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Rendelkezo rész

— A Kuria a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezi, és a méasodfokt birdsagot 1) eljarasra és uj

hatarozat hozatalara utasitja.

— Megallapitja, hogy az I-II. rendi felperesek feliilvizsgalati eljarasi koltsége személyenként
75.800 (hetvenodtezer-nyolcszaz) forint, mig az alperes feliilvizsgalati eljarasi koltsége
629.000 (hatszazhuszonkilencezer) forint.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
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[1] A szam alatt talalhato 342 m? alapteriiletil ingatlan eredetileg az alperes tulajdonat
képezte, amit 2016. augusztus 24. napjan eladott a felpereseknek.

[2] Az adasvételi szerzodés megkoOtése napjan a felperesek bérbeaddként bérleti
szerzOdést kotottek az alperessel mint bérlével ugyanezen ingatlanra, ami ekkor
gyogyszertarként miikodott. A szerzédés 2021. augusztus 31. napjaig tartdé hatarozott iddre
szolt. A felek a bérlemény gyogyszertarként €s hozzdkapcsolodd helyiségként hasznalt részét
hozzavetblegesen 220 m2-ben hataroztak meg. A szerz6dés tartalmazta, hogy az alperes az
ingatlant a szerzddés aldirasat megel6zéen tulajdonosként ismerte, a szerzédést a miiszaki
allapot teljes ismeretében kototte meg. A havi bérleti dijat 500.000 forintban allapitottdk meg
azzal, hogy az alperes azt a felpereseknek kiilon-kiilon 250.000-250.000 forint erejéig koteles
megfizetni. Megallapodtak, hogy a bérld koteles a bérlemény belsé karbantartasaval
kapcsolatos feladatokat elvégezni, kivéve a jardlapok feltjitasat, esetleges cseréjét. Minden
tovabbi értéknoveld munkalat koltségének vagy értékndveld hatasdnak megtéritése
kérdésében a bérbeadoi nyilatkozattal egyidejlileg voltak kotelesek megéllapodni.

[3] A bérlemény, de egyben az épiilet lapos tetejének szigetelése sordn az eresz nem
szakszer( kialakitdsa miatt az es6viz a bérlemény belso terébe befolyt, aminek kdvetkeztében
2017. év elején a bérl6 altal irodaként hasznalt helyiségben harom részen, dsszesen 2 m?
teriileten a vakolat lehullott a helyiség mennyezetérdl. Ennek kijavitasa a belsé karbantartas
korét meghaladd munkalatokat igényelt.

[4] Az alperest 2017 juniusatol a felperesek tobbszor felszolitottdk a 2017. februar
havatol felhalmozodott bérleti dijhatralék megfizetésére. Az alperes arra hivatkozva nem tett
eleget a dijfizetési kotelezettségének, hogy a bérlemény nem alkalmas a rendeltetésszeri
hasznélatra, az az életet, egészséget veszélyeztetd allapotban van.

[5] Az alperes a 2017. februar 5. napjan bekdvetkezett vakolatomlasra hivatkozassal a
2017. december 22. napjan kelt irattal azonnali hatalyG felmondéssal ¢It, aminek
jogszeriiségét a felperesek vitattak.

[6] Az alperes 2018. januar 26. napjan adta at a felpereseknek a bérleményt.

[7] A felperesek az ingatlant 2018. marcius és aprilis honapokban felujitottak. A
felujitds soran az alperes altal kordbban hasznalt teriiletet két részre osztottdk, illetve egy
harmadik helyiségcsoport alapteriiletét novelték.

[8] A felujitas, atalakitds kovetkeztében a kordbban is a Sz. Kft. 4ltal hasznalt
bérlemény teriilete 37,08 m?-rel novekedett a korabbi alperesi bérlemény rovasara. A
felperesek a Sz. Kft.-vel 2018. aprilis 17. napjan bérleti szerzédést kotottek 2018. majus 1. és
2023. aprilis 30. napja kozotti idére. Eszerint a korabban bérlelt 113,82 m?-en feliil tovabbi
37,08 m?-rel a bérlemény alapteriilete 150,9 m?-re valtozott. A bérleti dijat a szerz6d6 felek
200.000 forint/ho Osszegben hataroztak meg. A tobbletbérleményre esé dij 49.145 forint/ho
volt.

[9] A bérlemény atalakitasa utan annak egy részére a felperesek 2018. junius 6. napjan a
Ny. Kft.-vel kotottek bérleti szerzédést 2018. junius 6. és 2020. méjus 31. napja kozotti idére
200.000 forint/ho bérleti dij ellenében. A masik lizlethelyiséget a 2018. november 30. napjan
megkotott bérleti szerz6dés alapjan a K. Kft. bérelte 2018. december 15. és 2019. december
15. napja kozotti idére ugyancsak 200.000 forint/ho bérleti dijért.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[10] A felperesek modositott kereseti kérelmiikben 12.874.200 forint bérleti dij, ennek
2018. majus 1. napjatél a Ptk. 6:48. §-aban meghatdrozott mértékii késedelmi kamata
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megfizetésére kérték kotelezni az alperest résziikre egyenld aranyban teljesitve. Eldadtak,
hogy az alperes 2017 marciusatol nem tett eleget a bérleti dijfizetési kotelezettségének, majd
a keresetlevél elGterjesztése utan az akkor érvényesitett Osszeget (4.000.000 forint)
kiegyenlitette, azonban ezzel egyidejiileg felmondast kozolt. A felperesek szerint a felmondéas
jogellenes volt. Nem felelt meg a valdsadgnak, hogy a bérlemény gyogyszertari hasznalat
céljara alkalmatlan lett volna. Az alperes a felmondasban megjelolte annak okat, de abban
nem szerepelt, hogy a bérlemény emberi tartozkodasra alkalmatlan vagy veszélyes lenne.
Ujabb felmondési ok a perben nem vizsgalhato. Hangstlyoztak, hogy az alperes — mint
korabbi tulajdonos — az ingatlan allapotaval mindvégig tisztaban volt. Nem kovetkezett be
olyan lényeges, hirtelen valtozas, ami a felmondasra okot adhatott volna. A bérleti szerz6dés
értelmében a felujitdsi munkak az alperest terhelték, ennek elmulasztasara elonyok szerzése
végett nem hivatkozhat. Amennyiben az alperes ugy itélte meg, hogy a munkalatok elvégzése
a felpereseket terhelte, Gigy ezzel kapcsolatban felszolitast kellett volna intézni hozzajuk.
2018. januartdl kezdédden a bérleti szerzdédésben rogzitett hatarozott id6 lejartaig kérték a
bérleti dij megfizetésére kotelezni az alperest azzal, hogy a bérlemény mas bérlk részére
torténd bérbeadasabol szarmazo bevételt levontdk a meg nem fizetett bérleti dij 0sszegébdl. A
bérleti szerzddés tartamara az alperes altal fizetendé dsszeg 30.000.000 forint lett volna, erre
az idore az egyéb bérleti szerzodések alapjan megtériilt 17.125.800 forint, igy a kiilonbozet
12.874.200 forint.

[I1] Az alperes védekezésére tekintettel eldadtak, hogy egy éltalanos, célhoz nem kotott
bérleti szerzédést kotottek, nem vallaltak sem kotelezettséget, sem szavatossagot arra, hogy a
bérlemény kifejezetten gyogyszertar céljara hasznalhato, hasznosithato fliggetleniil attél, hogy
mindkét fél ismerte ezt a funkcidt. A gydgyszertar lizemeltetéséhez a feltételek megteremtését
¢s megtartasat a bérldnek kellett elvégeznie, amit a felperesekre nem héarithat 4&t. Amennyiben
a bérlemény allapota barmilyen okbdl kifogasolhaté volt, ugy ennek eldéidézésében az alperes
feleldssége 4llapithatdo meg, hiszen a karbantartdssal ¢és allagmegovassal kapcsolatos
feladatokat kordbban mint tulajdonos, késébb mint bérld elmulasztotta elvégezni. Ha a
felmondésban hivatkozott vakolathullds miatti életveszély 2017 februdrjaban fennallt, a
felmondassal nem kellett volna decemberig varni, hanem felszolitani a bérbeaddt a hiba
feltarasara és a sziikséges javitas elvégzésére. Hangsulyoztdk, a karenyhitési kotelezettség
korében végezték el a felyjitast, €s adtak bérbe a késdbbiekben a helyiséget.

[12] Az alperes a kereset elutasitisat kérte. Allitotta, jogszeriien mondta fel azonnali
hatéllyal a bérleti jogviszonyt. A bérlemény rendeltetésszerii hasznalatra nem volt alkalmas,
az egészséget, testi épséget veszélyeztetd allapoti volt. A felmondott jogviszony
megsziinéséig a bérleti dijat kiegyenlitette. Hivatkozott arra, hogy a felperesek a bérleményt
utébb hasznositottdk. A bérleti szerz6dés a felek kozott megsziint, a felperes a jovore
vonatkozoan nem kérhet bérleti dijat. A kereset 6sszegszertiiségét annyiban is vitatta, hogy a
2018. marcius és aprilis honapra, vagyis a felujitdsok idészakara nem lehet az alperesnek
fizetési kotelezettsége, mert a felujitasok, atalakitasok a felperesek érdekkorébe tartoztak. A
jogalap megléte esetén is erre az iddszakra az alperesnek bérleti dijfizetési kotelezettsége nem
lehet. Egyebekben a felperesek kereseti kérelmének Osszegszeriiségét nem vitatta, azt
elfogadta.

Az elso- és masodfoku itélet
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[13] Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felpereseket, hogy
fizessenek meg egyiittesen az alperesnek 794.507 forint perkoltséget, tovabba a Nyiregyhazi
Torvényszék Gazdasagi Hivatal felhivasara 15.472 forint allam altal el6legezett perkoltséget.

[14] Az elséfoku birosag idézte az ligyre alkalmazandd Polgari Torvénykonyvrdl szolo
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:331. § (1), 6:332. § (1) és (3) bekezdését. A
bérleti dij megfizetésére irdnyuld keresetre és az ellenkérelemre figyelemmel arrdl kellett
dontenie, hogy 2018 janudrjatdl az alperesnek tovabbra is fennallt-e a bérleti dijfizetési
kotelezettsége, az azonnali hatalyu felmondasa jogszerti volt-e.

[15] A lapos tetd lefedésének hianyossagabol adodo beazas miatt az alperes altal irodanak
hasznalt helyiségben olyan allapot alakult ki a vakolathullds eredményeként, hogy annak
hasznalata az egészséget veszélyeztette, az életveszélyes volt. Az alperes a bérleményt
gyogyszertarként mukodtette, e funkciora tekintettel a bérleti szerzodést jogszeriien
felmondhatta azonnali hatallyal. A bérlemény egészséget veszélyeztetd allapota egyértelmiien
megallapithato volt Gy.L. és Sz.L. szakvéleménye, H.A. tanuvallomésa alapjan.

[16] Az els6fokl birosag utalt arra, hogy a felperesek kartérités jogcimén nem terjesztettek
el6 igényt, ezért nem vizsgalta, hogy a peres felek koziil kinek, milyen mértékben réhato fel a
kialakult allapot. Azt azonban megallapitotta, hogy a bérleményben az egészséget
veszélyeztetd allapot kialakulasat eldidézo hiba, hianyossag kijavitasa nem kizarolag a belsd
karbantartas korébe esd munkalatokat igényelt, hanem azt meghaladé mértékii, a tetdt érintd
javitasi munkalatokat is.

[17] Minthogy az els6foku birdsag a keresetet jogalap hianydban utasitotta el, annak
Osszegszerliségét nem vizsgalta.

[18] Azitélet ellen a felperesek fellebbeztek.

[19] A masodfoku birosag itéletével az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatta, és
kotelezte az alperest, hogy fizessen meg tizendt napon beliil kiilon-kiilon az 1. és II. rendil
felperesnek 2.387.077-2.387.077 forintot, ennek 2018. december 1. napjatél a késedelemmel
érintett naptari félév elsd napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyez0 mértékii
késedelmi kamatat. Melldzte a felpereseket az alperes részére 794.507 forint perkoltség
fizetésre kotelezd rendelkezést. Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg tizen6t napon beliil
kiilon-kiilon az 1. és II. rendt felperesnek 91.050-91.050 forint elséfokt perkoltséget.
Kotelezte kiilon-kiilon az I. és II. rendii felperest 4.875-4.875 forint, mig az alperest 5.725
forint allam altal eldlegezett koltség megfizetésére a Nyiregyhazi Torvényszék Gazdasagi
Hivatala felhivasara. Egyebekben az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyta. Kotelezte az
alperest, hogy fizessen meg tizendt napon beliil kiilon-kiilon az I. és II. rendi felperesnek
142.150-142.150 forint masodfoku perkoltséget.

[20] Rogzitette, hogy az elséfoku birdsdg a tényallas megallapitasahoz sziikséges
bizonyitast lefolytatta, azt a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. torvény (a
tovabbiakban: régi Pp.) 206. § (1) bekezdésében biztositott mérlegelési jogkdrét gyakorolva
tulnyomorészt helyesen allapitotta meg, azonban az altala alkalmazott jogszabalyok kore csak
részben helyes. Az alkalmazandd jogszabalyok kozott felhivta a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabéalyokrdl szold 1993. évi
LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.) 1. § (3), 36. § (1), 23. § (1) és (2) bekezdését, a
Ptk. 6:142. §-at, 6:143. § (1), (2), 6:213. § (1) bekezdését. A masodfoku birosag a
megallapitott tényallast is kiegészitette.
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[21] Elsédlegesen abban foglalt 4allast, hogy felperesek fellebbezésében irt
keresetvaltoztatasnak [régi Pp. 146. § (5) bekezdés b) pont] a feltételei fennallnak-e. Utalt e
korben a BH 2019.248. szdmu eseti dontésben megtestesiilt birdi gyakorlatra.

[22] A masodfokil birésag szerint a fellebbezésben a keresetvaltoztatds indokaként
eldadott érvelés sulytalan volt az elsdfokl eljards soran tett nyilatkozatokra tekintettel. A
felperesek kereseti kérelmiik masodlagos jogcimeként ugyanis valoban a kartéritést jelolték
meg, de eszerint karuk abbdl eredt, hogy a hatarozott id6bol hatralévd idore a bérleti dijak
kiestek. A fellebbezésben a felperesek teljesen uj allitdsokat fogalmaztak meg. A kartérités
iranti  kovetelést mar arra alapoztdk, hogy az alperes megszegte a szerzddés azon
rendelkezését, amely szerint a bérlemény karbantartasara és allaganak megdvasara koteles: a
bérleményt az alperes stlyosan elhanyagolta, az egészséget veszélyeztetd allapot e stlyos
szerzddésszegésre vezethetd vissza. Ilyen alperesi szerzddésszegésre azonban kordbban nem
hivatkoztak.

[23] A régi Pp. 247. § (1) bekezdése szerint a masodfoku eljarasban a keresetet
megvaltoztatni nem lehet. A 146. § (5) bekezdés a) pontjaban foglalt nyilatkozat akkor tehetd,
ha annak a 235. § (1) bekezdése alapjan helye van. A felperesek a fellebbezésben mind
kovetelésiik ténybeli alapjat, mind a keresettel érvényesitett jogot megvaltoztattak, olyan 1j
tényallitasokat tettek, amelyek nem tartoznak a régi Pp. 146. § (5) bekezdés b) pontja korébe,
¢s amely tények eldterjesztését a masodfoku eljaras sordn a régi Pp. 235. §-a kizarja. A
keresetvaltoztatast a masodfoku birdsag ezért meg nem engedettnek mindsitette.

[24] A masodfoku birésag ugyanakkor rogzitette, a bérleti szerz6dés alapjan meg nem
térild bérleti dij megfizetésére alapitott kereseti kérelmet és az ezzel Osszefiiggd felperesi
érvelést vizsgalta érdemben. Utalt e kdrben a Lakas tv. 1. § (3) bekezdésére és a Ptk. 1:2. § (2)
bekezdésének alapelvi szabalyara.

[25] Hangsulyozta, a felperesek a 9. sorszamu iratban eldadtdk, hogy ,,a felmondasi jog
gyakorldsara vonatkozd alperesi nyilatkozat megalapozatlan, és igy az jogellenes, arra
szerzOdésszegd modon keriilt sor”, ezzel egyértelmiien utaltak az alperes szerzodésszegésére
mint kartéritési felelosséget kivaltd magatartisra. A felmondds jogellenességének
megallapitasa irdnt kiilon kereseti kérelmet nem terjesztettek eld, mert annak a régi Pp. 123.
§-aban megszabott feltételei nem allnak fenn, marasztalasi kereset viszont eldterjeszthetd
volt. Ha pedig a perbeli jogviszony megsziintetése szerzodésszegésnek mindsiil, a felperesek
az abbol eredd karaik megtéritését kérhetik. A madasodfoku birdsadg szerint a felperesek
modositott keresete tartalma szerint — a fellebbezésiikben eldadottaktol eltérd tényallason
alapul6 — kartéritési kereset volt.

[26] A masodfoka birosdg a dontését Sz.L. perben kirendelt szakérté ¢és H.A.
maganszakértd véleményére alapitotta szemben a kozjegyzOi nemperes eljarasban kirendelt
Gy.L. igazsagligyi szakérté véleményével. Azt vizsgalta, hogy a 2017. februar 1-i
vakolatomlas, illetve a 2017. februar 3-i vizbetérés okan megrogyott irodafal eldidézett-e
egészséget veszélyeztetd allapotot.

[27] A mennyezeti vakolatomlas akkor idézett volna eld az egész bérleményre kiterjedo
egészséget veszélyeztetd allapotot, ha a tovabbi vakolatomlasnak redlis esélye lett volna.
Sz.L. szakvéleménye szerint ,ha a gydgyszertar miikodott, akkor nem volt olyan allapotban,
amely az egészséget veszélyezteti.”. Az irodai mennyezet tovabb omldsanak redlis esélyét
H.A. szakért6 kizarta. Eldadta, hogy a 2018. januar 25. napjan tartott vizsgalatoknal, amikor
feltarasokat és méréseket végzett, a vakolatot le kellett, hogy verje, az nem jott le magatol.
H.A. szakérté aggalyossa tette az iroda valaszfalanak megrogyasara alapitott felmondasi okot
is.
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[28] A masodfokl birdsdg ramutatott, hogy a gyogyszertar 2017. december 3. napjaig
miikodott, az alperes a felligyeleti szerv felé életveszélyes allapotra utald bejelentést nem tett.
Ez aldtdmasztja, hogy a bérlemény Osszességében értékelve nem mindsiilt életveszélyes
allapotunak. Az azonnali hatalya felmondas kozlése korében az alperes részérdl fennalld
késedelem egyértelmiien igazolja annak a tényét, hogy a felmonddsban kozolt okok nem
voltak olyan sulyuak, amelyek az alperes részérél a rendkiviili felmondast megalapozhattak
volna. H.A. szakértd szerint a vakolathullds megeldzhetd lett volna a helység rendszeres
karbantartasaval.

[29] Mindezek alapjan a jogerds itélet szerint az alperesnek a Ptk. 6:332. § (3) bekezdésére
alapitott rendkiviili felmondasa jogellenes. Ennek folytdn az alperes a magatartasanak
kartéritési kovetkezményeit — a felpereseknek a bérleti szerzdédés azonnali hatalya
felmondasabol eredd karat, az elmaradt bérleti dijat — a Ptk. 6:142. § (1) és 6:143. § (2)
bekezdése szerint koteles viselni.

[30] A felperesek bérleti dij kiesése — figyelemmel az Oket terheld karenyhitési
kotelezettségre a 2018. januar 1. és 2021. augusztus 31. napja kozotti idore 4.774.155 forint,
személyenként 2.387.077 forint. A masodfoka birésag az alperest ennek megtéritésére
kotelezte a Ptk. 6:48. §-a szerinti kozéparanyos késedelmi kamattal.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[31] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében — tartalma szerint — a jogerds itélet hatalyon
kiviil helyezését és az els6foku itélet helybenhagyasat kérte.

[32] Részletesen ismertette az altala irdnyadonak tekintett tényalldst, benne az altala
hivatkozott kareseményekkel: 1.) 2017. januar 22. napjan az iroddban, szélfogdban
vakolatomlas, 2.) 2017. februar 3. napjan pincei vizbetorés tortént, 3.) 2017. februdrjaban az
¢épiilet kifiithetetlensége, a homlokzati {ivegportalon paralecsapodds, majd penészedés.
Mindezek aldtdmasztjdk, hogy az épiilet teljes épiiletgépészeti feljitasra, illetve a tetd
felujitasra szorult, és a gydgyszertar belsd kialakitdsa nem felelt meg a 41/2007. (IX. 19.)
EUM rendelet 5-10. §-dban foglaltaknak, az miiszaki értelemben életveszélyes,
gyogyszertarnak pedig alkalmatlan volt. E korben a felperesekkel egyeztetést
kezdeményezett.

[33] Az alperes hangstlyozta, a felperesek az els6foku eljarasban elmaradt bérleti dij
jogcimén terjesztették eld igényliket.

Fellebbezésiikben jogellenesen és megalapozatlanul jel6lték meg masodlagos jogcimként a
kartéritési igényt. Az Gjabb kereseti jogcimmel Osszefiiggésben a régi Pp. 146. § (5) bekezdés
b) pontjara hivatkoztak, de nem jeldltek meg olyan, az elséfoku itélet meghozatalat kovetden
beallott valtozast, ami indokolta, hogy az eredetileg érvényesitett bérleti dij helyett kartéritési
igényt terjesszenek eld. E korben hivatkozott a BH 2019.9.248 szam eseti dontésre. A régi
Pp. 146. § (5) bekezdése szerinti konjunktiv feltételek mindegyike hianyzik. Fellebbezési
nyilatkozatuk keresetvaltoztatdsnak mindsiil, ami a régi Pp. 146. § (1) bekezdésébe litkozik.

[34] Nem értett egyet azzal, hogy a felperesek els6foku eljarasban modositott keresete
tartalma szerint kartéritésre irdnyult. Ez esetben sériilt a régi

Pp. 21. (helyesen 121.) § (1) bekezdés ¢) pontja, miszerint a keresetlevélben fel kell tiintetni
az érvényesiteni kivant jogot, az annak alapjaul szolgalo tényeknek és azok bizonyitékainak
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eldadasaval. A bir6sag nem donthet olyan kérdésben, amelyre a felek kereseti kérelmet,
ellenkérelmet, viszontkeresetet nem terjesztettek eld, és nem is terjeszkedhet tul a kérelmeken
arégi Pp. 213. § (1) bekezdése, 215. §-a szerinti szabalyozas értelmében.

[35] A felperesek a torvényszék altal sem vitatottan kartéritési igényt az elséfoku
eljarasban nem terjesztettek eld. Jogsértd a torvényszék megallapitasa, miszerint a felperesek
a 2018. februar 12. napjan kelt beadvanyukban (P.20.817/2017/9. szém) eldadtak: ,,a
felmondasi jog gyakorlasdra vonatkozd alperesi nyilatkozat megalapozatlan, és igy az
jogellenes, arra szerzddésszegd modon kertilt sor”, és ezzel egyértelmiien utaltak az alperesi
szerzOdésszegésre mint kartéritési felel0sséget kivaltd magatartasra. A felperesek
eléterjesztett kereseti kérelme nem tartalmaz a felmondasi jog jogellenes gyakorlasaval
eléidézett szerzOdésszegés megallapitasara iranyuld kérelmet, igy abban a birdsdg nem
donthetett. A masodfoku birosag a felperesek kérelmén tulterjeszkedett.

[36] A felperesek nem vitdsan elmaradt bérleti dij megfizetése irant terjesztettek eld
kereseti kérelmet, amely bérleti dij megfizetésére kotelezés eldfeltétele, hogy a birdsag az
alperes altal kozolt azonnali hatalya felmondast jogellenesnek értékelje, és a masodfoku
birosag ezt tette. Ez esetben az elmaradt bérleti dij iranti kereseti kérelmet kellett volna
elbiralnia, nem pedig a kereseti kérelemként el6 sem terjesztett kartéritési igényt.

[37] Az alperes kiemelte, a bérlére vonatkozé azonnali hatalyu felmondasi jog szerzddéses
szabalyozasa hianyaban kizarolagosan a Ptk. rendelkezéseire alapitotta az azonnali hatalyu
felmondasat, igy fogalmilag sem johet szoba e jog gyakorlasa kapcsan a szerzOdésszegd
joggyakorlasa. Szerzddésszegés hidnydban pedig nincs kartéritési feleldsséget kivaltd
magatartas.

[38] A masodfoku birosag a bizonyitékokat iratellenesen értékelve allapitotta meg, hogy az
azonnali hatdlya felmondésa jogellenes volt, igy a jogerds itélet a régi Pp. 206. § (1)
bekezdésébe iitkozik. A beszerzett szakértéi vélemények, a meghallgatott szakérték és
szakértdé tantl nyilatkozott arr6l, hogy a bérlemény a bekdvetkezett karosodasok miatt
¢letveszélyes, illetve az egészségre veszelyes allapotu és gyogyszertarként torténd miukodésre
alkalmatlan volt. Gy.L. a szakértdi szemléje utan rogzitett karosodasok alapjan a gydgyszertar
nem felelt meg a 41/2007 (IX. 19.) EGiM rendelet 11. § (2) bekezdés e) pontjdban megjelolt
azon feltételeknek. Az azonnali hatalyu felmondast a szakért6i vélemény kézhezvétele utan
kozolte, és annak jogszabalyi indokaként a Ptk. 6:332. § (1) és (3) bekezdését jelolte meg.

[39] Hivatkozott arra, hogy nem egyetlen karesemény kovetkezett be, hanem karesemény-
sorozat. Az, hogy csak 2017 decemberében tortént meg a felmondas, nem jelenti, hogy a
felmondasra okot add miiszaki alkalmatlansag — amelynek elhéritdsa a beszerzett szakértoi
véleményekkel igazoltan nem a bérlok kotelezettsége volt — ne allt volna fenn a felmondas
idépontjaban.

[40] Iratellenes, hogy az irodahelyiségben bekovetkezett vakolatomlas akkor idézett volna
eld az egész bérleményre kiterjedd egészséget veszélyeztetd allapotot, amennyiben a tovabbi
vakolatomléasnak redlis esélye lett volna. Ez a szakvéleményekbdl sem vezethetd le.

[41] A felmondasban hivatkozott Ptk. 6:332. § (1) és (3) bekezdése nem tesz kiilonbséget
akozott, hogy a szerzddésszerli hasznélatra vald alkalmatlansag a bérleménynek csak egy
részEt érinti vagy a teljes bérleményt, tovabba akozott sem, hogy a bérlemény egésze vagy
csak annak egy része tekintetében all fenn az egészséget veszelyeztetd allapot.

[42] A felperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben a jogerds itélet hatdlyaban fenntartasat
kérték.
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[43] Eldadtik, hogy az alperesnek a szerzddés targyat képezd bérlemény korabbi allapota
nem volt ismeretlen, hiszen azt maga adta el a felpereseknek. Az adasvételt kovetden az
alperes az ingatlant bérlet jogcimén hasznélta, igy a bérlemény allapotat jol ismerte.
Amennyiben abban id6kozben folyamatos jellegli valtozas vagy romlas kovetkezett be, ugy
azt nyilvanvaldan észlelnie kellett.

[44] Az alperes szerzddéses kotelezettsége lett volna a bérlemény allaganak megdvasaval
kapcsolatos munkalatokat folyamatosan, sajat koltségen elvégezni és a bérlemény allapotat,
allagat megodrizni. Amennyiben ezeknek a munkalatoknak a kore esetlegesen meghaladta az
Ot terheld allagmegovasi vagy felujitasi kotelezettségek korét, abban az esetben a tapasztalt
hibakrol és a javitas sziikségességérdl kelld idoben kellett volna a felpereseket értesitent,
valamint felhivni azok elvégzésére. Ilyen nem tortént. Tagadtdk, hogy az alperes tobbszor
probalt egyeztetést kezdeményezni, mert ilyen sem tortént.

[45] Alaptalan az alperes hivatkozasa, hogy a bérlemény 4allapota életet, illetve testi
épséget veszélyeztetd lett volna. Az alperes magatartasa igazolja annak tényét, hogy a
bérlemény a megjeldlt hibak esetleges fennallasa esetén is alkalmas volt gyogyszertarként
torténd iizemeltetésre, illetve a hianyossagok rovid idon beliil relative alacsony koltségen
javithaték voltak. Ezek rdadasul a bérlemény allapotat kisebb részben érintették, a
gyogyszertari kiszolgalohelyiségeket nem. Az alperes a bérleti szerzédés rendkiviili
felmondéssal torténd megsziintetésére vonatkozd jogéat ténybelileg megalapozatlanul,
jogellenesen gyakorolta.

A Kuria dontése és jogi indokai

[46] A régi Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat
jogszabalysértésre hivatkozéassal lehet kérni. E torvényi rendelkezés eldirja, hogy a
feliilvizsgalati kérelemben el6 kell adni — a jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely
megjeldlése mellett —, hogy a fél a hatdrozat megvaltoztatdsat milyen okbdl kivénja. A
feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl kovetkezik, hogy a Kuria kizardlag a
feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd fél altal megjelolt és tartalméban kifejtett anyagi és/vagy
eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja. A feliilvizsgalati kérelem hatdrozza meg a
feliilbiralat tartalmi és perjogi kereteit [régi Pp. 275. § (2) bekezdés, 1/2016. (II. 15.) PK
vélemény 3., 4.].

[47] Az alperes a jogerds itélet jogszabalysértését abban hatdrozta meg, hogy az a
modositott keresetet tévesen értékelte tartalma szerint kartéritésre irdnyulonak, ezaltal
tulterjeszkedett a kereseti kérelmen, nem az eldterjesztett kereseti kérelmet biralta el. Emellett
a bizonyitékokat iratellenesen értékelve allapitotta meg az azonnali hatdlyu felmondésa
jogellenességét.

[48] Keresetiikben a felperesek egyrészt a jogellenesen meg nem fizetett bérleti dijak
teljesitését kovetelték, masrészt az elmaradt bérleti dijat kérték azon a ténybeli alapon, hogy
az alperes jogellenes felmondésara tekintettel — a bérlemény birtokdanak ténylegesen
megvalosult visszaaddsa miatt — a felpereseknél bérleti dijkiesés keletkezett. Az
igényérvényesités e kettds jellegét (szerzddés teljesitése, illetve kar megtéritése) fenntartottak
az els6foku eljaras soran. A 61. sorszam, utolso kereset-felemelésben a felmondast kdvetden
jogfenntartassal atvett bérlemény vonatkozasaban tartottak igényt valtozatlanul az alperes
altal fizetend6 bérleti dijra. Ugyanitt a maguk altal teljesitett karenyhitési kotelezettségrol, a
jogellenes felmondas miatt a bérleti dijkiesés megeldzésérdl nyilatkoznak. Ez utobbi kérben
tettek eldadast a 67. sorszamu iratban is. Az elséfoku birésag az elséfoku eljaras egésze alatt
nem kovetelte meg, hogy a felperesek konkrét jogszabalyi rendelkezés megjelolésével
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tamasszak ald a kereseti kérelmiiket, hatdrozzak meg a jogalapot. Végiil azonban a 69.
sorszamu jegyzokonyvben a targyalas berekesztése eldtt birdi felhivasra a felperesek akként
nyilatkoztak, hogy kizarolag bérleti dij jogcimén tdmasztanak kovetelést, kartérités jogcimén
nincs kovetelésiik.

[49] A felperesek abban kovetkezetes eldadast tettek, hogy az alperes azonnali hatalya
felmondasat jogellenesnek tartottdk. Nem vitas ugyanakkor, hogy a felmondast kdvetden az
alperes a bérleményt kiiiritette, a hasznalataval felhagyott, a tovabbiakban bérleti dijat nem
fizetett. Ebbdl arra lehet kovetkeztetni, hogy a felperesek ezt a magatartast — a Ptk. 6:183. §-
anak megfeleléen — a teljesités jogos ok nélkiili megtagadasanak értékelték. E szerint, ha
valamelyik fél a teljesitést jogos ok nélkiil megtagadja, a masik fél valasztasa szerint a
késedelem vagy a szolgaltatas lehetetlenné valasanak jogkovetkezményeit kell alkalmazni. A
teljesités lehetetlenné valdsa esetén [Ptk. 6:180. § (2) bekezdés] a szerzddésszegéssel okozott
karok megtéritése, mig késedelem esetén [Ptk. 6:154. § (1) bekezdés] a teljesités kovetelheto.

[50] Az elséfoku eljarasban a felperesi igényérvényesités — annak kettds jellege folytan —
tartalma szerint vagylagos keresethalmazatként értelmezhetd volt. A mar idézett 69. sorszamu
jegyzokonyv szerint azonban a felperesek mar csak bérleti dijat érvényesitettek, ezzel
kovetelésiik vagylagossagat kifejezetten megsziintették, a késedelem jogkovetkezményeit
valasztottak, és az alperest teljesitésre kérték kotelezni.

[51] A felperesek fellebbezésiikben masodlagos jogcimként a kovetelésiiket ismét
kartéritésre kivantak alapitani, ami igy ellentétes az els6foku eljarasban végiil fenntartott
keresetiikkel. A régi Pp. 247. § (1) bekezdése értelmében a masodfoku eljarasban a keresetet
megvaltoztatni nem lehet. A 146. § (5) bekezdés a) pontjaban foglalt nyilatkozat akkor tehetd,
ha annak a 235. § (1) bekezdése alapjan helye van. A régi Pp. 146. § (5) bekezdése azt a négy
esetet sorolja fel, ami nem mindsiil keresetvaltoztatasnak. Ebbe a keresettel érvényesitett jog
megvaltoztatasa nem tartozik bele. A felpereseknek tehat nem volt jogi lehetdségiik arra,
hogy az elsdéfoku eljarasban végiil nem érvényesitett kartéritésre vonatkozd kovetelést ismét
eldterjesszék. A fellebbezésben nem térhettek vissza a vagylagos kereset-halmazatban
érvényesitett igényiikre, amit az elsdfoku eljarasban mar nem tartottak fenn.

[52] A felperesek az elséfoku eljarasban elbirdlando keresetiikben a Ptk. szerzodésszegésre
vonatkozo altalanos szabdlyaira is figyelemmel — a 6:138. §-anak megfeleléen — a teljesités
koveteléséhez vald jogukat érvényesitették azon a ténybeli alapon, hogy a jogellenes
felmondas joghatas kivaltdsara nem alkalmas, ¢és az igy fennmaradt szerz0dés teljesitésére az
alperes koteles. Az els6fokt birdsag a bérleti dij teljesitésére vonatkozd keresetrél dontott.
ftéletében kifejezetten rogzitette, hogy a felperesek kartérités cimén igényt nem terjesztettek
eld, ezért ennek feltételeivel nem foglalkozott. A jogerds itélet viszont kartéritési igény biralt
el, vagyis nem az érvényesitett jogrol dontott.

[53] A joger0s itéleti dontés nem csak a keresetnek mas jogcimen valod helytadasnak
mindsiil, amire egyébként a régi Pp. alapjan lehetdség lenne. Adott esetben ugyanis a kétféle
jog érvényesitése mas ténybeli alapon is nyugszik. A szerzddésszegéssel okozott kar
megtéritésének kovetelésére valo jog a megsziint szerzodésen alapuld igény, mig a bérleti dij
iranti igény 1étezd szerzédésen alapul.

[54] A masodfoku birésag — figyelemmel az els6foku eljarasban a felpereseknek a
targyalds berekesztése eldtt tett nyilatkozatara — nem az altaluk érvényesitett jogrdl, a
szerz6dés teljesitésére kotelezésrol dontott, ezaltal megsértette a régi Pp. 3. § (2) bekezdését,
miszerint a birdsdg — torvény eltérd rendelkezése hianyaban — a felek altal eldterjesztett
kérelmekhez és jognyilatkozatokhoz kotve van. Sériilt a régi Pp. 213. § (1) bekezdése, mert
nem terjedt ki a dontés a perben érvényesitett jogra, illetve sériilt a régi Pp. 215. §-a, mert az
els6foku targyalas berekesztésig eld nem terjesztett (ekkor mar fenn nem tartott) kereseti
kérelmet biralt el, azaz talterjeszkedett a kereseti kérelmen.
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[55] Mindezek alapjan a jogerds itélet nem volt érdemben feliilvizsgalhatd, azt a Kuria a
régi Pp. 275. § (4) bekezdése értelmében hatalyon kiviil helyezte, és a masodfoku birdsagot 1j
eljarasra és Uj hatarozat hozataldra utasitotta. A megismételt masodfoku eljarasban az
elsofoku itélettel elbiralt, az els6foku eljarasban érvényesitett jogrol (a szerzodés teljesitése
iranti igényrol) kell dontést hozni.

7.Ar0 rész

[56] A perkoltségrol szolo rendelkezés a régi Pp. 275. § (5) bekezdése folytan
alkalmazand¢6 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5), (6) bekezdésén alapult azzal, hogy az
alperes javara megallapitott 6sszeg tartalmazza az altala lerott feliilvizsgalati eljarasi illetéket
is.

[57] A végzés ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2021. junius 3.

Dr. Szabo Klara s.k. a tanacs elndke, Dr. Madarasz Anna s.k. el6ado bir6, Dr. Magosi Szilvia
s.k. biro



