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A per targya:

jogalap nélkiili gazdagodas és kartérités megfizetése

Az els6foku birosag:

Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama:

11.G.41.319/2020/185-11.

A fellebbezést benyujto fél:

felperes

ftélet

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja;

kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak az dllami ado- és vdmhatosag 10032000-
01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara 2.500.000 (Kétmillio-6tszazezer) forint
fellebbezési illetéket;

az illetékfizetési kotelezettség a jelen itélet jogerdre emelkedését kovetd 60. napon valik
esedékessé.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes tobbszor modositott keresetében kérte az alperest kotelezni
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- 26.586.393 forint altala megfizetett bérleti dij €s lizemben tartasi koltség visszafizetésére
elsddlegesen jogalap nélkiili gazdagodéas cimén a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:579. § (1) bekezdése alapjan, 2019. december 1-t6] mint
koézéparanyos idéponttdl jard késedelmi kamattal; méasodlagosan szerz8désszegéssel okozott
kar cimén a Ptk. 6:142. §-ara, 6:157. § (1) bekezdésére és a 6:159. § (2) bekezdésének b)
pontjara, a szerzddés felmondasara hivatkozassal, 2020. december 1-t8l napjatol jaro
késedelmi kamattal; harmadlagosan a jogszerli felmondisa hianydban szintén
szerzOdésszegéssel okozott karként a teljesités alperesnek felrohato lehetetleniilése alapjan a
Ptk. 6:180. § (2) bekezdésére hivatkozva, 2021. december 16-t6l jard késedelmi kamattal;
negyedlegesen a teljesités lehetetleniilése hidnyaban az alperes jogszavatossagi
kotelezettségére €s eldzetes szerzodésszegésre hivatkozva a Ptk. 6:151. § (1) bekezdése és a
Ptk. 6:175. § (1) bekezdése alapjan, 2022. aprilis 15-t6l jard késedelmi kamattal;

- 100.297.623 forint a bérleménnyel kapcsolatos kiadasai mint szerz8désszegéssel okozott kar
megfizetésére els6dlegesen a szerzddés felmondasara hivatkozva 2020. december 1-t6l jaro
késedelmi kamattal; masodlagosan az alperesnek felrohatod lehetetleniilés alapjan, 2021.
december 16-t6l jaré késedelmi kamattal; harmadlagosan az alperes jogszavatossagi
kotelezettségére ¢és eldzetes szerzddésszegésére hivatkozva, 2022. aprilis 15-t8l jaro
késedelmi kamattal;

- szerzOdésszegéssel okozott kar cimén a bérlemény milkodtetésétdl remélt, elmaradt
haszonként els6dlegesen a szerzodésszegés miatti felmondasara hivatkozassal 3.816.248 eurd
megfizetésére, 2020. december 1-t6l jaré késedelmi kamattal, masodlagosan ugyancsak a
szerzOdésszegés miatti felmondasara hivatkozéassal a 2021. majus 1. és 2029. oktober 31.
kozotti idészakra vonatkozéan minden honap tekintetében az adott honap elsé napjaval
40.602 eurd megfizetésére a Ptk. 6:527. § (2) bekezdése alapjan jaradékként, harmadlagosan a
teljesités alperesnek felrohatd lehetetleniilése alapjan 3.816.248 eurd megfizetésére, 2021.
december 16-t6l jar6 késedelmi kamattal; negyedlegesen az alperes eldzetes
szerzOdésszegésére hivatkozva 3.816.248 eurd megfizetésére, 2022. aprilis 15-t8l jard
késedelmi kamattal;

- 11.293.061 forint jogellenesen felhasznalt biztositék visszafizetésére elsddlegesen a Ptk.
6:212. § (2) bekezdése alapjan, 2021. marcius 1-t6l jard késedelmi kamattal; méasodlagosan a
teljesités alperesnek felrohatd lehetetlentilése alapjan, 2022. marcius 16-t6l jard késedelmi
kamattal.

[2] Az alperes tobbszor modositott viszontkeresetében kérte a felperest kotelezni
1.493.050 forint bérleti dij és ilizemben tartasi koltség, 11.140.418 forint hasznalati dij és
iizemben tartasi koltség és 40.910.762 forint kartérités, tovabba ezen 6sszegek utan 2021.
februar 1-t6l mint k6zéparanyos idoponttol jaroé késedelmi kamata megfizetésére.
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[3] A Fo6varosi Torvényszék (a tovabbiakban: elséfokt birdsag) itéletével a
kereset(et) elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek
53.544.230 forintot ¢és (ezen Osszeg utan) 2021. februar 1-t6l a kifizetésig a késedelemmel
érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc szazalékponttal novelt
értékével egyezd mértékli kamatot, valamint 23.997.943 forint kereseti €s viszontkereseti
perkoltséget.

[4] A keresetet megalapozatlannak, a viszontkeresetet alaposnak talélta.

[5] Megallapitotta, hogy a felek kozott a Ptk. 6:331. § (1) bekezdése szerinti bérleti
szerzddés jott 1étre.

[6] A bérleti szerzédés 13.4. pontjaban a felek egyezd akarattal kizartdk a Ptk.
6:336. § (2) bekezdésében foglaltakat, igy ennek értelmében a felperes csak akkor mentesiilt a
bérleti dij és lizemben tartasi koltség fizetési kotelezettsége alol, ha az ingatlant az alperesnek
felrohatd okbol nem tudta hasznalni. Az elséfokil birdsag nem nevesitett kialakult birdi
gyakorlatra hivatkozassal megallapitotta, hogy a hasznalat részleges korlatozasa a bérleti dij
aranyos csokkentését eredményezi, a haszndlat jelentéktelen korlatozasa esetén pedig a teljes
bérleti dij jar.

[7] Annak vizsgalata sordn, hogy a teté nem vitatott hibaja a felperes 4altali
hasznalatot kizarta vagy korlatozta-e, figyelemmel volt a szakértd kirendelt igazsagiigyi
szakértd (a tovabbiakban: igazsagligyi szakértd) aggalytalannak mindsitett szakvéleményére,
amely az épiilet tetdszerkezetét — a lapostetds rész kivételével — kielégitd, tiirhetd allapotiinak
mindsitette. Ennek alapjan megallapitotta, hogy a felperes altali hasznalatot a tetdszerkezet
allapota — az épiilet hats6 udvari részen levd alacsony lejtésii résztdl eltekintve — nem
¢érintette. A csatolt alaprajz €s az azon feltlintetett méretek alapjan rogzitette, hogy a veszélyes
tetOszerkezettel érintett teriilet nagysaga a teljes ingatlan méretének a 4,8%-at teszi ki. A
szerz6dés céljat is vizsgalva arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a teljes ingatlan teriiletéhez
képest jelentéktelen rész hasznédlatanak a kiesése nem mentesiti a felperest a bérleti dij és
lizemben tartasi koltség fizetési kotelezettsége alol. Figyelemmel volt arra is, hogy a felperes
2019. éaprilis 4-t6]1 2020. december 17-ig, az alperes részére torténd birtokbaadasig, a
birtokaban tartotta és hasznélta az ingatlant, azon 2020. marciusaig felujitasi munkékat is
veégzett.

[8] A keresetben allitott hiba okanak a tet6 gombasodas miatti allékonysagvesztését
tekintette, és szakértd bevonasaval vizsgalta, hogy a hiba oka mar a szolgaltatas teljesitésének
idoépontjaban is fennallt-e. Az igazsagiigyi szakértd a hiba oka kialakulasnak az id6pontjat
nem tudta pontosan meghatarozni, ezért itéleti bizonyosaggal nem volt megallapithato, hogy a
hiba oka mar a teljesitéskor is fennallt. Ennek soran figyelemmel volt arra is, hogy a hiba okat
a felperes a 2019. aprilis 4-i teljesitéshez képest 2020. marcius 13-an ismerte fel. Alldspontja
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szerint az atadas-atvételi jegyzOkonyvben rogzitett 4zdsnyomok alapjadn sem igazolt az, hogy

mar a teljesitéskor is fennallt a hiba oka, hiszen a gombdésodas kialakulasara ebbdl nem lehet
kovetkeztetni.

[9] Ennek alapjan az alperes Ptk. 6:157. § (1) bekezdése szerinti hibas teljesitését
nem talalta megallapithatonak.

[10] Mindezekre figyelemmel arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperest bérleti dij
¢s lizemben tartasi koltség fizetésének a kotelezettsége terhelte, amelynek nem vitatottan
2020. julius honaptdl kezdddden nem tett eleget, igy a bérleti szerzodés 3.1.2. pontja szerinti
sulyos szerzddésszegést valositott meg. Erre tekintettel az alperes a bérleti szerzddés 3.1.
pontja szerint jogosult volt a bérleti szerzddést rendkiviili felmondassal felmondani.

[11] Megallapitotta, hogy a felperes altal megfizetett 11.293.061 forint Osszegi
biztositéknak az alperes altal a bérleti szerzddés 5.2. pontja szerinti felhasznalasa nem
mindsiill a bérleti dij és az lizemben tartasi koltség megfizetésének. Az 6vadékbol vald
kielégités nem a szerzOdés teljesitése, a felperes szerzddésszegését nem orvosolja, igy a
szerz6dés felmondasanak nem akadalya. Ugyanakkor az ovadékbol tortént elszamolasra
tekintettel az alperes bérleti dij €és ilizemben tartasi koltség kovetelésének az Osszege az
6vadékbol elszamolt dsszeggel csokkent.

[12] Mindezekre tekintettel azt allapitotta meg, hogy az alperes jogszerii felmondasa a
szerzOdést 2020. szeptember 26-an megsziintette.

[13] A szerzddés 6.7. pontjaban foglalt feleldsségkizard rendelkezést akként
értelmezte, hogy a felek a Ptk. 6:143. § (2) bekezdésére utalassal nemcsak a szerzddésen kiviil
okozott, hanem a szerz8désszegés kovetkeztében bedllt karok esetén is kizartak az alperes
feleldsségét. E korben figyelemmel volt a szerzddés 14.5. pontja alapjan nem iranyado, de a
felek szerzddéses akaratanak feltarasdhoz segitséget nyujtd angol nyelvii szoveg jelentésére és
arra a megfogalmazasra, hogy a ,.feleldsség korlatozé rendelkezések™” tobbes szamban irva
szerepelnek a szerz6dés magyar nyelvii szovegében.

[14] Emellett tekintettel volt arra is, hogy a szandékos szerzodésszegéssel okozott kar
tényallasi eleme, hogy a fél akarata a karokozas eldidézésére irdnyul, a kar mint eredmény
bekovetkezését kivanja, tehat a szandékossagnak nem a mogottes szabalyszegés, hanem a kar
bekovetkezése vonatkozasdban kell fennallnia. Hivatkozott ennek alatdmasztdsdra a Kuria
Pfv.I11.21.464/2013/12. és Jpe.l.60.003/2023/16. szamt dontéseire. Alldspontja szerint az
alperes ilyen szdndékos magatartasat a felperes sem allitotta.
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[15] Mindezek alapjan megéllapitotta, hogy az alperes szerzédésszegése hianyaban a
felperes koteles volt a bérleti és lizemben tartasi dij megfizetésére, ezért az alperes nem
gazdagodott jogalap nélkiil a megfizetett bérleti dijjal és ilizemben tartdsi koltséggel. Az
alperes szerzOdésszegés hidnyaban kart sem okozott a felperesnek, a felmondasa jogszerii
volt, az a szerz8dést megsziintette. A korabbi, jogszerli felmondas miatt a perbeli ingatlan
értékesitése és az 0j tulajdonos részére tortént birtokba addsa miatt a szerzddés teljesitése nem
lehetetleniilt, az alperest a megszlint szerzddéssel kapcsolatban mar jogszavatossdg sem
terhelte.

[16] Ezen tulmenden a felek az alperes szerzodésszegd magatartasabol eredo karokért
valo feleloségét kizartak.

[17] A felperes a bérleti dij €s lizemben tartasi koltség fizetési kotelezettségének nem
tett eleget, ezért az alperes a szerz0dés 5.2. pontja alapjan jogszeriien elégitette ki az igényét a
felperes altal elhelyezett 6vadékbol, annak visszakovetelése a felperes részérdl nem alapos.

[18] A fentiek alapjan, az alperes szerzddésszegése és a teljesités lehetetlentilése
hianyaban, tovabba a karfelelosség kizarasa miatt a felperes raforditasai megtéritésének a
megjelolt jogalapokon nincs helye és az elmaradt haszon megfizetésére iranyuld kereset is
alaptalan.

[19] Az alperes viszontkeresetét vizsgalva rogzitette, hogy az ingatlan hasznalatra
atadasa 2019. majus 2-an — az atadas-atvételi jegyzokonyvvel €s a felperes 2019. szeptember
23-an kelt nyilatkozataval igazoltan — szerzddésszerlien megtortént. A felperes megszegte a
Ptk. 6:331. § (1) bekezdésében, valamint a bérleti szerzodés 4.1.4. pontjaban meghatarozott
kotelezettségét, mert 2020. juliustol kezdddden nem fizette meg az ingatlan bérleti dijat és az
lizemben tartasi koltségeket. Az alperes felmondasaval a felek kozotti bérleti jogviszony a
Ptk. 6:213. § (1) bekezdése, valamint a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIL. torvény (Ltv.) 23. §
(1) bekezdés c) pontja szerint, a bérleti szerzdédés 3.1.8. pontjadban meghatarozott 10 napos
felmondasi hataridé figyelembevételével 2020. szeptember 26-an megsziint. Ettél az
iddponttol az ingatlan alperes részére tortént birtokbaadasaig, 2020. december 17-ig a felperes
az ingatlant jogcim nélkiil hasznalta, igy a bérleti szerzddés 3.7. pontja alapjan hasznalati dij
fizetésére koteles.

[20] A polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Pp.)
2. § (2) bekezdésében és a 342. § (1) és (3) bekezdéseiben irtakra utalt és rogzitette, hogy az
alperes a szamlakban hasznalati dijként a bérleti dij €s lizemben tartdsi dij (egyszeres)
Osszegét érvényesitette, nem ¢élt a bérleti szerzddés 3.7. pontja szerinti lehetdséggel.

[21] A bérleti szerzddés 3.2. pontja alapjan az ingatlan birtokdnak az alperes részére
tortént visszaadasanak idopontjatol, 2020. december 17-t6l az ingatlan értékesitéséig €s a
vevd részére 2021. december 16-an tortént birtokba adasaig fennall a felperes kartérités
fizetési kotelezettsége. Ennek értelmében 2020. december 18-t6l 2021. december 15-ig a
kartérités 6sszege minddsszesen 40.910.762 forint.
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[22] Mindezek alapjan kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek
53.544.230 forintot és annak, kdzéparanyos idéponttol, 2021. februér 1-t6l a kifizetésig a Ptk.
6:155. § (1) bekezdése szerinti kamatat a Ptk. 6:47. § (1) bekezdése értelmében.

[23] tant €s tanul tanuk meghallgatasat, valamint a felperes szakértd kirendelésére
iranyuld bizonyitasi inditvanyat sziikségtelenként melldzte.

[24] Az itélet ellen a felperes fellebbezett, amelyben kérte elsodlegesen a
megvaltoztatasat és kozbensd itélettel annak megallapitasat, hogy az elsd kereseti kérelmében
kovetelt bérleti dij és ilizemben tartasi koltség jogcimén teljesitett kifizetések
visszakovetelésére jogosult elsddlegesen jogalap nélkiili gazdagodasként, masodlagosan
szerzOdésszegéssel okozott karként, harmadlagosan a teljesités alperesnek felrohato
lehetetleniilése, negyedlegesen  eldzetes  szerzOdésszegés  alapjan, valamint a
szerzOdésszegéssel okozott kar megtéritésére jogosult elsddlegesen szerzddésszegéssel
okozott kar cimén, masodlagosan az alperesnek felréhatd lehetetlentilés alapjén,
harmadlagosan az alperes eldzetes szerzodésszegésére hivatkozéassal; masodlagosan kérte a
hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsdg 1) eljarasra és 1j hatdrozat hozatalara
utasitasat.

[25] Eldadta, hogy az elséfoku birdsag egyes tények és bizonyitékok figyelmen kiviil
hagyéasaval ¢és az igazsagligyi szakértd véleményének téves értelmezésével talalta
bizonyitatlannak az alperes hibas teljesitését.

[26] Az elséfoku birdsag tévesen tekintette a gombasodast a hibajelenség — a korhadas
miatti allékonysagvesztés — okanak és annak lehetséges bekovetkeztének idejére is hibas
kovetkeztetést vont le. A viz faanyaggal vald folyamatos érintkezése, a nedves kozeg
fennalldsa ugyanis a gombdasodas kivaltd okaként sziikségszerlien mar a teljesitéskor is
megvolt, a felperes ugyanis a hiba felismerését megelézéen nem végzett munkat a
tetdszerkezettel kapcsolatban. szakértd1 tanuvallomasara és az altala készitett faanyagvédelmi
szakvéleményre hivatkozott, amelyek értelmében a gombasodasi folyamat évekkel megeldzte
az allékonysagvesztést. A hiba teljesitéskori fennallasat tamasztja ala a padlastér bedzasat
rogzitd jegyzOkonyv is. A gombdsodasi folyamat iddsziikségletére tekintettel az els6foku
birosag megallapitasa akkor is téves, ha a hibajelenségre vezetd oknak magat a gombasodast
¢s nem pedig az azt okozd, a héjazati hianyossag folytan fennall6 nedves kozeget lehetne
tekinteni.

[27] Az igazsagiigyi szakértdi véleményt a Pp. 316. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
aggalyosnak mindsitette figyelemmel arra, hogy a hibaok fennalldsanak iddébelisége
faanyagvédelmi szakkérdés, ugyanakkor a kirendelt igazsagiigyi szakérténél kozremiikodo
szakértok ilyen kompetenciaval nem rendelkeztek. szakkonzultans faanyagvédelmi szakértd
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igénybevételérdl az igazsagligyi szakértd az igazsagiigyi szakértokrdl sz6l6 2016. évi XXIX.
torvény (a tovabbiakban: Szaktv.) 47. § (5) bekezdésének megsértésével nem tajékoztatta a
birosagot ¢és a szakvéleményben az sem keriilt feltiintetésre, hogy a szakkonzultans milyen
szakkérdésben nyilvanitott véleményt. Ennek alapjan a szakvélemény a Pp. 316. § (3)
bekezdése szerint a perben bizonyitékként nem vehetd figyelembe.

[28] A 2025. december 2-an tartott masodfoki targyalason a fellebbezését e
tekintetben kiegészitette azzal az eljardsi szabalysértésre hivatkozassal, hogy az elséfoka
birosag altal elfogadott és a hibas teljesités szempontjabol perdontd szakértdi vélemény
elkészitésében nem tarsszakértd, hanem szakkonzultins személyében igazsagiligyi
szakértonek nem mindsiilé szakkonzultans vett részt. Hivatkozott arra, hogy az eljaro
szakértok nem rendelkeztek faipari mérnok képesitéssel, ezért ezen a teriileten nem lett volna
lehetdségiik szakkonzultans, hanem csak tarsszakértd bevonasara.

[29] Eldadta, hogy az elséfokti birésag a Pp. 279. § (1) bekezdésében foglalt
kotelezettségét megsértve nem észlelte, hogy az igazsagiligyi szakérté véleményében irt 16
hetes idOtartamnak a gombdasodasi folyamat idébeliségére vonatkozd megallapitasként torténd
értelmezése ellentétes a perbeli adatokkal, igy szakért6l tantivallomasaval, tovabba a tetd
beazasanak tényével.

[30] Elsédlegesen kérte az aggalyossag kikiiszoboléséhez sziikséges tovabbi
bizonyitasi eljaras jogorvoslati eljarasban torténd lefolytatasat. Ennek észszerlitlensége esetén
az érdemi dontésre is kihatd Iényeges eljarasi szabalysértés miatt kérte az itélet hatalyon kiviil
helyezését.

[31] Allaspontja szerint a hiba okanak teljesitéskori fennéllta a perben bizonyitottnak
mindsiil. E korben hivatkozott az itéleti bizonyossag kérdésével Osszefliggd Kuriai
iranymutatasra és allitotta, hogy az igazsagiigyi szakérté megallapitasaibol is az kovetkezik,
hogy a korhadasbdl eredé szamottevd tomeg- €s szilardsagvesztés 11 honapnal tobbet vesz
igénybe ¢€s mindenképpen meghaladja a laboratoriumi koriilmények kozott elképzelhetd 4
hénapos idétartamot.

[32] Az elséfoku birosag allaspontjaval ellentétben fenntartotta, hogy a tetdszerkezet
korhadt és kijavitasra szoruld allapotarol az azasnyomok alapjan nem kellett tudomast
szereznie, igy a hibds teljesités a Ptk. 6:157. § (1) bekezdésének a masodik mondata alapjan
nem kizart. Felhivta a figyelmet arra, hogy a perbeli hibas tetérész nem azonos a padlastérrel,
amelyre vonatkozoan az atadas- atvételi jegyzOkonyv azast rogzit; a hatso, alacsony lejtésii
tetdszerkezet eltakart allapotban volt.

[33] Az elséfoku birosag a teljes bérleti dij megfizetésének kotelezettségére vonatkozo
kovetkeztetése szintén téves, ugyanis a perbeli hidnyossdg nem tekinthetd jelentéktelennek,



Févarosi [télétabla 9
10.G£.40.157/2025/7-11

annak alapjan a hasznélat korlatozott mértékii volt. A bérleti szerzddés 13.4. pontjaban
foglaltak értelmében a bérbeadd nem jogosult a bérleti dijra akkor, ha a bérlemény
hasznalhatosaganak hidnyat az 6 magatartasa okozta.

[34] A teljes bérleti dij kdvetelése és annak elmaradasa esetén a felmondas az alperes
szerzOdésszegése, a szerzOdés 6.3. pontjaban vallalt kotelezettségvallalasanak a nem
teljesitése miatt jogellenes; a felmondas joghatas kivaltasara alkalmatlan volt, igy az alperes
felmondasa nem eredményezte a szerzodés megsziinését. A teriileti aranyositas alapjan valo
részleges dij fizetési kotelezettség is értelmezhetetlen, szamara ugyanis a szerz6dés céljabol
kovetkezOen semmilyen részleges hasznalat nem volt elfogadhato, a szolgaltatds jogilag
oszthatatlannak mindsiilt. Allitotta, hogy a kiilonbozé teriiletek altala vallalt felujitasa sem
idoben, sem koltségben nem valaszthato el egymastol.

[35] A Ptk. 6:62. § (1) bekezdésére és a bérleti szerz0dés 5.2. pontjara hivatkozassal
eldadta, hogy az alperesnek a kovetelését a biztositékbol kellett volna kielégitenie, és a
felmondast csak a biztositék felhasznalds eldtti 6sszegre valo kiegészitésének az elmaradasa
mint szerz0désszegés alapozhatta volna meg. Az elséfoku birdsag tévesen allapitotta meg,
hogy az o6vadékbol vald kielégités nem mindsiil a szerzddés teljesitésének, hiszen az a
kovetelés megsziinését eredményezi.

[36] Allaspontja szerint az elséfoku birosag tévesen értelmezte a bérleti szerzédés 6.7.
pontjaban foglalt felelosségkizarast akként, hogy az nem csupan a szerzddésen kiviil okozott
karokért, hanem a Ptk. 6:143. § (2) bekezdése szerinti, a szerzdédésszegés kovetkezményeként
bekovetkezett karokért vald felelosséget is kizarta az alperes oldalan. Hivatkozott a Ptk. 6:8. §
(3) bekezdésében foglalt korlatozasra, arra, hogy a feleldsség kizard nyilatkozatnak
kifejezettnek kell lennie. Az elséfoku birosag szovegértelmezése a szoveg atalakitasaval,
mondatelemek betoldasaval jar, az a kiterjesztd értelmezés tilalmaba litkozik. Eldadta, hogy a
Ptk. 6:143. § (2) bekezdésének a felhivasa nem értelmezhetetlen a deliktudlis feleldsség
tekintetében sem. Az els6fokl birdsag tévesen vette figyelembe a bizonyitékok értékelésénél
a szerz6dés angol nyelvil valtozatat, figyelemmel arra, hogy a szerzddés szerint a magyar
nyelvll valtozat az irdnyado, emellett az angol nyelvii szdveg bizonyitékként valod
felhasznalasa esetén a Pp. 320. § (1) bekezdése és 113. § (1) bekezdése alapjan sziikséges lett
volna a magyar forditds beszerzése. Az elséfoku birdsdg allaspontjaval ellentétben a
szerzOdés szOovegében a tobbes szdm haszndlata a kontraktudlis felelosség kizarasara vald
kiterjesztés hidnyaban is indokolt.

[37] Allaspontja szerint a feleldsség kizarasaval Osszefiiggésben a bizonyitds az
alperes érdekében allt, az 4ltala inditvanyozott bizonyitas azonban sikertelen maradt.

[38] Allitotta, hogy a teljes szerzédéses jogviszonyban a szerzédésszegésért vald
felelosség ellentételezés nélkiili kizarasa a Ptk. 1:3. § (1) bekezdésébe iitkozik, igy az a felek
jogviszonyaban érvénytelennek mindstilne.
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[39] Ezen tulmenden eldadta, hogy az alperes szerzddésszegése szandékos volt, igy a
Ptk. 6:152. §-a értelmében az ezért vald felel6sség érvényesen nem volt kizarhat6. Az
els6fokll birdsag tévesen allapitotta meg azt, hogy a szdndéknak nem a szerz8désszegeés,
hanem a bekovetkez6 eredmény tekintetében kell fennallnia. Hivatkozott a Ptk. 6:143. § (3)
bekezdéséhez flizott kommentar 4llasfoglalasara.

[40] Az alperes 2020. november 30-ara vallalta a kijavitast, ugyanakkor a sajat
vallalkozojaval 2020. december 15-1 hataridével szerzédott, tehat tisztaban volt azzal, hogy
nem tudja a kivitelezést hataridében befejezni. Ennek alapjan a szerzddésszegés
szandékossaga vitan felil all, az alperes teljes kartéritési feleloséggel tartozik, a bérleti
szerz0dés 6.7. pontja szerinti korlatozés akkor sem érvényesiilhetne, ha az kiterjedhetne a
szerzOdésszegés esetére is.

[41] Hivatkozott arra, hogy az ingatlan alperes altali elidegenitése ¢és az 0j tulajdonos
altali atalakitas folytan a teljesités lehetetleniilése miatti megsziinés tekintetében is
megallapithat6 az alperes szdndékos magatartasa.

[42] Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat és a felperes
perkoltségében vald marasztalasat kérte.

[43] A felperes hibas teljesitésre vald hivatkozasaval szemben hangsulyozta, hogy
hasznalt, 140 éves ingatlant vett bérbe, amelyet épitész és statikus szakértok igénybevételével
megvizsgaltatott. Az ingatlan és a tetd a felperes maganszakértdjének a megallapitdsa szerint
is a koranak megfeleld allapott volt. Kiemelte tovabba, hogy a felperes az ingatlant felujitasra
¢s atalakitasra vette at, a miiszaki allapotat ismernie kellett, valamint a felujitandé allapotra
tekintettel a koltségekhez 48.000.000 forint + afa Osszeggel ¢ is hozzajarult és jelentOs
mértéki bérleti dij kedvezményt is adott.

[44] A hibés teljesitése nem dallapithatd6 meg, mert a felperes elmulasztotta a
megvizsgalasi kotelezettségét, tovabba a hiba észlelésekor a bérleti szerz8dés 6.3. és 6.6.
pontjai megszegésével nem tajékoztatta 6t, a szakértéi véleményrdl €s a felperes kifogasarol
elészor 2020. julius kozepén szerzett tudomast. Ezen tilmenden a koriilményekhez képest
haladéktalanul, megfelelé idon beliil teljesen 1) tetdt épitett; az ingatlan 2020. november 30-
ara 0j tetdvel rendelkezett. Az épités ideje alatt a felperes akadalytalanul végezhette volna
harom épiiletszinten a fel(jitdsi munkdkat, de ehhez képest a munkateriiletrél 2020.
februarjaban levonult, sem a munkalatok folytatdsahoz sziikséges pénzzel, sem vallalkozoi
szerzOdésekkel nem rendelkezett; az ingatlan hasznositdsara nem lett volna képes.
Hivatkozott arra, hogy a bérleti szerzédés 6.7. pontjdban a szerzddésszegéssel okozott
karokért vald felelosségét is kizarta, de a hibds teljesitését nem lehet megallapitani a
felperesnek a 2019. szeptember 23-4n kelt, a szerzédésszerli teljesitését elismerd
nyilatkozatara tekintettel sem.

[45] A felperes nem igazolta a szilardsagvesztés kialakulasanak idejét, itéleti
bizonyossaggal nem volt megallapithatd sem a gombdsodas kialakulasanak, sem az



Févarosi [télétabla 11
10.G£.40.157/2025/7-11

allékonysagvesztésnek az iddpontja. E korben hivatkozott arra, hogy szakértdl
faanyagvédelmi szakértd megallapitasa értelmében a tetdszerkezet faanyaga Osszességében
jonak volt mondhato. Az épiilet 2019. majus 2-at6l a felperes birtokdban volt, a tetd
faanyaganak kitettsége kizardlag a felperes altal biztositott koriilményektdl filiggott.
Mindezekre tekintettel az elséfoku birosag helytalloan allapitotta meg azt, hogy a felperes
nem bizonyitotta, hogy az altala allitott hiba oka mar a teljesitéskor fennallt. Utalt arra is,
hogy amennyiben a nedvességet a tet6héjazat hibdja okozta, Ggy ezt a felperesnek a
tetOszerkezet megbontasa nélkiil is észlelnie kellett volna a szerzédéskotés elotti
megvizsgalaskor.

[46] A szilardsagvesztésre mint hibara tortént hivatkozast cafolja az, hogy a hibasnak
mondott tetérészen korabban munkavégzés folyt. Az ingatlan a felperes birtokéaban volt 2020.
december 17-ig, azt hasznalta, azokon felujitdsi munkakat végzett, a tetd épitése nem volt
korlatozo hatassal erre. A hiba bejelentéséig az ingatlan a késziiltségi foka alapjan messze allt
a hasznalhatosagtol.

[47] Elbéadta, hogy a szakvélemény aggalyossadgara vonatkoz6 hivatkozas megkésett, a
felperes arra az elséfoku eljaras soran nem hivatkozott és azt a jogorvoslati eljarasban a Pp.
373. § (2) bekezdése alapjan mar nem teheti meg. Emellett vitdssa tette, hogy a
szakvéleményt Onmagaban aggalyossa tenné az a formai ok, hogy nem torténik meg a birdsag
elézetes értesitése a szakkonzultans bevondsardl, amely koriilményt a felperes az elséfoku
eljaras soran nem kifogasolt.

[48] Utalt arra is, hogy a felperesnek lehetdsége lett volna a szakértd
meghallgatasanak a kezdeményezésére, amelyet azonban nem tartott sziikségesnek.

[49] Allaspontja szerint az elséfokii birésig helytalloan allapitotta meg, hogy a
biztositékként szolgald ovadék felhasznaldsa nem mentesiti a felperest a szerzodésszegés
kovetkezményei aldl, igy nem teszi a bérbeadd felmondasat jogszeriitlenné.

[50] A hibas teljesitése hidnyan tilmenden allitotta, hogy a felperes a bérleti dij fizetés
kotelezettsége alol a hibas teljesitéstdl fliggetleniil sem mentesiilne, mivel a bérleti szerzodés
értelmében a felperest a bérleti dij fizetésének kotelezettsége arra az idOszakra is terhelte,
amikor a bérleményt nem tudta hasznalni, tovabba a felek kizartak a bérbeadd szerzddéssel €s
szerzddésen kiviil okozott karokért valo feleldsségét is.

[51] Ezzel 6sszefliggésben eldadta, hogy az els6fokl birosag helyesen értelmezte a
bérleti szerzddés 6.7. pontjaban foglaltakat. A magyar szoveg ugyan ,.€s” helyett vesszot
tartalmaz, azonban a felek szandékat az angol nyelvii szoveg igazolja. A felperes
allaspontjaval szemben semmi nem zarja ki az angol nyelvli szoveg bizonyitékként
értekelését, az ,,and” angol szo jelentéséhez pedig nem kell hivatalos forditas. Ilyen
koriilmények kozott az itélet szerinti értelmezés nem tekinthetd kiterjesztonek.
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[52] Hivatkozott arra is, hogy a szerzddés értelmezése tekintetében tanti3 tanu
meghallgatasaval is bizonyitotta az allitasat.

[53] A feleldsség kizarasat — a felperes allaspontjaval ellentétben — a Ptk. diszpozitiv
rendelkezése megengedi, az sem a johiszemiiség, sem a tisztesség kovetelményébe nem
titkozik.

[54] Az alperes szandékos szerzodésszegése nem volt megallapithatd, az elséfoku
itélet helyesen rogzitette a szdndékos karokozas esetében azt, hogy a szdndékossagnak a kar
bekovetkezte vonatkozasaban kell fennallnia. Az eljaras soran nem is volt bizonyitasi kérdés,
hogy szandékosan kart okozott volna vagy szandékosan szegett volna szerzddést.

[55] A felperes szerz0désszegése miatti felmondésa jogszerl volt, az a felek kozotti
jogviszonyt 2020. szeptember 26-aval megsziintette, igy a felperes késobbi felmondasa
joghatas kivaltasara alkalmatlan volt.

[56] A jogviszony megsziinését kovetden fogalmilag kizart, hogy szerzddést szegett
volna az ingatlan értékesitésével.

[57] A Pp. 380. §-a szerinti 1ényeges eljarasi szabalysértés hidnyaban a Fdvarosi
Itélotabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 370. § (1) bekezdése alapjan a fellebbezés ¢€s a
fellebbezési ellenkérelem korlatai kozott biralta feliil.

[58] A Févarosi [téltabla megéllapitotta, hogy a fellebbezés az itélet hatlyon kiviil
helyezése iranti kérelem folytan a teljes hatarozatra kiterjedt, igy annak nincs a Pp. 358. § (5)
bekezdése alapjan jogerdre emelkedett része.

[59] A fellebbezés tartalma, az eshetdleges keresetek jogalapjaiként megjeldlt
jogszabalyhelyek alapjan egyértelmiien megallapithato, hogy az elsddleges, megvaltoztatasra
iranyul6 fellebbezési kérelem kizarolag a felperes keresetének a 26.586.393 forint bérleti dij
¢s lizemben tartdsi koltség visszafizetésére és a 100.297.623 forint, a bérleményen végzett
munkalatok kiaddsainak a megfizetésére iranyuld kereseti kérelmeket elutasito itéleti
rendelkezésekkel szemben keriilt el6terjesztésre.

[60] Erre tekintettel a FOvarosi {télotabla a feliilbiralati jogkorét a Pp. 370. § (1)
bekezdése alapjan akként gyakorolta, hogy egyrészt a felperes keresetében érvényesiteni
kivant, ott megjeldlt jog és az azt alatamasztod tényelOadas alapjan kizardlag azt vizsgalta,
hogy a felperes a keresetében megjelolt jogcimeken az adott kovetelésre jogosult lehet-e;
masrészt a jogorvoslati kérelem keretei kozott maradva, az ott megjelolt eljarasi
szabalysértésekre tekintettel mérlegelte a teljes itélet hatalyon kiviil helyezése feltételeinek
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fennalltat és emellett kizardlag a felperes elsé két kereseti kérelme tekintetében vizsgalta az
itélet érdemi megalapozottsagat, igy — az erre iranyuld fellebbezési kérelem hianyaban — a
feliilbiralati jogkore nem terjedt ki a felperes tovabbi, az elmaradt haszon és a jogellenesen
felhasznalt biztositék megfizetése iranti kereseti kérelmeit, valamint a viszontkeresetet

rrrrr

[61] A fellebbezés elbiralandd tartalmanak meghatarozasanal a FOvarosi [téltabla
figyelemmel volt arra, hogy a felperes a fellebbezési hataridon beliil érkezett jogorvoslati
kérelmében az itélet hatdlyon kiviil helyezésének okaként akként hivatkozott az igazsagiligyi
szakérté véleményének aggalyossagara, hogy ennek indokaként a Szaktv. 47. § (5)
bekezdésében foglalt eldirds megsértését, a szakkonzultans igénybevételérél szolo
tajékoztatas elmaradédsat és azt tiintette fel, hogy a szakvélemény nem tartalmazta, hogy a
szakkonzultans milyen szakkérdésben nyilvanitott véleményt. A felperes a fellebbezési
hatarido leteltét kovetden, a 2025. december 2-4n megtartott jogorvoslati targyaldson tovabbi
eljarasi szabalysértésként jelolte meg, hogy nem szakkonzultans, hanem tarsszakértd
kozremiikddésének volt helye; szakkonzultdins nem igazsagiligyi szakértd, igy ilyen
mindségben nem is vehetett volna részt az itéleti dontés alapjaul szolgald szakvélemény
elkészitésében. A Fovérosi [télétabla kiemeli, hogy a felperes a 2025. junius 10. napjan kelt
fellebbezése [30] pontjaban ehhez képest kifejezetten gy nyilatkozott, hogy a kirendelt
szakérté nem volt elzarva szakkonzultans szakkonzultansként vald kozremiikodésének az
igénybevételétol.

[62] A hatdlyon kiviil helyezés alapjaul szolgdldo 1) eljarasi jogszabalysértés
megjelolése a fellebbezés a Pp. 371. § (1) bekezdés d) pontja szerinti tartalmédnak mindsiil,
amely a Pp. 375. § (1) bekezdése értelmében nem valtoztathatd meg. Ennek alapjan a
Févarosi [télétabla a felperes ezen, a fellebbezés megvaltoztatasanak mindsiild Gjabb eljarasi
szabalysértésre vald hivatkozasat a jogorvoslati kérelem elbirdldsa sordn nem vehette
figyelembe.

[63] Ezen talmenden a Févarosi [tél6tabla megallapitotta, hogy az elséfoku eljaras
soran a felperes nem allitotta az igazsagiigyi szakérté véleményének az aggalyossagat, hanem
azt aggalytalanként elfogadta (181. sorszamu beadvany 1. oldala). A Pp. 373. § (2) bekezdése
alapjan — az ott meghatarozott feltételek hidnyaban — a felperes a fellebbezésében 11j tényként
az altala az elséfoku eljarasban elfogadott szakértdi vélemény aggalyossagat mar nem
allithatja.

[64] A fentiek szerinti tartalommal elbiralt fellebbezés megalapozatlan.

[65] A Févarosi [télotibla — a fellebbezésben megjeldlt sorrendtél eltérve —
els6dlegesen az itélet hatalyon kiviil helyezése iranti kérelmet vizsgalta, mivel ennek feltételei
fennallta esetén a megvaltoztatas iranti jogorvoslati kérelemben kért anyagi feliilbiralatnak
nincs helye.
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[66] A Févarosi [télétabla a pontositott fellebbezés tartalma alapjan megallapitotta,
hogy a felperes a hatdlyon kiviil helyezésre vezetd, Pp. 381. §-a szerinti eljarasi
szabalysértésként az igazsagiigyi szakértdi vélemény aggalyossagat és emiatt annak kotelezo
figyelmen kiviil hagyéasa esetén a nagy terjedelmii bizonyitas lefolytatdsanak a sziikségességét
jelolte meg.

[67] A felperes a fellebbezésében a fent kifejtettek szerint eredményesen nem
hivatkozhat arra, hogy az igazsagiigyi szakértd véleménye aggélyos, mert ez a hivatkozésa a
fellebbezés megvaltoztatasanak és a fellebbezésben 0j tény allitdsanak a tilalma miatt a
jogorvoslati eljarasban nem volt vizsgalhato.

[68] A Févarosi [télétabla emellett hangsilyozza, hogy a szakértdi vélemény
aggalyossaga ¢s a bizonyitékok korébol valo kizarasa esetén sem lenne sziikség a szakértdi
bizonyitds ismételt lefolytatdsara és erre tekintettel az itélet hatdlyon kiviil helyezésére,
valamint 0j eljaras lefolytatasara utasitasra, figyelemmel arra, hogy a felperes — a késobb
kifejtettek szerint — a keresete eredményességéhez sziikséges bizonyitékot nem az
igazsagligyi szakértonek a fellebbezésében aggalyosnak mindsitett véleményétdl varhatta; az
ehhez sziikséges szakértdi bizonyitas elmaradt, ugyanis a felperes a megfeleld bizonyitasi
inditvanyt a bizonyitasi érdekre tortént tajékoztatasat kovetden sem tette meg.

[69] Ennek alapjan a felperes hatalyon kiviil helyezésre és uj eljarasra, valamint 1j
hatarozat hozataldra utasitasra irdnyul6 fellebbezési kérelme megalapozatlan.

[70] A Févarosi {tél6tabla ezt kovetden az itéletnek a felperes elsd és masodik (a
bérleti dij és ilizemben tartasi koltség visszafizetésére, valamint a bérleményben végzett
munkalatokkal felmeriilt kiadasok megfizetésére iranyuld) kereseti kérelmeit -elutasitd
rendelkezésének az érdemi megalapozottsagat vizsgalta és megallapitotta, hogy az elséfoku
birdsag az iranyadd jogszabalyok megfeleld alkalmazasaval helytallo kovetkeztetésre jutott.
A Févarosi [télotabla a dontésének indokaival nagyobb részben egyetértett, anyagi
jogszabalysértés hidnyaban az itélet részbeni megvaltoztatasanak sem volt helye.

[71] A felperes a tobbszor modositott keresetét Iényegében az alperes hibas
teljesitésére alapitotta, amely hibanal egyrészt a tetészerkezet allékonysagvesztésére, masrészt
magara a gombdasodasra hivatkozott azzal, hogy a jogorvoslati kérelmében a hibaként
kizarolag az allékonysagvesztést allitotta.

[72] A Févérosi [tél6tabla a fellebbezésben foglalt azzal a hivatkozassal szemben,
amely szerint az allékonysagvesztést nem dnmagaban a gombasodas, hanem kivalté okként az
ennél korabban is tapasztalhatd vizesedés okozta, utal az ezt egyértelmiien cafold szakértdi
vélemény 5.3. pontjdban kifejtettekre, valamint szakértél tantivallomésara, amelybdl
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kitinéen a gombafajok megtelepedésének valoban eldfeltétele a nedvesség, de nem a viz,
hanem a gombdasodas az, amely el6idézi a faanyag karosodasat (115. sorszamu jkv. 3. oldal 2.
bekezdés), amely az igazsagiigyi szakértéi vélemény szerint (14. oldal) megfeleld
védokezeléssel még a gombasodas megjelenése utan is megakadalyozhato.

[73] A fellebbezésben allitottakkal szemben az itélet megallapitdsai kozott nem
szerepel az, hogy az alperes hibas teljesitése a Ptk. 6:157. § (1) bekezdés masodik mondata
alapjan lenne kizart, tehat azért, mert a felperesnek a hibat a szerzédéskotés idépontjaban
ismernie kellett.

[74] Ezzel Osszefiiggésben ugyanakkor az alperes a fellebbezési ellenkérelmében
tévesen hivatkozott a felperes 2019. szeptember 23-an kelt nyilatkozatdra mint a bérbeadd
szerzddésszerl teljesitésének az elismerésére, mivel szakért§1 tanuvallomasa (115. sorszami
jkv. 4. oldal 2. bekezdés) és tanu2 tantivallomasa (85. sorszamu jkv. 10. oldal 7-8. bekezdés)
altal is megerdsitetten a felperes a burkolat megbontasa hidnyaban a nyilatkozat megtételének
az idépontjaban még nem ismerhette fel a tetdszerkezet veszélyes allapotat.

[75] A felperes allaspontja szerint az alperes hibas teljesitése egyrészt a bérleti dij és
iizemben tartdsi dij fizetési kotelezettsége aloli mentesiilését eredményezte, masrészt az a
szerz6dés altala tortént felmondasat vagy a szerzddés lehetetleniilését és az alperes
karfeleldsségét is megalapozta.

[76] Az elséfoku birosag ennek értékelésénél helytalloan indult ki a Ptk. 6:336. § (2)
bekezdésének rendelkezésébdl és a felek bérleti szerz6désének erre vonatkozoan kizarast
tartalmazd 13.4. pontjaban foglaltakbol.

[77] A Ptk. 6:336. § (2) bekezdésének a bérleti dij fizetésére vonatkozo, diszpozitiv
szabalyozéasa alapjan arra az iddre, amely alatt a bérl6 a dolgot a sajat érdekkorén kiviil
felmeriilt okbol nem hasznalhatja, bérleti dij nem jar.

[78] A felek a bérleti szerzodés 13.4. pontjaban — a per soran nem vitatottan — a fenti
rendelkezéstdl akként tértek el, hogy a felperes bérleti dij és lizemben tartdsi koltség fizetési
kotelezettsége alol a fentiekkel ellentétben csak akkor mentesiil, ha a bérleményt az
alperesnek felrohaté okbol nem tudja hasznalni.

[79] Az els6foka birésag indokoldsa annyiban helytallo, hogy a bérlemény
szerz6déskotés idépontjdban fennalld hibdja szerzddésszegésnek mindsiilne, és ekként az
alperes oldalan megteremtené azt a felrohatoésagot, amelyre figyelemmel a felperes jogosult
lehetne a bérleti dij és lizemeltetési koltség visszatartasara.
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[80] Az els6foktl birdsdg azonban tévesen tulajdonitott ligydontd jelentOséget az
alperes hibas teljesitése megallapithatésaganak, figyelemmel arra, hogy mind a Ptk. 6:336. §
(2) bekezdésének a rendelkezésébdl kitlinben, mind a felek bérleti szerzddésének ezt
modositd 13.4. pontja alapjan a bérleti dij visszatarthatosdganak a feltétele elsdsorban az,
hogy a bérl6 a dolgot valamilyen okbdl nem tudja hasznalni. Amennyiben ugyanis a
bérlemény a bérl6 altal hasznalhato, ugy nyilvanvaloan fel sem meriilhet annak vizsgalatanak
sziikségessége, hogy a hasznalatot a bérld érdekkorén kivill esé ok, avagy a bérbeaddnak
felrohatd ok — adott esetben a szerz6désszegése — zarja-e ki.

[81] Erre tekintettel a felperesnek mindenekel6tt azt kellett igazolnia, hogy az altala
allitott hibas teljesités miatt a bérelt ingatlan hasznélataban akadalyoztatva volt. A
hasznalhatosag kérdésének megitélésekor a FOvarosi [tél6tabla mindenekelétt arra volt
figyelemmel, hogy a bérleti szerzodés 1.3. és 1.5. pontjaibdl kitlinden a felperes az ingatlanon
eldszor felyjitasi és atalakitasi munkalatokat kivant végezni, hogy az ingatlant szalloda céljara
alkalmassa tegye. Erre tekintettel a bérlemény akkor mindsiilt szerzodésszerli hasznalatra
alkalmatlannak, ha a felperes altal allitott hiba — a tetdszerkezet allékonysagvesztése — a
felperest akadalyozta az atalakitési, feljitasi munkalatok elvégzésében.

[82] Az elséfoku birosag a 147. sorszdmu végzésében, az igazsagiigyi szakértd
kirendelése elott tajékoztatta a felperest arrdl, hogy szakérti vélemény beszerzése sziikséges
annak bizonyitasahoz, hogy a tetd allapota miatt a bérlemény szerzddésszerii hasznalatra nem
volt alkalmas. Ezt kdvetden a felperes ezzel dsszefliggésben utdlagos bizonyitdsi inditvanyt
nem tett. Az igazsagiigyi szakértd — az alperes altal inditvanyozott kérdésre — a szakvélemény
8. pontjdban azt a valaszt adta, hogy a tetdszerkezeti faanyag allapota nem befolyasolta az
¢épiilet tobbi szintjén a munkavégzést. Ezt kovetden a felperes a szakvéleményt (a 181.
sorszdmu beadvanydban) aggalytalanként elfogadta, a szakért6hoz tovabbi kérdést nem
intézett, a szakértd targyalason valo meghallgatasat sem inditvanyozta.

[83] A Févérosi [tél6tabla ennek alapjan megallapitotta, hogy a perben nem nyert
bizonyitast az, hogy a tetOszerkezet felperes altal allitott hibaja — amennyiben az fenn is allt —
akadalyozta a felperest az épiilet szerzOdésszeri hasznalatdban, ezért — akadalyoztatas
hidnyaban — a felperes a bérleti dij és az lizemeltetési koltség megfizetésére attol fiiggetlentil
koteles, hogy a hivatkozott hiba fennallt-e a teljesités idopontjaban.

[84] Erre tekintettel az els6foku birésag tévesen mindsitette 4,8%-at érintd
mértéklinek és ezért jelentéktelennek az épitési teriilet hasznalatdnak a korlatozottsagat, mert
— a fent kifejtettek szerint — a felperes semmilyen mértékben nem volt akadalyoztatva a
szerzddésszerli hasznalatban.

[85] Az els6foku birésag indokolasaval szemben a Févarosi [tél6tabla ramutat arra,
hogy — miként arra a felperes a per soran tobbszor €s a fellebbezésében is hivatkozott — a
bérleti szerzédés 6.3. pontja alapjan az alperest a f6 szerkezeti elemek, igy a fodém
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tekintetében is allagmegdrzési kotelezettség terhelte, amelynek elmulasztasa esetén a
szerz6désszegése akkor is megallapithatd, ha a bérleti szerzodés megkdtésekor, vagy a
felperes birtokba Iépésekor a tetOszerkezet még szerzddésszerli hasznalatra alkalmas
allapotban volt. A faanyag karosodas bekovetkezte idépontjanak a vizsgalata erre tekintettel
is szlikségtelen volt.

[86] Az alperes a hibat az uj tetd épitésével a felek erre kotott megallapodasanak
megfelelden, a perben nem vitasan kijavitotta, tehat eleget tett a szerzddéses
kotelezettségének. A szerzodésszegése csak arra tekintettel lehetne megallapithatd, hogy — az
itélet jogorvoslattal nem tamadott megallapitasa értelmében — 15 nappal tallépte a felek altal
kikotott, majd november 30-ara modositott kijavitasi hataridot.

[87] Az alperes szerzddésszegésének azonban a mar kifejtettek szerint nincs
jelentdsége, mert az a megallapithatdsaga esetén sem akadalyozta a felperest a szerzédésszerti
hasznalatban. A Févarosi [tél6tabla e korben utal tani4 tanGvallomasaban foglaltakra (98.
sorszamu jkv. 6. oldal) is, amely szerint 2020. november 27-én a tetd lezart, vizhatlan
allapotban volt, tehat amennyiben a munkavégzést a tetd allapota addig korlatozta is volna,
ezt kdvetden mar semmiképpen sem lehetett annak akadalya.

[88] A fentiek alapjan megallapithatd, hogy a felperes a szerzddésszeri hasznalatot
nem akadalyozé hibajelenségre tekintettel nem mentesiilt a bérleti szerzédés 4.1. pontja
szerinti bérleti dij és lizemben tartasi koltség megfizetése alol.

[89] Az els6foku birdsag nem tévedett, amikor azt allapitotta meg, hogy a felperes a
bérleti dij és tlizemben tartasi koltség fizetési kotelezettségének nem tett eleget az alperes
kovetelésének a szerzédéses biztositékbol tortént kielégitése altal. A Févarosi [télétabla az
els6foktl birdsdg e korben kifejtett indokaival egyetértett. Kiemeli, hogy a biztositék —
rendeltetésénél fogva — nem a teljesitést, hanem a szerzédésszegés kovetkezményeinek a
kikiiszobolését vagy enyhitését szolgalja; a bérleti szerz6dés 5.2. pontjanak megfogalmazasa
szerint is a szerzddésszegésen alapuld igények ¢és a bérleti jogviszony megsziinésével
kapcsolatos kartéritési kovetelések fedezetéiil szolgal. Mindebbdl kovetkezOen a biztositék
felhasznaldsa nem mindsiil a felperes részérdl szerzodésszerli teljesitésnek, az abbol valo
kielégitésre éppen a mar megtortént szerzédésszegést kdvetden, tehat a teljesités hidnyaban
keriilhet csak sor.

[90] Az alperes a dijfizetési kotelezettség elmaraddsara mint stilyos szerzédésszegésre
tekintettel a fizetésre tortént, a szerz0dés 3.1.8. pontja szerinti eredménytelen felszolitast €s
pothatarido tlizését kovetden a bérleti szerzodeés 3.1. és 3.1.2. pontjai alapjan megalapozottan
mondta fel rendkiviili felmondéssal a szerzddést.

[91] Az alperes jogszerli felmondasa a bérleti jogviszonyt a Ptk. 6:213. § (1)
bekezdése alapjan, a bérleti szerz6dés 3.1.8. pontja szerinti felmondasi hataridére is
figyelemmel 2020. szeptember 26-aval megsziintette.
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[92] A felmondés egyik lényeges joghatdsaként az alperes ezt az iddpontot, a
szerz6dés megsziinését kovetden szerzOdésszegést — igy a bérleti szerzddés 6.3. pontja
szerinti allagmegdrzési kotelezettségének elmulasztasat — nem kovethetett el, igy a tetd vallalt
kijavitasaval sem eshetett késedelembe. A felmondasnak a per eldontése szempontjabol masik
lényeges kovetkezménye az volt, hogy a felperes ezt kdvetden a mar megsziint szerzodést
ismételten nem mondhatta fel, igy a 2020. december 1-jén kelt nyilatkozata — fliggetleniil az
abban megjelolt felmondasi ok megalapozottsagatol — joghatas kivaltasara nem volt alkalmas.

[93] A kifejtettekre tekintettel a felperes a szerz6désszerti hasznalat akadalyoztatasa
hidnyéaban a keresetében megjeldlt jogcimeken nem jogosult a mar megfizetett bérleti dij és
lizemben tartasi koltség visszatéritésére, igy az elséfoku birdsag helytalldoan utasitotta el az
ennek megfizetésére iranyulo elsd kereseti kérelmet.

[94] A Dbérleti jogviszony felperes szerzodésszegése miatt tortént azonnali hatalyu
felmondasara tekintettel a felperes az ebben a kereseti kérelmében megjeldlt jogcimeken,
szerzOdésszegéssel okozott karra hivatkozassal nem jogosult a bérleményen végzett
atalakitasi és felujitasi munkalatainak az ellenértékére sem, igy a felperes masodik kereseti
kérelmének az elutasitasa is megalapozott.

[95] Abban az esetben, amennyiben az alperes szerzodésszegése megallapithato lenne
¢s az a bérlemény szerzddésszerli hasznalhatosagat is akadalyozta volna, a felperes bérleti dij
¢s lizemben tartdsi koltség visszatartisa, valamint a bérleményen végzett beruhdzésai
megtéritése iranti igénye akkor sem lenne megalapozott, mert a felek a szerzédésiik 6.7.
pontjaban kizartak az alperes szerzodésszegésért vald feleldsségét.

[96] A Ptk. 6:152. §-a szerint a szandékosan okozott, tovabba emberi életet, testi
épséget vagy egészséget megkarositd szerzOdésszegésért vald feleldsséget korlatozo vagy
kizaro6 szerzédési kikotés semmis.

[97] A Fovarosi [télétabla megallapitotta, hogy a Ptk. a korabbi szabalyozastol
eltéréen nem tiltja altalanos érvénnyel a szerzodésszegésért valo felelosség kizarasat vagy
korlatozasat és nem teszi annak feltételévé a szerzodéses ellentételezést sem. A Ptk. 6:152. §-
a — kivételek meghatarozasaval — lehetOvé teszi a szerzddésszegésért vald feleldsség
kizarasat, igy ez ennek megfeleld szerzddéses rendelkezés jogszabéalyba nem iitkdzhet, az a
johiszemiiség €s tisztességesség elvét sem sértheti.

[98] Az els6foku birdsag a bérleti szerz6dés 6.7. pontjaban foglalt rendelkezéseket
megfelelden értelmezte, nem tévedett annak megallapitasakor, hogy a szerz6dd felek nemcsak



Févarosi [télétabla 19
10.G£.40.157/2025/7-11

a szerzOdésen kiviili, hanem a szerzédésszegéssel okozott karok esetében is kizartak a
bérbeado feleldsségét. Az egyidejiileg magyar és angol nyelven késziilt bérleti szerzodés 14.5.
pontja értelmében nyelvi eltérés esetén a magyar nyelvil valtozat az irdnyado, ez azonban nem
jelenti azt, hogy a felek szerzddéses akaratanak értelmezésekor az angol nyelvii valtozat
jelentése bizonyitékként ne lenne figyelembe veheté. A Févarosi [télétabla kiemeli, hogy a
jelen esetben a bérleti szerz6dés magyar és angol szovege kozott nem a szerzodés 14.5. pontja
szerinti nyelvi eltérés, eltérd jelentés adodik, hanem a magyar szoveg nyelvtanilag egyaltalan
nem értelmezhetd, mig az angol valtozat jelentése egyértelmii, és bizonyitékként szolgal a
felek szerzédéses akaratanak a tartalmara. A Févarosi [télotabla hangsulyozza, hogy a
szerz6déskotéskor a felperes részérdl eljart képviselok csak az angol nyelvii valtozatot
érthették, és tani3 tantivallomésa szerint (141. sorszdmu jkv. 9. oldal 7. bekezdés) tudtak,
hogy mit irnak ala.

[99] A felperes fellebbezésében eldadott azzal a hivatkozasaval szemben, hogy hiteles
forditas hianyaban az angol nyelvii valtozat nem vehetd figyelembe, a Févarosi [tél6tabla utal
arra, hogy az elséfoku eljaras soran a felperes az angol nyelvii szoveg alperes altal allitott
jelentését nem tette vitassa, elfogadta az angol szovegvaltozatnak azt a tartalmat, hogy az
abban foglaltak szerint a bérbeadonak nemcsak a szerzddésen kiviili, hanem a
szerzOdésszegessel okozott karokért valo felel0ssége is kizart. A felperes tévesen allitotta a
fellebbezésében azt, hogy a Pp. 320. § (1) bekezdése értelmében az elséfoku birdsag koteles
lett volna hiteles forditast beszerezni, mivel a bérleti szerzédés nem forditasra szoruld idegen
nyelvil okirat, hanem maga a szerzddés késziilt két nyelven.

[100] Arra helytalléan hivatkozott a felperes, hogy a Ptk. 6:152. §-a értelmében a
szandékosan okozott szerzOdésszegésért valo feleldsség kizarasa semmis, azonban az alperes
szandéka nem terjedhetett ki a szerzédésszegésre, figyelemmel arra, hogy a jelzett hiba
kijavitasat a felperes megkésett jelzését kovetden megkezdte és azt (a szerzddés felmondassal
tortént megsziinését kovetden) el is végezte. A késedelem tekintetében sem allapithaté meg az
alperes szandékos magatartasa, figyelemmel tani4 tantivallomésara is, amelynek értelmében
a késedelem oka az volt, hogy a mtiemlékvédelmi okok miatt beépitésre alkalmas pala cserép
kiilfoldrol valo beszerzése nehézségekbe {itk6zott, tobb 1dot vett igénybe.

[101] A Févarosi [télotibla emellett megjegyzi, hogy az elséfoku birosag altal a
szandékossag megitélése korében hivatkozott joggyakorlat (Kuria Pfv.I11.21.464/2013/12. és
Jpe.1.60.003/2023/16.) a perbeli esetre nem irdanyadd, ugyanis a biztositd szolgaltatasi
kotelezettség aloli mentesiilésének a kérdése Ilényegesen kiilonbozik a bérbeadd
szerzOdésszegésért valo feleldsségének a kizarasatol.

[102] A felperes a fellebbezésében a Pp. 373. § (2) bekezdésébe iitkzoen allitotta a
szerzGdésszegésbdl eredd feleldsség kizarasanak az érvénytelenségét. A Fovarosi tél6tabla
hivatalbol ezzel kapcsolatban semmisségi okot nem észlelt, ezért erre vonatkozoan
tajékoztatasi kotelezettség nem terhelte.
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[103] Mindezekre tekintettel megallapithatd, hogy a felperes elsé és masodik kereseti
kérelmei a felel6sség kizarasa miatt akkor sem lennének megalapozottak, ha a bérleményt
nem tudta volna szerzddésszerlien hasznalni €és ez az alperes szerzodésszegd magatartasara
lenne visszavezethetd.

[104] A felperest az éltala a fellebbezésben el6terjesztett jogcimeken semmilyen igény
nem illeti meg, ezért kozbenso itélet hozataldnak nem volt helye.

[105] A kifejtettek alapjan az itélet hatdlyon kiviil helyezésének a feltételei nem alltak
fenn és az els6foku birdsag érdemben helytalloan utasitotta el a bérleti dij és lizemben tartasi
koltség visszafizetésére, valamint a bérleményben végzett munkalatokkal felmertilt kiadasok
megfizetésére iranyuld kereseti kérelmeket. Erre tekintettel a Févarosi [télotabla az elséfoka
birosag itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan — részben modositott indokolassal —
helybenhagyta.

[106] A fellebbezés eredménytelennek bizonyult, de a pernyertes alperes a masodfoku
eljarasban felmeriilt koltségét a Pp. 364. §-a szerint alkalmazandod Pp. 81. § (1) és (2)
bekezdéseinek megfelelden, a kért Osszeg ¢és annak felmeriilése kortilményeinek a
megjelolésével nem szamitotta fel, ezért a Févarosi [téltabla a perkoltsége megallapitasat
melldzte.

[107] A pervesztesnek mindsiilo felperes a részleges koltségfeljegyzési joga folytan meg
nem fizetett 2.500.000 forint fellebbezési illeték allamnak torténd megfizetésére a Pp. 102. §
(1) bekezdése alapjan koteles. A Fvarosi [tél6tabla a polgari és kozigazgatasi birdsagi eljaras
soran meg nem fizetett illeték és allam altal eldlegezett koltség megfizetésérdl szold 30/2017.
(XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan tajékoztatasul kozli, hogy az eljarasi illetéket
az allami ado- és vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szam illetékbevételi szamlaja
javara kell megfizetni. Az illeték az illetékekrdl sz6lo 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 78. § (4)
bekezdése szerint e hatdrozat jogerdre emelkedését (2025. december 2.) kovetd 60. napon
valik esedékessé. Az illeték megfizetése soran kozleményként fel kell tiintetni az
illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi hatdrozatot hozd birdsag
megnevezEsét, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett adéazonositd szamat.

Budapest, 2025. december 2.

Dr. Kurucz Zsuzsanna s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Kolozs Balazs s.k. Dr. Matosek Edina s.k.
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