Debreceni [télétabla
Gf.IV.30.003/2021/6.

A Debreceni {télétabla a Dr. Szényi Tamas Ugyvédi Iroda (FEL CIME, iigyintézé: dr. Szényi
Tamés iigyvéd) altal képviselt FELPERES NEVE (FELPERES CIME) felperesnek -, a Dr.
Izsék Orsolya Ugyvédi Iroda (FEL CIME, iigyintézé: dr. Izsik Orsolya iigyvéd) altal
képviselt ALPERES NEVE (ALPERES CIME) alperes ellen szerzddésszegéssel okozott kar
megtéritése irant inditott perében a Debreceni Torvényszék 2020. december 8-an meghozott
1.G.40.095/2018/164. szamu kozbensd itélete ellen az alperes részérdl 166. sorszamon
el6terjesztett fellebbezés alapjan indult masodfoku eljarasban — targyalason kiviil — meghozta
a kovetkezd

kézbensd itéletet:
Az itélotabla az els6foku birosag kozbenso itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 482 600
(Négyszaznyolcvankettdezer-hatszaz) forint masodfokt perkoltséget.

Ez ellen a kdzbensd itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

[1] Az elséfoku birésag a 164. sorszamon meghozott kdzbensd itéletében megallapitotta,
hogy az alperes a felek kozott 2009. aprilis 1-jén 1étrejott bérleti szerz6dés megszegésével
Osszefiiggésben kartéritési feleldsséggel tartozik a felperes felé.

[2] A kozbenso itéletben megallapitott tényallas szerint a felperes jogelddje, a
BERBEADO NEVE mint bérbeadd és az alperes mint bérld kozott 2009. aprilis 1-jén bérleti
szerzGdés jott 1étre a ... hrsz.-, ténylegesen CIM alatt talalhato HOTEL 1-4. elnevezésii
ingatlanegylittesre vonatkozdan.

[3] A bérleti szerzddésben a szerz6do felek — egyebek mellett — rogzitették, hogy az ingatlan
mukodéséhez a ,,szdmviteli torvény” alapjan felyjitasnak, nagy javitadsnak mindsiild
karbantartdsi munkalatok sziikségesek, melyek tételes felsorolasat és értékét a bérleti
szerzOdés melléklete képezi.

[4] A szerz6d6 felek megallapodtak abban, hogy a mellékletben megjelolt munkalatokat a
bérld a sajat koltségén és kockazatara elvégzi azzal, hogy a szerz6dés megsziinését kovetden
bérbe adotdl ezen munkalatok koltségeinek megtéritését nem igényli, azért kartérités,
kartalanitas, kompenzacié vagy barmely mas jogcimen igényt nem tdmaszt.

[5] A bérlo vallalta tovabba, hogy a bérleményben a karbantartast folyamatosan elvégzi.

[6] A szerzddd felek a bérleti szerz8dést eredetileg 2009. aprilis 1-jétd]l 2010. oktober 30-ig
terjedd hatarozott idére kototték, azonban azt utdbb tobbszor, utoljara 2017. szeptember 15-ig
meghosszabbitottak.
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[7] Az ingatlanegyiittes birtokba adasarol a felek 2009. &prilis 1-jén atadas-atvételi
jegyzokonyvet készitettek.

[8] A bérleti szerz6dés megkotését kovetden az alperes az ingatlanegyiitteshez tartozo 1.
szamu épiiletet is birtokba vette, amely a szerzédés megkotésekor funkciondlisan ép, de
erdsen hasznalt allapotu volt.

[9] 2009-ben az alperes az épiilet néhany szintjét még munkasszallasként hasznositotta, a
tovabbiakban azonban a hasznositassal felhagyott.

[10] Az 1. szamu épiilet tetején tavkozlési bazisallomas mikodott, amelynek Orzésére a
felperes tavfeliigyeleti szerzédést kotott.

[11] Az els6foku birosdg megallapitotta tovabba, hogy a bérleti szerz6dés megsziinésekor a
bérelt ingatlanon erdszakos rongalds nyomai voltak lathatok, a homlokzati tivegeket kitorték,
a szobakhoz tartozd berendezési targyak hidnyoztak vagy rongalt allapotuak voltak. Az épiilet
egésze piszkos, elhanyagolt, megrongalt allapotban volt, ami a felperes megbizasa alapjan
2018. majus 15-én készitett szakértdi véleményben és a 2018. aprilis 9-én készitett kozjegyzoi
ténytanusitvanyban is rogzitésre keriilt.

[12] A felperes az elséfokt birdsaghoz 2018. junius 27-én benyujtott keresetében
135 413 206 forint kartérités és kamata megfizetésére kérte az alperest kotelezni.

[13] A keresete jogalapjaként ,,A Polgari Torvénykonyvrol” szold 1959. évi IV. térvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) 318. §-dnak (1) bekezdésére, a 339. §-anak (1) bekezdésére, a 355. §-
anak (1)-(2) és (4) bekezdéseire, a 425. §-anak (1) bekezdésére, a 426. §-anak (3)
bekezdésére, ,,A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabalyokrol” sz6lo 1993. évi LXXVIIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakastv.) 37. §-ara,
valamint a jogelddje és az alperes kozott 2009. aprilis 1-jén 1étrejott bérleti szerzédés
rendelkezéseire hivatkozott.

[14] Allitotta, hogy az alperes szerz6désszegést kovetett el azzal, hogy a bérleti szerz6dés
mellékletében felsorolt munkékat nem végezte el, az ingatlan rendeltetésszeri hasznalatra
alkalmas allapotat nem Orizte meg, allaganak romlésat nem akadalyozta meg, és a bérleti
jogviszony megsziinésekor a bérleményt rendeltetésszerii haszndlatra alkalmas allapotban
nem bocsétotta a birtokéba.

[15] Allitotta tovabba, hogy e szerzédésszegésével az alperes a keresetében megjeldlt osszegii
kart okozott szdmara.

[16] Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

[17] Egyrészt arra hivatkozott, hogy az 1. szdmu épiilet nem képezte targyat a bérleti
szerz6désnek, azt a felperes jogelddje nem is bocsatotta a birtokaba, figyelemmel arra, hogy
annak az épiiletszerkezetig torténd visszabontasat tervezte. A felperes jogelddje ugyanis az
ingatlant azért vasarolta meg, hogy azon ingatlanfejlesztést hajtson végre, amelyre tekintettel
szamara kizarolag a teriilet és az épiiletek szerkezete jelentett értéket.

[18] Arra az esetre, ha a birdsag azt allapitand meg, hogy a bérleti szerz6dés az 1. szdmu
épiiletre is kiterjedt, el0adta, hogy a jogviszony megsziinésekor a bérlemény miiszaki allapota
megfelelt a szerzddéskotéskori allapotnak, mivel az 1. szdmu épiilet mar 2009. aprilis 1-jén
sem volt rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas miiszaki allapotban.

[19] Ezzel 6sszefliggésben allitotta, hogy az 1. szamu épiiletet 2008 0szén, tehat még a bérleti
szerz0dés megkdtése eldtt ismeretlenek kifosztottdk, megrongaltdk, onnan a mozdithatd
berendezéseket, szerelvényeket elloptak, illetve hasznalhatatlanna tették.
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[20] Errdl a tényrdl természetesen a bérbe adonak is tudomésa volt, azonban annak nem
tulajdonitott jelentdséget, mivel a teljes ¢épiiletegyiittesnek a szerkezetig torténd
visszabontasat tervezte.

[21] Allitotta tehat, hogy a bérleti szerzodést nem szegte meg, az épiiletben pedig olyan kar
nem keletkezett, amely az O szerzddésellenes vagy jogellenes magatartdsanak a
kovetkezménye lenne.

[22] Az elsofoku birdsag ,,A polgari perrendtartasrél” szolo 2016. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 341. §-dnak (4) bekezdése alapjan meghozott kozbensd itéletében a
felperes keresetét a jogalap tekintetében megalapozottnak talalta.

[23] Megallapitotta, hogy a felperes részérdl az iratokhoz csatolt, teljes bizonyitd ereji
maganokiratba foglalt bérleti szerzédéssel — mint okirati bizonyitékkal szemben — a perben az
alperest terhelte a bizonyitasi kotelezettség atekintetben, hogy a felek kozotti bérleti szerz6dés
az 1. szamu épiiletre nem terjedt ki.

[24] Az els6foku birdsag megallapitasa szerint azonban az alperes ezt az allitdsat a perben
nem tudta bizonyitani, mivel a térvényes képviseldjének személyes eldadasa erre nem volt
alkalmas, egyéb bizonyitast pedig ebben a korben az alperes nem inditvanyozott.

[25] Ezzel szemben a felperes részér6l az iratokhoz csatolt birtokbaadasi jegyzokonyv,
valamint az eljards sordn meghallgatott TANU1, TANU2, TANU3 tantk vallomdasai azt
tamasztottak ald, hogy az alperes az 1. szamu épiiletet is birtokba vette, illetve birtokban
tartotta.

[26] Ezzel 0Osszefiiggésben megjegyezte, hogy az ¢épiilet tetején létesitett tavkozlési
bazisallomasok az alperes birtoklasait nem akadalyoztak, ¢és nem zarta ki az alperesi
birtoklasanak megallapitasat az sem, hogy a bazisallomasok tavfeliigyeletére 2011-ben a
felperes kotott szerzodest.

[27] Az elséfokt birésag megallapitotta tovabba, hogy a perben az alperest terhelte annak
bizonyitdsa is, hogy az 1. szdmu ingatlan mar a bérleti szerzédés megkotésekor is
rendeltetésszerti hasznalatra alkalmatlan allapotban volt.

[28] Az els6foku birdsag allaspontja szerint azonban az alperes ezt az allitdsat sem tudta a
perben bizonyitani.

[29] TANU2, TANU4, TANUS, TANU6, TANU7 és TANUS tantk vallomaséval szemben
ugyanis TANU9, TANU10, TANU3 ¢és TANUI1 tanuk vallomdasa azt tdmasztotta ala, hogy a
bérleti szerzodés megsziinésekor az épiilet alkalmas volt idegenforgalmi célu hasznositasra.

[30] Emellett az alperes altal meghallgatni kért tantik vallomasat cafoltdk az interneten
talalhato 2012. évi Google ... fényképek, valamint a felperes altal hivatkozott blog bejegyzés
is.

[31] Emiatt az elséfoka birosdg a rendelkezésére allt bizonyitékoknak a Pp. 279. §-anak (1)
bekezdése szerinti mérlegelése alapjan azt allapitotta meg, hogy az 1. szamu épiilet a bérleti
szerz0dés megsziinésekor ugyan erdsen hasznalt allapotd, de funkciondlisan ép volt és
alkalmas volt idegenforgalmi célu hasznositasra.

[32] Ezzel szemben a felperes az altala eldzetes bizonyitasi eljarasban beszerzett szakértoi
véleménnyel, az annak mellékletét képez6 fényképfelvételekkel, valamint a 2018. aprilis 9-én
készitett kdzjegyzoi ténytantsitvannyal igazolta, hogy a bérleti szerzdédés megsziinésekor az
ingatlan nem volt rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas miiszaki allapotban, ezaltal az alperes
megszegte a szerzOdésben vallalt kotelezettségét, amelyre tekintettel a felperes a
szerzOdésszegéssel okozati Osszefliggésben bekdvetkezett kara megtéritését a régi Ptk. 318. §-
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anak (1) bekezdése alapjan alkalmazand6 339. §-anak (1) bekezdése és 355. §-anak (1)-(2) és
(4) bekezdései alapjan alappal igényelheti az alperestol.

[33] Az els6foku birdsag kdzbensd itélete ellen az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben
els6dlegesen annak megvaltoztatasat kérte akként, hogy az itéldtabla a keresetet utasitsa el és
kotelezze a felperest a perrel felmeriilt els6 és masodfoku perkoltségeinek a megfizetésére.

[34] Masodlagosan pedig az els6fokt birdsag kozbensd itéletének a hatalyon kiviil helyezését
¢s az els6foku birosagnak uj eljarasra és uj hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[35] Az alperes allaspontja szerint az elsdfoku birdsag a tényallast részben tévesen, illetve
hidnyosan allapitotta meg, az igy megallapitott tényallasbol pedig nem megfeleld jogi
kovetkeztetéseket vont le, ezért a kdzbensd itélete sérti a Pp. 279. §-dnak (1) és (2)
bekezdésébe, a 325. és 326. §-aba, valamint a 346. §-anak (5) bekezdésébe foglalt
rendelkezéseket.

[36] Az alperes a fellebbezésében mindenekeldtt az elsdfokl birdsagnak azt a megallapitasat
sérelmezte, amely szerint 6 nem bizonyitotta azt az allitdsat, hogy a bérleti szerz6dés az 1.
szamu épiiletre nem terjedt ki.

[37] Ezzel 0sszefiiggésben eldadta, hogy az elséfoku birdsag megallapitasaval ellentétben ezt
az allitdsat nem csupan a torvényes képviseldjének a személyes eldadasa, hanem a 2020.
junius 8-an, a 2020. junius 22-én és a 2020. szeptember 16-an keltezett észrevételeiben
megjelolt tantvallomasok is alatamasztottak. Az elséfoku birdsdg azonban ezeket a
bizonyitékokat figyelmen kiviil hagyta, mégpedig anélkiil, hogy ennek indokait a kdzbensd
itéletében megjeldlte volna.

[38] Az alperes allaspontja szerint ugyancsak tévesen, a rendelkezésre allt tényekbdl helytelen
jogi kovetkeztetések levonasaval allapitotta meg az elséfokt birdsadg azt, hogy a szerzédés
megkdtését kovetden az 1. szamu épiilet birtokba addsa is megtortént a részére.

[39] Kiemelte, hogy az els6foku birdsag részérdl ebben a korben okirati bizonyitékként
figyelembe vett birtokbaaddsi jegyzOkonyv, egyrészt semmit nem rogzit az 1. szamu épiilet
allapotaval kapcsolatban, masrészt az okiratot ,,az alperesi oldalrél” az a TANUS3 irta al4, aki
alairasi joggal nem rendelkezett az alperesi tarsasdgban és meghatalmazast sem kapott erre
vonatkozban az alperes torvényes képviseldjétol. Ennek hidnyaban pedig a birtokbaadasi
jegyzOkonyv joghatas kivaltasara alkalmatlan okirat, ezaltal az nem alkalmas annak
bizonyitasara, hogy az 1. szamu ingatlant birtokba vette.

[40] Allitotta tovabba, hogy az ebben a korben rendelkezésre allt tantivallomasok koziil
TANUI tantvallomasa nem bizonyitja az ingatlan részére tortént birtokba adasat, TANU2
tanavallomésa pedig éppen az ellenkezdjét tamasztja ald, vagyis azt, hogy a felperes
birtokolta az 1. szamu ingatlant. Az alperes allispontja szerint TANU3 tantivallomasa pedig a
perben értékelhetetlen volt, mivel az szamos ponton ellentmondésban 4llt a vele szembesitett
tanik egybehangz6 nyilatkozataval.

[41] Az alperes allitdsa szerint szintén tévesen, a bizonyitds eredményének okszertitlen
értekelése alapjan allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy az 1. szamu épiilet a bérleti
szerz6dés megkdtésekor idegenforgalmi célu hasznositasra alkalmas miiszaki allapotban volt.

[42] Ezzel osszefiiggésben hivatkozott TANUI2 tanavallomasara, amely szerint 2009
tavaszan az 1. szamu épiilet rendeltetésszerti hasznalatra alkalmatlan allapotban volt, annak
eléréséhez mintegy 100 000 000 forintos raforditasra lett volna sziikség.

[43] Hivatkozott tovabba TANU13, TANUI4 és TANUS tanuk vallomasaira, amelyek
igazoltak, hogy a felperes jogelddje mar 2016-2017-ben bontési és kiiiritési munkéakat rendelt
meg az 1. szdmu éplilet vonatkozasaban, amihez az 6 kdzremiikodését is kérte.
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[44] Sérelmezte az alperes a fellebbezésében azt is, hogy az 1. szamu épiilet
szerzOdéskotéskori allapotanak meghatdrozdsa soran az elséfoku birdsadg bizonyitékként
értekelte a Google ... fényképfelvételeket, valamint a felperes 4ltal hivatkozott blog
bejegyzést. Allaspontja szerint ezek a bizonyitékok nem tekintheték hiteles és bizonyitd
erdvel rendelkezd bizonyitékoknak, ezért azokat az elséfoku birdsdg a dontése meghozatala
soran nem vehette volna figyelembe.

[45] A perben rendelkezésre allt tantivallomasokkal 6sszefliggésben eldadta, hogy azok koziil
TANU9 taniivallomasa nem értékelhetd elfogulatlan vallomasként, figyelemmel arra, hogy a
felperes és a hozza kothetd tovabbi tarsasdgok egyarant TANU9 érdekeltségi korébe
tartoznak, igy 6 gyakorlatilag egyet jelent a felperessel.

[46] TANUI10 a felperes érdekeltségi korébe tartozo tarsasig alkalmazottja, igy az 6
tanivallomasa szintén nem tekinthetd elfogulatlannak. TANU3 tantivallomésa — annak
ellentmondasossaga miatt — értékelhetetlen, TANU11 tanavallomasa pedig azt tamasztja alé,
hogy az 1. szamu ¢éplilet mar a szerzddéskotés iddpontjdban sem volt rendeltetésszera
hasznalatra alkalmas éallapotban.

[47] A felperes altal beszerzett szakértéi véleménnyel Osszefiliggésben utalt arra, hogy az
annak alapjaul szolgalo helyszini szemle és a bérleti szerz6dés megsziinése kdzott tobb mint 8
honap telt el, ezért a szerz6dés megsziinésekori miiszaki allapot bizonyitdsara a szakértdi
vélemény szintén nem alkalmas.

[48] Eldadta tovabba, hogy a felperes 2017 janudrjaban szerezte meg a perbeli ingatlan
tulajdonjogat, amelyre tekintettel a felperesnek nem is allhat fenn olyan kdvetelése az
alperessel szemben, amely a tulajdonszerzését megel6z6 idépontban ,.kdvetkezett volna be”.

[49] Allaspontja szerint a felperes kizarélag a 2017 januérjat kovetden bekovetkezett karok
utan kovetelhetne kartéritést az alperestdl, ha az alperes bérloként birtokolta volna az 1.
szamu épiiletet. Hangsulyozta ugyanakkor, hogy a felperes eldtt jol ismert volt az 1. szamt
épiilet miszaki allapota, hiszen azt mindvégig a felperesi érdekeltségi korrel azonos
érdekeltségi korbe tartozo jogelddok birtokoltak.

[50] A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6fokt birdsdg kozbensd itéletének a
helybenhagyasat és az alperes masodfoku perkoltség fizetésére kotelezését kérte.

[51] Az alperes elsddleges fellebbezési kérelmével Osszefliggésben eldadta, hogy abban az
alperes a Pp. 369. §-a (3) bekezdésének a) és c) pontjai alapjan kéri a koézbenso itélet
megvaltoztatasat, vagyis az els6foku birosagnak a bizonyitékok mérlegelése korében tett
megallapitasait timadja.

[52] A felperes érvelése szerint azonban a Pp. hivatkozott rendelkezéseihez fliz6tt magyarazat
szerint erre a masodfoku birdsagnak csak akkor van lehetésége, ha az elséfoku birdsag a
bizonyitékokat okszerlitleniil mérlegelte, ami azt jelenti, hogy az elséfoku birdsag az adott
bizonyitékok alapjan nem juthatott volna az 4altala elfogadott kovetkeztetésre, vagyis a
tényallas megallapitasa sordn logikai hibat vétett.

[53] Abban az esetben azonban, ha a beszerzett bizonyitékok értékelésének eredményeként a
logika szabalyai szerint lehetséges volt az adott tényallas megallapitidsa, a masodfoku birosag
az els6foku itéletben rogzitett tényallast akkor sem biralhatja feliil, ha 6 maga egyébként a
bizonyitékok mérlegelése alapjan mas ténybeli kovetkeztetésre jutott volna. Ez ugyanis a
bizonyitékok masodfoku eljardsban torténd un. felillmérlegelésének a tilalmaba {itkozik.

[54] A felperes allaspontja szerint az elséfoki birdsag kozbensd itéletének indokolasa a
logika szabalyainak megfelel és nem allapithatdé meg, hogy a bizonyitékok értékelésének
eredményeként kizart lett volna az adott tényallas megallapitasa. Erre tekintettel pedig az
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alperes elsddleges fellebbezési kérelmének teljesitése a bizonyitékok feliilmérlegelésének
tilalmaba titkozne.

[55] A felperes hangsulyozta, hogy az eljaras soran okirattal bizonyitotta, hogy az alperes a
per targyat képezd épiiletet birtokba vette, tovabba, hogy az alperes kifejezetten véallalta a
helyreallitasi munkalatok elvégzését, az épiilet allaganak megdvasat és védelmét, valamint az
erre vonatkozé biztositds megkotését.

[56] Mindezek mellett az alperes a bérleti jogviszony megsziinésekor, a 2017. oktober 16-an
felvett jegyzOkonyvben is nyilatkozott az 1. szdmu épiilet birtokanak visszaadasarol, amire
nyilvan nem lett volna sziikség, ha arra a szerzédés nem terjed ki, illetve azt az alperes
korabban nem vette volna birtokba.

[57] Ramutatott a felperes az ellenkérelmében arra is, hogy a bérleti szerzodés targyat képezo
1-4. szamu épiiletek ugyanazon a helyrajzi szamon talalhatok, ezért, ha az azon beliil talalhato
egyik feliillépitménynek a felek eltérd jogi statuszt kivantak volna biztositani, azt a
szerz6désben részletesen szabalyozniuk kellett volna.

[58] Allaspontja szerint az els6fokli birosag a becsatolt szakvélemény, a 2009-es blog
bejegyzés, valamint a 2012-es Google ... képek €s a perben beszerzett tanuvallomasok alapjan
helyesen allapitotta meg, hogy a per targyat képezd épiilet a bérleti jogviszony kezdetén
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban volt, az épiilet allagromlasa 2009-2017
kozott fokozatosan kovetkezett be, az alperes az allagmegdvasi kotelezettségének nem tett
eleget, amivel okozati dsszefliggésben 6t kar érte.

[59] Utalt arra is, hogy az eljaras soran mindvégig konzekvens allaspontot képviselt, ezzel
szemben az alperes mar az ellenkérelmét is egymast kizard tények allitasara alapozta, majd az
eljaras soran ujabb és ujabb, dssze nem egyeztethetd tényallitdsokat kisérelt meg kiilonb6zo
bizonyitékokkal igazolni.

[60] Az alperesnek azzal a fellebbezési hivatkozédsaval Osszefiiggésben, amely szerint a
karigényt a felperes jogelddeinek kellett volna érvényesiteniiik, eldadta, hogy erre a
koriilményre az alperes a perfelvétel lezarasa el6tt nem hivatkozott, erre vonatkozdan
bizonyitast sem inditvanyozott, ezért ezeket a hivatkozésait az elséfoku birosag helyesen
mindsitette meg nem engedett ellenkérelem-valtoztatdsnak és mellézte azok
figyelembevételét a tényallas megallapitasa soran.

[61] Az alperes a felperes fellebbezési ellenkérelmére tett észrevételében fenntartotta azt az
allitasat, hogy az els6foku birosag a tényallast hianyosan és iratellenesen allapitotta meg, a
bizonyitékokbol nem megfelelé kovetkeztetést vont le, ezaltal a bizonyitds eredményét
okszerttleniil mérlegelte.

[62] A felperes az eljaras soran nem bizonyitotta, hogy az 1. szamu épiiletet 6 birtokba vette
és azt sem, hogy az 1. szamu épiilet 2009-ben rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas
allapotban volt.

[63] Allitotta, hogy mar az ellenkérelmében, tehat a perfelvételi szakban is hivatkozott arra,
hogy a keresetben megjelolt karigény érvényesitésére a felperes nem jogosult, ezért az
elsé6foku birdsagnak ezt a jogi érvelését is figyelembe kellett volna vennie a dontése
meghozatala soran.

[64] Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 376. §-a alapjan — az (1) bekezdésben foglalt feltételek
hidnyéaban — targyaldson kiviil biralta el.
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[65] A fellebbezés nem megalapozott.

[66] A fellebbezés elbirdlasa soran az itéldtabla — figyelemmel a felperes fellebbezési
ellenkérelmében eldadottakra is — mindenekel6tt az alperesnek azt a hivatkozasat vizsgalta,
amely szerint a felperes kizardlag a tulajdonszerzése (2017. januér) utan bekdvetkezett karok
tekintetében kovetelhetne kartéritést téle. Ennek eredményeként pedig az itélotabla azt
allapitotta meg, hogy az alperesnek ez a hivatkozésa — ahogyan erre a felperes is utalt a
fellebbezési ellenkérelmében — olyan, meg nem engedett ellenkérelem-valtoztatasnak
mindsiilt, amelynek érdemi vizsgalatara a masodfoku eljarasban nem keriilhetett sor.

[67] Arrdl a tényrdl ugyanis, hogy a felperes 2017 januarjaban (helyesen: 2016. december 30-
an) szerezte meg a per targyat képezd ingatlan tulajdonjogat, az alperesnek mar a per
meginditasanak idopontjaban is tudomdsa volt, azonban ennek ellenére erre a tényre el0szor
csak a 2020. november 9-én keltezett, 157. sorszdmu beadvanyaban hivatkozott, mégpedig
akként, hogy azt nem kéri ellenkérelem-valtoztatasként értékelni, illetve elbiralni (162. szamu
jegyzdkonyv 2. oldal).

[68] Az itél6tabla megallapitdsa szerint azonban az alperesnek ez a hivatkozasa — tartalma
szerint — a Pp. 199. §-a szerinti ellenkérelem megvaltoztatasanak mindsiilt, ezért azt csak
abban az esetben lehetett volna figyelembe venni, ha azzal kapcsolatosan az alperes — a Pp.
217. §-4nak (1) bekezdésében eldirtaknak megfeleléen — ellenkérelem-valtoztatas iranti
kérelmet terjeszt eld, az elséfoku birdsdg pedig helyt adva a kérelemnek a perfelvétel
kiegészitését rendeli el.

[69] Az alperes azonban a 2020. november 9-én keltezett beadvanyaban eldadottakkal
kapcsolatosan az elséfoku eljarasban ellenkérelem-valtoztatas iranti kérelmet nem terjesztett
eld, amelyre tekintettel ezt a védekezését eredményesen mar a fellebbezésében sem
terjeszthette eld, figyelemmel a Pp. 373. §-anak (1)-(3) bekezdéseiben foglaltakra.

[70] Iratellenes az alperesnek a fellebbezési ellenkérelemre tett észrevételében eldadott az az
allitasa, amely szerint mar a perfelvételi szakban el6terjesztett ellenkérelmében is hivatkozott
arra, hogy a perbeli karigény érvényesitésére csupan a felperes jogelddjei lettek volna
jogosultak.

[71] Erre ugyanis az alperes eldszor csak a 2020. november 9-én keltezett beadvanyaban,
tehat a perfelvétel lezarasat kovetden hivatkozott, szabalyszerii ellenkérelem-valtoztatas irdnti
kérelmet azonban ezzel dsszefliggésben nem terjesztett eld.

[72] Az alperes az elséfokti eljarasban hataridében el6terjesztett ellenkérelmében
elsddlegesen arra hivatkozott, hogy az 1. szamu épiilet nem képezte targyat a kozte és a
felperes jogelddje kozott 1étrejott bérleti szerzédésnek.

[73] Ezzel az alperesi védekezéssel Osszefiiggésben az els6foku birosdg érdemben helyesen
allapitotta meg, hogy ezt az 4llitasat az alperes a perben nem tudta bizonyitani. Az elséfoku
birésag érdemben helyes megallapitasinak az els6foku itéletben megjeldlt indokaival
azonban az {tél6tabla csak részben értett egyet.

[74] Az itélétabla megallapitasa szerint ugyanis azt, hogy a 2009. éprilis 1-jén megkotott
bérleti szerzddés az 1. szamu épiiletre nem terjedt ki, még az alperes torvényes
képviseldjének a perben tett nyilatkozatai sem tamasztottak ala.

[75] A felperes torvényes képviseldjének a 2019. jalius 1-jén megtartott targyaldson megtett
nyilatkozataibol (61. sorszamu jegyzokonyv 6. oldala) ugyanis azt lehetett megallapitani,
hogy az alperes tisztaban volt vele, hogy az eredeti bérleti szerzédés az 1. szamu épiiletre is
kiterjedt, mivel e megallapitas nélkiil értelmezhetetlen lett volna térvényes képviselonek az a
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kijelentése, hogy a bérleti szerz6dés modositasaikor a bérbead6 nem jarult hozza ahhoz, hogy
a szerz6désbdl kikeriiljon az 1. szamu épiilet.

[76] Mindemellett a 2019. szeptember 2-an megtartott targyaldson az alperes torvényes
képviseldje azzal a nyilatkozataval, hogy ,,a bérleti szerz6dés megkotésekor tulajdonképpen
ultimatumot intéztek hozzank, vagy alairjuk a modositasrél szolo okiratot ahogy van, vagy
nem szerzddnek veliink, igy Ggy irtuk ald a modositasrol szolo okiratot, hogy az magaban
foglalta ezek szerint az 1. szdmu épiiletet is” (80. sorszamu jegyzokonyv 7. oldal), Iényegében
maga is elismerte, hogy a bérleti szerzédés az 1. szamu épiiletre is kiterjedt.

[77] Annak a megjegyzésnek, hogy ezt a feltételt a felperes ,,ultimdtumként” hatdrozta meg a
jelen eljarasban nem lehetett jelentdséget tulajdonitani tekintettel arra, hogy az alperes a
bérleti szerzddés érvénytelenségére nem hivatkozott, erre vonatkozd jogi érvelést nem
terjesztett elo.

[78] Erre tekintettel pedig a perben csak annak a ténynek lehetett jelentdséget tulajdonitani,
hogy az alperes — mérlegelve a szerzédés megkotésébol szarmazo elényoket és hatranyokat —
elfogadta a felperesnek azt a feltételét, hogy az épiiletegyiittest csak egyben — tehat az 1.
szamu épiilettel egyiitt tudja bérbe venni. Az, hogy az alperesnek milyen elképzelései voltak
az 1. szamu éplilettel kapcsolatban, a szerzddés létrejottét, illetve annak tartalmat nem
befolyasolta.

[79] Alaptalanul sérelmezte az alperes a fellebbezésében az elséfoku birdsdgnak azt a
megallapitasat is, hogy a szerz6dés megkotését kovetden az 1. szamu épiilet birtokba adésa is
megtortént a bérbeadod részérdl. Helytalld ugyanis az elsdfokt birdsagnak az a megallapitasa,
hogy a felperesnek ezt az allitasat az altala csatolt okiratokon (2009. aprilis 1-jén készitett
atadas-atvételi jegyzokonyv, 2017. oktéber 16-an felvett birtokbaadasi-birtokbavételi
jegyzOkonyv) kiviil az eljaras soran meghallgatott TANU1, TANU2 és TANU3 tanavallomasa
is alatdmasztotta.

[80] Alaptalanul hivatkozott az alperes a fellebbezésében arra, hogy a 2009. aprilis 1-jei
jegyzOkonyvet az alperes nevében alairo6 TANU3 ,.a felperes embere”, aki nem volt jogosult
az alperes képviseletében jognyilatkozatot tenni, ezért az altala alairt jegyzokonyv joghatas
kivaltasara nem alkalmas.

[81] Egyrészt TANU3 — az alperes altal sem vitatottan — 2009-ben még az alperes
alkalmazéasadban allt és csupan a tantkénti meghallgatasanak iddpontjara vonatkoztatva
nyilatkozott tigy, hogy napi 2 6ras munkaviszonyban all a ZRT.-vel.

[82] Masrészt az alperesnck TANU3 képviseleti joganak hianyara vald hivatkozésa a
masodfoku eljarasban szintén olyan Uj tényallitasnak mindsiilt, amelynek érdemi vizsgélatara
nem keriilhetett sor figyelemmel arra, hogy errdl az alperesnek mar nyilvanvaloan az elséfoka
eljarasban is tudomasa volt, azonban arra az elséfoku eljarasban nem hivatkozott.

[83] A birtokbaadassal Osszefliggésben az itélotabla kiemeli tovabba, hogy a tulajdonos
részérdl a birtokbaadas mar a birtokbavétel fizikai lehetdségének biztositasaval megvalosul,
tehat a birtokbaadast attol fliggetleniil megtorténtnek kell tekinteni, hogy a bérld ténylegesen
¢l-e a Dbirtokba 1épés lehetoségével. Marpedig az adott esetben a rendelkezésre allt
bizonyitékokbol kétséget kizardoan megallapithatd volt, hogy a felperes fizikai értelemben
biztositotta az alperes szamara a birtokba 1épés lehetdségét azéltal, hogy atadta részére az
épiilet kulcsait, amelyekkel az alperes szabadon, a bérbe adotol fliggetleniil bejuthatott az
épiiletbe.

[84] A birtokbavétel tényét egyébként maga az alperes torvényes képviseldje is elismerte a
2019. szeptember 2-an megtartott targyaldson, amikor akként nyilatkozott, hogy
,»osszefoglalva hat az 1. szamu épiiletbe mi is be tudtunk jutni, munkavallal6im is, de nem
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vettiikk birtokba, mi a 2-3-4. szamu épiiletek iizemeltetésével foglalkoztunk™” (80. sorszamu
jegyzOkonyv 5. oldal).

[85] E nyilatkozat szerint tehat a felperes a bérleti szerz8dés targyat képezd valamennyi
épiilet birtokba vételének fizikai lehetdségét biztositotta az alperes szamara, aki azonban — a
sajat dontése alapjan — csupan a 2-4. szdmu épiileteket hasznalta, illetve hasznositotta. Ez a
koriilmény azonban nem valtoztat azon a tényen, hogy a felperes jogi értelemben az 1. szamu
épiiletet is az alperes birtokaba adta.

[86] Mindezen indokok alapjan az els6foku birosag érdemben helyesen allapitotta meg, hogy
a felek kozotti bérleti szerzodés az 1. szdmu épiiletre is kiterjedt, tovabba, hogy a felperes
részérdl annak birtokbaadésa is megtortént.

[87] Ennek kovetkeztében pedig az alperest az 1. szdmu épiilet vonatkozasaban is terhelte a
bérleti szerz6dés VIII/7. pontjdban meghatarozott allagmegdvasi kotelezettség, aminek az
alperes — 4ltala sem vitatottan — nem tett eleget. Az alperes torvényes képviseldje ugyanis a
2019. jalius 1-jén megtartott targyaldson maga adta eld, hogy ,allagmegévd vagy
karbantartasra irdnyuld munkélatokat sem ¢én nem végeztem, sem a felperes, illetve
jogelddjei, ez nem 1is volt tervbe véve, mivel az ¢épiiletet at kivantak alakitani
lakoingatlanokkd” (61. sorszdmu jegyzOkonyv 5. oldal).

[88] Ezzel pedig az alperes megszegte a felperes jogelddjével megkotott bérleti szerzodést,
amely szerzOdésszegés — a régi Ptk. 318. §-anak (1) bekezdése €s a 339. §-anak (1) bekezdése
alapjdn — mar Onmagaban jogalapot teremtett a felperes szamdra ahhoz, hogy az e
magatartassal okozott Osszefiiggésben bekovetkezett kara megtéritését igényelje az alperestol.

[89] Az itélotabla megéallapitasa szerint ugyanakkor az alperes arra helytalléan hivatkozott az
ellenkérelmében, hogy a bérleti szerz6dés VI/1. pontjdban megjelolt felyjitasi, illetve
nagyjavitasi munkak elvégzésének kotelezettsége az 1. szamu épiilet tekintetében nem
terhelte, ezért azok elmulasztdsa miatt a felperes kartéritést nem kovetelhet tole.

[90] Az eredeti bérleti szerzddésben bérbeadoként szereplé BERBEADO NEVE kezelését
végzd ZRT. vezérigazgatdjanak, TANU9-nak a tanavallomasa, a Megyei Kormanyhivatal
Jarasi Hivatalinak neve, valamint a S.-i Kozds Onkormanyzati Hivatal Jegyzdje részérél
megkiildott, a ... hrsz.-u ingatlan bontasaval, illetve atalakitasaval kapcsolatos iratok alapjan
ugyanis kétséget kizardéan megallapithatd volt, hogy a bérbeadd mar az eredeti bérleti
szerz6dés megkotésekor, tehat 2009-ben is fejleszteni, bdviteni, illetve 4talakitani tervezte az
ingatlanegylittest és csupan ezen beruhdzds megkezdéséig kivanta bérbeadas utjan
hasznositani az ingatlanokat. A bérleti szerz6déssel elérni kivant elsddleges célja pedig nem
nyereség elérése, hanem az ingatlanok allagdnak megdvasa volt (80. sorszamu jegyzokonyv
3. oldala).

[91] Ezt a megallapitast tdmasztotta ald az is, hogy a felek mar az eredeti bérleti szerzédést is
csupan 18 honap id6étartamra kototték, majd azt 2017 szeptemberéig 0sszesen 7 alkalommal
meghosszabbitottak akként, hogy a médositasok mindig 1-2 szezonra vonatkoztak.

[92] Mindezekbdl pedig az itélétabla azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy az alperes kartéritési
felel0ssége kizardlag az allagmegodvasi kotelezettsége elmulasztasa miatt — azzal okozati
Osszefliggésben — bekovetkezett bérbeadoi karok tekintetében allapithaté meg, figyelemmel
arra, hogy az mar a perben eddig rendelkezésre all6 adatok alapjan is kétséget kizardan
megallapithatd, hogy az 1. szdmu épiilet miiszaki allapota a jogviszony megsziinésekor
rosszabb volt, mint a jogviszony keletkezésekor.

[93] Tény, hogy az 1. szamu épiilet miiszaki allapotara vonatkoz6 tantvallomasok kozott
Iényeges eltérés mutatkozik abban a tekintetben, hogy az épiilet milyen miiszaki allapotban
volt 2009 tavaszan, amelyre tekintettel jelenleg megalapozottan nem lehet megallapitani,
hogy milyen is volt az a miiszaki allapot, amelynek megdvasa az alperes feladatat képezte.
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[94] Azt azonban mar az egymasnak részben ellentmond6 tantivallomasok alapjan is
megalapozottan meg lehet allapitani, hogy az 1. szamu épiilet allaga a bérleti szerzédés
megkotését kovetden folyamatosan romlott, ezaltal annak miiszaki allapota 2017-ben
rosszabb volt mint 2009-ben. Ez a tény pedig mar 6nmagaban megalapozza az alperes
szerzOdésszegésének megallapitasat, ami pedig jogalapot teremt a kartéritési felel@ssége
megallapitasara.

[95] Az éllagromlas mértékének pedig a kartérités Osszegszerisége tekintetében van
jelentdsége, amit az elséfoku birdsagnak tovabbi bizonyitas lefolytatasaval kell tisztaznia.

[96] Ezzel Osszefiiggésben azonban az itélotabla mar most felhivja az els6foku birosag
figyelmét arra, hogy az altala a 2009. évi idegenforgalmi céli hasznositas megallapitasat
alatimasztd  tanavallomasként  értékelt tanGvallomasok koziil  kizarélag TANU9
tanivallomasa vonatkozott az 1. szamu épiilet egészére, a tobbiek (TANU10, TANUS3,
TANUI11) valamennyien akként nyilatkoztak, hogy az 1. szami épiiletnek méar 2009-ben is
csak az alsobb szintjeit hasznaltak idegenforgalmi célokra, amit az els6foku birdsag részérol
ebben a korben ugyancsak bizonyitékként értékelt Google fényképek €s blogbejegyzés sem
cafoltak.

[97] Ez utdbbiak bizonyitékként torténd értékelését egyébként az alperes alaptalanul
sérelmezte a fellebbezésében, mivel a Pp. 263. §-anak (1) bekezdésébe foglalt, a tényallas
szabad megallapitasanak elvébdl kovetkezden a polgari perben eljard birdsag — a térvény
eltér6 rendelkezése hianyaban - alakszerli bizonyitdsi szabalyokhoz, a bizonyitas
meghatarozott modjahoz vagy meghatarozott bizonyitasi eszkozok alkalmazasahoz nincs
kotve, szabadon felhasznéalhatja a felek eldadasait, valamint minden bizonyitékot, amely a
tényallas megallapitasara alkalmas. Ez pedig azt eredményezi, hogy a polgari perben eljaro
birésag — torvény eltéré rendelkezése hidnydban — minden olyan eszkdzt jogszer
bizonyitékként hasznalhat fel, amely allaspontja szerint alkalmas valamely perben relevans
koriilmény bizonyitasara.

[98] A felperes részérdl megrendelt, illetve elvégeztetett bontasi munkakkal kapcsolatos
fellebbezési hivatkozassal osszefliggésben az itéldtabla arra mutat ra, hogy a perben jelenleg
rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan megalapozottan nem lehet allast foglalni abban a kérdésben,
hogy a felperes mar a bérleti jogviszony megsziinése eldtt végeztetett-e bontasi munkdkat az
1. szamu éptiletben.

[99] A felperes ugyanis okirati bizonyitékokat csatolt arra vonatkozdan, hogy az 1. és 4.
szamu ¢épiiletek bontdsdra csak 2018. méjus 17-én kotott szerzddést, ugyanakkor
rendelkezésre allnak olyan tanavallomasok is (TANU14, TANU13, TANUS), amelyek azt
tamasztjak ald, hogy a bontasi tevékenység mar 2017 tavaszan elkezdddott az 1. szamu
épiiletben. Ennek a vitas kérdésnek a tisztazasa azonban — az itélétabla allaspontja szerint —
mar a kovetelés Osszegszeriségének vizsgalata korében tartozd kérdés, ezért nem képezte
akadalyat annak, hogy a jogalap tekintetében az elséfoku birosag érdemi dontést hozzon.

[100] Mindezekre tekintettel az itéldtabla az els6foku birdsag kozbensd itéletét a Pp. 383. §-
anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[101] Az eredménytelen fellebbezést eldterjesztd alperes az altala megfizetett fellebbezési
eljarasi illetékbdl és a jogi képviseldje ligyvédi munkadijabol szdrmazo, sajat masodfoku
perkdltségének megtéritésére nem tarthat igényt a Pp. 83.-anak (5) bekezdése értelmében.

[102] A Pp. 83. §-anak (1) bekezdése alapjan pedig az alperes koteles megtériteni a
felperesnek a jogi képviseldje ligyvédi munkadijabol eredé6 masodfokt perkoltségét,
amelynek 0sszegét az itéldtabla a Pp. 81. §-anak (1) és (2) bekezdései alapjan a felperes altal
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felszamitott mértékben hatarozta meg, mivel azt aranyban allonak tekintette a jogi képviseld
részerol kifejtett tigyvédi tevékenységgel.

Debrecen, 2021. aprilis 30.

Dr. Drexlerné dr. Karcub Edit s.k. a tandcs elndke, Dr. Sziics Lajos s.k. eldadd bird,
Szilagyiné dr. Karsai Andrea s.k. bird



