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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a dr. V. J. ligyvezetd (felperes cime) altal képviselt felperes
neve (felperes cime) felperesnek - a Kosik Ugyvédi Iroda éltal képviselt |. rend(i
alperes neve (l. rend( alperes cime) I. rendii és a Kosik Ugyvédi Iroda valamint a
Biczi és Tucson Ugyvédi Iroda éltal képviselt Belvaros-Lipotvaros Budapest Févaros
V. Keriilet Onkormanyzata (1051 Budapest, Erzsébet tér 4.) Il. rendii alperes
kartérités irant inditott perében a Févarosi Birésag 2009. marcius 30. napjan kelt
16.G.76.226/1998/235. szamu itélete ellen az I. rend(i 238. és Pf. 6. valamint a Il.
rend( alperes altal 239. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem
tamadott részét nem érinti, fellebbezett rendelkezését megvaltoztatja és a felperes
keresetét teljesen elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I. rend(i alperesnek
1.500.000 (Egymillio-6tszazezer) forint, a Il. rend(i alperesnek 2.302.800 (Kétmillio-
haromszazkétezer-nyolcszaz) forint egyittes els6- és masodfoku perkdltséget, és
téritsen meg az allamnak kalén felhivasra 1.650.000 (Egymillio-hatszazétvenezer)
forint le nem rott kereseti és fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes végleges keresetében (225/F/1.) 167.372.144 forint t6ke és 1.352.907
forint utdn 1994. januér 1. napjatdl, 2.245.895 forint utan 1995. januar 1. napjatdl,
3.313.854 forint utan 1996. januar 1. napjatdl, 6.029.319 forint utan 1997. januar 1.
napjatol, 10.339.823 forint utan 1998. januar 1. napjatol, 15.809.598 forint utan
1999. januar 1. napjatol, 17.961.589 forint utdn 2000. januar 1. napjatél, 19.803.749
forint utdn 2001. januar 1. napjatél, 21.418.036 forint utan 2002. januar 1. napjatdl,
23.882.775 forint utan 2003. januar 1 napjatél, 25.306.512 forint utan 2004. januar
1. napjatél, 26.495.919 forint utan 2005. januar 1 napjatdl és 7.074.410 forint utan



2006. januar 1. napjatol a kifizetés napjaig jaro torvényes mértéki késedelmi kamat
megfizetéseére kérte kdtelezni egyetemlegesen az alpereseket a Ptk. 318. §-anak (1)
bekezdése alapjan. Elmaradt arbevételébdl all6 kartéritési kovetelésébe az I. rend(i
alperest megillet6 13.662.242 forint elismert bérleti dijtartozast beszamitotta.

Az |. rend(i alperessel szemben igénye jogalapjat részben a Ptk. 310. §-ban jeldlte
meg, mert allaspontja szerint az |. rendl alperes a bérleti szerz6dést hibasan
teljesitette, az Uzletkbzpont 1993. aprilisi megnyitasat kdvetéen folyamatosan
beazott, a rendeltetésszerl hasznalatra nem volt alkalmas. A jogellenes magatartas
koérében hivatkozott arra is, hogy az |. rendd alperes 1998 februarjaban, majd 2000
juliusaban jogsertd kisérletet tett a bérleti szerz6dés megsziintetésére. Jogellenes
magatartasként jeldlte meg a Ptk. 423. §-adnak megsértését is, mert a bérleti
jogviszony 2004. juliusi helyreallitasa utan a bérleményt nem adta a felperesi bérl6
hasznalataba. A Il. rendl alperes jogellenes magatartasaként arra hivatkozott, hogy
tulajdonosként jogsértd befogadasi és hozzajarulasi nyilatkozatot tett, és
gondatlanul jart el, amikor nem jeldlte ki a per targyat képez6 Uzletk6zponton beldl
fekvé bérlemény bérléjét. Allaspontja szerint a Il. rendii alperes, mint tulajdonos
1995-ben egyoldalu elhatarozassal dontott az (zletkdzponti jellegld miikddeés
megszlntetésérdl, amely a bérleti szerz6dés tartalmat jelentésen megvaltoztatta.
Ez a dontése a Ptk. 318. §-anak (1) bekezdése szerinti szerzOdésszegés. A
teljesithetetlen feltételek meghatarozasa a Ptk. 202. §-dba és 4. §-anak (1)
bekezdésébe Utkdzik és joggal vald visszaélést is megvaldsit. A kar 6sszegszer(
meghatarozasa soran szakeért6 altal megallapitott kihasznaltsagot vette figyelembe,
de legalabb 75 %-os kihasznaltsaggal szamitotta az elmaradt hasznat, amely alatt a
kiesett arbevételét értette.

Az elsddleges kereseti kérelem elutasitasa esetére kartérités jogcimén a Il. rendd
alperest 173.332.738 forint elmaradt haszon és a targyévet kdvetd naptdl
kezd6dben torvényes mértekl késedelmi kamat megfizetésére kérte kotelezni.

A bérleti jog elvesztése miatt 45.000.000 forint egyetemleges megfizetésére kérte
kotelezni az alpereseket kartérités jogcimén, az egyetemleges marasztalast a Pik.
350. §-ra alapitotta. E kereseti kérelem elutasitdsa esetén masodlagosan jogalap
nélklli gazdagodas jogcimén a Il. rendd alperest 20.000.000 forint é€s 2005. aprilis
1. napjatol a kifizetés napjaig jardo torvényes meérteki késedelmi kamat
megfizetésére kérte kotelezni. Mindkét alperessel szemben perkdltség igénye is
volt.

El6adta, hogy jogel6édje a részére 1989. november 6-an wutalta ki a
helységgazdalkodasi hatosag a perbeli bérleményt, amely a pincetér folotti fédém
életveszélyes allapota miatt Uresen allt. A felperesi jogel6d irodaként kivanta a
kiutalt helyiséget hasznalni, de erre nem kerlt sor, a felek k6zo6tti alapterileti vita és
a felujitas elhuzodasa miatt. Az épllet felujitasa soran 1991-1992-ben az 1. rendi
alperes jogelddje a pince feletti fodémet lebontotta, uj fodémet épitetett, és annak
részeként 4 db viragtartos Ulépados felépitmény is készilt, amelynek 16 sarkanal
szell6zbkurtét alakitottak ki. A felperesi jogeléd és az |. rendli alperes jogel6dje
1992. junius 18-an allapodtak meg az Uzletkdzpont kialakitasanak feltételeirél. A
profilmodositas miatt szikségessé valt bérleti szerz6dés megkotéséere 1992. aprilis
9-én kerllt sor, amely szerz6dés a bérleti dij tekintetében a felperesi jogeléd



jogfenntartassal irta ala. Az Gzletkbzpont kialakitasanak feltételeit a felek az 1992.
julius 15-én aldirt megallapodasban rdgzitették. Ebben kikotésre kerllt egyebek
mellett, hogy a kialakitas koltségei a felperesi jogel6doét terhelik téritési igény nélkal
és a kialakitott helyiségek beépitett tartozékaira az épittetd nem tarthat igényt. Az
épitkezés 1992 szeptemberében kezdddoétt, az épitési hatésag a hasznalatbavételi
engedélyt 1993. aprilis 8-an adta meg. A Kivitelezést végz6 cég az épitkezés soran
nedvesedés jelentkezését jelezte a pincében, de az I. rend( alperes jogel6dje
igéretet tett a hiba elharitasara.

Az Uzletk6zpont kialakitasanak koltségét a felperesi jogeléd az Uzletek hasznaldi
altal fizetett hozzajarulasbdl finanszirozta. Az Uzletkbzpontban a foldszinten 2
nagyobb (zlet és a pince szinten 20 kisebb Uzlet kialakitdsara kertilt sor. 21 helyiség
hasznalbjaval a felperesi jogel6d uUzemeltetési szerz6dést kotott, amelyben
meghatarozott dij ellenében a felperesi jogeléd vallalta az Uzletk6zpont
muikodéséhez sziikséges feladatok ellatasat (takaritds, gondnok biztositasa stb.).
Az Gzletkdzpont 1993. aprilisi megnyitasa utan mar majusban az Uzletkdzpont
bedzott a virdgtartokon elhelyezett padok lemosasakor. A felperesi jogel6d ezért a
szell6z6 nyilasokra fedést szereltetett. A juliusi es6zések soran ennek ellenére az
uzletk6zpont ujbol beazott, amelyet az 1993. julius 22-én készilt jegyz6kdnyv
rogzitett. Az |. rendld alperes a hiba fennallasat elismerte és annak kijavitdsara
igéretet tett. A beazas megszintetése érdekében foliatakards, majd annak
eredménytelensége miatt bitumenlemezes takaras készilt, amely azonban a
beazast nem sziintette meg, de annak killeme a veviOket elriasztotta.

Az Uzletek hasznaldi ezért megtagadtak a dijfizetést, az egyeztetés eredményeként
a felperesi jogeldd az Uzemeltetési dijakat csodkkentette és a hasznalok
arukészletében bekdvetkezett karokat ugy rendezte, hogy a kar O6sszegébdl az
uzemeltetési dijat levonta. A sorozatos beazasok miatt a hasznaldk egy része a
csokkentett 6sszegl Uzemeltetési dijat sem fizette. A felperesi jogeldd tulajdonosai
ezért dontottek ugy, hogy létrehozzak a felperesi céget, akinek a bérlemény bérleti
jogat atengedik.

A jogutdd felperesi cég a helységgazdalkodasi hatosag kiutalé hatarozata alapjan
1994. 4prilis 18-an kototte meg a perbeli bérleményre a hatarozatlan idére szol6
bérleti szerz6dést. A folyamatos beazasok miatt nem kerillhetett sor az Gizemeltetési
dijak szerz6dés szerinti emelésére, s6t egyes hasznaldk a csokkentett 6sszeg( dijat
sem fizették, ezért 1994-t6l kénytelen volt egyes hasznaldéknak felmondani. Az I.
rend( alperes 1995 aprilisaban a viragtartdk javitasat megkezdte, de félbehagyta,
emiatt a beazas intenzivebbé valt. A hibas teljesitést azonban az |. rendl alperes
elismerte azzal, hogy 1995. szeptember 1. napjatdl dijkedvezményt adott. 1995.
november 1-t6l kezd6déen mar nem csak a beazas, hanem a Il. rendi alperes altal
elfogadott d&nkormanyzati rendelet szerinti dijemelés is kizarta Uj bérlok
befogadasat. Ett6l az idéponttdl kezdbédbéen mindkét alperes a felelés a felperes
kiesett arbevételéért.

A felperes 1996. junius 6-an bejelentette az I. rendl alperesnek, hogy a beazasi
hiba kijavitasaig felfliggeszti a bérleti dij fizetését. Ennek hatasara az |. rendi
alperes a viragtarték cseréjét folytatta és a javitast 1996 decemberében befejezte.



Az udvar gyakorlatilag évekig épitési terllet volt, ennek kdvetkezményeként is a
hasznalok szama folyamatosan csdkkent és 1997 novemberére mar csak 2
hasznaldja maradt az lGzletkbzpontnak. A felperes az Uzletk6zpont I. rendl alperes
részére torténd visszaadasat térités ellenében felajanlotta, amely nem vezetett
eredményre. 1998. januar 29-én a felperes megallapodott az Gzletk6zpontban Iévd
két hasznaldval, hogy 0Osszekoltoznek és tevékenységuket a foldszinti
bérleményben folytatjak, a portaszolgalatot a felperes megsziinteti, ezt a feladatokat
a hasznalok latjak el.

A felperes 1998. januar 19-én irt levelét az |. rendld alperes jogszer(tlentl
minésitette felmondasnak. 1998. julius 8-an a Il. rendl alperes méddositotta az
uzletk6zpontokra vonatkoz6é befogadas szabalyait, mar csak egyszeres dijat
szamitott fel a befogadas feltételeként. Ezt kdvetbéen csak az I. rendl alperes hibas
teljesitése és Uj kdrilményként a felmondas korlli jogvita akadalyozta az uj bérlék
befogadasat. Az |. rendld alperes ugyanis 2000. julius 30-ai hatallyal a bérleti
szerz6dést felmondta és erre hivatkozassal is kérte a bérlemény kilritését. A
Févarosi itélétabla részitélete helyredllitotta a felperes bérleti jogviszonyat, annak
megszlntetésére a felperes felmondasa folytan 2005. marcius 31-én kertlt sor, de a
felperes 2003. januar 29-én a bérleményt az |. rend(i alperes birtokaba adta.

Az alperesek a felperes keresetének elutasitasat kerték.

Az |. rend( alperes arra hivatkozott, hogy a beazas rejtett hiba volt, amelynek
elharitasa érdekében az I. rendl alperes a téle elvarhaté gondossaggal jart el és a
bérlemény beazasat megszilintette. A beazas miatt az . rendi alperes a felperesnek
bérbeszamitast adott, amelyet a felperes elfogadott. A hibas teljesitéssel okozott
kartérités korében eléviilési kifogassal élt. Erdemben arra hivatkozott, hogy az
elmaradt arbevétel kartéritésként térténé megitélésének tobb térvényes feltétele
van, amelyet a felperes nem is bizonyitott. Az elmaradt arbevételt nem lehet
azonositani az elmaradt haszonnal, igy sem a kar, sem az arbevétel kiesés és a
beazas kozotti okozati dsszefliggés nem bizonyitott. A felperes illetve jogel6dje
hibas, el6készitetlen gazdasagi dontést hozott €s ennek jogkdvetkezményeit kivanja
az alperesekre haritani, holott a forgalomcsdkkenés altalanos tendencia volt a nagy
bevasarldkozpontok létesitése miatt. A Il. rendil alperessel egyetemlegesen torténd
marasztalasat kizartnak mindsitette.

A Il. rend( alperes kifejtette, hogy a toérvény felhatalmazasa alapjan kiadott
Onkormanyzati rendelet jogszabaly, amelynek megalkotasa nem lehet jogellenes és
nem valdsithat meg joggal vald visszaélést. Egyebekben csatlakozott az I. rend(
alperes altal kifejtettekhez.

Az I. rend( alperes viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben elsédlegesen annak
megallapitasat kérte, hogy a felperes 1998. februar 28-ai hatallyal elfogadott
felmondasa érvényes. Masodlagosan a 2000. julius 31. napjara szo6l6 felmondas
érvényességének megallapitasat és az ingatlan kilritését, valamint hatralékos



bérleti dij medfizetésére is kérte kotelezni a felperest. A Il. rendl alperes
viszontkeresete targyaban az elséfoku birdsag az eljarast megsziintette.

A felperes az I. rendi alperes viszontkeresetének elutasitasat kérte.

Az els6foku birosag az |. rend( alperes viszontkeresetét - a felmondas
érvényességére és a kilritésre vonatkozoan - részitélettel biralta el. El6zetesen
végrehajthatova nyilvanitott kiegészitett itéletében megallapitotta, hogy a
felperesnek a bérleti szerz6dés 1998. februar 28-ai hatallyal elfogadott felmondasa
érvénytelen, az |. rendd alperes 2000. julius 31. napjara szol6 felmondasa érvényes.
Kotelezte a felperest, hogy a helyiségeket kilritve adja az |. rend( alperes
birtokdba. A felperes fellebbezése folytan eljar6 Févarosi itél6tabla
5.Pf.20.567/2003/11. szdmu részitéletével az elsdéfoku birdsag részitéletét
megvaltoztatta és az |. rendl alperes viszontkeresetét elutasitotta a perbeli
legitimacio hianya miatt.

A jogerds részitélet meghozatala utan az |. rendd alperes bérleti dij iranti igényét
beszamitasi kifogasként érvényesitette.

Az els6foku birdsag it€életében kotelezte az alpereseket, hogy 15 napon belll
fizessenek meg a felperesnek 140.031.337 forintot és ezen 6sszeg utan 2000.
januar 1. napjatél 2001. december 31-ig évi 20 %-os, 2002. januar 1-t6l 2004.
december 31-ig évi 11-%-o0s, 2005. januar 1. napjatdl a kifizetés napjaig a
késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki
alapkamat 7 %-kal ndvelt mérték(i kamatot. A felperes ezt meghalad6 keresetét
elutasitotta. Ugy rendelkezett, hogy a felek maguk viselik koltségeiket.

Az elséfoku birosdg megallapitotta, hogy a Il. rendl alperes tulajdonat képezd
perbeli helyiségekre az |. rendl alperes, mint bérbeadd és a felperes, mint bérlé
kozo6tt helyiségbérleti szerzédeés jott Iétre, amely 2005. marcius 31-ével szlint meg.

A Ptk. 424. §-anak (1) bekezdése alapjan az I. rend( alperes szavatolt azért, hogy a
bérlet helyiség a bérlet egész tartama alatt a rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas
legyen. Erre a szavatossagra a hibas teljesités szabalyait kell alkalmazni, azzal
hogy a bérlét az elallas helyett az azonnali hatalyu felmondas joga illeti meg,
kicserélést pedig nem kdvetelhet. A felperes altal bérlet helyiségek beaztak, a bérelt
helyiségek a rendeltetésszerl hasznalatra nem voltak alkalmasak. A hiba oka az
udvari fédém szigetelési hibaja. A szell6z6klrtok atépitése a hibat nem szintette
meg, mert a fédém szigetelését nem javitottdk ki. Az I. rend( alperes, mint
bérbeado, a Il. rendl alperes pedig, mint tulajdonos hibasan teljesitettek a Ptk. 305.
§-anak (1) bekezdésében meghatarozottak szerint. A felperes ezért nemcsak a
szavatossagi jogait, hanem a Ptk. 310. §-a alapjan a hibas teljesitésbél eredd karait
érvényesitheti, illetve kartéritési igényt érvényesithet a Ptk. 318. §-anak (1)
bekezdéseén keresztil alkalmazando 339. §-anak (1) bekezdése alapjan is. A Pik.
355. §-anak (1) bekezdése alapjan a felperes kartéritésként az elmaradt vagyoni
elényt érvényesitheti. A felperest, 1993 marciusatol 2005. marcius 31-ig elmaradt
vagyoni elény formajaban jelentkezd kar érte, mert Uzemeltetési bevételeit



maximalisan realizalni nem tudta, holott 214.016.646 forint és 93.510.572 forint
k6zo6tti haszonra tehetett volna szert az aggalymentes szakért6i vélemény szerint.
Az elséfoku birésag ezért a szakértd altal megallapitott dsszeg kdzéparanyaban
allapitotta meg az elmaradt vagyoni elényt, amely 153.763.609 forint. Ezt az
O0sszeget azonban csdkkentette a felperesi dijtartozassal, amely 13.732.272 forint
volt. A kar és a jogellenes magatartas kozotti okozati 6sszefliggés fennallasat is
megallapitotta, mert a létesitmény kell6 hatékonysaggal térténd miikddtetése
hianyanak okat a folyamatos beazasban allapitotta meg. Ezért a Ptk. 344. §-anak
(1) bekezdése alapjan az alpereseket egyetemlegesen kotelezte 140.031.337 forint
megfizetésére. A kamatrol a Ptk. 301. §-anak (1) bekezdése alapjan hatarozott.

Az elvesztett bérleti jog illetve beruhazas értékének megtéritése iranti kereseti
kérelmet alaptalannak talalta és elutasitotta. Rogzitette, hogy az 1992. julius 15-én
kelt megallapodas kifejezetten rogzitette, hogy a felperes a beruhazast sajat
koltségén, megtéritési igény nélkil végezheti, ezért a beruhdzasi koltségek
megtéritését a felperes sem kartérités, sem jogalap nélklli gazdagodas cimén nem
igényelheti. A bérleti jog értékének megtéritésére pedig azért nem jogosult, mert a
bérleti jogot nem vesztette el, 1992-t6l 2005. marcius 31-ig bérlé volt, raadasul a
bérleti szerzédést a felperes mondta fel. A felperesnek az Uzemeltetés soran
70.172.327 forint bevétele is keletkezett, igy kell6 id6 allt a rendelkezésére, hogy
inveszticidi megtérlljenek. A perkoltségrél a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan
hatarozott.

Az elsofoku itélet ellen az alperesek fellebbeztek, amelyben elsédlegesen az
els6foku itélet megvaltoztatasat és a felperes keresetének elutasitasat,
masodlagosan az elséfoku itélet hatalyon kivil helyezését és az elséfoku birdsag Uj
eljaras lefolytatdsara és uj hatarozat hozatalara t6rténé utasitasat kérték.

Els6dlegesen arra hivatkoztak, hogy a bérlemény a rendeltetésszerii hasznalatra
alkalmas volt, mert az Ltv. 7. §-anak (2) bekezdésében meghatarozott
kovetelményeknek megfelelt. Ha a helyiségek meégsem voltak alkalmasak a
rendeltetésszer(i hasznalatra, akkor azért a felperes felel, mert az 6 kotelezettsége
volt a rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas allapot kialakitasa. Az 1992-ben kotott
megallapodas alapjan a felperes altal végzett munkak ellenértékét az I. rend(
alperes ki is fizette. A felperes tudott a bérlemény hib3gjarél, de az lGzletk6zpont
kialakitdsa soran nem kell6 gondossaggal jart el, a beazds megsziintetéséhez
szUkséges munkakat nem végezte el, ezért a Ptk. 305/A. §-anak (1) bekezdése
alapjan az alperesekkel szemben szavatossagi igénnyel nem Iéphet fel. Aki a hiba
ismeretében kot szerzddést, utdobb csak akkor Iéphet fel igénnyel, ha a
szerz6déskotéskor a hibat kifogasolta. Ellenkez6 esetben ugyanis arra lehet
kovetkeztetni, hogy a hibas szolgaltatas is megfelelt a szerzddési érdekeinek.
Ebben az esetben a szerz6dés kellékhianyos szolgaltatasra iranyult, amely azt
jelenti, hogy valojaban nem tortént szerz6désszegés. Mivel a felperes jogelddje a
hibardl tudott, a szerzédéskotéskor kifogassal nem élt, ezért szavatossagi és
kartéritési igényt sem érvényesithet. B. L. szakértd is megallapitotta, hogy a felperes
és jogelodje a beazasokat kell6 gondossag mellett észlelhette, ezért a Ptk. 4. §-



anak (4) bekezdése is kizarja a kartéritési igény érvényesitését. Ezt a megallapitast
tamasztja ala Gy. Gy. altal készitett szakért6i vélemény is (1994. 4prilis 25.).

A felperes nem tett eleget karenyhitési és karelharitasi kotelezettségének sem, mert
a bérbead6 helyett maga is elharithatta volna a beazast, ezzel jelentésen
csOkkentett volna az 6t ért karokat. Az Ltv. 9. §-anak (2) bekezdése szerint is, ha az
alperesi javitas eredménytelen volt, a felperesnek kellett volna a javitasokat
elvégeztetni. Kifogasolta azt is, hogy a felperes nem élt az azonnali hatalyu
felmondas jogaval a Ptk. 424. §-anak (1) bekezdése alapjan, amellyel ugyancsak
csOkkenthette volna az 6t ért karokat. Eszrevételezte, hogy a konyvszakértdi
vélemény a felperesnél szamviteli szabalytalansagokat allapitott meg, igy a felperes
szamitasaiban szereplé nettd Osszegek helyességét nem tudta értékelni. Erre
figyelemmel a szakért6i vélemény aggalytalannak nem tekinthet6. A birdsag nem
adott magyarazatot arra sem, miért kdzéparanyos allapitotta meg a kar 6sszegét,
miért ezt tekintette bizonyitottnak, holott a beazdsok nem érintettek az egész
uzletkdzpontot, csupan 6-8 lGzletet. Erre figyelemmel vitatta az okozati 6sszefliggés
fennallasat az elmaradt haszon és a beazas kézé6tt. Az volt az allaspontja, hogy a
felperes mindent a beazasra vezet vissza, amely a karonszerzés tilalmaba Utkdzik.

A felperes az els6foku itélet helybenhagyasat kérte, az alperesek fellebbezésében
foglaltakat ténybelileg és jogilag is megalapozatlannak talalta, amelyek az els6foku
bir6sag dontésének megvaltoztatasara nem alkalmasak. Kiemelte, hogy a felperes
jogelédje altal vallalt, a rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmassa tétel kérében
elvégzendd munkak nem érintették az udvar alatti fodémet. Elismerte, hogy 1992-
ben volt beazas a viragtartd badogtekndk hibaja miatt, de ezt az I. rend(i alperes
1992-ben ki is javitotta. Késdbb ezen okbdl ujabb beazas nem volt. Az Gjabb
beazasi problémak az Uzletkbzpont megnyitdsa utan jelentkeztek, és csak ezt
kovetéen merllt fel a fodém szigetelésének hibaja, amilyet az alperesek
megprobalnak a felperesi jogeldd altal vallalt munkakkal 6sszemosni. Valdtlan az is,
hogy a felperes illetve jogel6dje ne végzett volna a hiba elharitasa érdekében
javitast, rdadasul ennek koltségét az alperesek nem is téritették meg. Az
eredményes javitas tdbb millids javitasi koltséggel jart volna, amelynek
megelblegezése a felperestél nem volt elvarhatd. Az alperesek altal hivatkozott Gy.-
féle szakvélemény el6zetes bizonyitasban, a felperes koézremikoddése nélkil
készllt, és a felperes részérdl érthetetlen, hogy megallapitasai - a kdzrehatasukat
illetben - min alapulnak. Az els6foku birésag a szakért6 altal megallapitott
Osszegeket 50 %-kal csOkkentette a korulmények mérlegelése alapjan. A
csOkkentés meértéke az alperesekre kedvezd és bdséges fedezetet nyujt az
esetleges koltségmegtakaritasokra.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét kizardlag az elmaradt haszon iranti
kereseti kérelem kapcsan biralta felil, mert a bérleti jog elvesztése, illetve
vagylagosan értékének megfizetése iranti kereseti kérelmet elutasitdé rendelkezés
felperesi fellebbezés hianyaban els6é fokon jogerére emelkedett (Pp. 228. § (4)
bekezdés).

Az alperesek fellebbezése érdemben alapos.



A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast a
kovetkezbkkel egésziti ki.

A felperes jogelddje és az I. rendl alperes jogel6dje az 1992. julius 15-én kotott
megallapodasukban nem csak az Uzletkdzpont kialakitdsanak feltételeit hataroztak
meg, hanem az 1992. majus 6-an felvett jegyz6kdnyvben rogzitetteknek
megfeleléen azt is, hogy a rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapot
kialakitdsahoz sziikséges munkakat a felperesi jogeléd fogja elvégezni térités
ellenében. Mind a megallapodas, mind a jegyzOkonyv tartalmazta, hogy e munkak
elvégzése soran a felujitott udvar maximalis védelmét a garancialis jogokra is
tekintettel biztositani kell. (F/4., F/6.)

A ll. rendi alperes Polgarmesteri Hivatala 1993. december 30-an kelt 80.475/12/93.
szamu kiutalé hatarozata (F/10.) alapjan kertlt sor arra (e pont), hogy az I. rendi
alperes jogel6dije és a felperes jogelédje 1994. aprilis 7-én kelt bérleti szerzé6déssel
aprilis 1-jei hatallyal bérleti szerzédést kotott (F/11.). A hatarozattal egyidejlleg az
V. keriileti Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala hozzajarult ahhoz, hogy a Sz. Kift.
jogszeri hasznalataban lévé Budapest, V. kerlleti 57+264 nm terulet(i bérlemény
hasznaldja a felperes legyen. A hatarozat b) pontja rdégzitette azt is, hogy a felperes
csak a hatarozatban megjeldlt kereskedelmi célra hasznalhatja az ingatlant, mas
célu felhasznalashoz és a helyiség hasznositasdhoz az engedélyez6 hatdsag
engedélye szukséges. Az 1995. marcius 7-ei bérkdzlés szerint a bérlemény terulete
57+257 nm-re csdkkent. Az |. rend(i alperes 1995. januar 1. napjatol a féldszinti
részen lévé terilet bérleti dijat 10 %-kal, a pince bérleti dijat 20 %-kal cstkkentette.
(F/59.), ennek folytan a bérleti dij az 1995. szeptemberi bérkbzlés szerint 47x7.650
forintra, illetve 257x4.800 forintra csékkent. igy a felperes altal fizetendé bérleti dij
1995. marcius 1. napjatol évi 1.593.156 forint + afa 6sszegre csokkent.

Az |. rendl alperes 1996. aprilis 2-an kelt levelében tajékoztatta a felperest, hogy a
fodémbeazasi hiba kijavitdsaval 0Osszefiggd garancidlis kotelezettségek
tekintetében jogutddi mindéségét elismeri (F/63.).

A felperes 1996. junius 6-an kelt levelében kdzolte az I. rend( alperessel, hogy a
helyiség bérleti dij fizetését a rendeltetésszerli hasznalathoz sziikséges munkak
elvégzéséig felfuggeszti (F/63/a.). Az |. rendld alperes 1996. julius 1-jén kelt
valaszdban a bérleti dij fizetésének felfiggesztéséhez nem jarult hozza, mert
allaspontja szerint a rendeltetésszerl hasznalat biztositott. K6zolte azt is, hogy az
udvari viragtartok javitdsa 1996. augusztus 15-ig elkészul (F/148.). A felperes 1996.
oktober 16-an kelt levelében kozodlte az |. rendl alperessel, hogy milyen 6sszegu
kartéritési igénye van. A bedzassal 6sszefliggésben a fedélemezzel t6rtén6 takaras
koltségeként 75.000 forintot, illetve a hasznaldk arujaban bekdvetkezett és a bérleti
dijba beszamitott 1993. oktdber 12-én keletkezett 62.755 forintot, 1995. januar
hoban keletkezett 26.975 forintot €s 1995. junius hdénapban keletkezett 47.331 forint
kart érvényesitett. Tovabbi bevételkiesésbdl ered6 elmaradt haszon iranti igényt az
I. rendl alperes felé nem jelzett. 1997. szeptember 20-an a felperes jogelddje a
felperesre engedményezte a jelen perbeni, az I. és a Il. rendl alperessel szembeni
kOvetelését és annak kamatait. Az engedményezés idépontjat megel6zéen a



felperesek elmaradt haszon iranti igényt 1995. julius 1. napjatol érvényesitettek.
1997 novemberére a bérlbk szama kettére csdkkent. A felperes 1998. januar 29-én
megallapodast kotott a két hasznaldval arrdl, hogy a foldszinti helyiséget fogjak
hasznalni, és ellatjdk az Gzemeltetési feladatokat. 2003. januar 29-én a felperes a
bérleményt az |. rend( alperes birtokaba adta.

A kiegészitett tényalldas mellett a Fé&varosi [télétabla az elséfokl birdsag
fellebbezéssel érintett dontésével és annak jogi indokaival nem értett egyet.

A Pp. 213. §-anak (2) bekezdése lehetbségeét biztosit a birdsagnak arra, hogy a
késbbb hozott itélettel a jogerbs részitéletet a beszamitasi kifogasra illetdleg a
viszontkereset targyalasanak eredményeként hatalyon kivil helyezze, vagy
megfeleléen moddositsa. A Févarosi (télétabla élt ezzel a lehetdséggel - és a
viszontkereset részitélettel tortént elbiralasara figyelemmel - a kereseti kérelem
elbirasa soran az indokolast modositotta.

El6sz6r abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy kik k6zott jott |étre az 1994.
aprilis 1. napjatol hatalyos bérleti szerzédés, ennek folytan a szerzédésszegésbdl
eredé felperesi igény melyik alperessel szemben érvényesithet. A vizsgalni kellett
azt is, hogy szerzddésszegés hianyaban a szerzédésen kivil okozott kartéritési
feleldsség szabalyai alkalmazhatok-e. Valaszt kellett adni arra, hogy a bérbeado
részérdl tortént-e szerzédésszegés, a bérleti szerz6dés mikor szlint meg és az
elmaradt haszon iranti igény alapos-e.

A bérleti szerz6dést a felperessel a V. Vallalat sajat nevében koétotte meg, a |l.
rend( alperes Polgarmesteri Hivatalanak kiutalé hatarozata alapjan, amely
rogzitette, hogy az ingatlan a Il. rendi alperes tulajdona. Az Ltv. 94. §-anak (5)
bekezdése szerint, ha a kiutalasrol sz6ld hatarozat a térvény hatalyba |épése elbtt
jogeréssé és végrehajthatdva valt, akkor a kiutalasnak megfelel6 tartalommal kellett
a kijelolt bérlével a bérleti szerz6dést megkotni. A kiutald hatarozattal nem érintett
kérdésekben a szerzddés tartalmara a lakastérvény rendelkezéseit kell alkalmazni.
Az akkor hatalyos Ae. 43. §-anak (2) bekezdése szerint a kérelemnek helytadd
hatarozat ellen fellebbezési lehetéséget nem biztositott, igy a hatarozat
meghozatala napjan joger6ssé és veégrehajthatéva valt. A bérleti szerz6dés
tartalmara ezért az Ltv. 94. §-anak (5) bekezdése szerint a kiutald6 hatarozat
tartalma az iranyadd, egyéb kérdésekben pedig az Ltv. A kiutalé6 hatarozat 2/b.
pontja kifejezetten rogzitette, hogy a hasznositashoz az elhelyezd hatdsag
engedélye sziikséges. Erre figyelemmel nem alapos a felperes azon érvelése, hogy
a Il. rendl alperes 14/1995. (VI. 23.) OK rendeletéig a hasznalokkal a kiutald
hatosag engedélye nélkil kdthetett a hasznalatrol megallapodast. Az lizemeltetési
szerzbdéseket az Uzletkbzpont megnyitasa korili idépontban a felperes jogelédje
kototte meg, nincs adat arra vonatkozéan, hogy e szerzddések megkdtéséhez kért-
e a kiutaldé hatdésagtdl engedélyt, de arra sem, hogy ezek ellen a kiutalé hatdésag
tiltakozott volna. Az eredeti hasznaldval kotott szerz6dés megsziinése utan az Uj
bérlével t0rténd megallapodashoz azonban a kiutaléo hatésag hozzajarulasara volt
szikség. Az Ltv. 33. §-anak (3) bekezdése szerint az Onkormanyzati lakas



albérletbe adasahoz sziikséges - az Ltv. 36. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel ez
alkalmazando a helyiségre is - bérbeaddi hozzajarulas feltételeit az dnkormanyzat
rendelettel hatarozza meg. A jogszabalyok rendelkezése folytan a felperesnek
szamolnia kellett azzal, hogy a bérbeadoi hozzajarulas feltételeit a Il. rendd alperes
rendeletben hatarozhatja meg és az erre vonatkoz6 szabalyok valtozhatnak is. A Il
rend(i alperes 14/1995. (VI. 23.) OK rendelete jogszabaly, a térvény felhatalmazasa
alapjan térténd jogszabaly alkotast nem lehet jogellenes magatartasnak mingsiteni
és nem valdsithat meg szerz6désszegést sem. Szerz6désszegés és jogellenes
magatartas hianyaban a Il. rend(i alperes nem marasztalhatd, amely az I. rend(
alperessel egyetemleges marasztalast kizarja. Egyetemleges marasztalasra a Pik.
350. §-a alapjan sem kerllhet sor, mert a Ptk. 350. §-a a szerz6désen kivli
kartéritésrél szol és akkor alkalmazhatd, ha a megbizott a szerzédés teljesitése
soran kivllalld harmadik személynek kart okoz. A felperes viszont szerzédéses
kapcsolatban allt az I. rendl alperessel, ezért a Ptk. 350. §-anak alkalmazasa fel
sem merulhet.

A Il. rend( alperes, mint tulajdonos terhére tehat szerz6désszegés nem allapithato
meg, mert nem volt szerz6dé fél, a jogalkotas nem jogellenes magatartas és joggal
vald visszaélésnek sem mindsithetd. Az dnkormanyzati rendelet tartalmara a Pik.
202. §-a és a Ptk 4. §-anak (1) bekezdése nem alkalmazhatd, a Il. rendl alperes
feleldsségének megallapitasara a Ptk. 350. §-anak alkalmazasa kizart, ezért a
Févarosi [télétabla a Il. rendii alperessel szembeni kereseti kérelmet elutasitotta.
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alapitotta. A bérbeadd |. rendl alperes szavatossagi felelésségére és a hibas
teljesités miatt felperes altal érvényesithetd igényekre is az Ltv. rendelkezései az
iranyadok. E felel6sségi szabalyok abban kilénbdznek a Ptk. altalanos szabalyaitdl,
hogy a folyamatos teljesitésre figyelemmel a bérbeadd szavatol azért, hogy a
bérlemény a bérlet teljes id6tartama alatt a rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas.
Ennek folytan a hibas teljesitésre vonatkozd igények érvényesitését az sem zarja ki,
ha a felperes a szerzédéskotéskor a hibardl tud, mert a bérbeadd a szerzédéskotés
utan is szavatol a bérlemény rendeltetésszerli hasznalatdért. Az alperesek
fellebbezésében kifejtett ezzel ellentétes érvelés ezért nem fogadhaté el.
Megalapozatlan az alperesi védekezésbdl az is, hogy a bérlemény a
rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas volt, mert az Ltv. 7. §-anak (2)
bekezdésében foglalt feltételeknek megfelelt. Az olyan bérlemény, amely es6zések
alkalmaval beazik, id6szakonként, de rendszeresen visszatér6en a rendeltetésszer(
hasznalatra alkalmatlan. Nem felel meg a valésagnak az sem, hogy a felperesnek a
rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmassa tétel koérében a fodém felljitdsa a
kotelezettsége lett volna, csak a garancialis jogok érvényesitése érdekében volt
kdteles az udvar - és az alatta elhelyezkedd fodém - védelmét biztositani. Olyan
megallapodas pedig nem sziletett a felperes és az |. rendld alperes kozott,
amelyben a felperes a rendeltetésszer( hasznalatra valé alkalmassa tételt a beazas
megszlntetése kdrében vallalta volna.



A felperes a perben arra hivatkozott, hogy a beazas eredményeként a bérlemény
alkalmatlanna valt az eredeti cél, az Uzletk6zpontként térténé hasznositasra. A
bérlbk szama a beazas és az elharitdsa érdekében végzett javitasi kisérletekkel
egyuttjard épitkezés miatt folyamatosan csdkkent, 1997 novemberére mar csak két
bérld volt. Az Gzletkzpontként térténd hasznositas jogilag is lehetetlenné valt 1995
masodik felétdl, mert az Onkormanyzati rendeletben meghatarozott pénzugyi
feltételek mellett a bérlemények Ujboli hasznositasa lehetetlenné valt. A felperesi
elbadas e korben Onellentmondd. A per kezdeti szakaszaban a felperes a
bevételkiesését ddontéen a Il. rendl alperes rendeletének tulajdonitotta, amelyet az
is egyertelmlien alatdmaszt, hogy a szakértéi vélemény elbterjesztéséig az
elmaradt haszon iranti igényét 1995. julius 1. napjatdl érvényesitette. De ha a
beazas és épitkezés miatt a helyiségek a rendeltetésszerli hasznositasra
alkalmatlanok voltak, akkor a rendelettél fliggetlenil lehetetlen lett volna uj bérlét
talalni, holott a perben a felperes maga adta eld, és a szakértéi vélemeénybdl is
megallapithatd, hogy néhany esetben a bérlé személyében valtozas kdvetkezett be.
A felperesi el6adasbol az a kovetkeztetés vonhato le, hogy a bérleti szerz6dés azért
sziint meg, mert az uzletkdzponti jelleg megsziint a beazasok és ennek
kovetkezményeként tortént bezarasok folytan. A Il. rendl alperes rendelete jogilag
lehetetlenné tette a hasznositast, a bérlemény a rendeltetésszerli hasznalatra
alkalmatlanna valt. Mindez azt jelenti, hogy a bérleti szerz6dés érdekbeli, jogi és
fizikai okbol 1997 végeére lehetetlenilt. A lehetetlenllésben szerepet jatszottak a
gazdasagi élet valtozasai is, amelynek lényege, hogy ebben az idében jelentésen
csOkkent a belvarosi Uzletek iranti kereslet a nagy bevasarlo kdzpontok épitése
miatt. A bérleti szerz6dés 1997 végén toértént lehetetlenlilését tamasztja ald a
felperes altal 1998. januar 29-én az utolso két bérlével kotétt megallapodasa is.
Mindez azt jelenti, hogy az |. rendl alperesnek felrohato ok is szerepet jatszott
abban, hogy a szerzddés az Ltv. 1. §-anak (3) bekezdése folytan alkalmazando Ptk.
312. §-a alapjan lehetetlendlt és 1997 végén megsziint. A felperes a lehetetlenlilés
jogkdvetkezményeit a sajat maga szempontjabdl le is vonta, mert 1996. junius 6-an
kelt levelében mar a bérleti dij fizetését megtagadta. Ez azonban csak akkor lett
volna jogszeri, ha a lehetetlenilés tovabbi jogkdvetkezményét is levonta volna. A
lehetetlentlés kovetkeztében ugyanis a felperes nem volt jogosult a bérlemény
hasznalatara, ezért a jogszerl magatartas az lett volna, ha a bérleményt az I. rend
alperes birtokaba adja. Ebben az esetben szabadult volna a tovabbi bérleti és
hasznalati dij fizetésének koételezettsége alol, és érvényesithette volna a teljesités
elmaradasabol szarmazo karait. A felperes azonban a bérleményt nem Uritette ki, és
azt nem adta az |. rendl alperes birtokaba, mikbézben a bérleti dij fizetésére nem
volt hajlandé. Ezt az egyoldalu magatartasat a teljesités megtagadasanak kell
tekinteni, ezért a Ptk. 313. §-a alapjan az |. rendu alperes valaszthatott a késedelem
és lehetetlenllés kdvetkezményeinek alkalmazasa kdzo6tt. Az 1. rend( alperes a
késedelem jogkdvetkezményét valasztotta, mert a mérsékelt bérleti dij megfizetését
tovabbra is igényelte a hasznalat biztositasa mellett.

Az |. rendl alperes részérdl szerz6désszegés megvaldsult, mert a felperes részére
a rendeltetésszeri hasznalatot nem biztositotta. Arra az alperesek
fellebbezésiikben megalapozatlanul hivatkoztak, hogy hibas teljesités és



szerzOdésszegés nem tortént, mert a beazas elharitasat az |. rendl alperes
jogelédje tbbbszdr megkisérelte, az |. rendl alperes pedig F/63. alatt csatolt
levelében a Kijavitasi kotelezettség tekintetében jogutddi minéségét elismerte. A
beazassal kapcsolatos hibas teljesités tényét B. L. szakértdi véleménye is
egyértelmien megallapitotta. Mindezekre figyelemmel a lehetetlenlilés részben az I.
rendd alperes hibajabol 1997 végére bekodvetkezett. Arra viszont a felperes
semmilyen bizonyitast nem ajanlott fel, hogy a lehetetleniilés bekbvetkezésében az
l. rendl alperes szerzOdésszegése milyen mértékben hatott kozre, sét a kdzrehatas
mértékére vonatkozdéan maga is eltéré el6adasokat tett, amely dnmagaban kizarja
az |. rendl alperes marasztalasat az okozati 0Osszefiggés bizonyitasanak
hianyaban. A felperes altal igényelt elmaradt arbevétel megitélésének tovabbi jogi
akadalya is van. Ebb6l a szempontbol a beazassal 6sszefliggben érvényesitett
felperesi karigénynek kilénb6zé szakaszait kell megkildénbdztetni.

Az 1993 aprilisatol 1994. marcius 31-ig érvényesitett elmaradt arbevétel
vonatkozasaban az allapithaté meg, hogy a felperesek eredeti keresetliikben bevétel
kiesés iranti igényt 1995. julius 1. napjatdl kezdédden érvényesitettek, erre az
id6északra vonatkozo igény elbterjesztésére csak 2008-ban kerllt sor. A fellebbezési
targyalason az alperesek ugy nyilatkoztak, hogy kizardlag a fellebbezésekben
felhozott érveiket tartjdk fenn, ezért az els6foku eljaras soran elbterjesztett elévilési
kifogast nem lehetett figyelembe venni. 1994. aprilis 1. el6tti id0szakra azonban a
felperes sajat igényt nem érvényesithet, mert ebben az idészakban a felperesi
jogeldéd és nem a felperes volt a bérld. A felperes ezért csak a felperesi jogeloddel
kotott engedményezés alapjan lenne jogosult az igény érvényesitésére, de az
engedményezés csak a perben érvényesitett igényre vonatkozik. Erre az id6szakra
pedig a felperesi jogelddnek nem volt bevétel kiesés miatti igénye, ezért a felperes a
perbeli legitimacio hianya miatt nem jogosult erre az idészakra igényt érvényesiteni.

Mas a jogi megitélése az 1994. aprilis 1. napjatdl 1996. oktéber 16. napjaig tartd
masodik periodusnak. Erre az idGszakra a felperes bevétel-kiesés cimén igényt
azért nem érvényesithet, mert az 1996. oktéber 16-an kelt levelében ezen idépontig
kizarolag a hasznalok arujaban bekdvetkezett és a bérleti dijpa beszamitott 1993.
oktdber 12-én keletkezett 62.755 forintot, 1995. januar hoban keletkezett 26.975
forintot és 1995. junius honapban keletkezett 47.331 forint kart érvényesitett.
Elmaradt haszonként 120.000 forintot is érvényesitett, de ez kéménydugulas miatt
jelentkezett, a beazassal okozati dsszefliggésben allé 75.000 forint koltségre
vonatkozdan pedig fenntartott keresete mar nem volt. A felperesi levél az |. rendd
alperessel szembeni karigényre vonatkoz6 anyagi jogi nyilatkozat, a felperes ezt a
nyilatkozatot az |. rendl alperes tudomasszerzése utan mar egyoldaluan nem
vonhatja vissza. A felperes a kar 6sszegérél ugyanis nem a szakértétol értesilt, és
az 0sszeg megvaltoztatasara ésszerli magyarazatot sem adott, ezért a levél
id6épontjaig a kozolt 137.061 forint elmaradt hasznot meghaladd karigényt nem
érvényesithet. A felperes azonban 1996. aprilis 1-t6] kezd6d6en nem fizetett bérleti
dijat, ezért a bérleti dij tartozadsa jelentésen meghaladta a kdvetelését, amely
beszamitas folytan megszint. Erre figyelemmel a felperes erre az id0szakra sem
érvényesithet eredményesen elmaradt arbevételre alapitott igényt. Bérleti dij



fizetésének hianyaban a felperes alappal nem is szamolhat azzal, hogy a bérlemény
hasznot fog a jovében is biztositani, amely az elmaradt arbevétel iranti igényt
ugyancsak megalapozatlanna teszi.

Az 1996. oktober 17-t6l 1997 végeéig tartd idészak az elmaradt arbevétel iranti igény
harmadik szakasza. E szakaszra vonatkozd arbevétel kiesés megitélésére az
itélétabla elsédlegesen azért nem latott lehet6séget, mert a felperes altal megjelolt,
és az alperesek altal kétségbe nem vont felperesi eléadast a perben kirendelt
szakértd véleménye megdontotte. A szakeérti vélemény ugyanis azt rogziti, hogy a
felperes altal alkalmazott szamitasi méd nem kovethetd, konyvelési adatokkal nem
alatamaszthatd, az elmaradt arbevétel meghatarozasara alkalmatlan. A szakértdi
véleményt az |. rendl alperes vitatta, sem az elmaradt haszon 6sszegét, sem annak
a beazassal vald okozati 6sszefliggését nem fogadta el. A szakértdi vélemény a
megallapitott elmaradt haszon beazdssal vald okozati &sszefliggésének
bizonyitasara nem volt elegend6, figyelemmel arra is, hogy a per kezdetén a
felperes az elmaradt arbevétel okat kizarélag a Il. rendld alperes Onkormanyzati
rendeletében latta. Ez ugyan a per végére megfordult, és az elmaradt hasznot a
felperes kizarélag a beazassal hozta okozati 6sszefliggésbe. A beazas miatti fizikai
alkalmatlansagot azonban cafolja az a korulmény, hogy volt olyan bérlemény,
amelynek lUzemeltetbje valtozott, és a felperesi el6adas szerint is voltak érdekl6dok.
Mindezeket a korilményeket a Pp. 206. §-a alapjan 0sszességében értékelve azt
lehetett megallapitani, hogy a fenti idészakban lehetett a felperesnek elmaradt
haszna, de az, hogy ebbdl milyen dsszeg all a beazassal okozati 6sszefliggésben,
nem bizonyitott. Masodlagosan a bérleti dij fizetésének hianyaban a felperes
alappal nem is szamolhat azzal, hogy a bérlemény hasznot fog a jovében is
biztositani, amely az elmaradt arbevétel iranti igényt ugyancsak megalapozatlanna
teszi.

A szerz6dés 1997 végén bekdvetkezett megsziinése folytdn a késdbbi idészakra
érvényesitett bevétel kiesés iranti igény azért megalapozatlan, mert bérleti- és
hasznalati jog hianyaban a felperes jogalap nélkili birtokos, ezért I. rend(i alperesi
szerzbdésszegésre, hibas teljesitésre alapitott jogos karigénye nem lehet.

A Févarosi itélétabla utal arra is, hogy a felperes 1998 januarjaban 1995. julius 1-tél
1997 végéig elmaradt arbevételét 13.551.500 forintban hatarozta meg, mig a felek
altal nem vitatottan birtokba adasig a felperes bérleti és a korabbi megszinésre
figyelemmel azzal azonos 6sszegl hasznalati dij tartozasa 13.732.272 forint. Erre
figyelemmel a felperes elmaradt haszon cimén akkor sem érvényesithetne
eredményesen igényt, ha a szakértd a felperes szamitasi modjat elfogadta volna,
mert az elmaradt arbevételt még csdkkenteni kellett volna a felperes koltségeivel is.

Mindezek alapjan a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta.

Az elsofoku itélet megvaltoztatdsanak kdvetkeztében a perkoltség viselésére a Pp.
81. §-anak (1) bekezdése nem alkalmazhato. A felperes pervesztes lett, ezért a Pp.
78. §-anak (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni az alperesek els6- és



masodfoku tgyvédi munkadijbol és elblegezett szakértbi dijbol allé perkoltségét. Az
ugyvédi munkadij 0sszegét az itélétabla a Pp. 79. §-anak (1) bekezdése alapjan az
alperesi képvisel6k altal végzett munka mennyiségére is figyelemmel allapitotta
meg.

A feljegyzett 750.000 forint kereseti €s 900.000 forint fellebbezési illeték viselésérdl
az illetékekrdl szold 1990. évi XCIIl. térvény 74. §-anak (3) bekezdésén keresztil

alkalmazando 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése alapjan
hatarozott.

Budapest, 2009. november 5.
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