend beruhdzds sziikséges, Ugy azt a bérld
a bérbeadoi szavatossdg vallalds ellenére sajat kbéltségére
vallalhatja. Ebben az esetben a felek kiilén megallapodds keretében
régzitik a bérld dltal vdallalt beruhdzdsok miszaki tartalmat,
kéltségét. Ilyenkor kételesek régziteni azt is, hogy a bérldi sajat
kbltségld beruhdzdsra figyelemmel a bérldnek milyen megtéritési
igénye (tényleges kdltségek, bérbeaddi gazdagodds) keletkezik és a
bérleti dijba azt hogyan szamitjak be, 1illetve, amennyiben a
beszamitdsra nem keriil sor, uUgy a bérleti jogviszony megsziinésekor
hogyan szamolnak el.

A felek kbzé6tt ilyen tartalmu kiilén megdllapodds nem jOtt létre.

A bérleti dijat 200.000 Ft+AFA &sszegben hatdroztdk meg azzal, hogy
azt a bérléd havonta esedékesen, a tdrgyho 1. napjaig kdételes
megfizetni. Megdllapodtak, hogy minden év janudr hdnapjaban a KSH
dltal kézzétett hivatalos infldcio mértékével a bérleti dijat
moédositjak a tdargyév janudr 1. napjatol kezdddd hatallyal (2.2.).
Az alperes harom havi kauciot fizetett a felperesnek (600.000 Ft+25
$). A bérleti dij fizetési kotelezettség késedelme esetére a felek
a mindenkori jegybanki alapkamat kétszeres mértékének megfeleld
O0sszegl késedelmi kamatot kétdttek ki (3.1.).

A 8.4. pont a Ptk. 429.§8-d4ra utaldssal régzitette, hogy a bérld
hdtralékos fizetési kdOtelezettségel erejéig a bérbeadot zdlogjog
illeti meg a bérldnek a bérlemény teriiletén 1évd tdrgyain.

A szerzddéskdtés iddpontjaban a bérlemény miszaki 4dllapota nem
felelt meg a vendéglatdipari tevékenység folytatdsdra vonatkozo
jogszabdlyi eldirdsoknak, ezért az alperes a bérleti szerzddés
megkotése és az étterem megnyitdsa kézdtti iddében 6.075.897 Ft
értékd beruhdzdst végzett, mely az 1ingatlan értékét 2 millid
forinttal névelte.

A felperes - az alperes partnersége mellett - 2005-ben a Regiondlis
Fejlesztési Operativ  Programban kiirt 1/2005/ROP pdlyazatdra
tamogatast kapott az Emlékpark melletti kemping fejlesztésére,
melynél az alperes biztositotta a melegkonyhds szolgaltatast.



Az alperes 2008. janudar 1-tdl a vendégldtd egységet nem
lizemeltette.

A felperes 2008-ban hdrom szamldt allitott ki 2008. janudr-marcius
hénapokra, melyet az alperes nem egyenlitett ki, a szamldkat 2008.
dprilis 2-dn visszakiildte azzal, hogy 2007. decemberében
megallapodds tervezetet kiilddtt a tulajdonos és a felperes felé 1is
a bérlemény stdatuszdnak megolddasa érdekében. Koézdélte, hogy a
tulajdonos 2007. novemberében megigérte a bérleti dij
felfliggesztését a végleges déntésig, ezért a szdamldkat tekintse
targytalannak a felperes.

2009. december 2-d4n a felperes a 2008. janudar-2009. december
kbézotti iddszakra esedékes bérleti dijakra kiallitotta az 5.984.640
Ft Osszegld szdmlat. 2009. december 7-én kelt levelében felhivta az
alperest, hogy a 2008. janudr-marciusi bérleti dijakat, 748.000 Ft-
ot, 8 napon beliil egyenlitsen ki, mert ennek elmaraddsa a szerzddés
azonnali felmondasdt eredményezi.

Az alperes 2009. december 18-d4n kelt levelében a szamlat
visszakiildte, és ismét kézoOlte a felperessel, hogy vétell szdndékot
jelentett be 2007. szeptemberében a perbeli ingatlanra, e

tekintetben a tulajdonossal egyeztetett, és ugy allapodott meg
annak képviseldjével, hogy a vételi kérelem elbirdldsdig a bérleti
dij fizetésének kételezettsége sziinetel. Utalt arra, hogy emiatt
storndztak a 2008. janudr-mdarcius kézdtti szdamldkat.

A felperes 2010. marcius 5-én kelt levelében a szerzdédést, a
bérleti dijfizetési kételezettség elmulasztdsa miatt, azonnali
hatdllyal felmondta. Felszdlitotta az alperest, hogy a 2008.
janudr-2010. mdrcius k&zétti id8szakra elmaradt 6.086.705 Ft+AFA
O0sszegld bérleti dijat és annak késedelmi kamatdt 8 napon beliil
fizesse meg és a bérleménybdl a vagyontdrgyal elszdllitdsdt fejezze
be, mert azok mint bérbeaddt, a zdlogjoga alapjdn, &t illetik meg.
Kérte azt 1is, hogy az alperes a mar elszallitott vagyontdrgyak
helyett nyujtson mads megfeleld biztositékot, vagy az 1ingdsdgokat
szdllitsa vissza.

Az alperes 2010. mdarcius 9-én kelt levelében a felmondast
jogellenesnek 4&llitotta, megismételte a kordbban eldadottakat és
hangsulyozta, hogy a csdrda rendeltetésszerd haszndlatra

alkalmatlan volt, emiatt nem tudta ilizemeltetni. A bérleményt csak
jelentds Osszegld beruhdzds mellett lehet ismételten lizemelésre
alkalmas &dllapotba helyezni, amelyet csak a csdrda tulajdonjogdnak
a megszerzése mellett tud vallalni. Mivel az ingatlan tulajdonjogat
nem szerezte meg, s a bérbeadd sem ujitotta fel a csardat, igy
bnhibdjdn kiviil nem tudta a bérleményt haszndlni. Alldspontija
szerint nincs bérleti dij hdtraléka, ezért a felperest nem illeti
meg a zadlogjog sem a vagyontdrgyain.



A felperes médositott keresetében 6.732.720 Ft bérleti dij és
késedelmi kamata megfizetésére kérte kdtelezni az alperest. Kérte
annak a megdllapitdsdat is, hogy bérkdévetelésének biztositdsdra az
alperes bérleményben taldalhatd vagyontdrgyain zdlogjoga 41l fenn a
Ptk. 429.$-a alapjan. Kérte tovabbd az alperes kételezését annak
tirésére, hogy a zdlogtdrgyakbdél a kdvetelését kielégithesse. A
kévetelt bérleti dij ©&sszege kapcsdan hivatkozott arra, hogy a
bérleti dij 6sszege 2007. janudar 1-tdél kezdddbéen a KSH altal
kézzétett hivatalos infldacio mértékével emelkedett.

Az alperes kérte a kereset elutasitdsdt, azzal védekezve, hogy
bérleti dijhdtraléka nem keletkezett. Elsédlegesen -
érvénytelenségi kifogdsaban - arra hivatkozott, hogy a szerzddés
érvénytelen a joerkdlcsbe litkézés okabol, tovabba lehetetlen
szolgaltatdasra irdnyul, mert a bérlemény nem felelt meg a
vendéglatdipari tevékenyséqg folytatdsdra eldirt jogszabalyi
kévetelményeknek.

Masodlagosan d4dllitotta, hogy az alperes a szerzddést hibdsan
teljesitette, mert a bérlemény mar a szerzddéskdétés iddépontijdban
sem volt alkalmas vendégldtd tevékenység folytatdsdra. A bérleményt
annak allapota miatt 2008. janudr 1-td1l nem tudta haszndalni, ezért

a Ptk. 428.§ (1) bekezdése alapjan bérleti dijfizetési
kbételezettség sem terhelte.

Harmadsorban a szerzddést kifogds utjan, a szolgaltatas-—
ellenszolgdltatds feltidnd aranytalansdagdra hivatkozdssal,

megtdmadta. Allitotta, hogy a redlis bérleti dijjal szdmolva 2005.
julius 1-2007. december 31. kézott felmeriilt 3.690.000 Ft bruttd
6sszegld bérleti dij helyett 7.230.000 Ft-ot fizetett meg, a
kiilénbbzetként jelentkezd  bérleti dij O0sszegét a felperes
kévetelésébe kérte beszamitani.

Szavatossdgi kifogdssal 1is élt a felperes hibds teljesitésére
alapitottan, szavatossdgli 1igényként a bérleti dij csbkkentését
kérte 3.000.000 Ft+AFA &sszegre.

Kérte az 4dltala végzett beruhdzdsok ellenértékének beszamitdsat,
figyelembe véve a rdforditott koltségeket, tovabba a beruhdzasokkal
elért értékndbvekedést, amelyet 11.103.897 Ft-ban hatdrozott meqg.

A felperes vitatta, hogy a beruhdazasokat az alperes végezte el.

Az elséfoku birdsdg a keresetet elutasitotta. Itéletét arra
alapitotta, hogy a bérleménynek rendeltetésszerd haszndlatra
alkalmasnak kell lennie, ami az adott esetben a vendégldtdipari
tevékenység folytatdsdahoz sziikséges jogszabdlyi feltételeknek vald
megfelelést jelenti. Szakértdi bizonyitdst koévetden azt allapitotta
meg, hogy a bérlemény fizikai 4dllapota a szerzd8dés megkdtésének
iddépontjdban, és az alperesi beruhdzdsok elvégzését kdévetden sem
vdlt alkalmassa a vendégldtdipari tevékenység folytatdsdra. Ebbdl
kbvetkez8en az alperes rajta kiviil 4116 okbdél azt nem tudta
hasznalni, ezért a Ptk. 428.§ (1) bekezdése alapjan 2008. janudr 1-
tél az alperest bérfizetési kételezettség nem terhelte. Miutdn az



alperesnek bérleti dijhatraléka nem volt, a felperest nem illeti
meg zdlogjog az 1ingatlanban maradt alperesi vagyontargyakon.
Megjegyezte, hogy az alperes dltal végzett értékndveld beruhdzdsok
értéke - 11.103.897 Ft - miatt a beszamitds kdvetkeztében a
keresetet akkor 1is el kellett volna utasitani, ha a felperes
bérleti dij irdnti igénye megalapozott lett volna.

A felperes fellebbezése alapjan eljart mdsodfoku  birdsag,
részitéletében, a bérleti dij fizetésére 1irdanyuld keresetet
elutasitdé rendelkezést részben megvdltoztatta és kdotelezte az
alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 5.307.130
Ft tdékét és ennek 2010. december 3-tél a kifizetésig terjedden a
jegybanki alapkamat kétszeresének megfeleld mértékd késedelmi
kamatat. Ezt meghaladdan a bérleti dij fizetésére 1irdnyuld
keresetet elutasito rendelkezést helybenhagyta. A zalogjog
érvényesitésére irdnyuld keresetet elutasitd rendelkezést hatdlyon
kiviil helyezte és e kdrben az elsdfoku birdsdgot a per uGjabb
tadrgyaldsdra és Ujabb hatdrozat hozataldra utasitotta. Rendelkezett
a részperkéltségrdl és annak viselésérdl.

Hivatkozva a Ptk. 434.S (2)-(3) bekezdésében, valamint a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabdlyokrol szoldé 1993. évi LXXVIII. toérvény (Ltv.) 1. § (3)
bekezdésében és 36. § (1) bekezdésében foglaltakra kifejtette, hogy
a lakds- és helyiségbérleti jogviszonyok anyagli jogi szabdlyait,
mint lex specidlis az Ltv. tartalmazza, a Ptk-t csak akkor lehet
figyelembe venni, ha az adott kérdést az Ltv. nem szabdlyozza. Mind
a két térvény a bérleti jogviszonnyal kapcsolatban diszpozitiv, igy
azok alkalmazdsdra csak a felek megdllapoddsanak hidnydban keriilhet
sor.

Az alperes altal hivatkozott semmisséqgi ok - lehetetlen
szolgdltatdsra iranyult a szerzddés (Ptk. 227.§5 (2) bekezdés) -
tekintetében kifejtette, hogy a lehetetlenségnek a szerzddéskdotés
iddépontjdban kell fennallnia. A bérlemény azonban a
szerzd&déskbtéskor és a szerzd&dés tartama alatt is végig
rendelkezett mikdédési engedéllyel. Ha azt a hatdsdg visszavonta
volna, a lehetetleniilés kdvetkezményeit kellett volna alkalmazni
(Ptk.312.5).

A joerkdlcsbe litkb6zésre hivatkozdssal kapcsolatban megadllapitotta,
hogy az eltulzott mértékd bérleti dij a szolgdltatds-
ellenszolgaltatas feltidnd ardanytalansdgdra alapitott kifogas
kbrében birdlhato el. A szerzddésnek nincs olyan rendelkezése, mely
megtéritési igény nélkiil a bérld kételezettségévé tenné az ingatlan
rendeltetésszerd haszndlatra alkalmassd tételét. A 8.1. pontban
azokat a feltételeket tartalmazza, amelyek  kdzdott a bérld
munkdalatokat végezhet és az igényeket ezzel kapcsolatban
elszamoljak. Az egylittmikddési kételezettség megszegése esetén sem
tartalmaz olyan kikoétést a szerzddés, amely az ezzel O6sszefliggd



szerzd8désszegésért valo feleldsséget kizdrja. Mindebbdl kdvetkezden
a Jjoerkdolcsbe litkdzés cimén sem taldlta megallapithatodonak a
szerz38dés érvénytelenségét.

A Ptk.428.§ (2) bekezdésére hivatkozdssal eldadott védekezés
tekintetében kifejtette, hogy a bérld csak abban az esetben
tagadhatja meg jogszerilien a bér fizetését, ha a dolgot az
érdekkérén kiviil keletkezett okbol nem haszndalhatja. Ezt azonban a
perbeli esetben nem lehet megallapitani. A bérlemény azon
hidnyossdgai, amelyek a rendeltetésszerd haszndlatot akaddlyoztak,
mar a szerzddéskdotés iddpontjaban is fenndlltak, s az alperes 2007.
decemberéig lizemeltette a bérleményt vendéglatdhelyként anélkiil,
hogy a hibds teljesitésre hivatkozdssal gyakorolta volna a
jogszabaly dltal biztositott jogait.

Jollehet az alperes arra hivatkozott, hogy szdndékdban allt
megvasdarolni az ingatlant és ezért sziineteltette a dijfizetést a
targyaldsok alatt, azonban ennek nincs irdsbeli nyoma, annak
ellenére, hogy a szerzddés 8.8. pontja minden, a szerzddést érintd
kérdés rendezéséhez 1irdsbeli alakot kdévetel meg. A tulajdonos
képviseldjétdl szdrmazod szobeli nyilatkozat az alperesi védekezés
tekintetében relevanciaval nem bir. A  peradatokbodl azt a
kbvetkeztetést vonta le, hogy bar a bérlemény  szamos, a
vendéglatohelyként torténd lizemeltetést akaddlyozd hidnyossdgban
szenvedett, nem ez volt a mikddtetés 2008-tdl vald megszinésének
indoka, hanem az, hogy az alperes a vételi ajdnlatdnak elbirdldsdra
vdrt. Ez pedig nem tekinthetd az érdekkdérén kiviil esd oknak.

Az alperes szavatossdgl kifogdsdt sem taldlta megalapozottnak. A
szerz&dés 1.5. pontjdban a bérbeadd szavatossdgot vallalt azért,
hogy a bérleti jogviszony tartama alatt a bérlemény alkalmas
vendégldtdipari tevékenység folytatdsdra. Az Ltv. 8.5 (2) bekezdése
szerint a bérbeadd a bérleti szerzddés fenndlldsa alatt szavatol
azért, hogy a bérlemény a jogszabdlyban, illetdleg a szerzddésben
meghatdrozott kovetelményeknek  megfelel. Miutan a felek a
szerzddésben kikoétotték a helyiségben folytatandd tevékenységhez
sziikséges rendeltetésszerid haszndlatot, a bérbeadd szavatossdgi
feleld8ssége erre 1is kiterjedt (EBH2008.1869.). Az Ltv. 8.5 (3)
bekezdése a bérbeaddli szavatossdgra a hibds teljesités miatti
szavatossag szabalyait rendeli alkalmazni, az Ltv-ben
meghatdarozott, illetdleg a szerzddésben kikdStott eltérésekkel.

A Ptk.305/A.S8 (1) bekezdése szerint kizart a hibds teljesités, ha a
jogosult a hibat a szerzddéskétés iddépontjdban ismerte, vagy azt
ismernie kellett. Az ,ismernie kellett" fordulat a nyilt hibadk
ismeretét jelenti, amelyeket a szerzddd fél kelld gondossaggal
felismerhetett, illetve amelyekre a jogosultnak a szerzddés
tartalma, a szerzddéskdtés kériilményei alapjdn szamitania kellett.
Megallapithatd, hogy a bérlemény a szerzddéskdtéskor nem felelt meg
a vendégldtodipari tevékenység folytatdsdra vonatkozdé jogszabdlyi
rendelkezéseknek. ,Lényeges azonban, hogy az alperesi gazdasdgi



tdrsasdag a szerzddéskbtéskor masik vendégldtdipari egységet 1is
lizemeltetett, igy tisztaban kellett lennie azzal, hogy e
tevékenység folytatdsdhoz haszndlt helyiségnek milyen jogszabalyi
eldirdsoknak kell megfelelnie. Az 1ingatlan megtekintése alapjan
nyilvanvaldan észlelnie kellett, hogy az épililet a vonatkozo
kritériumoknak nem felel meg maradéktalanul." Utalt a felperes
kordbbi vezetdjének a tanuvallomdsdra, mely szerint bizonyos munkdk
elvégzésére szilikség volt ahhoz, hogy az épiilet vendégldtds céljdra
alkalmas legyen, erre azonban a bérbeadd nem kivant kélteni,
megdllapodasuk alapjan a jogszabdlyoknak megfeleld  mdkodés
feltételeit a bérldének kell  biztositania. A bizonyitékokat
értékelve a birdsdag megdllapitotta, hogy az alperes teljeskdriden
ismerte a bérlemény d4dllapotat és ennek tudatdban koététte meg a
bérleti szerzddést, ez pedig a hiba ismeretét jelenti, amely
kizdrja a hibds teljesitésbdl eredd igény érvényesithetdségét.

A szolgaltatds-ellenszolgdltatds feltind ardnytalansdgdra alapitott
kifogds tekintetében kifejtette, hogy a piaci  bérleti dij
megdllapitdsdara meggydzd  szakvélemény  kialakitdsdnak — alapjdul
szolgdlé adatok nem dllnak rendelkezésre. A szakértdi véleménybdl
kitinden &6sszehasonlito adatok nem lelhetdk fel a szerzddéskdtés
iddépontjdra nézve, s a perbeli étteremnek a bérleti dij O6sszegét 1is
befolydsolé forgalma a mellette elhelyezkedd Opusztaszeri Nemzeti
Emlékpark ldtogatottsdgdtol filigg. Ezért nincs objektiv mérce, amely
alapjan o6nmagdban a forgalmi viszonyok alapjdn meg lehetne
dllapitani a realis bérleti dij Osszegét. ,Ilyen koriilmények kdzott
nagyobb jelentdséget kap a szerzd8déskotés kérilményeinek
vizsgdlata, hogy a feleket milyen szempontok vezérelték a szerzddés
megkbtése és annak keretében a bérleti dij mértékének kialakitdsa
sordn." Lényegesnek tartotta, hogy az alperes mdsik éttermet 1is
lizemeltet, ezért rendelkezik ismeretekkel a piacon irdnyadd bérleti
dijakrél. Lényegesnek értékelte a szerzddés 7. pontjdban vallalt
egylittmikodési kételezettséget 1is, melyben a felperes vallalta,
hogy az emlékparkba érkezd csoportok étkeztetését részben a
Csarddban, részben az alperes tulajdondban 4allo mdsik étteremben
szervezi meg. Ezek a kdériilmények a bérleti dij mértéke tekintetében
dénté jelentdségl tényezdként értékelenddk, amely adott esetben a
piacindl magasabb d4dr megallapitasdt 1is megalapozhatjdk. Ezért a
kifogast nem talalta alaposnak.

Mindezek alapjdan a mdsodfoku birdsdag megalapozottnak taldlta a
bérleti dij iranti kovetelést. Annak Osszege megdllapitdsa kérében
kifejtette, hogy a szerzddés maga tartalmazta az évenkénti, az
infldcié mértékével megegyezd mértékd emelést, ezért az emelt
O0sszegld bérleti dij kdévetelése nem mindsiil a bérbeadd d4dltali
egyoldalu szerzddésmodositasnak.

Az elmaradt bérleti dij &sszegét 7.402.282 Ft-ban allapitotta meg,
melyhez 125.296 Ft késedelmi kamatot szamolt. Az alperes altal
adott kaucid elszamoldsa eredményeként az alperes tartozdsat 2010.



marcius 5-én 6.777.578 Ft-ban allapitotta megqg.

Figyelembe vette a mdsodfoku birdsdg, hogy az alperes 2 millid Ft-
0s beszdmitdsi kifogdsdat 2010. december 2-4an nyujtotta be a
birésdghoz. Eddig az iddépontig a felperesnek tovabbi 529.552 Ft
késedelmi kamat igénye keletkezett. Ezen a napon az alperes teljes
tartozasa 7.307.130 Ft volt, melybe az alperes 2 millio Ft &sszegld
beszamitdsdval az alperes tényleges tartozdsa 5.307.130 Ft és annak
késedelmi kamata.

A jogerds részitélet ellen az alperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, melyben kérte annak hatdlyon kiviil helyezését és a
jogszabdalyoknak megfeleldé uj hatdrozat hozatalat, illetve a
masodfokui birdsdg uj eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra
utasitdsdat. Kérte a felperes perkéltségben valdo marasztaldsat.
Allitotta, hogy a Jjogerds részitélet sérti a Pp. 3.5 (3)
bekezdését, 163.S (1) bekezdését, 206.S (1) bekezdését, 215.$-at és
221.$-at, a Ptk.200.§5 (2) bekezdését, 201.§ (2) bekezdését és
241.8-at, a 305/A.8-at, 306,5S-4t és 428.§-4t.

Alldspontja szerint a megdllapitott ténydllds iratellenes, hidnyos,
okszeridtlen és logikai ellentmonddsokat tartalmaz. A masodfoku
birdsdg az ligy érdemére kihatdan eljdrdsi szabdlyt sértett, mert
nem tett eleget kioktatdsi kételezettségének és a kereseti kérelmen
is tulterjeszkedett.

A joerkdlcsbe litkézés kbérében a madsodfokd birdsdg iratellenesen
arra hivatkozott, hogy a szerzddésnek nincs olyan rendelkezése,
amely megtéritési igény nélkiil a bérld kdételezettségévé teszi az
ingatlan rendeltetésszerd hasznalatra alkalmassda tételét. Ezzel
ellentétben hivatkozott a §8.1. pont, valamint 1.2, 1.5. pontok
rendelkezéseire. Ezek  JOsszevetésébdl megallapitotta, hogy az
alperes csak vendégldatds céljara hasznalhatta a bérleményt, s
amennyiben az ennek a célnak nem felelt meg, és a bérbeadd nem
javitotta ki a hibdkat, uUgy a bérldé csak és kizdrdolag sajat
kbltségén hozhatta rendeltetésszerd 4allapotba az ingatlant akkor
is, ha a munkdlatok a bérbeadd érdekkoérébe esnek. A szerzddés
szerint, csak a felek megdllapoddsa esetén illeti meg a bérldt a
kbltségeinek beszamitdsi 7joga, tehdat ha a bérbeadd azt nem akarja
megtériteni, akkor az alperesnek nem jdr megtérités. Az alperes e
rendelkezések miatt keriilt csapdahelyzetbe, mert a felperes nem
volt hajlandé a munkdlatokat elvégeztetni, az alperesnek pedig a
rendeltetésszerd haszndlathoz tovabbi 24 millid forintot kellett

volna az ingatlanra k6lteni. A szerzddés tehdt a Dbérldre
kényszeriti az 1ingatlan alkalmassa tételének kdtelezettségét és
kéltségét. A szerzddésnek ez a rendelkezése egyértelmien és

kizdrélag a bérldre telepit minden feleldsséget, azt 1is, amit
egyébként jogszabdlyndl fogva a bérbeaddt terhelné.

A bérbeadd szavatossdgl feleldssége tekintetében - Ptk.428.8 (1)
bekezdés - a masodfoku birdsdg arra az 4alldspontra helyezkedett,



hogy az alperes a sajat érdekkdérében fenndallo ok miatt nem
haszndlta a perbeli épitményt. A mdsodfoki birdsdg iratellenesen
dllapitotta ezt meg, mely okszeriltlen és logikailag 1is ellentmond
annak a ténynek, hogy a bérlemény szamos lizemeltetést akaddlyozo
hidanyossdgban szenvedett. Az alperes 2007. december 28-dn - a
mikddtetés végleges megsziintetése eldtt - jelezte a felperes felé,
hogy a csdrda lizemeltetésre alkalmatlan. Iratellenes az a
megallapitds, hogy az lizemeltetés megszinése nem erre az
alkalmatlansagra vezethetd vissza. A 2008. januar-marciusi
szamldkat azért vonta vissza a felperes, mert az alperes nem tudta
hasznalni az ingatlant és a vételli ajanlat elbirdldsaig a megoldds
médja nem volt tisztdzott. Nincs logikai J&sszefiiggés a vételi
ajanlat elbirdldsa és az lizemeltetés megsziintetése kézdtt. A vételi
ajanlat megtétele és annak elbiraldsa nem akadalyozta, vagy
korldtozta az alperest a bérlemény haszndlatdban. A vételi ajdnlat
megtétele miatt a mikoédtetés besziintetése az alperesnek nem 4llt
érdekében. Eletszerilitlen és nem logikus ezért a mdsodfokd birdsdg
megédllapitdsa, hogy a vételi ajadnlata elbirdldsa miatt nem
haszndalta az alperes a bérleményt. Nem ,nem akarta'", hanem
6nhibdjan kiviil nem tudta hasznalni az alperes a bérleményt, amit
az 1s aldtdamaszt, hogy egy uUjabb bérld az lizemeltetést nem tudta
megkezdeni a bérleti jogviszony megszinése utdn, eldtte tdobb
hénapig a bérleményt felujitottdak. Ezt igazoljdk a szakértdi
helyszini szemlén késziilt fényképfelvételek is.

A Dbérleti dij leszallitdsa 1irdnti kifogds elbirdldsa kérében
életszeridtlen és ellentmonddsos a masodfoku részitéletnek az a
megdllapitdsa, amely szerint az alperes a bérlemény valamennyi -
akdr rejtett - hibajaval tisztaban volt. Az alperes az
észrevételezéssel felmérhetd nyilt hibdkat szamba vette a szerzddés
megkdétésekor, és ennek ismeretében kétdtte meg a szerzddést. A
bérlemény azonban a javitasok utdn sem vadlt alkalmassda a
rendeltetésszerd haszndlatra. Hivatkozva az 1/2012.(VI:21.)PK.
vélemény 2. pontjdra kifejtette, teljesen életszerltlen, hogy az
lizletszerden mikédd alperesi gazdasdgli tdrsasdg szerzddés-kotéskori
akarata arra terjedt ki, hogy egy vendéglatdsra alkalmatlan
ingatlant béreljen vendéglatds céljdra, aminek emiatt nemhogy
alacsonyabb, hanem magasabb a bérleti dija, mint az ingatlan
szerzd8déskori 4allapotdnak megfeleld bérleti dij, s emellett az
alperes a bérleményt alkalmassd teheti J&6sszesen kb. 30 millid
forint Osszegért a sajat kdéltségén. Itt utalt a felperes korabbi
vezetdjének 2011. oktdber 7-én tett tanuvallomdsdra, mely szerint a
szerz8désben meghatdrozott bérleti dij magasabb volt, mint a
tényleges szerzdédéskori dllapotnak megfeleld mikddtetésre
alkalmatlan dologdsszesség bérleti dija.

Semmilyen bizonyiték nem tdmasztja ala a mdsodfoku birdsdg
kévetkeztetését, mely szerint a bérlemény megtekintésekor észlelt
hibdkon tulmutatd hibakrol 1is tudomdsa volt az alperesnek, s ez a
kbvetkeztetés a gazdasdgl ésszeriliséggel teljesen ellentétes.



Utalt arra, hogy az alperesi gazdasdgil tdrsasdg mdasik vendéglato
egységet nem lizemeltet. Bar tulajdonosi d&sszefiiggés van a mdsik
egységet lizemeltetd és az alperes kbzoétt, de a cégben 1évdé tagsag,
ligyvezetés, nem feltételezi a masodfoku részitéletben szerepld
kiilénleges szakértelmet. A rejtett hibdkat a szakértelemmel
rendelkez8 személy sem észlelhette.

A mdsodfoku birdésdg itéletében okszeridtlen, életszertlitlen és nem
logikus kévetkeztetést vont le és d4dllapitott meg ez alapjan
ténydlldst az alperes szerzddés-kétéskori akarata és a hibdkrdl
valo tudomdsszerzés tekintetében.

A feltilnd értékardnytalansdg korében egymdasnak ellentmond a jogerds
itélet azon megdllapitdsa, hogy nem lehet megdllapitani a redlis
bérleti dij d&sszegét, mert nincs objektiv mérce, ugyanakkor arra
utal, hogy az alperesnek a szerzddéskétéskor tudnia kellett a
bérleti dij redlis mértékét, mert mdsik éttermet 1is lizemeltet. A
masik étterem tekintetében annak lizemeltetése, bérlete nem merilt
fel kérdésként a perben. Amennyiben ennek mégis jelentdsége volt,
ugy a Pp.3.S$ (3) bekezdése alapjan errdl a bizonyitdsi teherrdl a
birdsdgnak tdjékoztatnia kellett volna az alperest. Eljardsi
szabdlyt sértett a Dbirdsdg, amikor az alperest az 4dltala
bizonyitando jelentds tényrdél, a bizonyitdsi teherrdl nem
tajékoztatta.

Iratellenesnek 4dllitotta a jogerds Iitéletet amiatt 1is, mert a
szakértdi véleménnyel szemben 4dllapitotta meg, hogy a bérleti dij
valds O&sszehasonlitd adatokat nélkiilézé becslésen alapul. Ezzel
szemben megdllapithaté, hogy Dr. B.M. 2012. &dprilis 19-én készitett
szakvéleménye 4. oldaldanak utolsd  bekezdése tartalmazza az
O0sszehasonlité adatokat. A szakértd dltal megdllapitott bérleti dij
és a bérleti szerzddésben szerepld bérleti dij kézétt fenndlld kb.
100 %-os kiilénbség, feltinden nagy értékkiilénbségnek tekinthetd.
Hivatkozott arra 1is az alperes, hogy a mdsodfoku birdsdg a feltind
értékardnytalansdg kdérében déntd jelentdségiinek értékelte a 7.
pontban irt egylittmikoédési kételezettséget. Az elsdfoku eljdras
sordn az alperes eldadta - és a felperes ezt nem vitatta -, hogy az
egylittmikodési kotelezettségének a felperes csak 2 évig tett
eleget, 2007-tdé1 egyaltaldn nem. A jogerds itélet nem indokolja
meg, hogy az alperes nem vitatott d4allitdsdaval szemben milyen
bizonyitékok alapjdan Aallapitotta meg, hogy az egylttmikédési
kételezettség folyamatosan megvalosult. Ezzel 1ismét eljardsi
szabdlyt sértett a mdsodfoku birdsdg és nem tett eleget a
tdjékoztatdsi kdtelezettségének, ha az egylittmikédés hidnydnak
ténye bizonyitdsra szorult.

A marasztalds Osszegével kapcsolatban kifejtette az alabbiakat:

e A felperes a szerzddés fenndlldasa alatt egyszer alkalmazta az
inflacidval valo emelést, a 2009. december 2-dn kidllitott
szamlajaban. A szerzddés megsziinését kévetden a bérleti dij
megemelésére nincs jogl lehetdsége az eljdro birdsdgoknak sem,
ezért a szdmlan szerepld &sszegeken tul megdllapitott emelés



jogsértds.

e A felperes kiterjesztett marasztaldsi kereseti kérelme a
2008.01.01-2010.03.01. kézoétti iddszakra bruttod 6.682.292 Ft
bérleti dij volt, ezen az eljdro birdsdgok nem
terjeszkedhettek tul. Ehhez képest a Pp.215.S$-aba Uitké6zE mddon
dllapitotta meg a masodfoku birdsdg, hogy erre az iddészakra a
felperesnek bruttd 7.402.282 Ft &sszegu bérleti dij jar.

e Rdamutatott, hogy a beszamitdsi nyilatkozatdt nem 2010.
december 2-an tette meqg.

A felperes nem nyujtott be feliilvizsgdlati ellenkérelmet.

A Kuria a jogerds részitéletet a feliilvizsgalati kérelem kereteil
kézétt vizsgalta feliil a Pp. 275. § (2) bekezdése alapjdn. Nem
vizsgdlhatta a Pp.270.§ (2) bekezdése szerint a jogerds
részitéletnek a zalogjog  érvényesitésére  irdnyuld  keresetet
elutasito elsdéfoku itéletet hatdlyon kiviil helyezd, és az elsdfoku
birésdgot e részben a per ujabb tdrgyaldsdra és uUjabb hatdrozat
hozataldra utasitd rendelkezését.

Elsdként a jogerds részitéletben foglalt - a felilvizsgadlati
kérelemmel tdmadott - joéerkdlcsbe litkdzés kérében elfoglalt jogi
dllaspont helytdlldsdgat kellett megvizsgdlni.

A Kuria egyetért a masodfoku birdsagnak azzal a déntésével, hogy a
szerzd8dés joerkdlcsbe litkézése nem 4dllapithatdé meg. Jéerkdlcsbe
litkézének mindsiil az a szerzddés, amelyet jogszabdly ugyan nem
tilt, de az azzal elérni kivdant cél, a vadllalt kételezettség
jellege vagy azért ellenszolgdltatds felajdnldasa, illetve a
szerz48dés tdrgya az 4dltaldanosan elfogadott erkélcsi normakat,
szokdsokat nyilvanvaldan sérti, és ezért az d4dltaldnos tdrsadalmi
megitélés 1is egyértelmien tisztességtelennek mindsiti (Legfelsdbb
Birosdg Gfv.IV.32.754/1998. sz. - BH 2000/6/260.). Nem vitdsan a
szerz&dés egyértelmien és kizdrdlag a bérldre telepitett minden
feleld8sséget, azt 1is, ami egyébként jogszabdlyndl fogva a bérbeadot
terhelné. A szerzddésbdl azonban az is megallapithatd, hogy a felek
a szerzddést egylittmikddési kdbtelezettséglikben bizva kototték meq.
A szerzddésben foglaltak betartdsa esetén mind a két félnek eldnye
szdrmazott volna az lgyletbdl, szerzddésszegés esetén pedig az
ebbdl eredd igényliket egymassal szemben érvényesithették. Mindebbdl
kbvetkezéen helyesen d4dllapitotta meg a jogerds itélet, hogy a
szerz8dés nem litkézott a joerkSlcsbe. Mindezekre tekintettel a
jogerds itélet nem litkézik a Ptk. 200.§8 (2) bekezdésének mdsodik
mondataban foglaltakba.

A Kuria ugyanakkor nem ért egyet a masodfoku birdsagnak azzal a
megdllapitdsdval, hogy az alperes a sajdt érdekkdrében fenndalld ok
miatt nem haszndlta a perbeli épitményt (Ptk.428.§ (1) bekezdés).

A rendelkezésre 4allo bizonyitékokbol megdllapithatdan a bérleti



szerz8dést a felek annak reményében kétotték meg, hogy @ a
felperesnek nem kell a bérleményt felujitania sajat kéltségén - a
felek &dltal ismert hibdk koérében -, és az Emlékpark teriiletén 1évd
kemping elldtottsdagahoz a felperes hasznalhatja melegkonyhds
éttermi szolgdltatdsként az alperes dltal lizemeltetett ... Csdrdat.
Ugyanakkor az alperes abban a reményben bérelte ki az ingatlant,
hogy abbdl haszonra tesz szert. Ezt a szerzddéses érdeket
biztositotta volna a felek bérleti szerzddésben foglalt
egylittmikédési megdllapoddsa oly mddon, hogy az Emlékparkba
latogatdé csoportok szamdara étkeztetést a C(Csdrdaban - vagy a
tulajdonosi kérhéz kapcsolodd masik étteremben - nyujtottak, mely
egyben az alperes részére eqgy folyamatos vendégkdr biztositdsdat
jelentette.

Az 1iratok alapjan az nem vitds, hogy az alperes 2007 &szén, az
ingatlan tulajdonjogdnak megszerzése érdekében, kérelmet nyujtott
be a tulajdonoshoz és az erre 1irdnyuld kérelmét csak 2008 dJ&szén
utasitottdk el (5/A/2). Ezt tadmasztja ala az alperesnek a
felpereshez 2008. dprilis 2-dn irt levele is (10. sorszdmu beadvany
melléklete), melybdl megdllapithatdan a felek kéz6tt egyeztetések
folytak szoban, 1illetve a felek, valamint a tulajdonos ké&zdbtt
egyeztetés zajlott az ingatlan stdtusza tekintetében.

A Kuria nem tartja okszerilinek a jogerds itéletnek azt a
megdllapitasdat, hogy az alperes kifejezetten azért zdrta be a
bérelt vendégldto helyiséget, mert meqg akarta azt vdsdrolni. Nem
vitdsan a vételdrat befolydsolhatja az ingatlan forgalma.
Gazdasdgilag azonban célszeridtlen lett volna az alperes részérdl a
folyamatos tevékenység megsziintetése annak érdekében, hogy 1igy
,Szoritsa ra" a tulajdonost az 1ingatlan eladdsdara. A tulajdonos
eladdsi szandéka bizonytalan volt és egy mikéddképes Csarda
tevékenységébdl - amennyiben a vendégkdér biztositva van - nagyobb
drbevétel és nyereség érhetd el, mint az esetleges bizonytalan
adasvételbdl.

A Kuria allaspontja szerint azt 1is figyelembe kell venni, hogy a
nem haszndlt ingatlan gyorsabban avul el, és ugyanez 1gaz a
tevékenység folytatdsahoz szilikséges ingdsdgokra 1is.

Nem hagyhatoé figyelmen kiviil az a tény sem, hogy az alperes a
vételi szandékat 2007. Jszén mar bejelentette a tulajdonos felé, a
tevékenységét - és a bérleti dij fizetését - azonban csak 2008.
janudr 1-tdl szintette be. Nincs tehdt kézvetlen OJsszefiiggés a
vételi szandék és a tevékenység megsziintetése kdzott, igy
megalapozottan nem vonhaté le az a kdvetkeztetés, hogy a sajat
érdekkérében meriilt fel az az ok, ami miatt a bérleményt nem
hasznalta.

Az eljards sordan beszerzett bizonyitékokbdl egyértelmien
megdllapithatd, hogy a rendeltetésszerid haszndlat - a vendéglatdsi
tevékenység folytatdsa - nem volt biztositott. Az 1ingatlan a

bérleti szerzddés megkbtésekor, illetve az alperes dltal elvégzett
feltjitdsi munkdk elvégzését koévetden sem felelt meg a szakértd
dltal felsorolt valamennyi feltételnek, figyelemmel az épiilet



kordra 1is.

Ettdl fiiggetleniil rendelkezett mikdodési engedéllyel, s az alperes
dllitdsa szerint ez a korldtozott haszndlati lehetdség szint meg
2007. végén, a filtés, a szennyvizelvezetés, stb. problémai miatt,
az ingatlan akkori 4dllapotdban nem volt alkalmas vendégldtdsra. (A
flitéssel, az éplilet vizesedésével stb. kapcsolatos gondokat a tdbb
mint 2 évvel késdébb késziilt szakértdi vélemény is tartalmazza.)

Az alperes altal allitottakat tamasztja ald az a tény 1is, hogy a
felperes tudomdsul vette a 2008. janudr-mdrciusi szamlak dprilisban
térténd visszakiildését, és ezt kdvetden csak toébb mint masfél évvel
késsébb, 2009. decemberében lépett fel UGjra az alperessel szemben.

A kifejtett indokokra tekintettel a Kuria arra a jogi
kévetkeztetésre jutott, hogy a mdsodfoku birdsdg a fenti kdOrben
okszertdtlentil, nem a logika szabdlyainak megfelelden mérlegelte a
rendelkezésre &116 bizonyitékokat. A bizonyitékoknak a Pp. 206.8
(1) bekezdésében foglaltaknak megfeleld, Osszefliggd értékelése
alapjdn tényként az 4dllapithatdé meg, hogy az alperes érdekkdrén
kiviil esé okbdél nem tudta haszndlni az ingatlant, ezért a Ptk.428.§S
(1) bekezdése alapjan 2008. janudr 1-tdl a bérleti dijat nem volt
kbteles megfizetni a felperes részére. Ez o0kbol az elsdéfoku
birdsdgnak a bérleti dij megfizetésére irdnyuld keresetet elutasito
déntése helytallo.

Mindezekbdl kévetkezden a Kuiria nem vizsgdlta az alperes altal a
feliilvizsgalati kérelemben eldadott tovabbi jogsértések
megalapozottsdgat.

A kifejtett indokokra tekintettel a Kdiria a jogszabdlysértd jogerds
részitélet feliilvizsgalati kérelemmel tdmadott - a bérleti dij
megfizetésére irdnyuld keresetnek részben helyt add - rendelkezését
hatalyon kiviil helyezte és az elsdéfoku birdsdg itéletét e
tekintetben is helybenhagyta, a Pp. 275.5 (4) bekezdése alapjan.

Az alperes felililvizsgdlati kérelme alapos volt, ezért a Pp. 270.8
(1) bekezdése folytan alkalmazandd Pp.78.8 (1) bekezdése alapjdn a
felperes kételes megfizetni az alperes masodfoku és feliilvizsgalati
eljdrdssal kapcsolatban felmeriilt koéltségét, amely az alperes jogi
képviseletével felmeriilt ilgyvédi munkadijbol és az 4dltala lerodtt
feltilvizsgalati eljardasi illetékbsl 4all. Az ligyvédi munkadij
O0sszegét a Kuria a birdsdagi eljdrdsban megdllapithatd iligyvédi
kéltségekrdl 52016 32/2003. (VIII.22.)IM. rendelet 3.8 (2)
bekezdésének a) pontja, (5) bekezdése, és a 4/A.S (1) bekezdése
alapjdn allapitotta meqg.

Budapest, 2013. november 29.



Térék Judit s.k. a tandcs elnéke, Dr. (Csdéke Andrea s.k. eldadod
biré, Dr. Pethdéné dr. Kovdcs Agnes s.k. bird



