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A per targya:

Szerz6désbol eredd kartéritési per

Az elsofoku birosag:

Kaposvari Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama:

20.P.30.316/2021/3. szamu itélet

itélet

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon beliil az alperesnek
150.000 (egyszazotvenezer) forint masodfoku perkoltséget és az allamnak - kiilon felhivasra —
2.500.000 (kettomillio-6tszazezer) forint feljegyzett masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas
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Az els6foku birosag altal megéllapitott tényallas szerint a II. rendli felperes - az ingatlan
akkori tulajdonosa - és az alperes 2012. marcius 23. napjan 25 évre szo6l6 hatarozott idejii
bérleti szerzddést kotott a ciml2 helyrajzi szam alatt felvett belteriileti ingatlanra. Az
ingatlanon egy futballpalya és egy nagy alapteriileti, korabban kultirhaz céljara hasznalt
épiilet allt. A bérleti dijat évi 10.000 forintban hataroztdk meg. A bérleti szerzddés 10.)
pontjaban rogzitették, hogy a bérleti szerzddést modositani kizarolag mindkét fél
beleegyezésével lehet. A bérbeadd a szerzddést rendkiviili felmondéssal akkor mondhatja fel,
ha a bérlo a bérleti dijat — felszolitas ellenére — nem fizetné meg, az ingatlant masnak
albérletbe vagy hasznalatba adna, annak allagat stulyosan rongalna. A szerzédés 5.) - ,7.)
pontjaban rogzitették a bérld altal vallalt kotelezettségeket és jogosultsagokat.

2012 év nyaran tartott képviseld-testiileti iilésen szoban a II. rendi felperes a szerzddést
felmondta, az alperes azonban bérleti dij fizetése mellett tovabbra is hasznalta az ingatlant. A
2013. junius 27-én tartott képviseld-testiileti {ilésen a II. rendl felperes bejelentette, hogy az
alperes szerzddésszegést kovetett el, mert vallalta az ingatlanon 1évd épiilet teljeskorii
felujitasat, vendéglatoegység kialakitasat, amelyet azota sem teljesitett. A képviselod-testiilet
az Ulésen a 81/2013.(VL.27.) szamu hatarozattal a szerzddést kezdeményezte a szerzddés
modositasat, €s a bérleti dij 50.000 forintra torténd emelését.

Ezt kovetden a II. rendii felperes a 2013. szeptember 12-én kelt levelével 2013. november 1.
napjaval azonnali hatallyal a bérleti szerzodést felmondta, arra hivatkozva, hogy az alperes
nem teljesitette a bérleti dij fizetési kotelezettségét, nem tett eleget az allagmegovasi
kotelezettségének, nem biztositotta az ingatlan Orzését és védelmét, és a karbantartési
munkdkat 1 év alatt sem kezdte el.

A 2014. aprilis 10-én a II. rendii felperes ajandékozas jogcimén az I. rendii felperesre ruhazta
az ingatlant és azon holtigtarté haszonélvezeti jogot alapitott a sajat és a III. rendli felperes
részeére.

Az 1. rendii felperes 2015. szeptember 22-¢én a név keresetet terjesztett el hatralékos bérleti
dij és szerzddésszegésbol eredd kartérités megfizetése irant, az eljards érdemi hatarozat
hozatala nélkiil fejez6dott be.

Az 1. rendii felperes 2018. szeptember 5-én azonnali hatéllyal a bérleti szerzédést felmondta
¢s hatarid6 ttizésével felhivta az alperest a hatralékos bérleti dij megfizetésére, e hatarido
eredményteleniil eltelt.

A felperesek keresetiikben kérték, hogy a birosag kotelezze az alperest 70.053.745 forint
Osszegl kartérités, ennek 2018. szeptember 6. napjatol a kifizetés napjaig jar6d torvényes
mértékll kamata és 290.000 forint hatralékos bérleti dij, ennek 2018. szeptember 6. napjatdl a
kifizetés napjaig jardo torvényes mértékli kamata, valamint perkdltség megfizetésére.
Keresetiiket arra alapitottdk, hogy az alperes nem fogadta el a 2013. szeptember 12-én kelt
azonnali hatalyu felmondast, a tulajdonosvaltozasrol tajékoztattak, és igy az I. renddl alperes
joghatalyosan 2018. szeptember 5-én azonnali hatallyal mondta fel a bérleti szerzédést, a II.
rendl felperes jogutddjaként érvényesiti az 1. rendli felperes a szerzddéses jogviszonybol
szarmazo6 elmaradt bérleti dij és kartérités iranti kovetelését, mig a II. és III. rendii felperes,
mint haszonélvezd jogosult e kovetelésre. Utaltak arra, hogy az alperesi onkormdanyzat
képviseld-testiilete 2013. évtol 50.000 forintra emelte fel a bérleti dijat, az alperes 2012. ¢és
2013. évben fizetett 10.000 — 10.000 forintot, igy az elmaradt bérleti dij 290.000 forint.
Miutan az alperes birtokbalépés 6ta nem teljesitette a szerzodésben foglalt kotelezettségét, az
épiiletben jelentds mértékli allagromlas kovetkezett be, az épiilet tetdszerkezete hianyos, a
helyreallitasi koltségrol koltségvetést csatoltak.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Eléviilési kifogast terjesztett eld, kifejtette, hogy a
szerz6dés megsziinésére tekintettel 2013. november 1. napjan a kereseti kovetelés esedékessé
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valt, a felperesek az igényiiket 2018. november 1-ig érvényesithették volna, a kovetelés
eléviilt. Erdemi nyilatkozataban utalt arra, hogy a szerzdés a 2013. szeptember 12-én kelt
azonnali hatalyt felmondasra tekintettel megsziint, hatralékos bérleti dij nem terheli, a
képviselO-testiileti hatarozat csak kezdeményezte a bérleti dij emelést, de tényleges
szerz0désmodositds nem tortént, a jogviszony fennalldsa alatt az épiileten elvégezte a
karbantartasi munkakat, egyéb kotelezettség nem terhelte.

Az elséfoku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta. Az alperes
eléviilési kifogasat alaposnak talalta, kifejtette, hogy a jogviszonyra a szerzddés 1étrejottekor
hatalyos Polgéri Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény szabalyait kell alkalmazni. Az
1959. évi IV. térvény 204. § (1) bekezdés c¢) pontja szerint birdi uton nem lehet érvényesiteni
azokat a koveteléseket, amelyeknek allami szerv Utjan valo érvényesitését jogszabaly kizarja.
Az eléviilés akkor kezdddik, amikor a kovetelés esedékessé valik, a II. rendl felperes 2013.
szeptember 12-1 felmondasaval a bérleti jogviszonyt 2013. november 1. napjaval jogszeriien
megsziintette, ahhoz az alperes hozzajaruldsara nem volt sziikség, igy a perbeli igények 2013.
november 1. napjaval esedékessé valtak, az I. rendl felperes altal 2015-ben benyujtott kereset
az eléviilést a Ptk. 327. § (2) bekezdésének megfeleléen nem szakitotta meg, miutan érdemi
hatarozat nélkiil sziint meg a per, igy eléviilési id6t megszakitd cselekmény nem tortént. Az 6t
éves eléviilési id6 2018. oktober 31. napjan eltelt, a felek keresete az eléviilési id6
bekovetkezését kovetden érkezett, igy az érvényesiteni kivan igény eléviilt.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperesek terjesztettek eld fellebbezést, kérték anyagi jogi
felilbiralat korében a megvaltoztatasat és a kereset teljesitését. Kifejtették, hogy a
kovetelésiik nem éviilt el, mert tobbszor felszolitottdk az alperest a szerzddésteljesitésre
eredményteleniil, igy az eléviilés megszakadt. Az alperes rendeltetésszerii joggyakorldsa okan
a felperesek ugy tudtak, hogy a korabbi felmondas nem joghatélyos, a szerzodés valtozatlanul
fennall, az alperes jogi képviseldje ugyanis errdl tajékoztatta a II. rendi felperest, igy a 2018.
szeptemberi felmondas jogszerii. A jogviszony alatt, 2014. évtdl az alperes nem fizette sem az
eredeti, sem az emelt bérleti dijat, az ingatlan  birtokdban maradt, az ¢épiilet
allagmegdvasahoz sziikséges intézkedéseket nem tette meg.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosdg itéletének helybenhagyasat
kérte. Kifejtette, hogy az elsdfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az abbdl
levont jogi kdvetkeztetése helyes, a kovetelés eléviilt, a felperesek csupéan tényallitast tettek a
jogviszony fennalltara, de semmivel nem bizonyitottak. A bérleti jogviszony 2013. november
1. napjaval megszilint, igy sem hatralékos bérleti dijtartozas, sem kartéritési kotelezettség nem
terheli. Felperesek az eléviilési id6 alatt nem szolitottdk fel a teljesitésre, még a
tulajdonosvaltozast sem jelezték.

A felperesek az alperes fellebbezési ellenkérelemre benyujtott észrevételilkben hivatkoztak
arra, hogy a tulajdonosvaltozast bejelentettek, erre okiratot csatoltak.

A fellebbezés nem megalapozott.

Az elséfoku birosag a kereset elbirdlasahoz sziikséges mértékben helyesen allapitotta meg a
tényallast, és helyes a keresetet elutasitd érdemi dontés, annak jogi indokait azonban a
masodfoku birdsag az alabbiak szerint pontositja:

Egyetért a masodfoku birdsadg az elséfoku birdsdgnak azzal a jogi alldspontjaval, hogy az
alperes eléviilési kifogasa okan a kereseti kérelem elbiralasakor eldszor azt kellett vizsgalni,
hogy a felperesi kovetelés, mely két részbdl all - hatralékos bérleti dij és kartérités - a jelen
eljarasban még alkalmazandd 1959. évi IV. torvény szabalyait figyelembe véve birdsagi titon
érvényesithetd-e.

Helyesen allapitotta meg az els6foku birésag, hogy a II. rendii felperes mint bérbead6 2013.
szeptember 12-én kelt azonnali hatalyt felmondasa jogszerii, a felek szerzddése 2013.
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november 1. napjaval megsziint. A szerz6dd felek a bérleti szerzédés 10.) pontjaban
kikototték azt, hogy a bérbeadd rendkiviili felmondassal akkor mondhatja fel a szerzédést, ha
a bérld a bérleti dijat felszolitds ellenére nem fizetné meg, az ingatlant masnak albérletbe
vagy hasznalatba adna, annak allagat sulyosan rongalnd. A 2013. janius 27-én tartott alperesi
képviseld-testiileti iilésen a II. és III. rendli felperes is jelen volt, a II. rendii felperes, mint
bérbeadod jelezte a bérleti szerzOdéssel kapcsolatos problémakat, és felszolitotta az alperest,
hogy teljesitse a bérleti szerzédésben vallalt kotelezettségét egy honapon beliil. Ezt kovetden
keriilt sor az azonnali hatalyu felmondasra. A felperesek e korben ugyan azt allitottak, hogy
az alperes nem fogadta el a felmondast, és ezért a szerz6dés nem sziint meg. A felpereseket
terhelte a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 265. § (1) bekezdése
szerint e tényallitdsuk bizonyitasa e kotelezettségiiknek nem tettek eleget. Fizetési
felszolitasr6l okiratot nem csatoltak, a meghallgatott tanik pedig nem tettek olyan
nyilatkozatot,mely igazolna azt a tényt, hogy a felmondas utdn a szerz6dd felek kozos
megegyezéssel a jogviszonyt fenntartottak. A 2013. szeptember 12-i felmondés hatalyosult, a
felek perbeli bérleti szerzédése megsziint, helyes az els6fokl birdsagnak az a megéllapitasa,
hogy a bérleti szerz6dés megszegésébol eredd, keresetben megjelolt 70.053.745 forintos
felperesi kartéritési igény ezen iddpontban valt esedékessé, és az ettdl szamitott 6t éves
eléviilési hataridon beliil a felperesek ilyen igényt nem érvényesitettek. A hivatkozott peres
eljarasban a kereseti kérelem ilyen jogcimen kovetelést nem tartalmazott, az eléviilési id6t
ennek okan e birdsag elétti igényérvényesités az 1959. évi IV. torvény 327. § (1) bekezdése
szerinti modon nem szakitotta meg. A felperesek olyan okiratot sem csatoltak, mely igazolna
azt a tényallitasukat, hogy ilyen igényt a jelen eljaras meginditasat megel6zden, az eléviilési
idon belill az alperessel szemben akar irasbeli felszolitassal, akar egyéb modon
érvényesitettek. A felperesek altal a fellebbezési ellenkérelemre tett észrevételhez csatolt
okiratot mint 0 bizonyitékot a masodfoku birdsag a Pp. 373. § (1) bekezdésében irt korlatra
figyelemmel a fellebbezés elbiralasa soran nem vehette figyelembe. A felperesek kartéritési
igénye eléviilt, birdsagi Giton nem érvényesitheto.

A kereseti kérelem masik része a hatralékos bér iranti igény, mely évente valt esedékessé, igy
e korben nem osztja a masodfoka birdésag az elséfokt birdsag jogi érvelését. Kizardlag a
2013. évre es6 40.000 forintos igény éviilt el, mig a fennmaradd 250.000 forintbol 2014 évtdl
évente 50.000.- forint bér valt esedékess¢, amennyiben a felperesek a jogviszony fennallasara
eldadott tényallitasukat bizonyitottdk volna. A bér megfizetése irant eldterjesztett kereseti
kovetelés tehat nem éviilt el, hanem a fentiek miatt nem megalapozott. A perbeli bérleti
szerz6dés 2013. november 1. napjaval megsziint, ezért az alperesnek az 1959. évi IV. torvény
428. § (1) bekezdése szerinti bérfizetési kotelezettsége nincs. Megjegyzi a masodfoka
birdsag, hogy a birésag a Pp. 342. § (3) bekezdésére tekintettel kizardlag azt vizsgalhatta,
hogy bér cimén alapos-e e felperesi kovetelés. Amennyiben a felperesek bizonyitani tudjak,
hogy az alperes a bérleti szerz6dés megsziinését kdvetden jogcim nélkiil hasznalta a perbeli
ingatlant, ugy esetleges hasznalati dij igénnyel Iéphettek volna fel, de a rPtk.321. § (1)
bekezdésének szabalya - az ot éves eléviilési idon beliili igényérvényesités - ennek is
korlatja.

A fentiek szerint pontositott indokokra figyelemmel is helyes az elséfoku birésag keresetet

elutasitod itélete, ezért a masodfoku birdsdg azt a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan azt
helybenhagyta.

A felperesek fellebbezése sikertelen volt, ezért a Pp. 83. § (5) bekezdése alapjan a felmertilt
koltségeiket maguk viselik. Kotelesek a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan, figyelemmel a 87. §
(1) bekezdésére - egyetemlegesen - az alperesnek megfizetni a masodfoku eljarasban
felszamitott - alperest képviseld ligyvéd munkadijabol allo - masodfoku perkoltséget. Annak
Osszegét a masodfoku birdsag a felszamitassal egyezden a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3.
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§ (3) bekezdés b) pontja, az (5) bekezdés alapjan allapitott meg, miutan az alperes
hivatkozasaval ellentétben iigyvédi munkadijra kotott megbizasi szerz6dést nem csatolt.

A felperesek személyes koltségfeljegyzési jogban részesiiltek, ezért a feljegyzett masodfoka
eljarasi illetéket a Pp. 87. § (1) bekezdése ¢és a 101. § (1) bekezdése alapjan kotelesek -
egyetemlegesen - az allamnak megfizetni.

Pécs, 2021. oktober 19.

Dr. Zo6ka Ferenc s.k. a tanacs elndke, Dr. Berki Csilla s.k. eléad6 bird, Dr. Hrubi Adrienn s.k.
bird



