Pécsi itélétabla
Gf.IV.30.001/2007/5. szam

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Pécsi [télétabla a Dr. Bélcskei Zsolt ligyvéd (1055 Budapest, Szent Istvan korut
13.) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek a Dr. Fabian Karoly
ugyvéd (8600 Siofok, Széchenyi u. 22.) altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen szerz6désszegéssel okozott kar megtéritése irant inditott perében a
Somogy Megyei Birdésag 3.G.40.134/2005/94. szamu itélete ellen az alperes
részér6l 102. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytdn meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birosag az els6foku birésag itéletét - fellebbezett részében -
megvaltoztatja, és a keresetet teljes egészében elutasitja.

Mell6zi az alperes els6foku perkdltség és illetékfizetésre kotelezését, és kotelezi a
felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beldl 2.420.000,- (kettémillio-
négyszazhuszezer) forint els6- és 2.065.000,- (kettémillio-hatvandtezer) forint
masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birésag fellebbezéssel tamadott itéletével a felperes keresetének
tulnyomo részben helytadott, é€s az alperest szerz6désszegéssel okozott kar cimén
71.262.414,- Ft és jarulékai, valamint perkoltség medfizetésére kotelezte.
Megallapitotta, hogy az alperes szerzddésszegésére alapitottan a felperes a
hatarozott idére megkotdtt bérleti szerzddést jogszerlien mondta fel azonnali
hatéllyal, ezért az alperes e szerzddés id6el6tti megsziinése miatt bekdvetkezé
felperesi karokat koteles megtériteni.

Az els6foku birésag itélete ellen a felperes jelentett be fellebbezést,
fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat és a kereset teljes



elutasitasat kérte. Fellebbezésében az els6foku eljarasban eléadottakkal egyezden
arra hivatkozott, hogy a felperest az azonnali hatalyu felmondas joga nem illette
meg, mert az alperes a bérleti szerz6dést nem szegte meg. Vitatta a marasztalas
0sszegszerlseget is.

A felperes ellenkérelmében az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés alapos.

Az elséfoku birdsag itéletének tényallasa hianyos, az els6foku birosag ugyanis a
felperes felmondasaban felhozott okok és kdrilmények tekintetében tényallast nem
allapitott meg, e hianyos tényallasbol pedig tévesen vonta le azt a jogi
kovetkeztetést, hogy a felperes azonnali hatalyu felmondasa jogszeri volt, és ezért
a felek kozti hatarozott idejli bérleti szerz6dés megsziint. A masodfoku birosag ezért
az elséfoku birdsag itéletének tényalldsat - mivel a per eldontése szempontjabol
relevans tények az elséfoku eljaras iratai alapjan megallapithatéak - az alabbiakkal
pontositja és egésziti ki:

A felek kozott 2001. februar 15. napjan létrejott szerz6dés 1. pontjaban a bérlet
targyat akként hataroztdk meg, hogy a bérlé bérbe veszi a s. tulajdoni lapon 1930/1.
helyrajzi szam alatt nyilvantartott, a valésagban S. B. u. 100. szam alatti ,S. F."
megnevezésl ingatlan terlletén Iévd, a jelen szerzddés elvalaszthatatlan részét
képezdé mellékletében csatolt 40.618/1994. szamu, 41.035/1996. szam alatt
modositott épitési engedély és miszaki dokumentacioban megjeldlt, azaz 320
négyzetméter teriiletet, mely S. Varos Onkormanyzatanak tulajdonaban van, de
bérbead6 kizardlagosan jogosult ezen ingatlan hasznalatara és hasznositasara.
Bérl6 a fent megjeldlt terlileten az épitési engedély szerint megkezdett épitkezés
szerinti épulet alapteriletével egyezé nagysagu felépiményt épithet fel a mellékelt
terv szerint.

A szerzddés 24. pontjaban a felek kik6totték, hogy bérleti dij fizetése nélkil kdteles
a bérbeado biztositani a firdovendégeknek a bérlemény és az elarusitohelyek
megkodzelitését, beleértve a vendéglatd Uzlethelyiségek elbtti étkezés lehetdségét
és a vendéglatoipari kerthelyiségek megkozelitését is.

Mell6zi a masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletének indokolasabdl a 3. oldal
utols6 bekezdését, annak a 4. oldali folytatasaval egyutt, valamint a 4. oldal
masodik bekezdésében rogzitett azon ténymegallapitast, mely szerint a felperest
elébérleti jog nemcsak az altala létesitett felépitményekre, hanem az alperesi
létesitményekre is megillette. A kiemelt részek mell6zésének indoka az, hogy e
tények a lefolytatott bizonyitasi eljarasbol nem &llapithatéak meg, illetve a felek
szerz0deését ekként értelmezni a bizonyitékoknak a Pp. 206.§ (1) bekezdése szerinti
mérlegelésével és a Ptk. 205.§ (1) bekezdésének alkalmazasaval sem lehet.

A felperes a 2004. oktéber 11. napjan kelt felmondasat négy okra alapitotta, melyek
a kovetkez6k voltak:



1. Az alperes nem tartotta be a szerz6dés 6. pontjaban rogzitett kdtelezettségét,
mely szerint a strand egész terlletén nem létesit Uj kereskedelmi és vendéglato
egységet,

2. szerz6désszegb mobdon elbirtokolta az A.-M. Kft altal létesitett gokartpalyat, és
sajat tulajdonaként hasznositotta a B.-P. Kft dolgozdéjanak férje részére,

3. megakadalyozta az A.-M. Kft altal megépitett Uzletek el6tti teruletek
hasznositasat, és kdzvetlenul a felperes bérl6i felé kivanta e terlletet hasznositani,

4. korlatozta a felperes el6bérleti jogat a tevékenységei bovitésében (nevezetesen
vizibicikli-kdlcsonzés, terulethasznositasok stb.).

Tényként allapita meg a masodfoku birosag azt, hogy a bérleti szerzdédés
megkotését kdvetben az alperes a strand teriletén a felmondas kozléséig Uj
kereskedelmi és vendéglato egységet nem létesitett (felmondas 1. pontja).

2002. julius 15-én a felek jegyzékdnyvben allapodtak meg abban, hogy a felperes a
jatszétér melletti terlleten mini gokartpalyat létesit, és hogy annak megszintetése
esetén a felperes, mint bérl6 a gokartpalya utfellletét elbontja és az eredeti
allapotot helyreallitia, valamint megallapodtak abban is, hogy a gokartpalya
utfelllete alapjan szamoljak el a bérleti dijat a felperes felé az alapszerzédésben
meghatarozott dijtételekkel. 2002. julius 15-én a felperes megallapodast kotott B. F.
vallalkozéval, mely megallapodasban B. F. vallalta a jatszétér mogott 35
négyzetméter utfelllet nagysagu gokartpalya létesitését és Uizemeltetését.
Megallapodtak abban is, hogy a gokartpalya bérleti dijat a felperes fizeti meg az
alperes felé, hogy a gokartpalya létesitésének koltségét B. F. viseli, s a felek a napi
arbevételt 50-50%-ban megosztjak egymassal. 2003. junius 30-an a felperes és az
alperes abban allapodott meg, hogy a gokartpalya utan bérleti dijat a felperesnek
nem kell fizetnie. 2004-ben - az alperesnél torténd tgyvezetbvaltast kovetden - B. F.
a gokartpalya teriletére kézvetlenll az alperessel kotott bérleti szerzé6dést, mivel az
alperes ugy tajékoztatta, hogy azt a felperes nem volt jogosult részére bérbe adni,
mivel azt nem a felperes |étesitette, igy arra el6bérleti joga nem allt fenn. Ezért
2004.-ben B. F. a felperes felé a dij fizetését megtagadta és 2004. majus 15-i
hatallyal a gokartpalyara megkoétott bérleti szerzddést felmondta. A gokartpalya
2002. évi bérleti dijat a felperes az alperesnek megfizette (felmondas 2. pontja).

2002. majus 30-an a felek abban allapodtak meg, hogy az éplileten kivil elhelyezett
uzleti jellegl targyak altal elfoglalt hely utan a felperesnek terlletbérleti dijat kell
fizetnie, és e bérleti dij az alapbérleti szerzédés szerinti 100%-o0s bérleti dij 6sszege
négyzetméterenként. A terllet meghatarozasanal a tobb kihelyezett targy altal
elfoglalt foltszer(i terlilet mértékét kell figyelembe venni, az asztalok, székek
vonatkozasaban ugyanigy, de a szokvanyos 80 centiméter méretli asztal négy
székkel a korabbi évek tapasztalatai szerint 3,24 négyzetméterrel veendd
figyelembe. Az alperes 2003-ban az Uzleten kivll elfoglalt tertlet bérleti dijat
kozvetlenll a felperes bérl6i felé leszamlazta, 2004. évben azonban mar ilyen



szamlat az alperes nem bocsatott ki, mivel a felperes e targyu kifogasat elfogadta. A
felperes bérlbje a V. H. Bt a felperes KA 54225. szamu, a bufé és langossuté
asztalainak 2004. évi terlletfoglalasi dijaként kiszamlazott 600.000,- Ft kifizetését
megtagadta, és ugy nyilatkozott, hogy az asztalhelyeket nem kivanja igénybe venni
addig, amig az alperessel a jogvita le nem zarul (felmondas 3. pontja).

A strand terlletén vizibicikli-kdlcsénz6t az alperessel kététt megallapodas alapjan a
bérleti szerz6dés megkotésének idopontjaban és azt kovetben is mindvégig
harmadik személy, Z. L. vallalkozd lUzemeltetett, ez ellen a felperes sem a bérleti
szerz6dés megkotésekor, sem pedig azt kovetben kifogast 2004. nyaraig nem
emelt. Az alperes nem akadalyozta a felperest abban, hogy 2004. nyaran a strand
tertletén vizibicikli-kOlcsonzé tevékenységet folytasson. A napagy-kolcsdnzeést
2003-ig B. F. 2004-ben mar a felperes végezte.

A fent kiegészitett és pontositott tényallasbdél az alabbi jogi kdvetkeztetések
vonhatok le:

Mivel a felperes felmondasat az alperesi szerz6désszegésre alapitotta, azt kellett
vizsgalni, hogy a felperest a hatarozott idére sz6ld bérleti szerz6dés azonnali
hatalya felmondas joga megillette-e. A felek kozti szerz6dés a felmondasrol
rendelkezést nem tartalmazott, igy az vizsgalandd, hogy a felperes a Polgari
Torvénykonyvben, illetve az els6foku birdsag altal is idézett lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szolo 1993.
évi LXXVIII. térvényben (Ltv.) meghatarozott okbdl felmondhatta-e a szerzddést.

A rendkivili felmondasi jog a bérlét a Ltv. 8.§ (1)-(3) bekezdésére és a Pik. 424.§
(1) és (2) bekezdésére figyelemmel a jog-, illetbleg kellékszavatossag alapjan illette
meg, mivel e szerz6dés a Ptk. 435.§ (1) bekezdésében, és az Ltv. 28.§ (1)
bekezdésében meghatarozott ugynevezett rendes felmondassal nem volt
megszlntethetd.

A kellékszavatossag, azaz a hibas teljesités miatt gyakorolhatd elallasi - illetve a
bérleti szerz6dés esetén azonnali hatalyu felmondasi - jogrol a Ptk. 306.§ (3)
bekezdése rendelkezik, mely szerint az elallasi jog a kellékszavatossaggal
Osszefuggésben kizarolag akkor gyakorolhatd, ha a hibas teljesités miatt a
jogosultnak a teljesitéshez fiz6d6 érdeke megszint. A jogszavatossag alapjan
pedig a Ptk. 369.§ (1) és a Ptk. 370.§ (3) bekezdése ad lehet6séget a szerzédéstél
torténd elallasra, illetve bérleti szerz6dés esetén, annak azonnali hatalyu
felmondasara.

Mind a Ptk. 306.§ (3) bekezdés, a Ptk. 369.§ (1) bekezdés, valamint a Ptk. 370.§ (3)
bekezdés szerinti felmondas alapjaul szolgald tények bizonyitdsa a Pp. 164.§ (1)
bekezdése alapjan e perben a felperest terhelte.



A felperes felmondasaban a felmondas alapjaként négy okot kdzoélt, mely négy
felmondasi ok koéziul az 1, 3, és 4. pontban irt felmondasi ok alapjaul szolgald
tényeket és korlilményeket a felperes az eljaras soran nem bizonyitotta, a
kiegészitett tényallasbol megallapithatoan az alperes e szerz6désszegb
magatartasokat nem koévette el.

A felmondas 1. pontjaval kapcsolatban a felperes a per soran az ugynevezett
mozgdarusokra hivatkozott, a kihallgatott tanuk vallomasa alapjan azonban az volt
megallapithatd, hogy a standon mozgdarusok az alperes altal gyakorolt felmondas
idépontjaig nem mikodtek. A 3. ponttal 6sszefliggésben a felperes elismerése
alapjan volt megallapithatdé az a tényallas, hogy bar az alperes 2003-ban valéban a
felperes bérloi felé kivant dijat érvényesiteni az ugynevezett térkovezett terlleten
elhelyezett targyakkal kapcsolatban, a felperes kifogasara azonban e
tevékenységgel felhagyott, és a felperesi azonnali hatdlyu felmondast megel6z6
idészakban, azaz a 2004. évi szezonban mar az alperes ez iranyban kisérletet sem
tett, elfogadva és egyben orvosolva a felperes hibas teljesitéssel kapcsolatos
kifogasat. igy e korabbi, mégpedig a felperes igényei szerint orvosolt 2003. évi
szerzbdésszegés 2004-ben felmondas alapjaul mar nem szolgalhat.

A szerz6dés 4. pontjaval kapcsolatban az volt megallapithatd, hogy a vizibicikli-
kOlcsonzés - amely egyébként szolgaltatd és nem kereskedelmi vagy vendéglato
tevékenységnek tekinthetd - mar a bérleti szerz6dés megkdtésének idépontjaban
folyt, e tevékenységet az alperes végezte bérlé kdozremikodésével. E tevékenység
tehat semmiféle médon nem Utkozik a felek szerz6désének 6. pontjaba, hiszen ez
egyrészt nem ujonnan létesitett és megkezdett, masrészt nem kereskedelmi és
vendéglatdo, hanem szolgaltatd tevékenység volt. Az alperes e tevékenység
megszlntetésére a bérleti szerz6désben nem vallalt kotelezettséget, igy a felperes
ezt a alappal nem is kdvetelhette. Azt pedig a felperes nem bizonyitotta, hogy maga
is kivant volna vizibicikli-kdlcsénzést folytatni, és e tevékenységében, azaz a
szerz6dés 13. pontja szerinti joga gyakorlasaban az alperes akadalyozta volna.

A fentiek alapjan tehat a felmondas 1, 3, és 4. pontjaban kozolt alperesi
szerzb6désszegd magatartdsokat a felperes nem bizonyitotta, igy e magatartasok
sem a kellék-, sem a jogszavatossag korében gyakorolhaté felmondas alapjaul nem
szolgalhattak.

A felperesi felmondas 4. pontjaban irt kifogasolt alperesi magatartas a kiegészitett
tényalldsban régzitettek szerint megvalosult, ezen alperesi magatartds azonban az
alabbi okok miatt nem szolgalhat a 2001. februar 15-én megkdotott bérleti szerzédés
azonnali hatalyu felmondasanak alapjaul:

Az iranyadd tényallas szerint - az alperes hivatkozasaval ellentétben - a
gokartpalyat a felperes I|étesitette, az az alperes szempontjabol felperesi
beruhazasanak tekinthetd, fliggetlenil attél, hogy ténylegesen annak pénzigyi
fedezetét a felperes bérlGje, B. F. biztositotta. B. F. a gokartpalyat a felperessel
kotott megallapodas szerint |étesitette, és e megallapodasban vallalta a létesitési



koltségek viselését is, melynek kovetkeztében bérleti dijat nem fizetett, csak a
bevétel bizonyos részét kellett a felperes felé megfizetnie. A felperes tehat e
bérleményt a 2001. februar 15-én kelt bérleti szerz6dés 6. pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan, mint uj bérleményt |étesitette, e tényt az alperes is elfogadta
azzal, hogy elismerte a felperes elGbérleti jogat e bérleményre, amikor vele 2002.
julius 15-én bérleti szerzddést kotott. Az alperes tehat a gokartpalyaval
kapcsolatban a 2001. februar 15-i szerzédés 6. pontjaban vallalt kbtelezettségének,
azaz annak, hogy a felperessel bérleti szerz6dést kdsson, eleget tett.

A fenti gokartpalyara létrejott szerz6dés azonban mar nem része a felek
alapszerz6désének, a 2002. julius 15-i megallapodas nem utal arra, hogy ez a
2001. februar 15-i szerz6dés kiegészitése, avagy modositasa volna, igy e
szerzbdést a felek kdzt a Ptk. mar idézett 424.§ (3) bekezdése szerint Iétrejott Uj
bérleti szerzddésnek kell tekinteni. Ezen okbol az e bérleti szerzddéssel
Osszefliggésben fennallo alperesi szerz6désszegés folytan gyakorolhatd felperesi
bérléi jogok is e szerzédésre korlatozédnak. A 2002. julius 15-én, a mini
gokartpalyara megkotott bérleti szerz6dés megszegése miatt ezért a 2001. februar
15-én megko6tott szerzddéssel kapcsolatban szerz6désszegésre alapitott igény nem
ervényesithet6, a 2001. februar 15-i szerzédést a 2002. julius 15-i szerzbdeés
megszegése miatt azonnali hatallyal felmondani nem lehet. A felperesnek
lehetésége lett volna arra, hogy kifejezetten a 2002. julius 15-i szerzédés
megszegése miatt az alperessel szemben igényt tdmasszon, az alperestdl e bérleti
szerzOdés teljesitését kovetelje. Annak sem lett volna akadalya, hogy a felperes
sajat bérl6jével, B. F.-el szemben a bérleti dij (illetve bevétel 50%-a) iranti
koveteléssel Iépjen fel, és ez igényét peres uton érvényesitse, ugyanis a felperes és
B. F. kozti bérleti szerz6dést az alperes B. F. kotott bérleti szerz6dése nem
szlintette meg. A felperes azonban e lehetéségek egyikével sem élt.

Megjegyzi a masodfoku bir6sag, hogy amennyiben a 2002. julius 15-i
megallapodast a 2001. februar 15-i bérleti szerz6dés kiegészitésének kellene
tekinteni, és azt lehetne megallapitani, hogy a gokartpalyaval kapcsolatos bérlet az
alapszerz6dés részévé valt, a felperest a gokartpalyaval kapcsolatos alperesi
szerzb6désszegés miatt az azonnali hatalyu felmondasi jog a teljes bérleti
szerzbdésre akkor sem illethné meg. A Ptk. 306.§ (3) bekezdésére alapitott elallas
(felmondas) joganak gyakorlasa ugyanis az érdekmulas bizonyitasa esetén
lehetséges. A gokartpalyara kotott szerzddés, illetve szerz6dési rész azonban mind
volumenében, mind jelentéségében eltdrpll a 20 évre megkdtott, a strand igen nagy
terliletét magaba foglalo, jelentds jogokkal és kotelezettségekkel jard bérleti
szerz6dés tobbi része mellett, igy esetlegesen e szerz4dési rész megszegése a
telies szerzddés tekintetében érdekmulds megallapitasat semmiképpen sem
alapozna meg.

A jogszavatossagra vonatkozd szabalyok szerint pedig, amennyiben az alperesi
szerzbdésszegést a Ptk. 370.§ (1) bekezdése szerinti olyan korlatozasnak tekintjlk,
amely a felperest jogai gyakorlasaban akadalyozta, ugy a felperest a 370.§ (3)
bekezdése szerinti azonnali hatalyu felmondasi jog csak akkor illethé meg, ha a



tehermentesités lehetetlen, vagy aranytalan koltséggel jarna. Ez pedig a perbeli
esetben nyilvanvaléan nem all fenn, hiszen a fent mar Kkifejtettek szerint a
felperesnek tdbb jogi lehetésége is lett volna arra, hogy az e szerzédéssel
kapcsolatban 6t megilletd jogokat érvényesitse, e jogokkal azonban nem élt.

A fentieken tul abban az esetben, ha a gokartpalyaval kapcsolatos szerzdédést az
alapszerz6dés részének tekintjuk, azért sem illetné meg a felperest a teljes
szerz6dés azonnali felmondasanak joga a gokartpalyaval kapcsolatos
szerzb6désrész megszegése miatt, mert a Ptk. a szerz6désszegésre vonatkozd
k6z0s szabalyok kozott, a 317.§ (1) bekezdésében kimondja, hogy oszthato
szolgaltatas egy részére vonatkozo6 szerzodésszegeés esetében a szerz6désszegés
kOovetkezményei csak erre a részre kovetkeznek be. A felek szerz6dése e
tekintetben nyilvanvaldéan oszthaté szolgaltatas volt azért, mert a bérlet targya az
alapszerz6désben meghatarozott bérlet targyatol egyértelmiien elkilonithetd volt. E
jogszabaly tovabbi rendelkezése szerint a jogosult a szerzddésszegesbdl eredd
jogait az egész szerzddésre nézve akkor gyakorolhatja, ha bizonyitja, hogy a
tovabbi teljesités a szerzOdésszegés kdvetkezteben mar nem all érdekében. Az
érdekmulas pedig - mint ahogy azt fentebb mar a masodfoku birésag kifejtette - a
perbeli esetben semmiképpen nem all fenn.

A felperes azonnali hatalyu felmondasaban kozolt felmondasi okok egyike sem
szolgalhat a hatarozott idére szOl6 szerz6dés azonnali hatalyu felmondasanak
alapjaul, a felperest az azonnali hatalyu felmondas joga nem illette meg, ezért e
felmondas a hatarozott idére szold bérleti szerz6dést nem szintette meg. A
felperesnek a bérleti szerz6dés megsziinése miatt 6t ért karok megtéritése iranti
kereseti kérelmét ezért - a szerz6dés megsziinése hianyaban - el kellett utasitani.

A fentiek okan a masodfoku birosag az els6foku birdsag itéletét - fellebbezett
részében - a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta, és a felperesi
keresetet teljes egészében elutasitotta.

Az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasa kovetkeztében a felperes teljes
egészében pervesztes lett, ezért a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan koteles
megtériteni az alperes els6- és masodfoku eljarasban felmerilt koltségét, az
els6foku eljarasban felmertlt kdltség az alperest képvisel6 Ugyvédnek a 32/2003.
(V1. 22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés b) pontja szerint szamitott tgyvedi munkadij,
a masodfoku eljarasban felmerilt kdltség pedig az alperes altal lerétt fellebbezési
illeték, valamint a megjelolt IM rendelet 3.§ (2) bekezdés b) pontja és (5) bekezdése
szerinti Ugyvédi munkadij.

Pécs, 2007. aprilis 4.



Dr. Veszeley Jozsefné s. k. a tanacs elndke, Dr. Kovacs lldiko s. k. eléado bird, Dr.
Zoka Ferenc s. k. biro



