Gyéri [télétabla
G£.I1.20.210/2010/4.szam.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri télotabla a dr. Kovacs Lorant iigyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Kovessy
Roland tigyvéd altal képviselt alperes ellen bérleti dij visszafizetésére kotelezés stb. irant
inditott perében a Zala Megyei Birdsag 2010. januar 20. napjan kelt 4.G.40.039/2008/53.
szamu itélete ellen a felperes részérdl 56., 60., az alperes részérdl 58. sorszam alatt
eldterjesztett fellebbezes folytan megtartott targyalds alapjan meghozta a kovetkezo

Itéletet:

Az itéldtabla az elséfoku itélet fellebbezett részét helybenhagyja.

A felperest - az illetékiigyben eljard hatosag felhivasara - 554.700. (Otszazotvennégyezer -
hétszaz) Ft, az alperest pedig 486.700. (Négyszaznyolcvanhatezer - hétszdz) Ft feljegyzett
fellebbezesi illeték megfizetésére kotelezi.

A peres felek a masodfoku perkoltségiiket maguk kotelesek viselni.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint a peres felek 2006. oktober 13-an
bérleti szerzodést kotottek, amely alapjan az alperes mint bérbeadd bérbe adta felperes
mint bérld részére a helység 1-i ...1. hrsz. alatti lizem megnevezésii, természetben a Helység
1, ... szam alatt talalhato 1 ha 2282 m2 alapteriileti ingatlant. A szerz6dés 2. pontja szerint
,az lizem teriiletén sajat, vagdhidra alkalmas szennyviztisztitdé mukodik, tizemel, és ezt a
bérld a bérlet egész ideje alatt hasznalhatja, arra rakdthet. A felek a bérleti szerzédést 20
éves hatdrozott idére kotottek, a bérleti dijat az elsé 36 honapra 10 millid forintban



hataroztdk meg, amelyet a felperes mar 2006. oktober 12. napjan megfizetett az alperesnek.
A felek a bérleti szerzddés 16. pontjaban rogzitették, hogy ,,a bérleti szerz6dés barmilyen
okbol valo megsziinése esetén a bérlé az atalakitasi koltségek megtéritésére nem tarthat
igényt."

A felperes az ingatlant 2006. november 20-an vette birtokba, azonban ekkor nem ellendrizte,
hogy a bérlemény teriiletén van-e iizemeld, vagohidra alkalmas szennyviztisztitd, hanem
azonnal atalakitasi munkalatokba kezdett, amelyet 2007. januar 24. napjan fejezett be. Az
atalakitas koltsége 7.335.500,- Ft volt.

A felperes 2007. januar 10. napjan szoban kifogéasolta, hogy az ingatlanon nincs vagohidra
alkalmas és lizemképes szennyviztisztitdo, majd emiatt a bérleti szerzédést 2007. junius 14.
napjan kelt levelével azonnali hatallyal felmondta, és az altala kifizetett bérleti dij, valamint
az atalakitas koltségének - melyet ekkor 10.565.937,- Ft-ban jelolt meg - a megtéritését
kérte az alperestdl. Az eléllast az alperes a felpereshez intézett 2007. junius 26. napjan kelt
levelével tudomasul vette, d&m a felperesi igényt visszautasitotta, eldadta, hogy a
szennyviztisztitd épliletet és annak berendezéseit a bérld felperes a szerzddés alairasa elott
megtekintette, annak allapotaval tisztaban volt. Kifejtette, hogy ,,a szerz6dés megsziinéséért
allaspontja szerint 6t feleldsség nem terheli".

A felperes a keresetében a kifizetett 10.000.000 Ft bérleti dij, és ennek 2006. oktober 13.
napjatol a kifizetés napjaig jardo torvényes késedelmi kamatai visszafizetésére, és
10.565.937,- Ft Osszegli atalakitasi koltség, €s ennek 2007. januar 25. napjatdl a kifizetés
napjaig jarod torvényes késedelmi kamatai megfizetésére kérte kotelezni az alperest. A
kifizetett bérleti dijra az alperes szerzddésszegésébdl eredd kartérités, mig az atalakitas
koltségeire szintén kartérités, tovabba jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén tartott igényt.
Ervelése szerint az alperes a bérleti szerz6dést hibasan teljesitette, mert a bérelt ingatlanon
vagohidra alkalmas, ilizemeld szennyviztisztitd nem volt, emiatt a felperes a bérleményt
egyaltalan nem tudta hasznalni, €s ezért kellett a szerzodést azonnali hatallyal felmondania.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Elismerte a bérleti szerzOdés
érvényes létrejottét és nem vitatta annak tartalmat, tovabba a 10.000.000 forint bérleti dij
kifizetését sem. Elismerte tovabba azt is, hogy a szerzddésben kellékszavatossagot vallalt
arra, hogy az ingatlanon vagohidra alkalmas szennyviztisztito talalhatd. Vitatta azonban azt,
hogy bérlemény a birtokbavétel idOpontjdban vagohidra alkalmas, iizemeld
szennyviztisztitoval nem rendelkezett volna. Eldadta, hogy a felperes a bérlemény atalakitasa
soran a fémszerkezetli szennyviztisztitd berendezést a szennyvizaknabol eltdvolitotta és
elszallitotta, mert a vagohidra alkalmas szennyviztisztité a felperes éaltal a bérleményben
folytatni kivant hulladékfém kezelési tevékenységhez nem volt alkalmas. Igy a felperes 4ltal
allitott hiba a felperesnek nem adott okot az azonnali felmondds gyakorldsara. Vitatta
tovabba a felperes altal megjelolt atalakitasi koltségek Osszegét is, €s emellett azzal érvelt,
hogy a szerz6dés 16. pontjabdl kdvetkezden a peres felek kizartak az atalakitdsi koltségek
megtérithetdségét.

Az elséfoku birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte az alperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg a felperesnek 8.111.116,- Ft-ot és ezen Osszeg utan 2007. junius



15. napjatol a kifizetés napjaig jard késedelmi kamatot és 187.984,- Ft perkoltséget. Ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest az allam javara 540.000,- Ft, mig
az alperest 360.000,- Ft - a felperes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott - kereseti
illetek megfizetésere.

Hatarozata indokoldsaban megallapitotta, hogy a szerzdédés 2. pontjdban foglalt
rendelkezésbdl kovetkezden (,,az lizem terliletén sajat, vagohidra alkalmas szennyviztisztito
miikodik, lizemel, és ezt a bérld a bérlet egész ideje alatt hasznalhatja, arra rakothet) a
vagéhidra alkalmas, iizemképes szennyviztisztitd megléte a bérleti szerzodés lényeges
tartalmi eleme volt, amelyért az alperes kellékszavatossagot vallalt.

A bizonyitékok mérlegelésével megallapitotta, hogy a bérlemény teriiletén a szerzédéskotés,
illetve a birtokbavétel idején nem volt vagohidra alkalmas, lizemképes szennyviztisztito.
Utalt a perben beszerzett "A" igazsagiligyi szakértd szakvéleményében foglaltakta, amely
szerint, ha volt is szennyviztisztito berendezés, az valdszinlileg nem volt tizemképes, de ha
az lett volna, akkor sem lett volna atalakithatdé a hulladékfém tarolasakor keletkezo
szennyezett csapadékviz megtisztitdsdra. A fentiek miatt az alperes a szerzddést hibasan
teljesitette, €s mivel a felperes kijavitasra, kicserélésre nem tarthat igényt, 6t megillette az
azonnali hatalyt felmondas joga.

A fentiekre tekintettel a bérleti dij visszafizetése iranti keresetet nagyobb részt
megalapozottnak talalta. A felperes altal jogszerlien gyakorolt azonnali hataly felmondés a
jovOre nézve sziintette meg a szerzddést, igy a felek tovabbi szolgéltatassal nem tartoznak, a
felperest nem illeti meg a felmondas el6tti idészakra kifizetett dij, de visszajar részére a
felmondast kovetd iddszakra kifizetett (aranyos) bérleti dij. A 36 honapra kifizetett 10 millid
forint alapjan a bérleti dij egy havi 6sszege 277.778,- Ft, igy a birtokbavétel és a felmondas
kozti idészakra esd bérleti dij Osszesen 1.888.884,- Ft, ezért a felperesnek 8.111.1116,- Ft, s
ezen Osszeg utan a felmondast kovetd naptodl kezddédden a Ptk. 301/A.§ szerinti késedelmi
kamata visszajar.

Az atalakitasi koltségek megtéritésére iranyuld kérelmet azonban elutasitotta, mert a lakasok
¢s helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol szolo 1993.
évi LXXVIIIL. Torvény (lakastorvény) 37.§-a alapjan a felujitassal kapcsolatos koltségek
viselésére a felek megéllapodasa az irdnyadd. A felek a szerzddés 16. pontjdban pedig
kifejezetten kizartdk ennek megtéritését, akként, hogy a bérlé megtéritésre nem tarthat
igényt, barmilyen okbol is szfinik meg a szerz8dés. Igy az atalakitasi koltségek megtéritésére
a felek szerzddéses rendelkezése az iranyado. Ezen nem valtoztat az sem, hogy az atalakitési
koltségek megtéritését hibas teljesitésbol eredd kartéritési igényként is €rvényesitette a
felperes. A felperes - noha ebben semmi sem akadalyozta - a birtokbavételt kovetden nem
ellendrizte, hogy van-e alkalmas berendezés az iizem teriiletén. Ha ezt megtette volna, akkor
felismerte volna a hibas teljesitést, és akkor nem kezdte volna meg az 4talakitast. Annak
koltségeire tehat a felperes nem tarthat igényt, mert egyrészt azt a szerzddésben kizartak,
masrészt pedig a karmegeldzési kotelezettségét elmulasztotta.

Ez ellen az itélet ellen mind a felperes, mind az alperes fellebbezést terjesztett elo.

A felperes az elsofoku itélet keresetet elutasitdo részének részbeni megvaltoztatasaval
tovabbi 9.244.384 forint ¢s kamatai megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Ennek



korében bérleti dij jogcimén tovabbi 1.888.884,- Ft és ezen Osszeg utdn 2006. oktober 13.
napjatol a kifizetés napjaig jard torvényes késedelmi kamatai, tovabba az 4talakitas
koltségeként 7.355.500,- Ft és ennek 2007. januar 25. napjatol a kifizetés napjaig jaro
torvenyes keésedelmi kamatai megfizetésére kérte kotelezni az alperest. A marasztalasi
Osszeg utan a késedelmi kamat kezdd iddpontjat 2006. oktdber 13. napjdban kérte
megallapitani.

Kifejtette, hogy az elséfokt birdsag altal megallapitott tényallds hianyos, az ugyanis nem
tartalmazza azt, hogy a szerzédésben meghatarozott 2006. november 15. napjaval ellentétben
a birtokbaadas részére csak 2006. november 28. napjan tortént meg. A koézmivekre
vonatkozo iratokat pedig még késdbb, csak 2006. decemberében kapta meg a felperes. A
szerzOdeés 4. pontja szerint, mivel a felperes tevékenységehez kiilon engedélyek beszerzése
volt sziikséges, ezért a bérleti szerzddés csak akkor 1épett hatalyba, amikor a felperes ezeket
megkapta, végiilis az engedélyek beszerzésére nem keriilt sor. Az alperes hibas teljesitése
miatt azonban az engedélyezési eljaras el sem kezdddott.

Tévesen szamolt el a fentiek miatt az elsdfoku birosag 2006. november ¢s 2007. juniusa
kozotti 1dészakra bérleti dijat az alperes javara. Mivel a szerzddés 4. pontja szerint a
szerz6dés nem is 1épett hatalyba, ezért a felperes a kifizetett 10.000.000,- Ft teljes egészének
a visszafizetésére jogosult. Az alperes késedelembe esésének kezdd idépontja a 10.000.000
Ft kifizetésének napja: 2006. oktober 13-a, nem pedig az itéletben irt 2007. junius 15-e.
Tévesnek tartotta annak a megallapitasat, hogy a felperes birtokba lépésekor nem ellendrizte,
hogy lizemel-e szennyviztisztitd az ingatlanon. Ugyanis 2006. decemberében kapta meg a
kozmiirdl sz616 iratokat, akkor felmeriilt, hogy a berendezés egyes miitargyai a szomszédos
ingatlanon vannak, ezért a felperes 2007. januar 10-én egyeztetett a hibardl az alperessel. A
felperes tehat azonnal jelezte a hibat, az atalakitdsi munkalatokat ekkor azonnal le is allitotta,
de addig 10.565.937.- Ft koltsége mertilt fel.

Vitatta, hogy a felperes az atalakitasi koltségekre nem tarthat igényt. A feleknek a szerz6dés
16. pontjdban foglalt rendelkezése arra az esetre vonatkozott, amennyiben a szerz6dés
hatalyba 1€p, és a felperes befejezi a munkalatokat €és hasznalja a bérleményt. A jelen esetben
azonban a felperes az atalakitasi munkalatokat ugyan megkezdte, de a bérleti szerz6dés -
annak 4. pontjabol kovetkezden - hatalyba sem Iépett. Erre az esetre a Ptk. 340.§-a szerinti
karmegosztas elvét nem lehet alkalmazni. Az atalakitasi munkalatokba az alperes silirgetésére
azért fogott bele, mert az allt érdekében, hogy minél eldbb megkapja a tevékenységéhez
sziikséges engedélyeket, mert a szerz0dés is csak igy 1épett volna hatalyba és a dij is attél az
idéponttél valt volna esedékessé. Igy atalakitasi koltségként az elséfokli birdsag altal
elfogadott, Baratta Egon igazsagiligyi szakértd altal kimunkalt 7.355.500,- Ft megfizetését
kérte jogalap nélkiili gazdagodas vagy kartérités jogcimén.

Az alperes a fellebbezésében az elsofoku itélet megvaltoztatasaval a kereset teljes
elutasitasat kérte. Fellebbezési érvelése szerint az elséfoku birdsag a lefolytatott részletes
bizonyitasi eljaras eredményébdl téves jogi kovetkeztetést vont le, igy tévesen allapitotta
meg, hogy a felperes a felmondés jogat jogszeriien gyakorolta. igy a felperest a kifizetett
bérleti dij ardnyos része sem illetheti meg. A vagohidra alkalmas szennyviztisztitd
berendezés lényeges szerzddési elem volt, de a bérleti szerz0dés 3. pontja szerint azzal
tisztaban voltak a felek, hogy a vadgohidra alkalmas szennyvizkezelés nem azonos a felperes
altal  folytatni kivant tevékenység a hulladékfém gylijtés soran keletkezo



szennyvizkezeléssel. Az atalakitassal kapcsolatos koltségeket a beérld vallalta, azok
megtéritésére a szerz0dés megsziinése esetén sem tarthatott igényt. Az alperes értelmezése
szerint a szennyviztisztito tobb elembdl allt (szennyvizkezeld épiilet, berendezés,
vezetékrendszer), ezek a birtokba 1épés idopontjaban megvoltak. A felperes tisztaban volt
azzal, hogy az ingatlanon jelentds atalakitdsi munkélatokat kell végeznie. ElOdszor
eltavolitotta a vagohidra alkalmas flotalo rendszerli szennyvizkezeld berendezést, utdna 1j
lefolyokat és viznyeldket €pitett be a csatornahaldzatba, végiil a kezeld berendezést kellett
volna elhelyezni, de ehelyett felmondta szerzddést.

Az a tény, hogy a vagohidi hisos szennyvizkezelé miikoddképes allapotban volt-e, vagy
sem, irrelevans, mert ez mar nem volt Iényeges tartalmi eleme a szerz6désnek. A felperesnek
a teveékenységéhez csak az esd ¢s csapadékviz halozatra kellett volna racsatlakoznia, a
htsipari szennyvizhalézatra nem. Ez utdbbinak azonban a miikddésképtelensége nem
bizonyitott, ellenkezd bizonyitdsig mitkodoképesnek kell tekinteni. A felperes olyan
koriilménynek tulajdonitott jelentdséget, amely a sajat tevékenysége szempontjabol nem birt
jelentdséggel, ezért jogszeriitlenlil mondta fel a bérleti szerz6dést. A hlisos szennyviz
feldolgozasara alkalmas rendszert a felperes nem is hasznalhatta volna, mert a vagéhidi
technoldgiai szennyviz a kdzcsatornaba, mig a hulladékfénnyel szennyezett csapadékviz a
csapadékcsatornaba (arokrendszerbe) omlik.

A felperes fellebbezési ellenkérelme - az alperesi fellebbezéssel tdmadott korben - az
elséfoku itélet helybenhagyésara iranyult, mig az alperes fellebbezési ellenkérelmet nem
terjesztett elo.

A fellebbezések nem alaposak.

Eldérebocsatja az itélotabla, hogy az elséfoku birdsag itéletét a Pp.253.§ /3/ bekezdése
alapjan a fellebbezési kérelem ¢és ellenkérelem korlatai kozott birdlta feliil. Ennek alapjan -
fellebbezés hianyaban - a feliilbiralat nem érintette az elsofoku itéletnek az atalakitasi
koltségek 7.355.500 forintot meghaladoé részének elutasitd rendelkezését.

Az elséfoku birosdg az érdemi dontés meghozataldhoz sziikséges relevans tényallast
tulnyomorészt helyesen allapitotta meg, azt az itélotdbla az aldbbiakkal pontositja, illetve
egésziti ki:

- A szerzddés 3. pontja szerint a bérld a bérleményben hulladékfém gytljtési, tarolasi,
kereskedelmi tevékenységet kivan folytatni, a megtekintett ingatlan jelen allapotaban
erre nem alkalmas, ehhez a bérlének jelentds atalakitdsi munkalatokat kell
végrehajtania, amelyhez a bérbeadd hozzajarul. Az ezzel kapcsolatos koltségeket a
bérld viseli, €s azok megtéritésére a szerz0dés megsziinése esetén sem tarthat igényt.

- A szerzddés 4. pontja szerint mivel a bérld a bérleményben hulladékfém gytijtési,
tarolasi, kereskedelmi tevékenységet szandékozik végezni, amelyhez kiilon
engedélyek beszerzése sziikséges, ezért a felek megallapodnak abban, hogy a jelen
bérleti szerzddés akkor 1ép hatdlyba, ha a bérld a sziikséges jogerds engedélyeket
ehhez a hatosagtol megkapta. A bérleti szerzddés kezdd bérfizetési idopontja a bérloi



tevékenységhez sziikséges utolsd jogerds engedély kézhezvételét kdvetd honaptol
kezdddik.

- A szerz6dés 12. pontja szerint a szerz0dd felek a szerzédést 20 évi hatarozott
idotartamra kotik. A bérld abban az esetben 1s koteles megfizetni ezen 1ddszakra jaro
bérleti dijat, amennyiben a tevékenységét a bérlet targyat képezd ingatlanon
megsziinteti, Ugy, hogy a bérleményt sem maga nem haszndlja, sem albérletbe nem
adja. A bérbead6 koteles ezen 20 éves iddtartam alatt a bérld részére az ingatlant
birtokba adni, illetve a bérld birtokdban hagyni.

- A szerzddés 16. pontja szerint a felek a szerzddést kozos megegyezéssel barmikor
megsziintethetik. A szerzddés barmely okbdl vald megsziintetése esetén a felek
kotelesek elszamolni egymassal, €és ebben az esetben az iddaranyos bérleti dijat a
bérld a szerzddés megsziinésétdl szamitott nyolc napon belill koteles megfizetni,
valamint az addig felmeriilt rezsikoltségeket is ki kell egyenlitenie. A bérleti
szerz6dés barmilyen okbdol vald megsziinése esetén az atalakitasi koltségek
megtéritésére nem tarthat igényt.

Az elséfoku birosag - az igy kiegészitett, pontositott tényallads mellett is alapvetden helyesen
allapitotta meg a tényallast, és e korben az érdemi dontése is helytalld, annak indokait
azonban az itélétabla maradéktalanul nem osztotta.

A felperes az elséfoku eljards soran a keresetét kizardlag arra alapitotta, hogy a bérleti
szerzOdést az alperes szerzOdésszegése folytan felmondta. A fellebbezésében eldadott, a
perbeli bérleti szerz6dés hatdlyba 1épésével kapcsolatos hivatkozadsok olyan Uj
tényeldadasnak mindsiilnek, amelyeknek az eléadéaséara a felperesnek lehetdsége lett volna az
els6foku eljaras sordn is, ezért ezen hivatkozasok a fellebbezési eljaras soran mar nem voltak
figyelembe vehetdk a Pp. 235.§ /1/ bekezdése és a Pp. 141.§ /2/ és /6/ bekezdése alapjan.
(Legfelsébb Birosag Pfv. III. 21.459/2009/4.BH 2003/204. eseti dontés, BH 1999. 504.
szamu eseti dontés)

Az els6foku birdsag azt helyesen allapitotta meg, hogy a peres felek hatarozott idére sz6lo -
érvényes ¢€s hatalyos - helyiségbérleti szerzddést kotottek. Tévedett azonban akkor, amikor a
felperes azonnali hatalyu felmondasat érvényesnek tekintette, és azt allapitotta meg, hogy
ezen felmondas sziintette meg a helyiségbérleti szerzodést.

Ahogy arra az elséfokt birdsag is helyesen rdmutatott a hibas teljesités tényét, €s az erre
alapitott jogszerti felmondas tényét a perben a Pp. 164.§-a folytdn a felperesnek kellett
bizonyitania.

A Dbérleti szerzdédés 2. pontjaban foglaltak szerint ,,az iizem teriiletén sajat, vagohidra
alkalmas szennyviztisztit6 muikodik, tizemel, és ezt a bérld a bérlet egész ideje alatt
haszndlhatja, arra rakothet.

A lefolytatott bizonyitasi eljaras adataibol megallapithatd volt, hogy a bérlet targyat képezo
ingatlan - a felperes céljaira az altala végezni kivant tevékenységhez - nem wvolt
rendeltetésszerli haszndlatra alkalmas allapotban, ezért azt at kivanta alakitani (a bérleti



szerzOdés 3. pontja). Az Ltv. 9.§ /1/ és /2/ bekezdése alapjan a peres felek ezeknek a
feltételeit hataroztdk meg a szerzddésiikben.

Az alperesi hibas teljesités €s a felperes azonnali hatalyu felmondasanak vizsgalata korében
a Ltv. 36.§-a, a Ptk. 424 .§-a, és az Ltv. 8. és 9.§-ainak a rendelkezéseit kellett alkalmazni.

A modositott Ptk. 306.§-a hibas teljesités esetében a jogosult szamdra egy két 1€pcsds
1gényérvényesitési rendet tesz lehetdvé, amely szerint hibas teljesités esetén a jogosult elsd
1épcsOben kijavitast vagy arleszallitast igényelhet, mig a masodik 1épcsds igényérvényesités
sordn cserét, vagy elallhat a szerezddéstol.

A helyiségbérleti szerzddésnél az igényérvényesités rendje az elsd 1€épcsOs szavatossagi
jogok gyakorlasa sordn ugyanez, mig a masodik 1épcsds igényérvényesités soran a jogok
gyakorlhat6saga annyiban specialis, hogy a bérld kicserélést nem kovetelhet, és elallas
helyett az azonnali hatalyt felmondas joga illeti meg.

A biro6i gyakorlat a Ptk. 306.§ /3/ bekezdésének 2003. julius 1. napjat megel6zden hatalyos
alkalmazasaval kapcsolatban hangsulyozta, hogy az elallasi jogdval a jogosult csak végsd
esetben élhet, (Legfelsobb Birdsag Pf.VII.24.785/2002/9. szamu itélete) és - a hibdk
gyakorisagatol, sulyatol, a javitasok utan visszamarado esetleges értékcsokkenéstdl fiiggden,
altalaban - nem allapithato meg érdekmulds, ha a kotelezett a hibak kijavitasat vallalta, a
javitast megfeleld hataridon beliil, a jogosult érdekeinek megfeleléen elvégezte, és a
javitdsok utan értékcsokkenés nem maradt. A birdi gyakorlat fenti elvei, az itélétabla
allaspontja szerint az eldlldsi jog gyakorlasanak 2003. julius 1-t6] hatalyos, azaz jelen
eljarasra iranyado torvényi szabalyozasa mellett is tilnyomorészt iranyadoak. Az irdnyado
biroi gyakorlat szerint az elallas (felmondas) szavatossagi jogéval a jogosult csak végsod
esetben ¢€lhet, azaz alkalmazni kell a fokozatossag elvét.

A jelen esetben a szennyviztisztitd miikodoképtelenségét, annak esetleges hibait a felperes a
perben nem tudta bizonyitani, hiszen ¢ maga volt az, aki a sajat céljaira torténd atalakitas
folytan eltavolitotta a vagohidra alkalmas flotdldé rendszerti szennyvizkezeld berendezés
alkotéelemeit. Ennek a per érdemi elbiralasa korében azért sem volt jelentdsége, mert a peres
felek kozotti szerzédésben - az Ltv. 9.§ /1/ bekezdésével 6sszhangban - a bérlet targyat
képezd ingatlannak a rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassa tételét - sajat céljainak
megfelelden - maganak a felperesnek kellett volna létrehoznia.

Az Ltv. 9.§ /2/ bekezdése szerint a bérbeado irasbeli felszolitas alapjan koteles gondoskodni
a hiba elharitasarél. Erre a jelen esetben értelemszertien nem keriilhetett sor, hiszen a
felperes maga volt az, aki a meglévd szennyvizkezeld berendezést eltavolitotta, és a rendszer
atalakitasaba kezdett. Ilyen koriilmények kozott a korabbi allapot mikodoképességének
(vagy mukoddképtelenségének) 1ényeges szerepe nem lehetett.

Ellenkezd esetben a felperes a fokozatossag elvét betartva az atalakitdsi munkak megkezdése
elott az alperest ,,a hiba" kijavitasara szolitotta volna fel (vagy arleszallitast igényelt volna).
Ilyen koriilmények kozott a felperes alappal nem hivatkozhat az altala a birtokbalépése utan
szinte azonnal eltavolitott szennyviztisztito6 miikodoképtelenségére, az alperes hibas



teljesitésére. Mindezekre figyelemmel tehat tévesen allapitotta meg az elséfoku birdsag,
hogy a felperes jogszeriien gyakorolta az azonnali hatalya felmondas jogat.

Ezutan az itél6tabla azt vizsgalta, hogy a fentiekre figyelemmel megsziint-e (illetéleg mikor)
a peres felek kozott a bérleti szerz6dés. Ennek korében pedig annak volt jelentdsége, hogy az
alperes - a felperes fentiek szerint jogellenes azonnali hatdly(l felmondast tartalmazé levelére
- a 2007. junius 26. napjan kelt levelével valaszolt, melynek utols6 bekezdésében kérte a
bérlet targyat képezd ingatlant kiliriteni.

Ennek az alperesi felhivasnak a felperes eleget tett, és a bérleményt az alperes vette birtokba.
Ezen tényekbdl pedig az allapithato meg - figyelemmel az Ltv. 23.§ /1/ bekezdés a.)
pontjara, és a Ptk. 218.§ /3/ bekezdésének masodik mondatara - hogy a szerz6dd felek
rautald magatartassal, k6zos megegyezéssel 2007. junius végén sziintették meg a perbeli
helyiségbérleti szerz6dést, a szerzddés megsziintetésének megfeleld tényleges allapot a felek
egyezd akaratabol ekkor jott 1étre.

A felperes az atalakitasi koltségeit elsddlegesen kartérités cimén igényelte. Figyelemmel
azonban arra, hogy a fent kifejtettek szerint sem az alperesi hibas teljesités ténye, sem pedig
a felperes azonnali hatdlyu felmondasdnak a jogszerlisége nem volt megallapithato, igy
szerzddésszegés (jogellenesség) hidnydban, és az okozati Osszefiiggés bizonyitasanak a
hianyaban a kartéritési igénye nem volt alapos.

Az itélétdbla vizsgalta e korben a felperes altal megjelolt jogalap nélkiili gazdagodas
jogcimét is. Am ennek korében - ahogyan erre az els6fokt birdsag is helyesen ramutatott -
nem lehetett megallapitani, hogy a felperesi atalakitdsokkal az alperes jogalap nélkiil
gazdagodott volna. Az Ltv. 15.§-nak megfeleléen ugyanis a peres felek a szerzédésiikben -
annak 3. és 16. pontjaban is - egyértelmiien akként rendelkeztek, hogy az atalakitassal
kapcsolatos koltségeket a bérld (felperes) viseli, és annak megtéritésére a szerzOdés
(barmilyen mddon torténd) megsziinése esetén sem tarthat igényt. (BH. 2000 70. eseti
dontés)

Ezért az elséfoku birdsag helytalloan utasitotta el a felperesnek az atalakitasi koltségek
megtéritésére iranyuld teljes kereseti kérelmét.

Helyesen foglalt allast az els6fokt birdsag, hogy a felperest az (aranyos) bérleti dij fizetési
kotelezettség a szerzddés - helyesen kozos megegyezéssel vald - megsziintetésének
id6pontjaig terheli, az ezt meghalad6 iddszakra kifizetett bérleti dij a felperesnek a Ptk.
319.§ /1/ és /2/ bekezdése alapjan valoban visszajar. A visszajard Osszeg utan a késedelmi
kamat fizetésének kezdd idopontjat is helyesen allapitotta meg az els6éfoka birdsag, a felek
kozti jogviszony megsziinésétol, azt a felperes kelld alap nélkiil sérelmezte.

A visszajar6 bérleti dij és annak 0sszegével kapcsolatos alperesi €s felperesi fellebbezésben
foglaltakra figyelemmel az itél6tabla az alabbiakra mutat ra:



A perbeli bérleti szerzddés rendelkezéseibdl megallapithatéan a szerz6désnek két egymastol
elkiilonithetd szakasza lett volna, az els6 a felperesi beruhazasi szakasz, a sajat tevékenység
végzéséhez sziikséges, a rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas dallapot kialakitdsahoz
sziikséges 1dovel, mig a masodik szakasz a felperes altal a bérleményben folytatni kivant
(lizemszeril) tevékenység tényleges gyakorldsanak a szakasza. A peres felek szandéka a
szerzOdés 4. és 7. pontja szerint eredetileg arra iranyult, hogy bérleti dijat csak addig ne
fizessen a szilikséges engedélyek beszerzéséig, ha a sziikséges beruhazast ténylegesen elvégzi
a felperes. Erre azonban nem keriilt sor, a felperes - a sajat eldadasa szerint - az
engedélyezési eljarast el sem kezdte, igy a tevékenység folytatasahoz sziikséges engedélyek
beszerzésére az 6 érdekkorébe tartozd okbol nem keriilt sor. Ezért a bérleti dij megfizetése
aloli mentesiilése érdekében a felperes az engedélyek hianyara nem hivatkozhat (Ptk.4.§. (4)
bekezdése).

Ennek folytan a fentieket helyesen értékelte az elséfoku birdsadg akként, hogy ardnyos bérleti
dij jar azon idOpontig is a felperes részérdl, amig haszndlta a bérleményt a rendeltetésszerti
hasznalat kialakitasa korében.

Mindezekre figyelemmel az itélétabla az elséfoku birosag itéletét - a fenti indokoldsbeli
kiegészitéssel €s modositassal - a Pp. 253.§ /2/ bekezdése alapjan helybenhagyta.

Mind a felperesi, mind az alperesi fellebbezés alaptalan volt, és az itélétabla allaspontja
szerint a masodfoku eljarasban a felperesi és alperesi pernyertesség és pervesztesség aranya,
valamint az eldlegezett masodfokl koltségek 0sszege kozott nem volt szamottevd kiilonbség,
ezért az itélotabla akként rendelkezett, hogy a masodfoku perkoltségeiket a felek maguk
viselik a Pp. 81.§ /1/ bekezdése alapjan. A peres felek az illetékfeljegyzési joguk folytan le
nem 1ott fellebbezési illeték viselésére a fentiekre figyelemmel Pp. 239.§-a folytan
alkalmazand6 Pp.81.§ /1/ bekezdése, €s a 6/1986. (V1.26.) IM. rendelet 13.§ (2) bekezdése
alapjan kotelesek.

Gyodr, 2010. november 10. napjan

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Bajnok Istvan sk. Dr. Ferenczy Tamas sk.
tanacs elnoke eléado bird bird
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