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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri [tél6tabla a dr. Baki Laszl6 tigyvéd altal képviselt "A" felperesnek a dr. Lendvay
Attila ligyvéd altal képviselt "B" (az elséfoku eljards soran: "C" cégnevil) alperes ellen
kartérités megfizetése €s jarulékai irant inditott perében a Veszprém Megyei Birdsag 2009.
marcius 9. napjan kelt 1.G.40.108/2008/11.sorszamu itéletével szemben az alperes Aaltal
eldterjesztett fellebbezés folytan megtartott targyalds alapjan meghozta a kovetkezd

itéletet:
Az itéldtabla az els6foku itéletet megvaltoztatja, s a keresetet elutasitja.
Az alperes elséfokt perkoltségben valo marasztaldsat melldzi.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt - leletezés terhe mellett - fizessen 203.100,-
(Kettdszazharomezer-egyszaz) forint fellebbezési illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 mnap alatt fizessen az alperesnek 958.100,-
(Kilencszazotvennyolcezer-egyszaz) forint elsd- €s masodfokl perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint 2003. mércius 27. napjan a ""D" Rt.
- mint bérbeadd -, valamint az alperes - mint bérld - kozott helyiségbérleti szerzédés jott
létre a ... hrsz-u (... utca ) 152 m2 alapteriiletii tdrsashazi ingatlan bérbeadasara a 2003.
aprilis 1. napjatol a 2013.marcius 31. napjaig terjedd hatarozott idétartamra. A szerzédésben
a felek megallapodtak (4.pont), hogy az alperes a bérleményt ,tisztitoszalon" céljara
hasznalja; az ingatlan felyjitasa és részbeni atalakitasa céljabol 2003. aprilis 1. napjan 1ép a
helyiség birtokaba. Ugy rendelkeztek (15.pont), hogy a bérlé a bérleményben feltjitasi vagy
atalakitdsi munkalatokat csak a bérbeadoval tortént megallapodas alapjan végezhet. A bérleti
jogviszony megsziinése esetére az alperes kotelezettséget vallalt (24.pont) a bérlemény
kitiritett, eredeti €s rendeltetésszerti, jo allapotban atadasara.

A bérbeadd 2004. november 2. napjan az ingatlan tulajdonjogat atruhazta "E'" vevlre. A
vevd 2004. november 4. napjan az alperessel a helyiségbérleti szerzddést modositotta.
Eszerint a bérleti szerz6dés rendes felmondasanak jogarol a felek annak lejartaig lemondtak.
Rogzitették, hogy a bérleti szerzédés kozdos megegyezéssel irdsban barmikor



megsziintethetd. 2008. marcius 31-én az alperes irasban kérte a bérleti szerzddés kozos
megegyezéssel megsziintetését, tekintve, hogy a bérleménybdl 2007. augusztusaban
kikol1tozott.

"E" bérbeado 2008. marcius 26. napjan a bérelt ingatlant apportként a felperes tarsasagi
vagyondba szolgaltatta. A felperes 2008. aprilis 7. napjan irdsban szodlitotta fel az alperest a
2008. marcius, aprilis havi bérleti dij megfizetésére; majd 2008. aprilis 21. napjan - a 2008.
aprilis havi bérleti dij, valamint a 2008. marcius-aprilis havi k6zos koltség megtizetésének
elmaradasa miatt - a bérleti szerzédést azonnali hatallyal felmondta. A bérelt ingatlant a
felperes 2008. aprilis 23. napjan értékesitette a 2008. marcius 10. napjan alapitott "F" Kft-
nek 31.000.000,-forint + afa vételarért. A felperes 2008. aprilis 30-4n vette birtokba az
alperes altal kiiiritett bérleményt, a birtokbaadasi jegyzOkonyvben rogzitette, hogy az alperes
a szerzOdéskotés elotti allapotot nem allitotta helyre.

A felperes keresetében 6.801.674,- forint toke, valamint annak a 2008. majus 1.napjatol a
kifizetés napjaig jard, a Ptk.301/A.§-aban meghatarozott mértékii késedelmi kamata és
perkoltség megfizetésére kérte kotelezni az alperest.

A felperes kartérités iranti keresetét - egyrészt - arra alapitotta, hogy az alperes a szerz0dési
kotelezettségét megszegve a bérelt ingatlan szerz6déskotést megel6z6 - irodai funkcidju -
allapotat nem allitotta helyre. Az eredeti allapot helyreallitisa és a bérlemény hibdinak
kijavitasa koltségeit az altala felkért maganszakértd 5.668.062,- forint + afa (6.801.674,-
forint) Osszegben véleményezte. Masrészt arra is hivatkozott, hogy az eredeti allapot
helyreéllitasa hidnyaban a felperesnek azért is kara keletkezett, mert - szemben az iroda
funkcioval - a helyiség csak mérsékeltebb aron volt értékesithetd. Ennek aldtamasztasara
szintén ingatlanforgalmi maganszakvéleményt csatolt, amely szerint a helyiség irodaként
46.700.000,- forintért, mig atadaskori allapotdban 31.000.000,- forintért értékesithetd.
Harmadrészt elmaradt vagyoni eldny (Ptk.355.§.(4) bekezdés) cimén kérte kotelezte az
alperest kartérités megfizetésére. Ervelése szerint az alperes szerz6désszegése miatt volt
kénytelen a bérleti szerzddést azonnali hatdllyal felmondani, a bérleti szerzddés 2013.
marcius 31. napjan torténd lejartdig elmaradt bérleti dij pedig a felperesnek jelentds
veszteséget okozott.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat inditvanyozta. Azzal védekezett, hogy a
helyiségbérleti szerzodés 15. pontja nem irasbeli megallapodashoz kototte a bérbeado
atalakitasi engedélyét; a szerz0dés 4. és 10. pontjabodl, a bérbeadd altal is kézhez vett épitési-
¢és hasznalatbavételi engedélybdl kovetkezden a bérbeadd nyilvanvaldan tudott arrdl, hogy az
alperes az eredetitdl eltérd célra kivanja bérbe venni az ingatlant és azt ennek megfeleléen
atalakitotta. Azt nem vitatta, hogy nem a szerzédéskotést megeldzd allapotban adta vissza a
helyiséget, de allaspontja szerint az engedélyezett atalakitdsok az ingatlan részévé valtak,
tehat eredeti allapotnak az 4atalakitott allapotot kell tekinteni. Ezért a felperes karigényt nem
alapithat a szerzOdéskotést megeldzd helyzet helyredllitdsa elmaradésara.

Az elmaradt haszon iranti koveteléssel szemben azzal védekezett, hogy a felperes akkor
kovetelhetne elmaradt bérleti dijat, ha a tulajdonosa maradt volna az ingatlannak. Az



ingatlan helyébe viszont annak ellenértéke, a pénz Iépett, melyet a felperes megfeleléen
hasznosithat. Ervelése szerint a felperest karenyhitési kotelezettség terhelte a bérleti
szerzOdés felmondasat kovetden, annak folytan Gjabb bérldnek kellett volna bérbe adnia az
ingatlant. Legfeljebb a bérleti dij kiilonbozetét igényelhetné kartéritésként.

Beszamitasi kifogasdban 6.453.689.Ft atalakitasi koltséget és 900.000.Ft aramkapacitast
noveld beruhazas kiadasat igényelt a Ptk. 361.§ (1) bekezdése alapjan.

Az els6fokt birosag fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte az alperest 6.801.674.Ft
toke, késedelmi kamatai és 908.100.Ft perkoltség megtizetésére. Hatarozata indokolasaban a
felperes - elsddleges jogcimen elOterjesztett - kartéritési keresetével kapcsolatban
megallapitotta, hogy a bérbeaddénak tudomasa volt az alperes atalakitasi munkair6l, viszont
az alperes szerzOdést szegett, amikor a bérleti szerz6dés megsziintekor nem allitotta helyre
az atalakitas- és szerzodéskotés megel6zo helyiségallapotot. Ez a szerzddésszegése ugyan a
Ptk.318.§. (1) bekezdése alapjan alkalmazandd 339.§. (1) bekezdése szerint kartéritési
felel0sséggel jar, viszont a felperes a kartérités altalanos feltételei koziil a kara bekovetkeztét
nem bizonyitotta. Ugyanis a felperes a keresetleveléhez csatolt - eredeti allapot
helyreallitasanak koltségeit tartalmazo - maganszakvéleménye szerinti munkdkat nem
végezte el; €s szerzOdés benyujtasdval nem igazolta, hogy az atadédskori allapotu ingatlant
alacsonyabb aron tudta értékesiteni.

Megalapozottnak taldlta viszont az elséfoku birdsag a felperes elmaradt haszon jogcimén
el6terjesztett keresetét. Allasfoglalasat azzal indokolta, hogy a hatarozott idére szol6 bérleti
szerzOdést a felperes az alperes szerzddésszegése miatt mondta fel, amennyiben pedig a
bérleti szerz6dés fennmarad, az alperesnek a lejaratig - 2013. marcius 31. napjaig - bérleti
dijat kellett volna fizetnie. Ugy értékelte, hogy a felperes megkisérelte bérbe adni az
ingatlant, végiil azonban azt értékesitette. Emiatt annak vételara folyt be hozza, mely a
tulajdonjog ellenértéke. Ugyanakkor az ingatlan hasznositdsa fejében fizetett beérleti dij
elmaradt, mely elmaradt vagyoni elény.

A beszamitasi kifogast az elséfoku birdsag elutasitotta, tekintve, hogy az Lt. 36.§. (1)
bekezdése alapjan alkalmazandd 15.§. (1) bekezdése az atalakitdsi munkak koltségei
érvényesithetdségét az erre vonatkozd megallapodashoz koti. A jelen esetben a koltségek
felperes altali viselésére a felek nem szerzddtek, igy a beruhdzas koltsége az alperest
terhelte. A felek kozotti szerzddéses jogviszonyra figyelemmel az alperes jogalap nélkiili
gazdagodas cimén sem igényelheti kiadasai megtéritését.

Az elséfokl birosag itélete ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést az elséfoku birdsag
itélete megvaltoztatdsa €s a kereset elutasitasa irant. Fellebbezése indokolasaban - a felperes
elmaradt haszon jogcimén elGterjesztett keresetével szemben - fenntartotta és részletezte az
elséfoku eljarasban mar kifejtett védekezését. Igy azt, hogy az ingatlan 2008. aprilis 23-ai
értekesitését kovetden a felperes azt mar nem adhatta bérbe, hanem csak a kapott vételarat
hasznosithatta. Az elséfoku allaspont elfogadéasa esetén a felperes az ingatlanért vételarat,
valamint a bérleti dij elmaradasabol szarmazoé kiesett jovedelmet is kapna. Sérelmezte, hogy
a felperes a felmondast kovetéen meg sem kisérelte az ingatlan bérbeadds utjan torténd



hasznositasat €s arra mddja sem lehetett. Ugyanis a felmondast kovetden két nappal
atruhdzta az ingatlan tulajdonjogat. Ezzel a felperes megsértette a Ptk.340.§. (1)
bekezdésében meghatarozott karenyhitési kotelezettségét. Ramutatott, hogy a felperes
karanak 0sszegét megfeleld szamitassal sem tdmasztotta ala.

Beszamitasi kifogdsa elutasitidsaval szemben azért terjesztett eld fellebbezést, mert
allaspontja szerint az elséfoku birdsag a Lt.15.§. (1) bekezdését nem helytalldan értelmezte.
Ervelése szerint a bérleti szerzddés 23. pontja csak az elvihetd vagyontargyakrol, de nem az
egyéb jelentds értékii beruhazasok sorsarol rendelkezik. Igy azokra az Lt.1.§. (3) bekezdése
alapjan alkalmazand6 Ptk.427.§. (3) bekezdése az irdnyado, amely kifejezetten lehetdveé teszi
- a megbizas nélkiili ligyvitel szabalyai szerint - a nem sziikséges, de hasznos raforditasok
megtéritéset.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itélete helybenhagyasat ¢s az
alperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte. Bejelentette, hogy a fellebbezési
eljaras sordn az alperes neve, székhelye, tagjai és ligyvezetdje megvaltozott, ... fidktelepe
pedig megsziint. Erdemben alaptalannak tartotta az alperesi fellebbezést, ramutatva, hogy a
Veszprémi Varosi Birosag egyéb ligyben sziiletett itéletében is megallapitotta, hogy az
alperes jogellenesen jart el a bérleti dij megfizetésének elmulasztdsakor. A felperest pedig
csak az alperes jogellenes magatartdsa inditotta az ingatlan eladdsdra. Masrészt az
értékesitésre azért keriilt sor, mert az ingatlant bérletként a felperes nem tudta hasznositani,
igy azt karait megeldzve adta el. Iratellenesnek nevezte az alperes azon eléadésat, hogy ne
keresett volna bérldket az ingatlan hasznositasara.

Az itélotabla az elséfokt birdsag altal megallapitott tényallast azzal egésziti ki, hogy a
Cg.....cégjegyzekszamu "C" Kereskedelmi és Szolgaltatdo Kft. székhelyét attette az .... szdm
alatti cimre. Ezért cégjegyzékét 2008. 4prilis 29. napjatél a Fdévarosi Birdsdg, mint
Ceégbirosag a .... cégjegyzekszam alatt vezeti. 2009. februar 27. napjatol cégneve a "B"
Korlatolt Feleldsségli Tarsasaggal valtozott, ligyvezetdje "G".

A fellebbezés az alabbiak szerint alapos.

Az itélétabla megallapitotta, hogy az elsOfoku birdsag a tényallast alapvetden helyesen
hatdrozta meg, abbdl azonban részben helytelen jogkovetkeztetést levonva kotelezte
kartérités fizetésére az alperest a harmadlagos jogcimen eldterjesztett kereset alapjan.

A felperes kartérités iranti keresetét latszolagos targyi keresethalmazatként terjesztette eld;
ugyanabbol a jogviszonybdl (a bérleti szerzddés megsziintetésébodl) eredd azonos Gsszegii
kartéritési kovetelését tobb jogcimen, eltérd tények alapjan érvényesitette. Egyrészt a
szerzOdéskotés elotti allapot helyreallitasdnak koltsége -, masrészt a funkciovaltozassal
okozott értékcsokkenés - harmadrészt pedig elmaradt vagyoni elény jogcimén. A felperes
kartéritési keresetének jogcimei egymassal eshetdleges (eventualis) viszonyban alltak,
melyek kozil az egyik teljesitése kizarta a tobbi sikeres érvényesitését.



Valodi keresethalmazat, tényleges kereset-tobbség hianyaban viszont a kereset egységes. igy
az els6foka itélet megvaltoztatdsa és a kereset elutasitasa iranti fellebbezés alapjan az
itélotablanak feliil kellett biralnia a fellebbezéssel nem érintett, és az els6fokt birdsag altal
alaptalannak tartott elsddleges- ¢s masodlagos jogcimii kartéritési igényt 1s; csakugy mint az
alperes els6foki marasztalasa alapjdul szolgdldo elmaradt haszon iranti keresetrészt is.
(Legtelsébb Birosag Pfv.1/a.22.007/2002/2.)

Az iteélotabla egyetértett az elsOfoktl birosdg itélete azon indokaival, melyben a
szerzOdéskotés elotti allapot helyreallitasanak koltsége illetve az értékcsokkenés megtéritése
iranti keresetrész alaptalansagat fejtette ki. Az elséfoku birdsag a Pp.3.§.(3) bekezdése
alapjan a felperest a bizonyitand6 tényekrdl, bizonyitasi kotelezettségérdl megfeleléen
tajékoztatta (7.tjk.), ennek ellenére a felperes a kar-tételei bekovetkeztét nem igazolta.

Ugyanakkor az itélotabla megitélése szerint bizonyitatlan maradt az elséfoku eljaras soran a
kartérités altalanos feltételeinek (Ptk.339.§.(1) bekezdése) bekdvetkezte az elmaradt vagyoni
eldny jogcimén eldterjesztett kereset tekintetében is.

Az alperes a keresettel szemben elOterjesztett ellenkérelmében, valamint a fellebbezésében
helyesen érvelt azzal, hogy a felperes az ingatlant annak értékesitésétol (2008. aprilis 23.)
mar nem adhatta bérbe, igy elmaradt bérleti dijként kara sem keletkezhetett. A bérleti dijnak,
mint az ingatlanbdl szarmazo6 vagyoni eldnynek a bérbeadas a feltétele, amely csak felperesi
tulajdon esetén lehetséges (Ptk.112.§.(1) bekezdés).

Masrészt hidnyzik a keresetben allitott jogellenes alperesi magatartds (a bérleti dij
fizetésének elmulasztasa), valamint a felperes hivatkozott elmaradt haszna kozotti relevans
¢s kozvetlen okozati 0sszefiiggés is. A jovOben bekdvetkezd elmaradt vagyoni eldny ugyan
bizonyos mértékig mindig feltételezéseken alapul, de elmaradt vagyoni elény jogcimén
kartérités csak akkor allapithat6 meg, ha a vagyoni elony bizonyossaggal hataros
valoszinliséggel bekovetkezett volna. (Legfelsébb Birdsag Pfv.VI.22.394/2006/4.,
Pfv.I1.21.750/2007/6.szdm) Jelen esetben az alperesi dijfizetés elmaraddsa még nem jart
volna feltétleniil az ingatlanbol szarmazdé haszon elmaraddsdval, mivel a felperes az
alperesen kiviill masnak is bérbe adhatta volna az ingatlant. A felperes azzal, hogy
értékesitette ingatlanat, maga hitsitotta meg a bérbeadasbol szarmazd vagyoni eldny
valoészinii bekovetkezését. A felperes feltételezett kara, az elmaradt vagyoni elényhoz vezetd
oksagi lancban lényeges elem az Gjabb bérbeadas elmulasztasa, illetve az ingatlan eladasa. E
két 1ényeges elem nélkiil a haszon (a bérleti dij) nem maradt volna el. Ez a két elem a
felperes {ligyvezetdje személyes eldaddsabol kitlinden (7.tjk.6.0ldal) a felperes sajat
gazdasagi dontésének eredménye, melyre jogot nem alapithat. (Ptk.4.§.(4) bekezdés)

Ezekre figyelemmel az itélétabla az elséfoku birosag itéletét a Pp.253.§.(2) bekezdés alapjan
megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.

Az elsofoku itélet megvaltoztatisa folytan az itélotabla melldzte az alperes elséfoku
perkoltségben marasztalasat. Egyben a felperes a Pp.78.§.(1) bekezdése alapjan viselni



koteles az alperes els6- masodfoku eljarasban felmeriilt - fellebbezési illetékbdl és tligyvédi
munkadijbol allo - perkoltségét.

Az itelotabla a 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 3.§. (2), (5)-(6) bekezdései alapjan az
elséfoku eljarasban az alperes jogi képviseldje ligyvédi munkadijat az afa-val novelt
425.000,- forintban, mig a masodfoku eljarasban 125.000,- forintban hatarozta meg. Ezentul
az alperes altal ler6tt, illetve leroni koteles fellebbezési illeték osszege 408.100,- forint.
(Egytitt: 958.100,- forint elsé- és masodfokl perkoltség.)

Az alperes a fellebbezésén a sziikséges 408.100,- forint fellebbezési illeték helyett
(Itv.46.§.(1) bekezdeés ) csak 205.000,- forintot rott le, igy a hianyz6 203.100,- forintot a
leletezés terhe mellett koteles leroni az iratoknal (Art.113.§.(1) bekezdés).

Gy0r, 2009. évi julius ho 1.napjan

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Ferenczy Tamas sk. Dr. Hammer Sandor sk.
tanacs elnoke eldado biro bird
A kiadmany hiteléiil
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