Févarosi [tél6tabla
16.Gf.40.055/2021/10.

A Févarosi [télétabla a Matrai Mihaly Ugyvédi Iroda (Cim3, iigyintézé: dr. Matrai Mihaly
ligyvéd) altal képviselt Felperesl (Cim2) felperesnek — a Karafiat Ugyvédi Iroda (Cim4,
igyintézd: dr. Karafiat Katalin iigyvéd) altal képviselt Alperesl (Ciml) alperes ellen
szerzOdésszegéssel okozott kartérités megfizetése, szerz6dés részleges érvénytelenségének
megallapitdsa ¢és jogkdvetkezményeinek alkalmazédsa irant inditott perében a Fovarosi
Torvényszeék 2020. szeptember 22-¢én kelt 30.G.40.023/2020/11. szamu itélete ellen a felperes
részérdl benyujtott fellebbezés folytan — targyalason kiviil — meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [télétabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.000.000 (egymilli6)
forint + 4fa Osszegli masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas lényege szerint felperes
(korabbi nevén: kft.1) mint bérld, és alperes (a hivatall utjan) mint bérbeado 1989. junius 28-
an bérleti szerzddést kotottek, nem lakas céljara szolgald helységre, azaz a cim5 szam alatti
175 m?-es tizlethelyiségre. A szerz6dést 1998. majus 14-én modositottak, felperes neve kft.2-
re valtozott.

[2] A felek a bérleti szerzddést 1999. november 22-én is modositottak. Ennek 1.
pontjaban ,,Elézmények” alcimben rogzitették, hogy a modositasra alperes képviseld-
testiiletének 1/1996. (II. 15.) BL-O és a 11/1996. (IV. 30.) BL-O rendeleteivel moédositott
14/1995. (VL. 23.) BL-O rendelet (a tovabbiakban: R.) 17/A. §-aban foglaltak alapjan a
bérbeadonak az 1993. évi LXXVIIL. torvény (Ltv.) 43. § (2) bekezdésében, illetve 77. §-aban
biztositott felmondasi jogaval dsszefliggésben kertilt sor.
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A szerzédésmodositas II. pontja tartalmazta a modositott rendelkezéseket. Ennek 1. pontja
szerint a bérbeado a szerz6désmodositas aldirasaval kotelezettséget vallal arra, hogy az alabbi
II/2. pontban foglalt eseteket kivéve, az elsé részben megjelolt bérleti szerz6dést nem
mondhatja fel. A II/2. pont értelmében bérbeadd az elsé részben megjeldlt bérleményre
vonatkozo szerz8dést csak akkor mondhatja fel, ha az Oonkormdanyzat a helyiséget nem
onkormanyzati tulajdon esetében kisajatithatna [a], az Onkormanyzat a helyiség, illetve a
helyiséget érintd épitmény atalakitdsara, lebontdsara jogerds €s végrehajthaté engedélyt
kapott [b], az dnkormanyzatra kotelez6 jogszabaly alapjan az dnkormanyzat koteles kitiritve
atadni a helyiség tulajdonjogét [c], és a felmonddsra az Ltv. 24. § (1) bekezdés a)-d)
pontjaiban meghatarozott feltételek fennallta ad okot [d].

Amennyiben a felmondésra a 2/a)-c) pontban felsorolt okbol kertilt sor, a felmondasi 1d6 egy
évnél rovidebb nem lehet. Azt, hogy nem Onkormanyzati tulajdon esetén a helyiséget az
onkormanyzat kisajatithatna-e, a mindenkori hatalyos jogszabalyok alapjan kell elbirdlni. A
2/d) pontban foglalt kikdtés érvényességét nem érinti a hivatkozott torvényhely esetleges
modositasa vagy hatalyon kiviil helyezése.

A II/3. pont szerint ha a szerz6dés felmondasara a 2/a)-c) pontban meghatarozott okbodl keriil
sor, a bérlének a bérbeadd cserehelyiséget biztosit, vagy a bérld kérésére a cserehelyiség
helyett a bérleti jog szerz6dés felmondasakori értékének megfeleld pénzbeni téritést fizet. A
cserehelyiséget ugyanolyan feltételekkel kell bérbe adni, mint amilyen feltételeket a megsziint
szerzOdés tartalmazott. Nem illeti meg a bérlot cserehelyiség, illetve pénzbeli térités, ha a
szerz6dés az Ltv. 24. § (1) bekezdés a)-d) pontjaban meghatarozott okbol szlint meg.

A szerzédésmodositas I11/4. pontja szerint a bérld kotelezettséget vallal arra, hogy a bérbeadd
felmondasi jogrdl valod lemondésa fejében a bérlemény bekoltozhetd forgalmi értékének 10
%-at 25 % afaval novelt Osszegben az Onkorményzat javara megfizeti. A bérlemény
bekoltozhetd forgalmi értékét a felek 58.520.000 forintban fogadtak el, ennek 10 %-at,
5.852.000 forint + 1.463.000 forint afat, dsszesen 7.315.000 forintot a bérlé6 megfizetett,
kizarolag ezzel a jogligylettel kapcsolatosan. Az afa nélkiili 6sszeg a helyiség bérld részére
torténd eladasa esetén a vételarba beleszamit.

A 1II/5. pont szerint a felek megallapitottak, hogy a bérlé 1999. november 1-tdl koteles a
tobbszdr médositott 519/1995. (V1. 23.) BL-O szamu hatarozat alapjan megallapithato teljes
bérleti dijat megfizetni. A bérlemény a hivatkozott BL-O hatdrozat szerint IV. dvezetben van,
a helyiségben folytatott tevékenység lizlet/ kereskedelem, igy a helyiség afa nélkiili bérleti
dija 28.000 forint/m?/év. A bérl6 a bérleti dijon feliil a jogszabalyban eldirt afat is megfizeti.

A II/6. pontban a felek kikototték, hogy a bérbeadd a II/5. pont szerint megallapitott bérleti
dijat el6szor 2000. marcius 1. napjaval, majd minden év madrcius 1. napjaval valorizalja,
annak mértéke nem lehet magasabb a KSH altal az el6z6 évre vonatkozoan kozzétett
fogyaszt6i arindex mértékének a felénél.

A TI/7. pont értelmében a bérld kotelezettséget vallal arra, hogy a teljes bérleti dij 3 havi
Osszegének megfeleldé 1.077.999 forint + 4fa, Osszesen 1.347.499 forintot az
onkormanyzatnak megfizet.

A 1I/8. pont szerint a II/4. és II/7. pontban rogzitett fizetési kotelezettséget a szerzddés
alairasatol szamitott 30 napon beliil kell teljesiteni. Ha a bérl6 a 11/4. és 1I/7. pontban foglalt
fizetési kotelezettségét a jelzett hatariddig nem teljesiti a mulasztas a megallapodast felbontja.

A 11/9. pont szerint a modositd szerzédés a 11/4. és I1/7. pontban foglalt fizetési kotelezettség
teljesitésekor 1ép hatalyba.

A TI/10. pont szerint a szerzodésben foglaltakat a bérld jogutddjara is alkalmazni kell. A
bérlét a helyiség bérleti szerzodés érvényességének iddtartama alatti elidegenitése esetén
elévasarlasi jog illeti meg.
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A II/11. pontban a felek rogzitették, hogy a szerzédésmodositas tényét és hatalyat az alapul
szolgalo jogszabalyok modositasa vagy hatalyon kiviil helyezése nem érinti.

[3] A felek 1999. december 3-an is mddositottak a szerzddést, rogzitve annak 2.
pontjaban, hogy a felek az R., valamint a 222/96. szammal mddositott 519/1995. (VI. 23.)
BL-O hatarozatnak megfelelden a bérelt helyiség bérleti dijanak modositdsat a melléklet M3.
pontjaban felsoroltak szerint, és az M4. pontban felsorolt rendelet szerint adhatd csokkentd
tényezok figyelembevételével alakitjak ki.

A 3. pont szerint a helyiség bérleti dijat a modositds MS. pontjaban rogzitett idopontig a
melléklet M2. pontja tartalmazza. A felek megallapodnak abban, hogy az 1. pontban
megjelolt helyiség bérleti dijat az MS. pontban meghatarozottak szerint a bérlé havonta
minden ho 15-ig elére esedékesen koteles megfizetni.

A 4. pont szerint bérld tudomasul veszi, hogy a bérbeadd az R. alapjan a mellékletben
szerepld éves bérleti dijat 1999. marcius 1-t6l minden év januar 1-t6] kezdve a KSH altal
kiadott inflacios ratdnak a melléklet M6. pontjdban meghatarozott szdzalé¢kaval emeli.

Az 51. pont a bérleti dij nem fizetése esetére iranyado eldirdsokat tartalmazta. A moédositas
utolsd bekezdése egyebek mellett azt, hogy az eredeti bérleti szerzddést egyebekben a
modositas nem érinti.

A modositas 2. oldala mellékletként az M1. pontban tartalmazza a bérlemény cimét, az M2.
pontban az akkori 45.760 forint bérleti dijat, az M3. pontban az éves alapdijat — 28.000 forint
—, az M4. pontban a rendelet szerint adhat6/csokkenthetd tényezoket és a csokkentés mértékét
(ez alapjan az Gsszes havi dij 359.333 forint). Az MS5. pontban a médositott havi bérleti dijat
359.333 forint + afa, és az emelt dij bevezetésének szakaszait 1996. majus 1-t6l 1999.
november 1-ig afa nélkiil. Az M6. pontban azt, hogy az emelt bérleti dij el6szér 1999.
marcius 1-ével, azt kovetden minden évben a KSH altal megallapitott inflacios rata 50 %-aval
emelkedik.

[4] Felperes 1999. december 18-an megfizette alperesnek az 1999. november 22-i
moédositas 11/2., 11/4. és II/7. pontjaiban meghatirozott Osszegeket, Osszesen 8.662.499
forintot.

[5] Az alperes 2012. november 23-an kelt felperesnek cimzett levelében az Ltv.
43. § (1) bekezdése alapjan cserehelyiség biztositasa nélkiill egy évnél nem rovidebb
felmondasi idével felmondta a bérleti szerz0dést, azzal, hogy a felmondasi id6 a kézhezvételt
kovetd naptari napon kezdddik. Kérte felperest a bérlemény Kkiiiritésére, legkésébb a
felmondasi 1d6 utolsé napjaig.

[6] A jelen per alperese mint felperes keresetet nyujtott be a PKKB-n a jelen per
felperesével szemben bérlemény kiiiritése irdnt az rPtk. 193. § (1) bekezdésére hivatkozva.

Egyebek mellett eléadta, a szerz6désmoddositas 11/1-4. pontja semmis.
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[7] A PKKB 2013. méjus 2-4n kelt 34.G.301.184/2013/4. szamu itéletével a
keresetet elutasitotta.

[8] A Fovarosi Torvényszék a 4.Gf.75.604/2013/5. szamu itéletével az els6foku
itéletet helybenhagyta.

[9] Feliilvizsgélati eljaras soran a Kuria a 2015. szeptember 30-an kelt
Pfv.V.21.417/2014/4. szamu itéletével a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezte, az els6foku
itéletet megvaltoztatta, és kotelezte az ottani alperest, hogy a bérelt helyiséget 30 nap alatt
tiritse ki és adja az ottani felperes birtokaba.

Az itélet egyebek mellett rogzitette, az rPtk. 423. §-a a bérlet fogalmat adja meg, az eltérést
nem engedd, hanem feltétlen érvényesitést kivand szabaly. A téle eltérd szerzodéses
rendelkezés nem azért semmis, mert jogszabalyba iitkozik, hanem azért, mert a nem iddleges
hasznalatra kotott hasznalati szerzOdés nem bérleti szerzddés. Ha a bérld a bérelt dolog
hasznalatat hosszabb iddre kivanja megszerezni és el kivanja keriilni, hogy a bérbeadd a
bérleti szerzddést rendes felmondassal barmikor megsziintethesse, a bérlet idOtartamat a
bérleti szerzoddésben naptar szerint meg kell jelolni, vagy a jovOben biztosan bekovetkezd
eseményhez kell kotni. A felek bérleti szerzédésében megjelolt felmondasi okok nem a bérlet
id6tartamanak meghatarozasat szolgaljak, nem csak a bekovetkezésiik idépontja, de még az is
bizonytalan, hogy egyaltalan bekdvetkeztek volna-e, ezért azok nem iddtlizésnek, hanem
feltételnek mindsiilnek. Mivel a bérlet id6tartamat a felek a bérleti szerzddésben nem
hataroztak meg, hanem a szerz6dés megsziintét bizonytalan jovébeni eseményhez kototték —
ami nem id6tiizes, feltétel —, a bérlet az rPtk. 423. §-dban foglalt fogalom meghatarozasaval
ellentétes, a bérleti szerzodés bérbeadodi rendes felmondasi jogot kizard kikdtése érvénytelen.
Igy a felperes a rendes felmondas jogaval élhetett. Rogzitette a Kuria, hogy amennyiben a
felperes korabban tett felajanlasat Onként nem teljesiti, alperes igényét kiilon perben
érvényesitheti.

[10] A felperes jogi képviseld utjan 2016. februar 18-an kelt levelében a kitiritési per
lezartara hivatkozva ¢és rogzitve, hogy 7.315.000 forintot megfizetett, és utalva az
onkormanyzat vallalasara, felszolitotta az Onkormanyzatot a 7.315.000 forint és kamatai
megfizetésére.

Alperes az ingatlant 2016. februar 29-én vette birtokba.

[11] Alperes 2016. marcius 23-an kelt levelében tdjékoztatta felperest, hogy a lezart
perben tett vallalasok alapjan intézkedik a 7.315.000 forint és kamatai megfizetése irant.

Alperes 2016. aprilis 20-an 6sszesen 16.335.928 forintot fizetett meg a felperesnek.

[12] A fizetési meghagyassal indult, alperes ellentmondasa folytan perré alakult
eljarasban felperes modositott keresetében elsddlegesen kérte alperes kotelezését az rPtk. 318.
§ €s 339. § (1) bekezdése, illetve alperesnek az 1/1996. (II. 15.) rendeletével moddositott,
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illetve kiegésziilt 17/A. §-ara hivatkozva a szerz8désszegéssel okozott kar, elmaradt vagyoni
elény cimén jogfenntartassal 81.523.201 forint és ennek 2016. februar 29-t6l szamitott, az
rPtk. 301/B. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamatai megfizetésére. Masodlagosan kérte
annak megallapitasat, hogy a bérbeadd rendes felmondasi jogat korlatozd 1999. november 22-
én kelt bérleti szerz6dés modositasa érvénytelen, és az 1-2/2010. (VI. 28.) és 1/2005. (VI. 15.)
PK véleményben foglaltakra figyelemmel az érvénytelenség jogkovetkezményét akként kérte
levonni, hogy az rPtk. 237. § (1) bekezdése alapjan a szerz6désmoddositas eldtt fennallt
helyzet visszaallitasat kérte, illetve amennyiben ez nem alkalmazhat6, ugy az rPtk. 363. § ¢és
195. § (3) bekezdése alapjan felperes altal teljesitett alperesi ellenszolgaltatas nélkiil marado,
mindosszesen 81.523.201 forint visszafizetésére kérte alperest kotelezni. A 81.523.201 forint
részint 7.315.000 forint 6sszegbdl (forgalmi érték 10 %-a), 1.347.499 forint 3 havi kauciobol
¢s 72.860.702 forint havi bérleti dijak egyiittes 0sszegébdl tevodott ki.

Az elmaradt hasznat illeten igazsagiigyi konyvszakérti vélemény beszerzését inditvanyozta.
Eldadta a kft.3 altal készitett és csatolt szakvélemény szerint felperest minddsszesen
147.630.000 forint kar érte a bérlemény elvesztésének napjara 2016. februar 29-re vetitve,
ebbdl 81.523.201 forintot érvényesit. A bérleti jogviszony egyoldalu szerzédésmodositas
ellenére tortént megsziintetése kart okozott felperesnek, ez elmaradt haszonban jelentkezik.
Eldadta, a Kuria kordbbi itéletében — alperesi allitdssal szemben — nincs olyan megallapitas,
hogy a felek teljes szerzédésmodositdsa érvénytelen lenne. Nem itélt dolog, joghatas
kizardlag az itélet rendelkezd részéhez kotddhet, indokolashoz nem. Hangsulyozta, hogy az
rPtk. 1. § (1) bekezdése, 685. § a) pontja, és az altala csatolt dnkormanyzati rendeletek
iranyadodak.

A masodlagos kereset kapcsan kifejtette, a Kuria itélete indokolasaban azt is megallapitotta, a
rendes felmondés kizarasaért felperes altal fizetett teljes ellenértéket kamataival egyiitt
alperes tartozik visszafizetni.

A szerzOdésmodositas érvénytelensége megallapitdsa korében kérte az altala teljesitett
pénzszolgaltatds kamattal novelt Gsszegében torténd visszafizetésére kotelezni alperest. A
felperesi felmondasi jog korlatozasa ellenérték fejében tortént. A szerzédésmodositas
részleges érvénytelensége fel sem meriilhet, annak egyiittes feltételei nem allnak fenn az rPtk.
239. §-a figyelembevételével.

Alperesi eléviilésre hivatkozdssal kapcsolatban annak nyugvasara hivatkozott a kuriai
hatdrozat atvételétdl a jelen perbeli itélet jogerdre emelkedéséig. A szerzOdésmodositas
érvényes mindaddig, mig ellenkezdjét birésag meg nem allapitja, és érvénytelenség esetén a
visszatéritendd pénzszolgaltatasok eléviilése is nyugszik. Az alperes modositott rendelete 30-
31. §-ai alapjan alperes jogszerli felmondasa esetén is jart volna felperesnek cserehelyiség,
vagy a bérlemény értéke minimum 50 %-a, de akér 70 %-a is. Alperes szerzddést szegett.

Inditvanyozta, hogy az alperestdl a birdsadg szerezze be a helyiségrendelet és modositasa
alapjan sziiletett képviselo-testiileti véleményeket, dontéseket.

[13] Alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az elsddleges kérelem kapcsan eldadva, a kuriai itélet is megallapitotta, hogy a bérleti
szerzOdés bérbeaddi rendes felmondést kizdrd kikotése érvénytelen, igy az érvénytelen
rendelkezést megszegni nem lehet. Ebben a korben eseti dontésre, illetve jogirodalomra utalt.

A felek 1999. november 22-1 szerz6dés modositasanak felmondasi jogot kizard kikotése az
rPtk. 423. §-aba iitkdzése miatt semmis, joghatds kivaltasara nem volt alkalmas. Nem is
lehetett szerzédésbe {itkd6z6 a felmondas. Alperes rendes felmondési jogaval élt, igy nem
kellett a szerz0désmodositas I1I/2. pontjaban meghatarozott feltételekre sem hivatkoznia. A
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felperes altal allitott kar és alperesi magatartas kozott az ok-okozati dsszefliggés lancolata
megszakadt, hidnyzik alperesi jogellenesség. Nem értett egyet felperesnek az alkalmazando
jog korében kifejtett allaspontjaval sem.

A masodlagos kereset kapcsan eldadta, a semmis rendelkezés a szerzédésmodositas tovabbi
rendelkezéseit nem érintette. Felperes 2016 februarjaig a perbeli bérleti szerzddés alapjan a
helyiséget bérelte, a bérleti dijat megfizette, allitdsaival ellentétben nem maradt
ellenszolgaltatas nélkiil a bérleti dij fizetés. Az iizlethelyiségben cipdboltot ilizemeltetett.
Utalva az 1/2010. PK véleményre, el6adta, az ellenszolgaltatds nélkiil maradt
pénzszolgaltatds téritendd vissza. Felperes altal hivatkozott brutté 7.315.000 forintot
kamataival egylitt visszafizette, mindosszesen 16.335.928 forintot fizetett 2016. 4prilis 20-an.
Ezzel a Ptk. 237. § (1) bekezdésének megfeleléen helyredllitotta az érvénytelenség
kovetkeztében eldallt helyzetet. A szerzédésmodositas tobbi pontja nem volt érvénytelen. A
megemelt bérleti dij a 3 havi kauci6 nem a rendes felmondasi jog korlatozasa alapjan kertilt
meghatarozasra. Utalt arra, ha a birdsdg mégis arra az allaspontra helyezkedne, hogy a bérleti
dij emelés Osszefliggott a felmondasi jog korlatozéasaval, gy a 2014. februar 6. elotti idoszak
tekintetében a felperes altal eldterjesztett 72.860.702 forint iranti igény eléviilt. Az 1999.
december 3-1 mddositas érvényes volt, annak érvényességét felperes sem vitatta. Eldadta,
részben az rPtk., részben a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni.

Vitatta a felperes altal csatolt szakvélemény megéallapitésait.

Alperes viszontkeresettel az rPtk. 361. § (1) bekezdés alapjan kérte felperes kotelezését
9.006.048 forint, valamint a perkoltség megfizetésére.

[14] Felperes a viszontkereset elutasitasat kérte.

[15] Az elsofoku birosag a 2020. szeptember 22-én kelt 30.G.40.023/2020/11. szamu
itéletével megallapitotta, hogy a peres felek 1999. november 22-én kelt ,,Bérleti szerz8dés
modositasa” elnevezési szerzodés modositasanak II/1., 11/2., 11/3., 11/4., 11/7., 11/8. és 11/9.
szamu pontja érvénytelen. Kotelezte az alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a
felperesnek 1.347.499 forintot, valamint ezen Osszeg 1999. december 18-t0l a kifizetés
napjaig szamitott, a mindenkori jegybanki alapkamatnak megfeleld késedelmi kamatat. Ezt
meghaladodan a keresetet, illetve a viszontkeresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.299.787 forint perkoltséget. Akként rendelkezett,
alperes illetékmentessége folytan meg nem fizetett 540.363 forint eljarasi illetéket az allam
visel. Részjogerdt megallapitd végzését kijavitotta.

Az elséfoku birdsag kifejtette, a felek kozti szerz6dést, a moddositasokat, a felperesi
teljesitéseket, alperesi felmondast, illetve az el6zményi peres eljarasban meghozott itéletet, és
az azt koveto levélvaltast, illetve alperesi utalast tekintette relevansnak.

A szerz6désmodositas érvénytelensége kérdésében rogzitette, az érvénytelenséget azért nem
tekintette nem vitatottnak, mert az elsddleges kereset eltérd ténybeli és jogi alapon allt, illetve
kiilonbozott a felek allaspontja az érvénytelenség terjedelmében. Kifejtette, az elézményi
perben hozott kuriai itélet a jelen per szempontjabol nem itélt dolog, nem volt helye a Pp.
130. § (1) bekezdés d) pontja és 157. § a) pontja alkalmazasanak. Az elézményi perben —
forditott perbeli pozicidban — a jelen per alperese a bérleti szerzédés felmondasi jogot
korlatozd kikotése érvénytelenségére hivatkozott. Annak a pernek a targya azonban az
ingatlan kitiritése volt az Ltv. 43. § (1) bekezdésén alapulva, és nem iranyult érvénytelenség
megallapitdsara. A jelen perben a kereset szerzodésszegéssel okozott kar megfizetésére
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iranyul, és ezzel szemben terjesztett eld alperes érvénytelenségi kifogést. A per targya a teljes
szerz6désmodositas érvénytelensége és jogkOvetkezményei alkalmazéasa, a viszontkereseté
pedig jogalap nélkiili gazdagodas vagyoni eldny visszatéritése volt. A két eljaras kozt atfedést
képezo érvénytelenségi kereset, illetve hivatkozas kozott alapvetd kiilonbség, hogy eltérd az
érvénytelenség terjedelme, illetve a jelen per targyat képezi az esetleges jogkdvetkezményi
elszamolas. A két per kozti tényalap sem teljesen fedi egymast. Az itélt dolog hidnya miatt
érdemben vizsgalta a szerz6désmodositas érvénytelenségét.

Az elséfoku birosag egyetértett felperessel, hogy a perben kizardlag az rPtk. rendelkezései
alkalmazandok.

Az 1999. november 22-i szerzOdésmodositds 1. pontjdban a felek kifejezték azon
szandékukat, hogy a szerzddést egy helyi onkormanyzati rendeletvaltozas miatt modositjak. A
II/1-4. pont ennek megfelelden altalanosan, esetenkénti részletezettséggel szabalyozta a
felmondas eseteit, abbol kiindulva, hogy ezen eseteket kivéve a szerz6dés nem mondhat6 fel.
Az rPtk. 423. §-at idézve az elsofoku birdsag rogzitette, a bérlet alapvetd fogalmi eleme az
id6leges haszndlat. A bérleti szerz6désben vagy meg kell hatarozni annak id6tartamat, vagy
ha hatarozatlan idére kotik, biztositani kell a rendes felmondast és a felmondasi idot.
Onmagaban a rendes felmondis korlatozdsa nem iitkdzik az rPtk.-ba, amennyiben a
korlatozds megfelel az idolegesség kritériumanak, a jovOben biztosan bekovetkezd
eseményhez kotddik. Ezzel 6sszhangban van az Ltv. szerzédéskotéskori és modositaskori
hatalyossagu 23. § (2) bekezdése, hogy a hatarozott idére sz6l9, illetve valamely feltétel
bekovetkeztéig tartd lakasbérleti jog a szerzodésben meghatirozott id6 elteltével, illetdleg
feltétel bekovetkeztével szlinik meg. Ezzel szemben a felek a mddositas I1/2. a)-c) pontjaiban
a Ptk. 228. § (2) bekezdése szerinti bizonytalan jovObeli eseményhez, bont6 feltételhez
kotottek a felmondasi jog gyakorlasat. Sem az ingatlan kisajatitdsa, sem az ¢épiiletrész
atalakitasara és bontasara kiadott engedély, sem a helyiség kiliritése és a tulajdonjog atadasa
jogszabalyi eldiras alapjan nem a jovoben biztosan bekdvetkezd esemény. A szerzodés 11/2. d)
pontjara utalva az Ltv. 23-27. §-aira és 36. §-ra valod hivatkozas utan kifejtette, az 1999.
november 22-1 médositas II/2. pontja 1ényegében kizérja a bérbeadodi rendes felmondast, ezért
az rPtk. 200. § (2) bekezdés elsé fordulata alapjan felhivott rPtk. 423. §-ba iitk6zden
érvénytelen.

Az elséfoku birdsag vizsgalta a modositas érvénytelenségét abbol a szempontbdl is, hogy az
teljes vagy részleges. A felek allaspontja egyezett, €s ez a modositas 11/4. pontjabdl is kitiinik,
hogy a forgalmi érték 10 %-anak megfizetését eldiro kikotés a bérbeadoi felmondasi jogrol
val6é lemondas ellentételezése. Azt pedig, hogy a modositas II/7. pontjaban meghatarozott
o6vadék bérbeaddi felmondasi jogban bekovetkezd valtoztatds ellentételezése, az
onkormanyzati rendelet tartalma is alatdmasztja, amely alapul szolgalt. Az R. modositasarol
sz616 1/1996. (11. 15.) BL-O 8. §-4t és a 17/A. §-at idézte, annak a) pontja a bérbeadoi jogrol
valé lemondasa fejében a helyiség bekoltozhetd forgalmi értékének a 10 %-at, a b) pont a
rendeletben meghatarozott 6sszegli 6vadékot, a c) pont pedig a 15. § (2) bekezdés d) pontja
szerinti bérleti dijat tlintette fel. Idézte tovabba az R.-et kiegészitdé 17/A. § (2) bekezdését,
illetve részletesen ismertette az R. 15. §-at, a rendeletmodositassal nem érintett 17. §-at, a
modositassal nem érintett, de a 17/A. § (1) bekezdés b) pontja altal felhivott 18. § (2)
bekezdését. Utalt arra, a modositas a rendelet részben valtozatlan, részben modositott
tartalmaval egyezden a II/2. pontban eldirta, hogy a bérbeaddi felmondasi jog kizarélag az
Ltv. 24. § (1) bekezdés a)-d) pontjain alapulhat, felmondési okként kototte ki az R. 17. § (1)
bekezdésében irtakat. Az R. 17/A. § (2) bekezdés a) pontja szerinti 0sszeget a modositas 11/4.
a)-b) pontja szerinti, ténylegesen a 18. § 2. pontban meghatarozott dsszegli 6vadékot a I1/7.
pont tartalmazza. Egyértelmii, hogy mind a 11/4., mind a II/7. pontban irt 6sszegek kikotésére
a II/2. pontban meghatarozott feltételek beiktatasa miatt keriilt sor. Ezen feliil a felek a II/8.
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pont alapjan a Ptk. 228. § (2) bekezdés szerinti bonto feltételnek, sét a 1I/9. pontban a
hatalybalépés feltételének tekintették a forgalmi érték 10 %-dnak és az ovadéknak a
megfizetését, mely szintén arra utal, hogy mindkét 0sszeg megfizetése a felmondasi jog
korlatozas ellentételezése.

Az elséfoku birdsag ugyanakkor kifejtette, hogy a modositas 11/5. pontjaban meghatarozott
bérleti dij nem tekintheté az rPtk. 207. § (1) bekezdése alapulvételével a felmondasi jog
korlatozéasa ellentételezésének. Kétségtelen, hogy a R. 17/A. § (1) bekezdés c) pontjabol
kovetkezik, hogy a bérbeaddi vallalas feltétele volt az R. tovabbi eldirasa szerinti bérleti dij
megfizetése. Ugyanakkor a felek a bérleti szerzddést hatarozatlan iddre kotottek €s ezen a
modositds nem valtoztatott. Az 1999. december 3-i nem peresitett modositas, mely alapjan a
felek kozt ex tunc tortént a bérleti dij megallapitasa, nem utal sem az 1999. november 22-i
modositasra, sem annak a bérbeadoi felmondasi jogot érintd rendelkezéseire. Nem kapcsolta a
bérleti dij meghatarozasat a felmondasi jog korlatozasanak ellentételezésével. A modositast
kozvetleniil megel6zden a felek ismét modositottak a szerzddést, melyben az ellentételezés
feltétele kérdésére nem is utaltak. Tovabba, mikézben a november 22-1 modositas hatalyba
1épése feltétele volt a forgalmi érték 10 %-a, és 3 havi 6vadék megfizetése, a december 3-i
modositas mellékletének MS5. pontja ex tunc hatallyal 1996. majus 1-tdl irta eld dijfizetés
kezdetét. Tehat, ha az emelés a felmondasi jog korlatozasahoz kapcsolddott volna, akkor ezzel
ellentétes az 1999. december 3-1 modositas melléklete M5. pontja. A bérleti dij kiillonbozet
iranti felperesi igény kezdd idépontja 1999. november 15. A két bérleti dijra vonatkozo
modositas a dijfizetési kotelezettség kezdd idopontja tekintetében nem koherens, azonban a
peresitett modositast csupan 11 nappal aldirt (jabb okirat tartalmabol nem tlnik ki, hogy a
felek barmilyen jelentdséget tulajdonitottak volna a bérleti dij meghatarozasanal a bérbeadoi
felmondasi jog korlatozasinak. Igy nem allapithaté meg, hogy az emelés annak
ellentételezése lett volna. Az elséfoku birdsag utalt arra, azt, hogy a felek feltehet6 akarata a
november 22-i idOpontban nem iranyult a bérleti dij felmondasi joga korlatozésa miatti
emelésére, az is alatdmasztja, hogy ellentétben a forgalmi érték 10 %-a, illetve o6vadék
Osszegével, a felek sem a mddositaskor, sem azt kovetden nem lehettek, nem voltak tisztdban
azzal, felperes mekkora tobbletosszeget fizet meg a jovOben ellentételezésként a felmondas
véltozatlan fennmaradasdhoz képest. Ez a koriilmény kizarja a dijkiilonbozet felmondasi jog
korlatozaskénti ellentételezését. A II/S. pont tartalma a Ptk. 201. § (2) bekezdése alapjan
esetleg alapot adhatott volna a modositas feltling értékaranytalansag miatti, a Ptk. 236. § (2)
bekezdés c) pontja szerinti megtadmadasara, ilyen kérelmet azonban a felperes nem terjesztett
elé. Osszességében az elséfoka birdsag az 1999. november 22-i modositasrol azt allapitotta
meg, hogy annak II/1-4., valamint I1/7-9. pontja az rPtk. 423. §-4ba {itk6zés miatt érvénytelen,
a tovabbi rendelkezések azonban érvényesek. A II/1-4. és 11/7-9. pontok a felmondasi jog
korlatozésa eseteit nevesitik, illetve megallapitjak annak ellentételezését, ezért a Ptk. 237. §
(1)-(2) bekezdése alkalmazasa érdekében egységként kezelenddk, ekként érvénytelenek.

A modositas teljes érvénytelensége az rPtk. 239. § (1) bekezdése alapjan sem volt
megallapithatd, mivel a bérleti dijra vonatkoz6 kikotések nem kapcsolédnak a bérbeadoi
felmondasi jog korlatozadsdhoz. Az sem bizonyitott, hogy a felek a modositast, annak 5-6.
pontjaban irtakat az érvénytelen kikotések nélkiil nem kototték volna meg. Az 1999.
december 3-1 mddositds nem is utal a felmondasi jog korlatozasara.

A Dbérleti jog II/5-6. pontban tortént meghatarozdsa nem érvénytelen, nem {itkozik
jogszabalyba, valamint a [I/10. és a II/11. pont sem.

Az elséfoku birdsadg tovabbi okfejtése szerint a kartéritésre az rPtk. 318. § (1) bekezdése
alapjan alkalmazand6 Ptk. 339. § (1) bekezdése az irdnyado. Felperesi allitas szerint alperes
szerzOdésszegése, jogellenes magatartdsa a 2012. november 23-i felmondas, mely az 1999.
november 22-1 moddositds II/2. pontjdba iitkdzott. Az elséfokt birdsag megallapitotta e
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rendelkezés €s tovabbi kapcsolodo kikotések érvénytelenségét, igy e szerzddési eldirasok nem
valtanak ki joghatast a szerzddéskotéstdl kezdve. Ebben a korben utalt az Alkotmanybirdsag
34/2014. (XI. 14.) hatarozatara, azt idézve. A felmondds bérbeado6i korlatozasa érvényes
szerzddéses rendelkezés hidnyaban alperesi magatartas nem volt jogellenes, amikor az Ltv.-
nek megfelelden felmondta a szerz8dést, igy sziikségtelen volt a tovabbi kartéritési elemek
vizsgalata. Ezért az els6fokil birosag melldzte a felperes altal csatolt maganszakértoi
vélemény figyelembevételét, illetve az dsszegszerliség érdemi vizsgalatat.

A masodlagos kereset részben alapos. Ebben a korben az rPtk. 237. § (1) és (2) bekezdése
felhivasa utan az elséfoktl birdsag alperest 3 havi ovadék, annak kamatai megfizetésére
kotelezte. A forgalmi érték 10 %-at alperes mar kamataival egyiitt visszautalta. A havi bérleti
dij kiilonbozet megtéritése pedig alaptalan, mivel a bérleti dij nem kotédott az érvénytelen
rendelkezésekhez. Az elséfoku birdsag hangstlyozta tovabba, a masodlagos kereseti kérelem
72.860.702 forintos tétele kizardlag az 1999. november 22-1 modositas érvénytelenségének
megallapitdsdhoz kapcsolddott, a december 3-ai mddositdshoz azonban nem. Felperes az
1999. november 22-i moddositds érvénytelenségét allitotta, de nem peresitette a 1999.
december 3-1 modositast, mely alapjan fizette a megemelt dsszeget. Felperes igy akkor sem
kovetelhetné alappal a bérleti dij kiilonbozetet, amennyiben az 1999. november 22-i
modositas teljesen érvénytelen volna. Jogalap hianyaban alperes eléviilési kifogasa, illetve
annak esetleges nyugvasa nem volt relevans.

Az els6foku birdsag a viszontkeresetét megalapozatlannak talalta.
A felperesi inditvanyokat, mint sziikségtelent melldzte.

Kifejtette, az els6dleges kereseti kérelem Osszegszertisége a méasodikhoz igazodott. Felperes
egyébként a kiilonbozo igényei tekintetében tényeldadast sem tett.

Az igazsagiigyi konyvszakértd kirendelése sziikségtelen volt a karigény megalapozatlansaga
miatt.

Alperesi vélemények, dontések mellézése azért volt indokolt, mert a bérleti dijra vonatkozo
rendelkezések érvényesek, illetve az 1999. december 3-1 mddositéas érvényes.

[16] Az elséfoku birosag a Pp. 78. § (1) bekezdése és 81. §-a alapjan rendelkezett a
perkoltségrol 1,66 %-os felperesi pernyertességet megallapitva, mindkét fél jogi képviseldje
javara az ligyvédi munkadijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (6) bekezdése
alkalmazaséaval 50 %-ban mérsékelve.

(A viszontkereset tekintetében az itélet elirast tartalmaz, ténylegesen alperes lett pervesztes,
és az indokolas szerinti kotelezés is ennek megfeleld.)

[17] Az itélet keresetet elutasito része ellen felperes fellebbezett. Fellebbezését utobb
pontositotta, kiegészitette. Fellebbezésében elsésorban az itélet keresetet elutasitd része
perkoltségre is kiterjedé megvaltoztatasat, az alperes marasztalasat kérte az elsddleges, illetve
a szerz6désmodositas érvénytelensége megallapitasa esetén a masodlagos keresete szerint. Ez
utobbi kdrben a részleges érvénytelenségre vonatkozo megallapitast teljes érvénytelenségre
valtoztatva az 1.347.499 forinton feliil alperest a méasodlagos keresetnek megfeleléen tovabbi
72.860.702 forint ¢és kamatai, valamint a perkoltség megfizetésére kérte kotelezni.
Masodsorban a Pp. 252. § (2) és (3) bekezdése alapjan az itélet hatdlyon kiviil helyezését €s
utasitdsat a per Ujabb targyaldsara €s ujabb hatarozat hozatalara kérte az elsddleges és
masodlagos kereseti kérelme elutasitott része korében. Eldadta, az érdemi eljarasi cselekmény
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nélkiil egy targyaldson meghozott itélet megalapozatlan, iratellenes, jogi tévedéseken alapul,
onellentmondo, helytelen kovetkeztetéseket tartalmaz.

A viszontkereset elutasitasa helytallo, egyebekben azonban az itélet megvaltoztatasa indokolt.

Kifejtette, az itélet az alkalmazand6 jog, az irdnyado id6- és jogallapot, a tényallas és a
kotelem iratellenes értékelése, valamint a részleges, illetve teljes érvénytelenség korében
figyelmen kiviil hagyta a felperes altal kifejtetteket. Eseti dontésre hivatkozva utalt arra, a
mérlegelés sem lehet a perben rendelkezésre all6 adatokkal ellentétes. Idézve a bérleti
szerzOdést, illetve annak modositasat, alahuzta, a szerz6désmodositast alperes, mint jogalkoto
¢s bérbeadd sajat maga kezdeményezte, rendelet alkotasa utjdn maga tette lehetévé, annak
tartalmat is maga hatarozta meg. Kiemelten utalt a 14/1995. (V1. 23.) rendeletre, illetve az ezt
modositd 1/1996. (II. 15.) rendeletre, azt idézve. Felperes nem az rPtk. kizarolagos
alkalmazasat, hanem az rPtk. rendelkezéseihez képest elsObbséget élvezd Onkormanyzati
rendeletek alkalmazéasanak sziikségességét allitotta. Az rPtk. 1. § (1) bekezdése, 685. § a)
pontja folytan kiilonds jogszabalyként az 6nkormanyzati rendelet akar litkdzhetett is az rPtk.-
val. Hivatkozott ebben a korben az 1/2010. (X. 22.) kollégiumi véleményre, azt idézve,
kiemelve, alperes rendelete nemcsak, hogy lehetové tette, de a hatarozott és részletes, az
ellenértéket, pénzbeli ellenszolgaltatast is meghatarozé rendelkezést tartalmazott a bérbeadd
onkormanyzat felmondasi joganak korlatozasa kapcsan. Kifejtette, az elsdfokt itélet
vonatkozo része idézése utan, hogy az idélegesség kritériumanak, és kiilondsen annak torténd
megfelelés mércéjének tételes jogi alapja nincs, azonban tény, a peresitett szerzédésmodositas
minden egyes elbirasa az irdnyad6 dnkormanyzati rendeletnek megfelelt. Az els6fokt birdsag
ugy allapitotta meg a jogszabalyba iitkozés folytan a targyi szerzodésmodositas részleges
érvénytelenségét, hogy ekozben a szerzédésmodositds, az egyébként ra iranyadd
onkormanyzati jogszabalynak mindenben maradéktalanul megfelelt, azzal szordl szoéra
megegyezett. A rendes felmondas gyakorlasdnak esetei mindig olyan bizonytalan jovobeli
események, amelynek bekovetkeztére alperesnek barmikor lehetett volna rahatasa. Alperes
magat a szerzodésmodositast és a kdtelmet is jogszabaly alkotdsa utjan tette lehetové, annak
megsziintetésére is volt rahatasa. Ezt az elsdfok birdsag figyelmen kiviil hagyta. A rendes
felmondas kizarasra nem keriilt, csak korlatozasra, amelyért azonban az alperes altal
meghatarozott ellenértéket a felperes megfizette. Az alap eljarasban eldadottak fenntartasa
mellett felperes utalt arra, az alapszerzddést alperes kezdeményezésére modositottak. Alperes
azért, hogy korabbi kdotelezettségvallalasanal kedvezObb bérleti jogviszonyt alakithasson ki, a
helyiségrendeletét a 17/A. §-aval kiegészitve modositotta. Idézve a moddositott
rendelkezéseket, utalt arra, a szerzddésmodositas e rendelkezéseken alapult, ezt a felek
rogzitették a szerzddésben is. Idézve a torvényszék itéletének tovabbi részeit, eldadta, a
megallapodas 1I/2. a)-d) pontot kovetd bekezdése nem valamennyi, csupan a II/2. a)-c)
pontokban felsorolt rendes felmondasi jogot megalapoz6 esetekre tartalmaz a felmondasi
idore eldirast, a rendelet, és annak megfeleloen a szerz6désmodositas a rendes és a rendkiviili
felmondasi jog gyakorlasat és kovetkezményeit eltérden szabalyozza, egy azonnali hatalyu
felmondasra alapot add torvényi feltételt sem tekint rendes felmondasra alapot ado
koriilménynek. A helyiségrendelet 17/A. § (2) bekezdésében meghatarozott esetekre torténd
korlatozéasaért cserébe fizetett ellenértéknek az (1) bekezdés a) €s b) pont szerinti részét az
itélet elismeri, egyértelmiinek tekinti, de a c) pont szerinti részét, bar a rendelet tartalmabol az
is kétségtelentiil kovetkezik, mar nem. Idézve az ebben a korben kifejtetteket, kiemelte, az
itéleti okfejtés, mely a forgalmi érték 10 %-anak és 3 havi 6vadéknak a megfizetését
elismerte, tovabbi felperesi eldadast azonban nem fogadta el, téves, logikatlan értelmezés.
Utalt arra, az 1999. december 3-i megéllapodés, annak melléklete mindenben a rendelet és a
szerzOdésmodositas altal eloirt tartalommal, arra tekintettel jott 1étre, szemben az itéletben
irtakkal, az pontosan tartalmazza azt, amiben a felek a szerz6désmodositas 11/5-6. pontjaban
megallapodtak, nevezetesen, hogy a felperes 1999. november 1-t6l koteles a tobbszor
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modositott 519/1995. (VL. 23.) BL-O hatérozat alapjan megéllapithaté teljes bérleti dijat
megfizetni, azaz az addigi havi 45.760 forint + afa helyett 359.333 forint + afat. Tovabba,
hogy a kozel 8-szorosara emelt bérleti dijat el6szor 2000. marcius 1. napjaval, ezt kdovetden
minden évben a KSH altal megallapitott inflacios rata felével valorizaljak. A decemberi
okiratban elirasként szerepel az 1999. marcius 1. Tévedés az a megallapitas is, hogy a
decemberben felvett melléklet 1996. majus 1-tdl irta eld a dijfizetés kezdetét. A melléklet
csupan 1996 majusatdl tiintette fel a modositas értelmében az 1999. november 1. napjaval
megemelt bérleti dij korabbi mértékét.

A torvényszék azon érvként eldadott megallapitasa, miszerint a november 22-1 modositas
hatalybalépésének feltétele volt a forgalmi érték 10 %-a és a 3 havi 6vadék megfizetése,
mikdzben a megemelt 0j bérleti dijat, dijkiilonbdzetet ex tunc hatallyal volt koteles felperes
teljesiteni, bizonyitd erével nem bir, nem tdmaszt ala semmit, a felek ebben allapodtak meg.
Téves volt az elséfoku itélet azon megallapitdsa is, hogy a két bérleti dijra vonatkozo
modositas a dijfizetés kezdd idépontja tekintetében nem koherens. Megalapozatlan az a
kovetkeztetés is, hogy eleve kizart a bérleti dij kiilonbozet felmondési jog korlatozaskénti
ellentételezése, mivel a felek nem voltak és nem lehettek tisztdban azzal, felperes mekkora
tobbletosszeget fizet a jovOben ellentételezéseként.

Az itélet megallapitotta, a felek a rendelet (R.) 17/A. §-a alapjan kototték meg a
szerzodésmodositast, ennek ellenére az itélet azt tartalmazza, a felek feltehetd akarata nem
iranyulhatott a bérleti dij felmondasi joga korlatozasa miatti emelésére. A megfizetni vallalt
tobbletdsszeg mértékét, az ) bérleti dij Osszegét, nagysagrendjét a felek ismerték, azt az
519/1995. (VI. 23.) BL-O hatarozathoz kototték. A felek a rendelet 17/A. §-a és az (1)
bekezdés a)-c) pontja eldirasa szerinti felperesi vallaldssal kotottek szerzodést a felmondasi
jog korlatozasa fejében, felperes altal ellenértéket fizetve 16 éven keresztiil.

A szerz8désmodositas részleges, illetve teljes érvénytelensége korében felperes kifejtette, az
elsofoku birdsag a peradatokat, illetve a birdi gyakorlatot félretéve részleges érvénytelenséget
allapitott meg, ez téves. A szerz6désmodositas valamennyi rendelkezése egy logikai egységet
képez. A részleges érvénytelenség alkalmazasanak az rPtk. 239. §-a szerinti feltételei nem
allnak fenn, logikatlan az els6foku birosag ezzel kapcsolatos okfejtése. A szakirodalmat
idézve megismételte azon allaspontjat, ha az elsddleges kereseti kérelem nem megalapozott,
és a felmondasi jog szerzddésmodositasban rogzitett korldtozasa érvénytelen, abban az
esetben sem meriilhet fel a szerz6désmodositas részleges érvénytelensége alkalmazésa, annak
feltételei nem allnak fenn. A felperes az érvénytelen rész nélkiil nem kototte volna meg a
szerz6désmodositast, ha az akaratanak, érdekeinek nem felelt meg. A felperes a
szerzOdésmodositas 1. pontjdban hivatkozott helyiségrendelet 17/A. § (1) bekezdése alapjan
fizette meg a felmondasi jog (2) bekezdésben meghatarozott esetekre torténd korlatozasaért
cserébe a szerzédésmodositas 11/4., 11/5. és 1I/7. pontjaban vallalt forgalmi érték hanyadot,
o6vadékot és bérleti dij kiilonbozet Osszeget. Ha az alperesi szolgaltatas, a felmondas
korlatozasa érvénytelen, ugy az ellenszolgéltatds és a teljes szerzOdésmodositds is
érvénytelen. A felmondasi jog korlatozas hianyaban a felperes a bérleti dij emelést jelentd
II/5-6. pontot nyilvanvaléan nem kototte volna meg. Alperes egyébként a
szerz6désmodositast sajat maga hatarozta meg, irta eld, szordl szora elére meghatarozta a
jogszabalyalkotas utjan a modositas tartalmat. Utalt arra a felhivasra, amelynek alperes nem
tett eleget. Egyébként a felek jogviszonyara iranyado §, a csatolt modositod rendelet alapjan 7
¢vig volt hatalyban.

[18] Alperes fellebbezési ellenkérelmében, annak tartalma szerint, az els6foku itélet
fellebbezett rendelkezése helybenhagyasat €s felperes perkoltségben marasztalasat kérte.
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Eldadta, az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg és érdemben helyes
kovetkeztetéseket vont le, helyesen allapitotta meg a részleges érvénytelenséget.

A felperes a fellebbezésében az itélettel kapcsolatban kizardlag véleményt fogalmaz meg, az
itéletet nem jogi érvekkel tdmadja, figyelmen kiviil hagyja a felek kozti bérleti jogviszony
alapvetd tulajdonsagait. Nem lehet vitatott az 1999. november 22-i szerzOdésmodositas
szovege, ebben rogzitésre keriilt alperesi felmondasi jog korlatozasa, ezzel kapcsolatban a
peres felek téves feltevésben voltak, hogy az a jogszabalyoknak megfelel. A feltevés utdbb
valdban tévesnek bizonyult. Az itélet rogzitette, hogy a felek kozt nem beszélhetiink itélt
dologrol, ugyanakkor fontos rogziteni a Kuria Pfv.V.21.417/2014/4. szamu itéletét, annak
indokolésat, azaz, hogy a felmondasi jogot kizaré kikotés érvénytelen, igy alperes felmondasi
jogaval ¢lhetett. A felmondési jogot kizarod kikotés az rPtk. 423. §-ba iitkozése miatt
érvénytelen volt, joghatast nem valthatott ki, mivel érvénytelen szerzddéses rendelkezést
megszegni nem is lehetett, nem szerzddésbe iitk6zd a felmondés. Sem a helyiségrendelet, sem
a megallapodds nem zarhatja ki, nem korlatozhatja a bérbeadd rendes felmondasi jogat.
Alperes nem jart el jogszeriitleniil. Az okozati Osszefliggés a kar és az alperesi magatartas
kozt nem all fenn, a lancolat megszakad, hidnyzik a jogellenesség, igy az elsddleges kereset
megalapozatlan. A felmondasi jog korldtozasat rogzitd szerzddéses rendelkezések
érvénytelensége magdban hordozza az azzal Osszefliggésben  kikotott, annak
ellentételezéseként fizetendd Osszeg, €és az emelt Osszegli ovadék fizetésre vonatkozo
szerzOdéses rendelkezés érvénytelenségét. Nem vitatott, hogy a moédositas 11/4. és II/7.
pontjdban foglalt 6sszegek kikdtése a I1/2. pontban meghatirozott feltételek miatt kertilt a
szerzOdésbe. Utalt a szerzddés 11/4. és 11/7. pontjara, a modositas 11/8. pontjara és a bontd
feltételre, tovabba a hatalybaléptetd rendelkezésre, a I1/9. pontra.

A felperes masodlagos kereseti kérelme megalapozatlan. A bérleti dij nem tekinthetd a
felmondasi jog korlatozédsa ellentételezésének. Az elséfoku birdsag helyesen hivatkozott
ebben a kdrben a 14/1995. (VI. 23.) BL-O rendeletre, az 1/1996. (II. 15.) BL-O rendeletre,
illetve az 1999. december 3-i szerzédésmoddositasra. Maga a bérleti dij, annak emelése, a
bérleti jogviszonyban nyujtott szolgaltatds, a helyiség rendelkezésre bocsatasanak
ellenszolgaltatasa. Erre lehet kovetkeztetni a modositas megfogalmazasabol, struktarajabol. A
felek a modositas elott is bérleti jogviszonyban alltak. Az, hogy a felek milyen bérleti dijat
kotnek ki, ezt mikortdl, milyen &sszegben modositjak, utobb nem lehet felmondasi jog
korlatozasaként értékelni, hiszen az nem annak, hanem a helyiség biztositasanak
ellentételezése. A fizetett bérleti dij esetleges értékaranytalansagéra felperes nem hivatkozott,
azt nem tamadta. A modositas I1/4. és II/7. pontjaban felek megjelenitették azt, hogy a
felmondasi tilalom ellentételezésére utalnak, az emelt bérleti dijrol torténd megallapodas
azonban nincs Osszefliggésben a felmondasi jog korlatozasadval. Nem maradt ellenszolgaltatas
nélkil a fizetett bérleti dij, hiszen a felperes a helyiséget hasznalta. Utalt a 2016. aprilis 20-an
torténd visszafizetésre is. Alperes — fenntartva a korabbi el0adasat — szerint tévedett felperes,
amikor eldadta, hogy alperesi helyiségrendelet eltérhetett a régi Ptk.-tdl, ezt a kérdést a Kuriai
dontés mar lezarta. Utalt a jogforrasi rendszerre, a jogszabalyi hierarchiara és az Alkotmany
44/A. § (2) bekezdésére.

[19] Felperes tovabbi nyilatkozatot tett, kérte targyalds tartasat, fenntartva a
fellebbezésében irtakat. Nyilatkozott a fellebbezési ellenkérelemre — azt vitatva — elfadta,
alperes relevans, érdemi nyilatkozatot nem tett. Alperes allaspontja a felek téves feltevésére
ferdités, a szerz6désmodositas a megkotésekor maradéktalanul megfelelt az akkor hatalyos és
alkalmazand6 jogszabdlyoknak, azok iddallapot szerint irdnyadd rendelkezéseinek. A
jogszabalyok, illetve alperes iizleti szdndékai valtoztak utobb, nem a felek korabeli feltevése
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volt téves. Alperesi okfejtéssel szemben felperes rogzitette, a Kuria eltérd targyban folyt
eljarasaban a targyi helyiségrendeletet, illetve annak modositasat egyaltalan nem vizsgalta,
azok tartalmat sem ismerte, ebben a korben ott tényeldadas sem tortént, azok eldterjesztésre
nem kerliltek. A tobb mint 20 évvel ezel6tt sziiletett rendeletek tartalma csak késobb, a jelen
eljaras folyaman valt ismertté. A felperesi értelmezés, illetve jogi allaspont egyezik az éltala
felhivott kollégiumi véleménnyel. Felperes megismételte a régi Ptk. 1. § (1) bekezdésére,
illetve 685. § a) pontjara torténd hivatkozasat. Utalt arra is, a tényallas ismertetése korében
iranyadonak tekintette az Onkormanyzat rendeletét az elséfokt birdsag, ugyanakkor a
késobbiekben mar nem. Felperes vitatta alperesnek a bérleti dij emelése indokara vonatkozo
eldadasat, fenntartva a fellebbezést ebben a korben is. A felek a helyiségrendelet 17/A. § (1)
bekezdésén alapuld megallapodast kototték meg, annak egészét értelmezve. A felmondasi jog
korlatozasa fejében meghataroztak, hogy felperesnek milyen ellenszolgaltatdsokat kell
megfizetnie.

Megismételte a fellebbezési eldadasat a részleges érvénytelenség feltételei hidnyara, a
szerzOdésmodositas egy logikai egységére vonatkozdan. Az els6foku birdsag a ténylegestdl
eltérd szerzddéses akaratot és szerzddéskori szandékot feltételezett, ez megalapozatlan. Utalt
alperes onellentmondo nyilatkozataira is.

[20] A Févarosi [tél6tabla a 112/2021. (III. 6.) Kormanyrendelet 27. § (2) bekezdése
alapjan targyalason kiviil jart el.

[21] A Févérosi [tél6tabla az elséfokt birdsag itéletét a fellebbezés és a fellebbezési
ellenkérelem korlatai kozott biralta feliil. fgy nem érintette az itélet szerzo6désmodositas I1/1.,
2.,3.,4., 7., 8., 9. szamu pontjai érvénytelenségét megallapito, az alperest 1.347.499 forint
tokére és ezen 0sszeg 1999. december 18. napjatol a kifizetés napjaig a mindenkori jegybanki
alapkamatnak megfelel6 késedelmi kamatra kotelezd ¢€s a viszontkeresetet -elutasito
rendelkezéseit.

[22] A fellebbezés megalapozatlan.

[23] A Févarosi [télétabla, figyelemmel az 1/2014. (V1. 30.) PK véleményben irtakra
is, olyan koriilményt, amely az itélet Pp. 252. § (2) vagy (3) bekezdése alapjan torténd
hatalyon kiviil helyezést tenné sziikségessé, nem észlelt, ezért az itéletet érdemben biralta
feliil.

[24] A jelen iigyre alkalmazand6 1959. év IV. torvény (rPtk.) 423. §-a szerint bérleti
szerzOdés alapjan a bérbeado koteles a dolgot idélegesen haszndlataba adni, a bérld pedig bért
fizetni.
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[25] A perben relevans az 1989. junius 28-4n megkotott bérleti szerzédést modosito
1999. november 22-i szerzddés volt, mely a felek altal nem vitatottan az alperesi képviseld-
testiilet altal moédositott 14/1995. (VI. 23.) BL-O szamu rendelet 17/A. §-aban foglaltak
alapjan jott 1étre. Lényeges azonban kiemelni, hogy nem pontosan a rendelet szerint kototték
meg a felek a modositott bérleti szerzddést, tévesen allitja ezért a felperes, hogy a
szerz6désmodositas a rendelettel szordl szora megegyezett. A megjelolt rendelet 17/A. § (1)
bekezdése szerint a hatdrozatlan idére sz6l6 szerz6dés esetén a bérbeadd megallapodhat a
bérlével, hogy a bérbeadd csak a (2) bekezdésben meghatarozott esetekben gyakorolja a
felmondas jogéat, ha a bérld vallalja, hogy a bérbead6 megfizeti

a) a bérbeaddi jogrdl vald lemondasa fejében a helyiség bekoltozhetd forgalmi értékének a
10 %-at;

b) arendeletben meghatarozott 6sszegii 6vadékot;

c) al5. §(2)bekezdés d) pontja szerinti bérleti dijat.

[26] Az 1999. november 22-1 bérldi szerzédésmodositas 4. pontja szerint a bérld
kotelezettséget vallal arra, hogy a bérbeadd felmondasi jogrol vald lemondasa fejében a
bérlemény bekoltozhetd forgalmi értékének 10 %-at (25 % altalanos forgalmi addoval novelt
Osszegben) az dnkormanyzat javara megfizeti (a konkrét 6sszeg afaval 7.315.000 forint volt).
A 7. pont tartalmazza, hogy a bérld kotelezettséget vallal arra, hogy a teljes bérleti dij 3 havi
Osszegének megfeleld 1.077.999 forint + afa dsszeget, mint dvadékot megfizet és a 8. pont
szerint a 4. és 7. pontban rogzitett fizetési kotelezettséget a szerzodés alairasatol szamitott 30
napon beliil kell teljesiteni, ha a bérld 4. és 7. pontban foglalt fizetési kotelezettségét a jelzett
hataridéig nem teljesiti, a mulasztas a megallapodast felbontja. A 9. pont szerint pedig a
szerz6désmodositas a 4. €s 7. pontban foglalt fizetési kotelezettség teljesitésének napjan 1ép
hatalyba. Nem tartalmaz azonban a felek modositott szerz6dése semmilyen utalast arra nézve,
hogy a bérbeadd felmondasi joganak korlatozasa ellenértékét képezné a megallapitott
modositott bérleti dij. Mig a 4. pont kifejezetten nevesiti a forgalmi érték 10 %-at, mint a
felmondas korlatozésa ellenkértékét, a 7. pont szerinti 3 havi bérleti dij sem volt ekként
megjelolve. Ennyiben valoban ellentmondésos az itélet; de mivel a kauciot fellebbezési jog
korlatozasat ellentételezd Osszegnek mindsitd megallapitast a fellebbezés nem érintette, a
Févarosi [télotabla e megallapitas helyes vagy helytelen voltarol a Pp. 253. § (3)
bekezdésében irt korlatra figyelemmel nem foglalhatott érdemben allast.

A rPtk. 207. §-aban foglalt értelmezési alapelvet alapul véve a szavak altalanosan elfogadott
jelentése szerint tigy kell tekinteni, hogy a felperesnek a ,,felmondasi jogrol valé lemondasa
fejében” a forgalmi értek 10 %-at kellett megfizetnie. Amennyiben a felek akarata a
megemelt bérleti dij tekintetében is az lett volna, hogy azt a felmondési jog korlatozasa
ellentételezésének szanjak, akkor ezt a II/S. pontban — azonosan a II/4. pont
megfogalmazasaval — érvényre juttatjdk. A felperes arra nézve, hogy a felek akarata a
szerzOdésmodositas sordn pontosan mire terjedt ki, a bérleti dij jelentés megemelése is az
ellentételezést szolgalta, bizonyitékot nem terjesztett eld, bizonyitdst nem inditvanyozott.
Onmagaban az onkorményzati rendelet 17/A. §-anak rendelkezései a felek szerzddéses
akaratdnak bizonyitasara nem elegenddek, nem alkalmasak.

[27] Mindezek folytan a Foévarosi [télétabla nem fogadta el a felperesi fellebbezés
azon allitasait, hogy a felemelt 0sszegli bérleti dij is a felmondés korlatozasanak mintegy
ellentételezését képezte volna. Az 1999. november 22-1 mddositdo megallapodas tehat eltért az
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onkorméanyzati rendelet 17/A. §-at6l. A FOvérosi [télotibla osztotta az elsdfoku birdsag
allaspontjat abban a tekintetben, hogy a peres felek 1999. november 22-én kelt szerzédés
modositasanak a felemelt Osszegli bérleti dij megallapitdsara vonatkoz6 rendelkezések
érvénytelensége nem allapithaté meg.

[28] Ebben a korben a Fovarosi [télétabla utal arra, a felperesi allitasokkal
ellentétben az 6nkormanyzati rendelet a Ptk.-t nem irhatja feliil. A Kuaria Pfv.V1.21.832/2012.
szamu, BH 2014.108. szamon megjelent dontésében kifejtette, a bérlet a Ptk. 423. §-dban
foglaltaknak megfeleléen mindig csak idOleges hasznélatba adés jelenthet. Az ilyen jellegli
szerzOdés nem biztosithat a bérld részére allandd haszndlatot... A hatarozatlan idejli bérlet
esetén a rendes felmondas joganak teljes kizarasa a Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint
jogszabalyba 1itk6zd, mert ezaltal maganak a bérleti jogviszonynak az alapjait valtoztatna
meg uUgy, hogy a szerz6dés mar nem bérletre, hanem valamely attol eltéré tartalmu
megallapodasa (pl. 6rok bérletre) vonatkozna.

[29] A bérlet fogalmat meghatarozo Ptk. 423. §-a feltétlen érvényesiilést kivanod
szabaly, a tole eltéré szerzddéses rendelkezés nem azért semmis, mert jogszabalyba litkozik,
hanem azért, mert a nem id6leges haszndlatra kotott hasznalati szerzédés nem bérleti
szerz6dés. A bérlet idotartamat a felek a bérleti szerzédésben nem hatdroztdk meg, hanem a
szerz6dés megsziintét bizonytalan jovobeli eseményhez kototték, ami nem iddtiizés, hanem
feltétel, a bérlet Ptk. 423. §-dba foglalt fogalom-meghatarozasaval ellentétes, a bérleti
szerzddés bérbeadoi rendes felmondasi jogat kizard kikotés érvénytelen.

[30] A Ptk. 685. §-a értelmében e torvény alkalmazdsdban jogszabaly az a) pont
szerint a torvény, a kormanyrendelet, tovabba a torvény felhatalmazasa alapjan annak keretei
kozott az dnkormanyzati rendelet. A Ptk. — a Polgéari Torvénykonyv egyes rendelkezéseinek
modositasarol szolo 1993. évi XCII. torvény 1. §-dval modositott, az Gnkormanyzati rendelet
¢és a bérleti szerz6dés per targyat képezé modositasakor hatdlyban volt — 1. § (1) bekezdése
szerint ez a torvény az allampolgarok, valamint az allami, dnkormanyzati, gazdasagi ¢és
tarsadalmi szervezetek, tovabba mds személyek vagyoni és egyes személyi viszonyait
szabalyozza. Az e viszonyokat szabalyozd mas jogszabalyokat — ha eltéréen nem
rendelkeznek — e torvénnyel Osszhangban e torvény rendelkezéseire figyelemmel kell
értelmezni. A (2) bekezdés szerint a torvény rendelkezéseit a Magyar Koztarsasag gazdasagi
és tarsadalmi rendjével 6sszhangban kell értelmezni.

A hivatkozott jogszabalyi rendelkezés, felperes értelmezésétdl eltérden nem jelenti azt, hogy
ha az dnkormanyzati rendelet a Ptk.-t6l barmikor eltér, akkor azt kellene alkalmazni a Ptk.
helyett, vagy ellenében, ugyanis kdgens Ptk. rendelkezést6l onkormanyzati rendelet nem
térhet el, azt feliil nem irhatja. A jogszabalyok hierarchidja, mint altalanos alapelv felperesi
értelmezéssel sem negligalhato.

Nem hagyhat6 tovabba figyelmen kiviil az 1993. évi XCII. torvény 1. §-dhoz flizott térvényi
indokolas sem. Az indokolas ramutat, hogy ezen 0j értelmezési szabaly bizonyos értelemben
kihat a jovObeni jogalkotds jogdogmatikai modszereire is. Ha ugyanis a jogalkotd az
elobbiekben emlitett valamely viszonyt kivan szabalyozni [Ptk. 1. § (1) bekezdés], tgy
tekintettel kell lennie a Ptk. intézményrendszerére, ,,fogalmi apparatusara”, rendelkezéseinek
a Ptk. 1. §-a (2) bekezdése szerint megallapitott tartalmara és értelmére. ,,Amennyiben a
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jogszabaly egyes fogalmaknak, a hozzajuk tartoz6 jogi tényeknek a Ptk.-ban foglaltaktol
eltérd tartalmat, jelentést, illetdleg értelmezést kivan tulajdonitani, vagy az emlitett tényekhez
aktusokhoz a Ptk.-ban rogzitettekhez képest mas jogkovetkezményt fliz, gy ezt csak
kifejezetten eltérd rendelkezéssel teheti meg.”

Az onkormanyzati rendelet a Ptk. bérlet fogalmat meghatarozo, feltétlen érvényesiilést kivano
szabalyaitol kifejezetten eltérd rendelkezést nem tartalmazott, ezért masként, mint a Ptk.-val
Osszhangban nem is lehetett értelmezni a szabalyait. A Févarosi télétabla allaspontja az,
hogy ilyen, feltétlen érvényesiilést kivand fogalommeghatirozastol eltérd rendelkezést
egyébirant a Kuria dnkormanyzati rendelet feliilvizsgalata iranti eljarasdnak kezdeményezését
tenné sziikségessé.

Tévedett a felperes, amikor azt éllitotta, hogy a felek megéllapodadsaban az Gnkormanyzati
rendelet eldirasai keriiltek egy az egyben eldirasra. Amint azt az elséfoktt birdsag
megallapitotta, a felmondasi jog korlatozasat tartalmazé rendelkezések érvénytelenek. Ezen
talmenden pedig — a fellebbezéssel ellentétben — helytallo az elsdfoktl birdésag azon
megallapitasa, hogy a Ptk. 207. § (1) bekezdésében meghatarozottak alapjan nem tekinthetd a
felmondasi jog korlatozasa ellentételezésének a felemelt Osszegii bérleti dij. Az 1999.
november 22-i szerzddés tartalmazta a felek akaratat, konkrétan meghatarozta, hogy mit
tekintettek a felmondasi jog korlatozasa ellenértékének. Ebben a korben a Fovarosi [télétabla
utal arra, a fellebbezéssel ellentétben a felek nem azt irtdk le és nem abban allapodtak meg,
hogy a bérleti dij felemelése is részét képezné a felmondasi jog korlatozasa
ellentételezésének. Az 1999. november 22-i szerzOdésmoédositasnak a felmondas
korlatozéasara vonatkozo rendelkezései érvénytelenek, ennek folytan azokra jogot alapitani
nem lehet. A bérlet fogalommeghatarozasaval ellentétes, az alperes rendes felmondasi jogat
kizar6d kikotés érvénytelensége folytan pedig a jogszeri felmondéssal kapcsolatban nem
érvényesithet a felperes az érvénytelen szerzOdéses rendelkezés megszegésére hivatkozva
karigényt (elsddleges kereset).

[31] A masodlagos kereseti kérelem kapcsan a Fovarosi [télétabla az érvénytelenség
(részleges érvénytelenség) korében az aldbbiakra mutat rd. A Ptk. 237. § (1) bekezdése
értelmében érvénytelen szerzddés esetén a szerzddeéskotés eldtt fennallott helyzetet kell
visszaallitani, a (2) bekezdés szerint ha a szerz6déskotés eldtt fennallt helyzetet nem lehet
visszaallitani, a birdsag a szerzddést a hatarozathozatalig terjedd idore hatalyossa nyilvanitja.
A felperesi kereseti kérelem ebben a korben a forgalmi érték 10 %-at kitevd felperes altal
kordbban megfizetett 0sszeg kamataival torténd visszafizetését, a haromhavi bérleti dijnak
megfeleld kaucio visszafizetését és az altala a felmondasi jog korlatozasa ellentételezésként
megfizetett tobblet-kiillonbdzeti bérleti dijak visszafizetését célozta. Felperes fellebbezésében
utalt a Ptk. 239. §-dra, illetve arra, hogy a részleges érvénytelenség megallapitasdnak csak
akkor lehet helye, ha az érvénytelenség a szerzddés valamely elkiilonithetd részelemére,
kikotésére vonatkozik [(1) bekezdés], ha a felek akaratdnak az érvénytelen rész nélkiil is
megfelel a szerzddés [(2) bekezdés], ha az igy fennmaradd szerzddés egyébként nem
érvénytelen [(3) bekezdés]. Ebben a korben a 10 %-os ellenértéket az alperes kamataival
egyiitt felperesnek visszafizette, az elsdfoku itélet rendelkezett a haromhavi bérleti dijnak
megfeleld kaucid visszatéritésérol, ugyanakkor mivel a felemelt 6sszegii bérleti dij nem volt
része a bérleti szerzddés felmondasi joga korlatozasa ellenértékének, bérleti dij kiilonbozetre
a felperes nem tarthat igényt. A felperes csupan hivatkozott arra, de ezen allitdsat semmivel
nem bizonyitotta, hogy a felek akarata szerint a bérleti dij kiilonbozet-tobblet 1s a felmondasi
jog korlatozasa ellenértéke volt. Erre nézve, amint arra a FOvarosi [télotabla fentebb mar
ramutatott, bizonyitast sem ajanlott fel.
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A részleges érvénytelenség megallapitdsdnak feltételei tehat fennalltak, a kifejezett és
rogzitett, a felmondasi jog korlatozasanak ellentételezéseként szolgdld részelemek
elkiilonithetdk, felperes nem bizonyitotta, hogy a felek akaratanak az érvénytelen rész nélkiil
nem felelt meg a szerzodés.

Felperes azt csupan allitotta, hogy a bérleti dijemelést jelentd I1.5., 6. pontokat a felmondasi
jog korlatozasa hidnydban nyilvanvaléan nem kotdtte volna meg a felperes, de erre nézve
konkrét tényeldadast, bizonyitdsi inditvanyt nem tett. A bizonyitds inditvanyozasa
elmulasztasanak jogkdvetkezménye a Pp. 3. § (3) bekezdés alapjan a felperest terheli.

[32] A Févarosi [tél6tabla ramutat, hogy a felperes a masodlagos kereseti kérelmét az
1999. november 22-én kelt bérleti szerz6désmodositas teljes érvénytelenségére alapitotta; €s
az ellentételezés nélkiil maradt bérleti dij megfizetésére kérte alperest kotelezni. A felemelt
bérleti dijra vonatkozo rendelkezés érvényessége folytan az elséfokt birdsag sziikségteleniil
bocsatkozott az 1999. december 3-an kelt, a B-L. Részvénytarsasag altal bérbedoként alairt és
megkotott bérleti szerzédésmodositas tartalmanak vizsgalatdba és sziikségteleniil vont le
abbol kovetkeztetést az azt megelézOen létrejott szerzodésmodositds érvénytelenségére
alapitott keresetre.

[33] Mindezt Osszességében értékelve a Févarosi [télétabla a jelen iigyre
alkalmazando 1952. évi III. torvény (Pp.) 253. § (3) bekezdése alapjan — az elséfoku birosag
itéletét csak a fellebbezési kérelem és a fellebbezési ellenkérelem korlatai kozott vizsgalva —
az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem <érintette, mig a fellebbezett
rendelkezéseit a Pp. 253. § (1) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[34] Az eredményteleniil fellebbezd felperes koteles alperes javara a Pp. 78. § (1)
bekezdése €s 239. §-a alapjan a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja,
(5) és (6) bekezdése, ¢és 4/A. §-a alapjan megallapithato tigyvédi munkadijat megfizetni.

[35] A Févarosi [télétabla a felperes fellebbezési illeték megfizetésére kotelezését
mellézte, mivel a felperes az illetékekrdl szold 1990. évi XCIIIL. torvény (Itv.) 51. § (1)
bekezdése alapjan a Févarosi Torvényszék 2019. november 7-én kelt 4.Gf.74.681/2019/6-1.
szamu hatadlyon kiviil helyezd végzése folytdn mentesiil a fellebbezési illeték ismételt
megfizetése alol.

Budapest, 2021. majus 5.

dr. Rutkai Eva s.k.

a tanacs elnoke
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