Févarosi [tél6tabla
16.Gf.40.254/2021/6-1.

A Févarosi [télétabla a Forgacs és Kiss Ugyvédi Iroda (cim, tigyintézd: dr. Kiss Elemér
tigyvéd) altal képviselt felperes ,,kényszertorlés alatt” (cim2) felperesnek a dr. Marczinka
Péter kamarai jogtanacsos altal képviselt alperes (cim3) alperes ellen kartérités irant indult
perében — mely perbe alperes pernyertességének eldmozditasa érdekében beavatkozott a dr.
Fiilop Zoltan Janos iigyvéd (cim4) altal képviselt alperesi beavatkozd (cim5.) — a Févarosi
Torvényszek 2021. junius 4. napjan kelt 17.G.41.749/2020/32-1. szamu részitélete ellen a
felperes részérdl benyujtott fellebbezés folytdn — nyilvanos fellebbezési targyaldson —
meghozta a kdvetkezd

részitéletet:

A Févérosi [télotabla az elséfokt birdsag részitéletét azzal hagyja helyben, hogy az elmaradt
haszon iranti kovetelés 6sszege helyesen 2.360.994.000 (kétmillidrd-hdromszazhatvanmillio-
kilencszéazkilencvennégyezer) forint.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 500.000 (6tszazezer)
forint, az alperesi beavatkozonak 2.000.000 (kétmillid) forint + afa Osszegli masodfoku
perkoltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az alperes kizardlagos tulajdondt képezte a perrel érintett iddszakban a
Budapest IX. keriilet, ingatlan cime alatti Gn. perbeli ingatlan, melynek iizemeltetési,
hasznositasi feladatait alperesi beavatkozo latta el. 2013. november 8-an a ,,perbeli ingatlan”
Epiiletegyiittes megnyitott.

2013. november 28-an felperes mint bérld, alperes mint bérbeadd palyazatot és alperesi
bizottsagi dontést kovetden bérleti szerzodést kotott a szerzddés mellékletében meghatarozott
285,7 m? alapteriileti 1.101. szam tizlethelyiség és a hozza tartozd 161,84 m? alapteriiletii
belso terasz bérletére.

A szerz6dés fogalommeghatdrozasokat is tartalmazott, szabdlyozta a felek jogait,
kotelezettségeit.
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A szerzddés V. fejezet 11.1. pontja szerint a bérbeadod koteles a bérldnek a bérldi kialakitasok,
azaz a bérléi munkak elvégzésére az dtadas napjan alkalmas allapotban a bérleményt atadni.

A 11.2. pont szerint a bérld koteles a bérlé1 munkdk munkélatait az egyeztetett hataridére
elvégezni, a bérleményt kialakitani, tizemelésre alkalmassé tenni. A bérl6 feladatat képezte a
megfeleld mérési berendezésekkel ellatott energia-, viz- €s csatorna vételezés helyének
kialakitasa a bérlemény hatarain beliil.

A 11.4. pont szerint a bérl6i munkakat kizarélag a bérbeado altal elfogadott tervek alapjan, €s
a bérbeado irasos engedélye birtokaban szabad megkezdeni.

A 11.5. pont szerint a bérlé tudomasul veszi, hogy a bérbeadd a bérleményen bérld altal
folytatni kivant tevékenységhez sziikséges hatdsagi engedélyek kiaddsa tekintetében
feleldsséget nem vallal, azok beszerzése a bérld feladata.

A 11.6. pont szerint a bérl6i munkak alatt a bérlé koteles viselni az altala fogyasztott energia,
viz stb. koltségét.

A 11.7. pont szerint a bérl6i munkakat a bérld ugy koteles végezni, hogy a tevékenysége a
»perbeli ingatlan” épiiletegylittes ezen bérleményen kiviili részein munkalatokat végzo
személyek munkavégzését ne korlatozza, akadalyozza vagy veszélyeztesse.

A 11.12.a) pont szerint a bérld a bérléi munkdk megkezdését megelézden sajat koltségén
koteles elkésziteni a bérl6i munkak épitészeti, gépészeti és elektromos terveit mas sziikséges
kiegészitd dokumentumokkal egyiittesen.

A 11.12.b) pont szerint a dokumentumok (engedélyezési tervek és kiviteli tervek) legalabb a
kovetkezO elemeket tartalmazzak: épitészeti tervek, megvalositasi litemterv, eréforras terv,
organizacios terv, gépészeti ¢s elektromos terv (viz, csatorna, aram), kereskedelmi miikodés
alatti tervezet, dolgozoi 1étszam, latogatoi 1étszam.

A 11.12.d) pont szerint a bérlének a munkdk megkezdését legalabb 20 nappal megeldzden
kellett a dokumentumokat a bérbeadénak benytjtani. Ha azok nem feleltek meg a
szerzOdésben vagy az épiiletre vonatkozo engedélyekben, jogszabalyokban foglaltaknak,
akkor a bérbeado¢ koteles volt azokat visszakiildeni a hibdk megjelolésével.

A 16.2. pont szerint a feltételek teljesiilése esetén bérld az atalakitdsi munkakat a bérleti
jogviszony alatt végezheti, a munkak idején a bérleti dijat folyamatosan fizetni koteles.

A bérleti szerz6dés 25.1. pontja szerint bérbeadd szavatolta, hogy a bérlemény az atadas
napjan alkalmas arra, hogy a bérl6 a bérlemény végleges kialakitasara iranyulé munkélatokat
el tudja kezdeni.

[2] Az elszamolas elnevezésii 24.3. pont szerint a felek kifejezetten rogzitik, hogy
bérld a bérléi munkak és az atalakitasi munkak ellenértékének megtéritésére sem a szerzodés
hatdlya alatt, sem annak megsziinését kdvetéen semmilyen jogcimen, még jogalap nélkiili
gazdagodas cimén sem tarthat igényt, azt a bérbead6tdl nem kovetelheti.

[3] A bérleti szerzddés III. fejezete részletesen tartalmazta a bérleti dijra, a 4.
fejezete az iizemeltetési dijra, koziizemi tipust dijakra és a bankgaranciara, illetve ennek 9.
pontjaban az 6vadékra vonatkozo6 rendelkezéseket. A felperesnek az 6vadékot egy Osszegben,
a bérleti szerzddés alairasat megelozden kellett teljesitenie. A 9.1. pont tartalmazta, hogy
amennyiben a bérbeadd a szerzOdés iddtartama alatt részben vagy egészben a bérld
szerz0désbol fakado kotelezettségei megszegése, illetve nem szerzddésszeri teljesitése esetén
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felhasznalja az 6vadékot, a bérld koteles a bérbeadd irasbeli felhivasara az ovadékot az
eredeti 0sszegre kiegésziteni.

[4] 2013. november 29-én alperesi beavatkozé munkavallaldja alperesi beavatkozo
nevében észrevételeket tett a kiviteli tervekre, a tervhianyokat jelezve azzal, ,,A fenti
tervhianyok koziil az eredeti statikus tervezd jovahagyasdig, valamint a barpult helyének
rendezés€ig érintett munkanemek végzése nem engedélyezett. A galéria kiépitéssel
kapcsolatos feltarasokat el lehet végezni. A barpult pontos helyét ki kell tlizni, biztositand6 a
menekiilési Gtvonal szélességének meglétét.” Az e-mailre felperes aznap valaszolt, kozolve,
minden tervezének megkiildte alperesi beavatkoz6 munkavallaldja levelét, a tobbi
észrevételére toliik fogja megkapni a valaszt, illetve azok fliggvényében a felperestol.

[5] 2013. november 29-én megtortént a bérlemény — ideértve a belsd teraszt is —
birtokbaaddsa. A birtokbaadas sordn a felek a 2. szdmu melléklet ,,Bérlemény miiszaki
allapota atadas napjan 1.101. bérlemény” elnevezésii okiratot irtak ala.

[6] 2013. december 3-an a felperes képviseletében felperesi ligyvezetd, alperesi
beavatkozo képviseletében alperesi beavatkozé munkavallaldja2 a villamos fogyasztasmérok
allasat rogzitette. 2014. marcius 7-én, majus 5-én, majus 9-én, majus 25-én, junius 17-én
felperes szamlareklamacios levelet kiildott alperesi beavatkozonak. 2013. december 30-an
felperes lebontott 1égtechnikai anyagokat adott at alperesi beavatkozonak. 2014. januar 29-én
a bérleményben taldlhaté gdzvezeték visszabontdsat alperesi beavatkozo elvégezte. 2014.
januar 14-én alperes gazdasagi bizottsaga a ,,perbeli ingatlan” bérléivel megkotott bérleti
szerzOdések modositasat hatarozta el az lizemeltetési kezdonap tekintetében, de a felperes a
szerz6dés modositashoz nem jarult hozza, igy az 6 vonatkozdsdban a 2013. november 28-i
szerz8dés rendelkezései maradtak érvényben.

[7] 2014. februar 12-13-an a belsé teraszon WECL sajtotajékoztatot tartottak.
2014. februar 27-én felperes targyalasokat folytatott alperesi beavatkozd munkavallaldja3nal,
alperesi beavatkozo alkalmazottjaval a fennall6 miiszaki problémakrol.

[8] 2014. marcius 7-én felperes levelet irt alperesi beavatkozonak. Ebben a
levelében kifogasolta a felperes ligyvezetdje, hogy az eredeti tervek szerint a belsd terasz
infrastrukturalis ellatasat szolgalo elektromos-, viz- €s csatornahaldzat kiépitése nem tortént
meg. A tervezOkkel és a kivitelezékkel kozos feltdrasok soran dertilt ki, hogy csatornavezeték
egyaltaldn nincs, nem keriilt kiépitésre, a vizvezeték kiépitését félbehagytak. A kiépitett
elektromos kiallasok pedig kozel sem alkalmasak az igények ellatasara. Kifogasolta, hogy a
bels6 teraszt még nem adtak at, mert azt sajatjukként kezelik. Nem tajékoztattak felperest
arrol, hogy azt harmadik fél részére kiadtdk tévéinterji készitésére, fotdzésra,
sajtotajekoztatora, rendezvényekre. Emiatt a kivitelezések megszakitasara, elhalasztasara
kényszertilnek.
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[9] 2014. marcius 31-én felperes €s alperesi beavatkozo a bérlemény miszaki
hibairdl jegyzOkonyvet vettek fel, gépészet (szomszédos géphazbdl tapasztalhatd rezgés),
ételszag, beazas, festés, csempefestés, dilatacio, szell6zés, hatosdgi engedélyek
témakorokben. A jegyzOkonyvben rogzitették, hogy a bérld szerint rezgés nem tapasztalhato a
bérleményben, az ételszag nem érezhetd, a bedzassal kapcsolatban alperesi beavatkozo a
vapacsatorna okozta azast kijavitotta. A dilatacié kapcsan rogzitették, hogy a holnapi nap
folyaman betontechnologussal megbeszélést folytatnak a sziikséges beavatkozasrol. A
hatdsagi engedélyek kapcsan rogzitették, azok beszerzése a bérld feladata. Felperes jelezte, a
kivitelezés befejezésérdl 2014. aprilis 3-an ad t4jékoztatast. A megbeszélésen felperesi
ligyvezetd, egyéb érdekeltl, egyéb érdekelt2, egyéb érdekelt3, egyéb érdekelt4d alperesi
beavatkozé munkavallaloja €és egyéb érdekelt5, egyéb érdekelt6 €s egyé érdekelt7 vett részt.

[10] 2014. aprilis 14-én alperesi beavatkozé a felperes 2014. marcius 7-i levelére
részletes tajékoztatast adott, tobbek kozt kozdlve, a teraszra tervezett barpult elhelyezése
belelog a tervezd altal jovahagyott 9-es raszter vonalaba, annak elhelyezését modositani kell.
Addig, mig a modositott elhelyezési rajz nem keriil bemutatésra, a benyujtott terveket nem 4ll
modjaban elfogadni. 2014. aprilis 16-an alperesi beavatkozo bérleményi kiépités lezarasa
targyban levelet irt felperesnek, felszolitva, legkés6bb majus 11-ig végezze el a bérldi
munkakat. Hivatkozott arra, a bérlemény kialakitasa soran bérld altal kozolt miliszaki hibak
egyike sem mindsiilt olyan természetlinek, mely akadalyozta volna a bérlét a bérlemény
muszaki kialakitasanak észszerti idén belill torténd lezdrasaban ¢és a bérlemény
megnyitasaban.

[11] 2014. aprilis 23., 25. napjan rendezvény?2 zartkorii rendezvényt tartottak, mely
érintette a belsd teraszt is. 2014. majus 29-én a bérbeadd és bérld egyeztetett errdl, felperes
részérdl jegyzOkonyvet vettek fel, annak aldirasa kizarolag felperesi ligyvezetd igazgatd és
egyeéb érdekeltl altal tortént meg.

[12] 2014. julius 6-4ig a bérbeadd részérdl valamennyi, felperes altal jelzett hiba
kijavitasa megtortént.

[13] 2014. julius 8-an alperesi beavatkozo 978/K/2014. iktatoszamu fizetési
felszolitast kiildott felperesnek a bérleti szerzédés 23.2.C.i. pontjaban foglaltakra hivatkozva,
a bérleti dij, lizemeltetési dij, kozmikoltség jogcimén, Osszesen bruttdé 5.815.521 forint 8
napon beliili megfizetésére, kilatasba helyezve, ha a felszolitasnak nem tesz eleget, a bérleti
szerzOdést felmondja. A 2014. julius 8-i levelet felperes 2014. julius 24-én vette at. A
felszolitas ellenére sem bérleti, sem iizemeltetési dijat nem fizetett.

[14] 2014. augusztus 4-1 levelében alperesi beavatkozo a bérleti szerzodést 2014.
szeptember 30. napjara felmondta.
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[15] A felperes a 2014. augusztus 11-1 levelében a felmondas érvényességét vitatta.

[16] 2014. szeptember 23-a utan felperes a bérleményben elhelyezte a tatamit.
Szeptember 26-an a bérleményben harcmiivészeti- €s fitnesztermet nyitott, szeptember végéig
a felperes altal tervezett bérléi munkakbol a galéria, az infraszauna és a szolarium nem
valdsult meg.

[17] 2015. janius 22-én felperes maga is felmondta a bérleti szerzdédést azonnali
hatéllyal, érdekmulasra hivatkozva.

[18] 2018. évben alperesi beavatkozo volt a bérlemény birtokaban, felperes a bérleti
jogviszony alapjan sem bérleti dijat, sem tlizemeltetési dijat nem fizetett.

[19] A felperes a Pesti Kozponti Keriileti Birosadg (a tovabbiakban: PKKB) el6tt
2014. augusztus 1. napjan 24.G.303.464/2014. szam alatt pert inditott alperessel szemben a
2013. november 28-i bérleti szerz6désre hivatkozva, annak megallapitasat kérve, hogy a
bérbeado felszolitasaban megjelolt 5.815.821 forinttal nem tartozik alperesnek.

A kereseti kérelmet kiegészitette az alperesi bérbeadd felmondasa jogellenességének, és a
bérleti jogviszony fennallasdnak megallapitasara iranyul6 kérelemmel.

[20] Alperes viszontkeresetet terjesztett eld.

[21] A felperes a jelen eljarasban Osszesen 2.410.401.707 forint kartérités, ebbol
beruhézasi ¢€s jarulékos koltség cimén 39.410.393 forint, mikodési koltség cimén 9.997.314
forint és elmaradt haszon cimén 2.360.994.000 forint megfizetésére, ezen tilmenden
4.747.900 forint 6vadék visszafizetésére kérte alperest kotelezni.

[22] A Févarosi TorvényszEk (a tovabbiakban: elsdfoku birdsag) a 2018. oktober 18-
an kelt 17.G.40.670/2016/107. szamu itéletével a keresetet elutasitotta.

[23] A Févarosi [télétabla a 2019. majus 2. napjan kelt 16.Gf.40.747/2018/5. szamu
végzésével az els6foku birdsag itéletét hatalyon kiviil helyezte és az elséfoku birdsagot a per
ujabb targyalaséara €s ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.
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[24] Felperes a beruhazési koltségek kapcsan eldadta, ebben a kdrben érvényesitett
kovetelés a bérldi szerzddés altal ,,bérléi munkdk” fogalommal megjeldlt munkakat jelenti,
amelyek a szerz8dés 2. pontjdban rogzitett iizleti cél megvaldsitasat szolgaltak. A felperes
alperes szerz0désszegd magatartasa korében hivatkozott arra, alperes a bérlemény részét
képezd belsd teraszt nem adta at, nem adta birtokba, ez a bérlet egészének 4t nem adéasat
jelentette. A tovabbi szerzddésszegd magatartdsa a birtokba adott 1.101 szdmu bérlemény
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmatlan allapotaval Osszefiiggésben valosult meg. Ebben a
korben megjeldlte, hogy nem a szerzédésnek megfeleld mindségli betonaljzat késziilt, hanem
mallo, porlo, téredezd esztrich habarcs, melyen a bérleti szerzédésnek megfeleléen készitett
miiszaki terv szerinti tatami boritast nem lehetett elhelyezni, a betonaljzat nem volt javithato.
Az 1.101 szamu helyiség egyik fala egy 8 méter magas, életveszélyes szarazvakolat volt,
gipszkarton el6tétfal helyett. Ezt még 7 honappal a bérleti szerz6dés megkdtése utan sem
javitotta ki alperes. Tovabbi hiba volt a helység beazasa, amely még 9 honappal a bérleti
szerz0dés megkotése utan sem volt kijavitva. Az épiilet rezgése, mely az épiilet géphazabol
jott, hatraltatta az eldkészitd tevékenységet honapokig. Alperes a bérleti szerzédést 2014.
augusztus 4-én jogos ok nélkill felmondta, mikozben leglényegesebb szerzodéses
kotelezettségeit nem teljesitette.

[25] A felperes 2019. szeptember 20-an 156 tételbdl alld Osszefoglald mellékletet
csatolt "Beruhazas 6sszefoglalé melléklet" elnevezéssel. Hivatkozott arra, lehetetlen minden
tételnél igazolni, hogy az a perbeli ingatlan1-hoz kapcsolodik. A mikodési koltségek korében
eléadta, azok 2015. augusztus 31-ig meriiltek fel. A keresetlevélhez csatolt "miikodési
koltségek 2013-2015" elnevezéssel tobb szaz tételbdl allo tablazatot. Hivatkozott arra, a
bérleti szerz6dés 24. pontjaban foglaltak feltételezik a szerzOdésszegd magatartast. Alperes
szerzOdésszegése miatt a bérlemény birtokbaaddsara nem keriilt sor, az iizletszeri
tevékenységet nem tudta elkezdeni. A bérleti szerz6dés 24. pontja nem akadalya az igazolt
koltségei megtéritésének.

[26] Alperes ¢és alperesi beavatkozo a kereset elutasitasat kérte.

[27] Az elsofoku birosag a 2019. oktober 29-én kelt 17.G.40.913/2019/20-11. szdmu
részitéletével a felperes 39.410.393 forint beruhdzasi és jarulékos koltség, a 9.997.314 forint
mikddési koltség megfizetése iranti kovetelése vonatkozasaban a keresetet elutasitotta.
Kotelezte felperest alperesnek 1.682.231 forint, a beavatkozonak 2.136.434 forint perkdltség,
az allam javara 1.500.000 forint eljarasi illeték megfizetésére.

[28] A Févarosi [télétabla a 2020. februar 12-én kelt 16.Gf.40.643/2019/5-11. szam@
végzésével a 17.G.40.913/2019/20-11. sorszamu részitéletet is hatalyon kiviil helyezte és az
elséfoku birésagot a per ujabb targyaldsara és tijabb hatarozat hozataldra utasitotta. A végzés
indokolasaban ramutatott, a megismételt eljards soran a korabbi hatalyon kiviil helyezo
végzésben irtaknak az els6fokl birdsag lényegében nem tett eleget. Nem allapitott meg a per
eldontése szempontjabol relevans tényallast, nem értékelt bizonyitékokat, nem folytatott le
bizonyitast, mind a felperes, mind az alperes nyilatkozatait figyelmen kiviil hagyta. Nem
foglalt allast abban a kérdésben, hogy a bérlemény az atadasakor alkalmas volt-e a végleges
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kialakitasi munkalatok megkezdésére, hogy atadasra keriilt-e teljes egészében a bérlemény
vagy sem.

Meghagyta az els6fokt birosagnak, hogy a hatalyon kiviil helyezés folytan az ijabb eljarast a
16.G£.40.747/2018/5. szamu végzésben irtaknak megfelelden kell lefolytatnia.

[29] A felperes 2020. november 19-i keltli beadvanydhoz tovéabbi eldadasat
megismételve csatolta a tdblazatot a beruhdzasi és jarulékos koltségek tekintetében, illetve a
szamlak felsoroldsat, csatolt fényképfelvételeket a beruhdzéds, illetve alperesi
szerz6désszegések dokumentalasaként.

[30] A 2020. december 8-an tartott targyaldson felperes megismételte, hogy
bizonyitékait tobbszor Osszefoglalta, eldadta, allaspontja szerint tovabbi bizonyitas nem
sziikséges. Az eljard bird kérdésére, hogy a Févarosi {tél6tabla 16.Gf.40.643/2019/5-11.
szamu végzésére figyelemmel kéri-e szakértd szakvéleménye kiegészitését vagy 0j szakértd
bevonasat, felperes jogi képviseldje eldadta, nem kéri sem a szakvélemény kiegészitését, sem
uj szakértd bevonasat. A szakvélemény abban a tekintetben alapos, hogy a bérleti szerzddés
feltételének a betonaljzat nem felelt meg. Tanubizonyitasi inditvanyat sem tartotta fenn.
Eldadta, részérdl az allitott karokozd jogellenes alperesi magatartasok kapcsan ugyanaz a
tényeldadas a II. és III. kovetelés és az elmaradt haszon vonatkozasaban is. Felperes tovabbi
észrevételeket tett, fenntartva a kereseti kérelmét, illetve az altala eldadottakat.

[31] Alperes a kereset elutasitasat kérte, szintén fenntartva az altala eldadottakat.

[32] Az els6foki birdsag a Févarosi [télétabla 2021. oktober 12-én kelt
16.Gpkf.43.833/2021/2. szaml végzésével helybenhagyott 17.G.41.749/2020/30-II. szamu
végzésével a per targyalasat a 4.714.900 forint 6sszegli 6vadék visszafizetése iranti kereseti
kérelem vonatkozdsadban felfliggesztette a PKKB el6tt 24.G.300.714/2021. szémon
folyamatban 1év6 per jogerds befejezéséig.

[33] Az els6foku birosag a 2021. junius 4-én kelt 17.G.41.749/2020/32-1. szamu
részitéletével a felperes 39.410.393 forint beruhazasi- és jarulékos koltség megfizetése, a
9.997.314 forint mikddési koltség iranti kovetelése, valamint 2.410.401.707 forint elmaradt
haszon iranti kdvetelése vonatkozasaban a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
15 napon beliill fizessen meg az alperesnek 5.700.000 forint, alperesi beavatkozonak
9.779.000 forint perkoltséget, kiilon felhivasra az allam javara 6.500.000 forint feljegyzett
eljarasi illetéket.

[34] Az els6fokl birdsag a bérleti szerzddés, a felek eldadasa, a per elézményei
részletes ismertetését kovetOen rogzitette, a Fdvarosi Itélotabla 16.Gf.40.643/2019/5-11.
végzésére figyelemmel elsOdlegesen a bérlemény egészének birtokbaadasa elmulasztisaval
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kapcsolatban allitott szerz0désszegés kapcsan foglalt allast. A Ptk. 305. §, 306. §, 310. §, 318.
§, 339. §, 355. §-ai felhivasa utdn rogzitette, vizsgalta a felek kozti bérleti szerzodés
birtokbaadashoz kapcsolodod pontjait. Kitért a meghatarozasok relevansnak tartott egyes
pontjaira. A peres felek kozt nem volt vita az 1.101. szdmu helyiség birtokbaadasat illetéen. A
bérlemény részét képezd belsd terasz birtokbaadasa kapcsan nem volt egyezd az allaspontjuk.
Ebben a tekintetben megallapithato, a felek szerzodése 10.3. pontjaban irtaknak megfeleld
eljarast, jegyzOkonyv-készitést maradéktalanul nem tartottdk be, sem a bérelt helyiség, sem a
belsd terasz vonatkozasaban. A jegyzOokonyvnek ugyanis legalabb tartalmaznia kellett volna
egyrészt annak bérld altali kijelentését, hogy a bérlemény az 4tadds napjan megfelel a
szerzddésben foglalt kovetelményeknek, masrészt, ha vannak, azoknak a kisebb hibaknak,
hidnyossagoknak a felsoroldsat, amelyre hivatkozéassal a bérld a birtokbavételt nem tagadhatja
meg, ¢és melyek a bérlemény végsd kialakitasara irdnyuld munkalatok elkezdését nem
akadalyozzak, valamint a hibak és hidnyossagok kijavitasara megallapitott hataridét, illetve a
szlikséges intézkedéseket, harmadrészt a bérld arra vonatkozd kotelezettségvallalasat, hogy a
bérleményben folytatni kivant tevékenységhez sziikséges minden engedélyt a bérldi munkak
befejezését kdvetden haladéktalanul beszerzi. E 10.3. pontban eldirt harom tartalmi elem
egyikét sem tartalmazta az atadaskor felvett jegyzOkonyv. A perben becsatolt okirat ezen
eléirasoknak nem felelt meg. A belsé helyiség vonatkozdsdban sem késziilt tehat a
szerz6désnek megfeleld jegyzokonyv. A belsd helyiség birtokbaadasa kapcsan felperes a
kialakitasi munkakat elkezdte és ez ellen egyikiik sem emelt kifogast. A tényleges
magatartasuk alapjan a felek kozt a birtokbaadas megvalosulhatott mas modon is, nem csak a
szerz6dés 10.3. pontja szerint. Megallapitotta a birésag azt is, a belsd terasz feltlintetését a
bérleti szerzddés szempontjabdl jelentds okiratokon a felek felszinesen kezelték, igy a
felperes a bérleti szerzodés 11., 12. pontja szerinti bérloi munkakat tartalmazé dokumentumok
cimében maga is csak az 1.101. helyiséget tiintette fel annak ellenére, hogy allitdsa szerint a
kivitelezési tervdokumentaci®é a teraszra is vonatkozott. Felszinesen kezelték a
birtokbaadaskor felveendd jegyzOkonyv esetében is a belsd terasz feltiintetését, a bérleti
szerzOdés 2. melléklete fejrészében és a cimben is csak az 1.101. bérleményt tiintették fel,
noha a melléklet 18. pontja a belsd teraszra, annak burkolatira vonatkozoban is tartalmaz
megallapitast. A birtokbaadés elkiiloniilt a bérldi munkak megkezdéséhez sziikséges tervek
benyujtasatol és jovahagyasatol. A birtokbaadasnak nem volt a feltétele a bérléi munkakra
vonatkoz6 tervek benyujtdsa, sem annak elfogadasa. Nem donté a felperes azon érvelése,
hogy a terasz pontos teriilete nem volt kimérve, és enélkiil a birtokbavétel nem valdsulhatott
meg. A felperes altal készittetett barpult és székek elhelyezését tartalmazd miiszaki rajzon is
bejelolésre keriilt a bérlemény hatarvonala. A felperes hivatkozott arra, a rendezvények
akadalyoztdk a terasz birtoklasdban. A csatolt fényképfelvételek bizonyitjak, hogy bizonyos
rendezvények a megallapitott iddszakban a teraszt a rendezvény idejére elfoglaltdk, de ez nem
jelenti azt, hogy a birtokbaadds maga 2013. november 29-én nem tOrténhetett meg. A
birtokbaadas megtorténtét kdvetden tartott rendezvények ugyanis a birtokbaadas megtorténte
szempontjabol irrelevansak. Zavartdk a felperest, de nem akadalyoztadk a korabbi birtokba
Iépést. A rendezvények idépontjdban egyébként felperes a teraszon folytatni kivant
tevékenységét még nem kezdte el, asztalokat, székeket még nem helyezett ki, igy a tervezett
étel-ital bar funkcidjat nem befolyésoltak. Nem bizonyitja a birtokba adas elmaradéasat a 2014.
majus 29-én kelt jegyzOkonyv, és a egyéb érdekeltdnek tulajdonitott nyilatkozat. A
jegyzdkonyvet egyértelmiien felperes készitette, kizarolag érdekkoréhez tartozd személyek
irtak ala, és egyéb érdekelt4 nem irta ala. A birtokbaadaskor egyéb érdekelt4 nem volt jelen,
ezt felperes sem éllitotta, a birtokbaadaskor ténylegesen egyéb érdekelt7 volt jelen. A
birtokbaadds nemcsak jegyzOokonyv felvétellel torténhetett, csupan ugy is, hogy a korabbi
birtokos felhagy a birtoklassal és az 0j birtokos birtokba Iépését lehetéve teszi. Ez iranyado
jelen esetben is, figyelemmel kell lenni a belsé terasz fizikai adottsagaira, a teraszt is
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magaban foglalo épiilet plazaszertien miikodik, a helyiségek el6tti teriiletek, a perbeli belsd
terasz is a kozforgalom szdmara nyitva allnak, a terasz specidlis hasznalatinak mindsiil.
Ebbdl kovetkezden a belsd terasz konkrét lehatarolasara nem keriilt sor, a terasz a funkciojat
tekintve a vendégek, mindenki szdmara nyitott tér, nem kizarolagos, mint példaul egy
lakoszoba. A terasz felperes 4altal kivant funkcidja épp a terasz nyitottsaga mellett
valésulhatott meg. Figyelembe vette az els6foku birdsag azt is, a peradatok szerint nem
életszerli, hogy az Un. belsd teraszt lekeritve, pontosan térmérték szerint kimérve kellett volna
atadni. Nem relevans az a koriilmény sem, hogy alperes, illetve alperesi beavatkozd storndzta
a belsd terasszal kapcsolatos bérleti dijra vonatkozd szamlakat. Ez konnyitésként
értelmezendd a bérlok felé¢, azon koriilményre tekintettel, hogy a ,,perbeli ingatlan”
épiiletegyiittes kihasznaltsdga messze nem érte el a tervezettet.

[35] Az elsofoku birdsag mérlegelte a PKKB elott 24.G.303.464/2014. szamu
eljarasban meghallgatott tanik vallomasat is. A belsd terasz fizikai jellemz6i, funkcioi
figyelembevételével rogzitette, hogy a teljes bérlemény birtokbaadasa 2013. november 29-én
megtortént egyéb érdekelt7 részérdl, igy a birtokbaadas kapcsan alperesi szerzédésszegés nem
allapithatd meg. Vizsgalta, hogy a bérlemény az atadasakor alkalmas volt-e a végleges
kialakitasi munkalatok megkezdésére, alperest milyen szavatossag terhelte. A szerzédés XI.
fejezet 25.1.a. pontjara utalva kifejtette, a bérbeadd szavatolta, hogy a bérlemény az atadas
napjan alkalmas arra, hogy a bérlo a bérlemény végleges kialakitdsara irdnyul6 munkalatokat
el tudja kezdeni. Igy nem relevans felperes azon eldadasa, hogy a bérlemény a
rendeltetésszerli hasznalatra nem volt alkalmas, ugyanis felperesnek volt kotelezettsége a
bérlemény végleges kialakitdsa. Alperes nem egy teljesen kialakitott és rendeltetésszera
hasznalatra alkalmas bérleményt adott at. Alperes szavatossaga terjedelmét nem a 2. sz.
melléklet hatarozta meg. A szerzddés 2. sz. mellékletében a szerzddés szerint egy allapotot
kellett rogzitenie a feleknek, és nem azt a célt szolgalta, hogy a felek meghatarozzak azon
mindségi késziiltségi kovetelményeket, melyeknek a bérleménynek meg kellett felelnie. A
szerz6dés 10.3.i. pontja szerint a szerzOdés szerinti atadds csak akkor valosulhatott volna
meg, amennyiben a bérld kijelenti, hogy a bérlemény az atadaskor megfelel a szerzédéses
kovetelményeknek. A bérld tulajdonképpen azt vallalta, hogy a bérleményt megtekintett
allapotban veszi at, mely allapotot az atadas napjan rogzitenek és ezt a 10.3.i. pont szerint
elfogadja, mint arra alkalmasat, hogy a végleges kialakitasra irdnyuld6 munkélatokat el tudja
kezdeni. A bérleti szerz6dés 3.1. pontjaban szerepldé dobozkész allapot nem a szerzédés 1.1.
pontjanak ,,meghatirozasok” cimsz6 alatt szerepld dobozkész allapot definiciora utal, a
szerzOdés kapcsan az elséfokil birosdg a ,,dobozkész” szot ugy értelmezte, a bérlemény
kivitelezése még nincs befejezve, azt majd a bérlének kell befejeznie. A bérbeado olyan, nem
befejezett allapotban volt koteles atadni a bérleményt a felperesnek, amilyen az az atadaskor
volt, ezt rogziteni kellett a szerz6dés 2. sz. mellékletében és a bérlonek kellett kijelentenie,
hogy ez az éallapot megfelelt neki arra, hogy elkezdje a végleges kialakitast. A bérleti
szerzOdés tehat nem szavatolta, hogy nem kell olyan munkakat elvégeznie, amit a bérl6i
munkak terveiben nem tiintet fel. Téves az a felperesi allaspont, hogy a bérléi munkak
terveibol kikovetkeztethetd lenne, hogy mindent a bérbeaddnak kell elvégezni, ami a bérldi
munkak dokumentumaiban nincs benne. A bérl6i munkak bérbeadoi engedélyezése a
kontrollalas céljat szolgalta, de nem jelentette a kialakitds korébe tartozd munkak
behatarolasat. A felperes altal megjelolt hibak, a nem megfeleld betonaljzat, gipszkarton
elétérfal problémaja, bedzas, rezgés kapcsan az elséfokt birdsag vizsgalta, hogy ezek olyan
jellegti hibak-e, melyek alkalmatlanna teszik a bérleményt a végleges kialakitasra iranyuld
munkdk elkezdésére. Ez szakkérdés, mely tény bizonyitasdnak elmaradasa felperes terhére
értékelendd. A korabban beszerzett szakértd véleménye ellentmondéasos volt, ezt vagy a
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szakvélemény kiegészitésével, vagy Uj szakértd bevondsaval lehetett volna feloldani. A
felperes nem kérte sem a kiegészitést, sem az 10 szakértd bevonasat, igy a perben a
szakkérdésnek mindsiilé azon tény bizonyitatlan maradt, hogy a perbeli bérlemény nem volt
alkalmas arra, hogy a felperes a végleges kialakitasra iranyulé munkalatokat elkezdhesse.
Onmagaban azon felperesi tényallitis, hogy tébb mint 39.000.000 forintot beruhazott a
bérleménybe, kétségessé teszi azt, hogy felperes a bérlemény végleges kialakitasara irdnyuld
munkalatokat nem tudta elkezdeni. Az 1.101. alatti bérleményrészt a felperes meg is nyitotta.

[36] Az els6foku birdsag ezt kovetden vizsgélta az alperes felmondasat, mint
karokoz6é magatartast. Ugy foglalt allast, hogy még egy esetleges jogellenes felmondas sem
allhat okozati kapcsolatban a felperes allitott karaival, felperesnek jogos ok nélkiili felmondas
miatt nem kell abbahagynia a bérlemény végleges kialakitdsara irdnyuld munkalatokat, a
jogellenes felmondas kitiritési kotelezettséget sem jelent. Ha a bérl6 a felmondas jogossagat
vitatja, az esetben a bérbeado keresettel fordulhat a birdsdghoz, kitiritésre kotelezést kérve és
ekkor vizsgalandd, hogy jogszeri volt-e a felmondas. Igy a Kkartéritési feleldsséghez
szlikséges okozati dsszefliggés hidnyzik, ez onmagéaban a kereset elutasitdsat eredményezi. A
perbeli adatok alapjan az volt megallapithatd, alperesi felmondds nem jogellenes, igy
hianyzik a kdrokozé magatartas is. Utalt a szerz6dés 23.2.bi. és ci. pontjara és arra, a felperes
sem bérleti dijat, sem lizemeltetési dijat nem fizetett alperesnek. Vizsgalando volt, alappal
hivatkozott-e arra a felperes, hogy 6t dijfizetési kotelezettség nem terhelte. A birdsag
allaspontja szerint a bérld a teljes bérleti dij fizetési kotelezettségét nem tagadhatta meg a
belsd terasz atadasa elmulasztasara hivatkozva, egyrészt, mert a teljes bérlemény atadasa
megtortént, masrészt a bérleti dij felperes részérél nem mindsiilt oszthatatlan szolgaltatasnak,
a bérleti szerzédésben kiilon-kiilon, az 1.101. bérlemény és a belsd terasz bérleti dija
meghatarozasra keriilt. Amennyiben felperes olyan hibakat bizonyitott volna, amely a
bérlemény végleges kialakitdsara iranyulé munkalatok elkezdését akadalyozza — de ez nem
tortént meg —, akkor is legfeljebb arleszallitasnak lehetett volna helye. E korben a birdsag
eseti dontésre utalt. Alperes esetleges hibas teljesitése a perben szakértdi bizonyitas targya
lehetett volna, de felperes ezt nem inditvanyozta, igy a bizonyitatlansag felperes terhén
marad. A bérleti dijfizetés kezdd idOpontja bekdvetkezett, a hivatalos megnyitds megtortént
2013. november 8-an. A kezdénap nem jelenti azt, hogy valamennyi bérlemény
vonatkozdsdban a bérbeadottsag feltételeinek teljesiilnie kellene. Felperes a teljes bérleti dij
fizetési kotelezettségét nem tagadhatta volna meg. Onmagaban ezért is jogos volt alperesi
felmondas, azonban felperes az lizemeltetési dij fizetési kotelezettségét is elmulasztotta. Utalt
a bérleti szerzddés IV. fejezet 7.1. pontjara €s a birtokba adasra. A bérléi munkak elvégzéséig
lett volna koteles felperes a csokkentett tizemeltetési dijat, majd ezt kdvetden a teljes dijat
fizetni. Felperes iizemeltetési dijat nem fizetett. A birosag kitért a bérleti szerzodés 24.3.
pontjaban foglaltak jelentdségére, rogzitve, a bérldi és atalakitdsi munkdk ellenértékének
megtéritésére a bérld sem a szerzdédés hatalya alatt, sem annak megsziinését kovetden
semmilyen jogcimen, jogalap nélkiili gazdagodéas cimén sem tarthat igényt. A szerz6dés 24.3.
pontja, az igényérvényesités kizartsaga a Ptk. 314. § (2) bekezdésére figyelemmel azt
jelentené, hogy ha a bérbeadd a szerzddésszegd, akkor a bérld kovetelhetné a bérldi €s
atalakitasi munkak ellenértékét. Amennyiben a szerzddés a felperes, a bérl6 szerzodésszegése
miatt szlinik meg, akkor a bérld elveszti a bérldi munkak ellenértéke kovetelésének jogat.
Alperes felmondasa jogszerli volt, igy a felperes szerzodésszegése miatt sziint meg a bérleti
szerz6dés. Ez esetben a 24.3. pont szerint felperes koveteléssel nem élhet, sem bérldi, sem
atalakitasi munkak ellenértékét nem kovetelheti. Utalt az elséfoku birdsag a kartéritéshez
szlikséges tényallasi elemek hidnyara, az okozati Osszefliggés bizonyitatlansagara, egyes
kartételekhez mérten. Felperes sem szerzddésszegd karokozod magatartast, sem egyes
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kartételekhez konkrétan hozzarendelhetd okozati Osszefiiggést nem bizonyitott, valamennyi
kartéritési igény vonatkozasaban hianyzik a szerzodésszegd karokozd magatartas és az
okozati Osszefliggés is. Utalt az elséfoku birdsadg a Pp. 386/J. pontjara és a kordbbi hatalyon
kiviil helyez6 hatarozatra, a Pp. 141. § (6) bekezdésére és 3. §-ara, valamint a Pp. 213. § (2)
bekezdésére.

A perkoltségre vonatkozoan a Pp. 78. § (1) bekezdésére, a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3.
§ (2) bekezdés c) pontjdra hivatkozott. Az iligyvédi munkadijat a rendelet 3. § (6)
bekezdésében foglaltak szerint mérsékelte, az alperesi beavatkozod tekintetében is, figyelembe
vette a korabbi méasodfoku végzésekben irt koltségeket, a le nem roétt illetékek dsszegét.

[37] A részitélet ellen a felperes nyujtott be fellebbezést. Fellebbezésében, annak
tartalma szerint, a részitélet részben megvaltoztatasat, alperes 39.410.393 forint beruhazasi-
¢s jarulékos koltség, 9.997.314 forint mitkodési koltség, ezen 6sszegek utan 2015. szeptember
1-t8l a kifizetésig jar6 kamat, valamint perkoltség megfizetésére kotelezését, részben az
elmaradt haszon tekintetében hatdlyon kiviil helyezését, az els6foku birdsadg targyalas
folytatasara felhivasat kérte.

Eldadta, az els6fokt birosag a felperes altal benyujtott bizonyitékok jelentds részét elhagyta,
illetve vannak olyan dokumentumok, melyekre hivatkozott, de azokat nem vette figyelembe,
illetve nem értékelte. Két személy tantivallomasara hivatkozott, az egyiknél megallapitva,
hogy nem érdektelen, a masiknal pedig ilyen mindsitést nem végzett. Figyelmen kiviil hagyta,
hogy alperes, illetve alperesi beavatkoz6 perdontd kérdésekben elismerte a szerzodésszegést.
A részitélet indokolasabol a 94-142. bekezdésig terjedd részt emelte ki.

A birtokbaadas elmulasztdsaval kapcsolatban megismételte a belsé terasszal kapcsolatos
eldadasat, azt, hogy az elkésziilt jegyzOkonyv formanyomtatvany kit6ltésébol allt. Erre utal a
15-16. pont is. Az elséfoku birdsag allaspontjatdl eltéréen az 1.101. bérleményrész
birtokbaadasardl felvett jegyzOkonyv nem értékelheté ugy, hogy az a belsd teraszra is
vonatkozna. Alperes sem hivatkozott mar arra, hogy a jegyzokonyv jelenti a bizonyitékot, de
a birdsag ezt nem tekintette elismerésnek. Nem tartotta a birésag perdontének, hogy a terasz
pontos kijel6lése nem valdsult meg, noha a bérleti szerzédés 161,84 m2-t pontosan tartalmaz.
Hatarvonalnak lennie kellett, ugyanakkor a birtokbaadas kizarolagos hasznalatot jelent, azaz a
meghatarozott teriiletmérték alapjan kellett volna az atadast teljesiteni, de ez nem tortént meg.
Vitatta az indokolas ezen részeit azzal, a szerz6dés a birtokbaadas modjat rogzitette, de ez
nem valésult meg és a bérbeadd terasz hasznalata a becsatolt fotokkal bizonyitott. egyéb
érdekelt4 szerepével kapcsolatban utalt arra, az elséfokl részitélet indokolasa semmilyen
formaban nem emliti, hogy felperes 2014. marcius 7. és majus 23. kozott irasban is kérte
alperestdl a belsd terasz atadasat. Az erre vonatkozd dokumentumokat csatolta, valaszt
felperes erre nem kapott, ezért keriilt sor targyalasra 2014. majus 29-én. Ezt kovetden tortént
a tovabbi levelezés, de alperes elzarkézott a birtokbaadastol. Az indokolas kdvetkezd része
nem bizonyitott. A képviseld-testiilet altal adott konnyités feltételezése alperesi
pernyertességet segiti. Felperes nem kért és nem kapott konnyitést. Alperes gazdasagi
bizottsaganak volt konnyitést eredményez0 dontése, de a felperesi tarsasdg a szerzodés-
modositashoz nem jarult hozza, igy a kedvezmény, konnyités felperesre nem vonatkozott. Az
elsofoku birosag egyéb érdekeltl és egyéb érdekelt7 vallomasat tartotta relevansnak,
ugyanakkor egyéb érdekeltlt nem, csak egyéb érdekelt7t tekintette érdektelennek. Ez téves
prekoncepcios megallapitas. Utalt egyéb érdekelt2 felperes miiszaki tanacsadoja, vallalkozol
vallalkoz6, szomszédos bérl szomszédos bérld, alperesi beavatkozd munkavallaldja kiemelt
el0adasara. Utobbi kifejezetten eldadta, hogy a belsdé teraszt le kellett volna keritenie a
bérldnek.
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Az els6foktl birdésdg minddssze egyéb érdekelt7 vallomdsa és az 1.101. bérlemény
birtokbaadasarol szo6ldé formanyomtatvany 18. pontja alapjan jutott arra a meggy6zddésre,
hogy a belsd terasz birtokbaaddsa megtortént. Az indokolas kovetkezd része is vitathato.
Alperes a terasz teriiletének hasznalataval nem hagyott fel, azt hasznalta. A bir6sag nem vette
figyelembe a belsd terasz atadasara vonatkoz6 jegyzOkonyv hidnyat, az 6t irasbeli felszolitast
a terasz atadasara, egyéb érdekelt4 nyilatkozatat a 2014. marcius 29-i targyalason, a késobbi
hibék, hidnyossagok felsoroldsat tartalmazd leveleket, a belsd teraszra vonatkozd alperesi
szamlak sztornirozasat, illetve alperesi oldal allaspontjanak megvaltozasat, mely nem koti
egyéb érdekelt7 vallomasdhoz ¢és az 1.101. bérleményrész birtokbaadasardl szolo
jegyzokonyv 18. pontjahoz a birtokbaadast, hanem azt éllitja, a birtokbaadasra a beruhazas
menetében keriilt volna sor. Az alperes szerzodésszegést kovetett el, a belso teraszt nem adta
at.

Az 1.101. szd&ml bérlemény rendeltetésszerli hasznédlatra alkalmatlan volt. Felperes
megtekintett allapotban atvette a bérleményrészt, megkezdte alperes altal jovahagyott
terveknek megfeleld kivitelezési munkakat. A gazcsonk, a légtechnikai vezeték leszerelését
kérte alperestdl, a vezetéket felperes szerelte le, a gdzcsonkot alperesi beavatkozé. Kideriiltek
a rejtett hibak, melyeket alperes nem javitott ki, ilyen volt a rendszeres beazas. A legutolso
2014. augusztusaban tortént. Volt javitas korabban, de az nem jart sikerrel. A 8§ méter magas
oromfal minddssze szdrazvakolat volt, balesetveszélyes volt €s barmikor kiddlhetett. A
betonaljzat kifejezetten rossz mindségli volt. Utalt felperes az ezzel kapcsolatos
maganszakvéleményre, illetve a kirendelt igazsagiligyi szakértd véleményének problémas
voltara. A dobozkész allapot minden irdsmdd szerint ugyanazt jelenti, az esztrich habarcsot
nem a felperesnek kellett volna betonaljzatra valtoztatni, az egyéb hibdkat is alperesnek
kellett volna kijavitani. Rejtett miszaki hibdk ki nem javitdsa miatt a bérleményrész
alkalmatlan volt rendeltetésszer(i hasznalatra.

Az alperes jogos ok nélkiil mondott fel, téves az a megallapitas is, hogy a jogos ok nélkiili
felmondds nem 4allhat okozati Osszefiiggésben a kartéritéssel. A részitélet szerint
szerzOdésszegést alperes nem kovetett el, ugyanakkor a bérleti és lizemeltetési dij nemfizetése
felperes részérdl jogszertivé tette alperes felmondasat. Felperes az elséfoku részitélettel
ellentétben felsorolta a bérleti szerzodés alperes altal megszegett pontjait, a legfontosabb
harom elem a bels6 terasz 4t nem adasa, az 1.101. bérlemény rendeltetésszeri hasznalatra
alkalmatlansaga €s a szerzddés jogos ok nélkiili felmondasa volt. Hivatkozott a Ptk. 318., 355.
§-aira. A bérlemény egy része, az alapteriilet 36 %-a nem lett atadva, a masik része, 64 %-a
rendeltetésszeri hasznélatra alkalmatlan volt. Ez megakadalyozta felperest abban, hogy a
beruhazasi, miikodési koltségeit az tizleti tevékenysége eredményeként visszanyerje. A jogos
ok nélkiili felmondas pedig ettél megfosztotta. Utalt tovabba a fellebbezés mellékletére,
melyben részletesebben indokolta a fellebbezését. A melléklet az itélet 110-120.
bekezdéseivel Gsszefliggésben idézte a szerzddés tobb pontjat, a bérbeadoi kotelezettségeket.
Megerdsitve korabbi allaspontjat, mely szerint a szerzddés szerinti atadds nem tortént meg,
utalt a légtechnikai vezeték, a gazcsonk leszerelésére, a tetOtér bedzasra, épiilet rezgéssel, az
oromfal mozgassal €s a nem megfeleld6 mindségli aljzattal kapcsolatos eléadasara. A bérloi
munkak kivitelezése megindult az 1.101. helyiségben, még mieldtt a bérbeadé a hibakat
kijavitotta volna, de ez nem jelenti azt, hogy a bérleti célra megfelelt volna a bérlemény. A
munkakat le is kellett allitani. Az esésvédd gumiburkolat és tatami leszallitasra és
elhelyezésre keriilt 2014. szeptember végén, miutdn megsziintették a beazast. Ezeket a
korabban gyartott, beszerzett eszkdzoket nem volt hol hatarolni, azokat le kellett teriteni. Az
aljzat esetében a toredezett szélek helyredllitdsa és a dilatdcidé megtortént, 1ényegében
tesztelték, hogy lehetséges-e ideiglenesen csokkentett iizemmodban lizemelni. Részben
elfogadhaté volt szakértd szakvéleménye, részben azonban nem. A bérléi kialakitasok
elvégzésére alkalmas allapotban a bérlemény nem volt.
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A felperesi igényérvényesités nem zarhato ki, alperesi felmondés nem volt jogszer(i. Vitathato
az els6foku birdsag okfejtése a kereskedelmi tizemeltetés kezdénapja definicio tekintetében
is. Felperes nemcsak darleszallitisra, hanem kartéritésre is igényt tarthat. Tényszerlien a
bérlemény ataddsa csak elkezdddott, de nem fejez6dott be 2013. november 29-én, a
bérlemény oszthatatlan szolgaltatast jelentett. A bérleti dijra, az lizemeltetési dijra vonatkozo
szamlak visszakiildésével kapcsolatos levelezést is figyelmen kiviil hagyta az elséfoka
birosag, tovabba a felperes kérte a PKKB el6tti eljarasban megtett nyilatkozatai
figyelembevételét, ez sem tortént meg. Utalt a szerzddés dvadékkal kapcsolatos részére,
illetve arra, az ¢vadéki szamlan kozel 5.000.000 forint volt, mely eltulajdonitasra keriilt, az
elsofoku birosadg azonban ezt sem vette figyelembe. A részitélet tartalmazza, hogy a bérld
nem fizetett dijat, de a csaknem 5.000.000 forint 6vadékot nem veszi figyelembe, dontése
jogszabalysérto és tul is terjeszkedett a kereseti kérelmen és ellenkérelmen, nem is folytatott
tényleges vizsgalatot ebben a korben. Vitathatd a szerzddéshez képest a bérleményatadassal
kapcsolatos részitéleti megallapitds tobbsége, nem kezelte felperes felszinesen a
birtokbaadast. A belsd terasz kijelolése nem tortént meg. Fenntartotta az ezzel kapcsolatos
el6adasat, tovabba a tanuk eldadasaval kapcsolatos allaspontjat is. egyéb érdekelt7
teljességgel elfogult. Kérte figyelembe venni a felperesi iligyvezetd és egyéb érdekeltl
eléadasait. Az itélet 1-72. bekezdései korében részben szdvegjavitdsokat, helyesbitéseket
taglalt, részben vitatta az elséfoku részitélet megallapitasait. Ténylegesen a felperes a
bérleményt nem nyitotta meg. Kifejtette, a csokkentett tizemeltetési dij fizetési kotelezettségre
vonatkozo szerzddésrész érvénytelen, bérldi reklamécié utan sem tortént meg a lehetetlen
datumok szerz6désbol vald torlése, igy ez a bekezdés érvénytelen. A szakértéi véleménnyel
kapcsolatban a felperesi allitas az volt: ,,Nem kérjiik sem a szakvélemény kiegészitését, sem
Uj szakértd bevonasat, mivel a szakértd-féle szakvélemény abban a tekintetben alapos, hogy a
bérleti szerz8dés feltételeinek a betonaljzat nem felelt meg.” Utalt a méasodfokt hatarozatra,
azzal, hogy felperes Kkartéritést kérhet. Felperes nyilatkozott alperes fellebbezési
ellenkérelmére, illetve az alperesi beavatkozo fellebbezési ellenkérelmére. Kiemelten utalt
arra, a bérleti szerzodést alperes szovegezte, a bérleti szerz6dés kizardlagos hasznalatot jelent.
Kiemelte alperesi beavatkozd munkavallaloja tantivallomasat, mely szerint a tulajdonos
hozzajarulasaval a bérldnek a teraszt el kellett volna foglalnia és le kellett volna keritenie.

[38] Alperesi beavatkozé fellebbezési ellenkérelmében ,,a fellebbezés elutasitasat €s
felperes fellebbezési koltségekben valdo marasztalasat™ kérte.

Eldadta, a fellebbezési ellenkérelem kizardlag a belsd terasz birtokbaadasanak elmaradasa
miatti szerzOdésszegéssel kapcsolatban tartalmaz érvelést, az elsofoka birdsag altal
megallapitott tényallast és abbol eredd megallapitdsokat a birtokbaadas elmaradasa
kivételével az alperesi beavatkoz6 maradéktalanul osztja.

Eldadta, az els6foku itélet szamszakilag ellendrizendd, mert a pertargyértek 4.717.900 forint
6vadékbol, 39.410.393 forint beruhazasi koltségbdl, 9.997.314 forint miikddési koltségbdl és
2.360.994.000 forint elmaradt haszonbdl all. A birésag magasabb Osszegli elmaradt hasznot
utasitott el, mint amelyet a felperes eldterjesztett, vélhetden téves szamitas eredményeként.
Alperesi beavatkozd allaspontja szerint a bérleti szerz6dés 2. pontja 6nallé fogalomként
hatarozza meg a bérleményt, azaz a 1.101. bérleményt 285,7 m? alapteriilettel és a bels6
teraszt 161,84 m? alapteriilettel. A belsé terasz szdOsszetétele a szerzGdésben a bérleti dij
kivételével nem jelenik meg, sem a bérlemény bérbeadasara, sem ataddsira vonatkozo
rendelkezések kozott. A bérlemény atadasara vonatkozd bérleti szerzddési rendelkezések
(10.3.) korében a belsd terasz ataddsara vonatkoz6 rendelkezések nem szerepelnek, a
hasznalati jogra vonatkozd 15. pont korében kizarolag a bérleményre vonatkozo rendelkezés
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talalhato, a belsO teraszra vonatkozdo nem. A belsO terasz birtokba, hasznalatba adasara
vonatkoz6 rendelkezések tehat a bérleti szerzédésben egyaltalan nincsenek. Utalva a Ptk. 423.
§-4ra rogzitette, a bérlethez a kotelmi ligylet 1étrejotte sziikséges, mieldtt a birdsadg a
jogvaltozast, a birtokbaadast eredményezd aktus megtorténtét vizsgalja, megallapitania
sziikséges a jogligyleti aktus megtorténtét is. Ez megeldzi a dologi jogi mozzanatot. A belsd
terasz kapcsan hianyzik a bérbeadoi kotelezettség meghatarozasa, ellentétben a bérleménnyel.
A szerzédés kiilon pontokba szedve definialja a bérleményre és a belsd teraszra vonatkozo
bérleti dijat. A belsd terasz tekintetében, ha arra nézve nem jott létre jogi megallapodas,
kotelmi jogi kotelezettség, akkor a szerzédésszegés is kizart fogalmilag. Igy a bérleti
szerz6dés 2. pontja érvénytelen, a felek hasznalati jog atengedésére vonatkoz6 megallapodéasa
a bérleti szerz6désbdl hidnyzik. A haszndlat atengedésére vonatkozd dologi jogi jogligylet
tényallasi elemeinek vizsgalata irrelevans. A belsO terasz hasznalatira vonatkozd jog
keletkezése koriili bizonytalansag érzékelhetd volt, a bérlemény esetében a dobozkész allapot
sz6 szerint volt érthetd, a belsd terasznak nem volt miszakilag 1étez6 hatarvonala. Akkor
nyerte volna el fizikailag mérhetd tulajdonsagait, mikor a bérbead6 a miiszaki kialakitasra
vonatkoz6 terveket jovahagyta és a kiszolgald pult, az asztalok, székek elhelyezésének
ténylegessége meghatarozza a belsd terasz méretének valosagos elhelyezkedését. A bérleti
szerz6dés létrejottekor nem létezett a belsd terasz, mint dolog, annak birtokba adasara
iranyuld jogiligylet nem jott létre. A felek egyike sem ismerte fel, hogy a belsd terasz
tekintetében legfeljebb eldszerzodés johetett 1étre, mely alapjan teljesités nem lett volna
kovetelhetd. Kérte az elséfoku itélet hatalyban tartasat és a fellebbezés elutasitasat.

[39] Alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosag részitéletének
helybenhagyasat kérte, helyes indokai alapjan, valamint a felperes masodfoku perkoltségben
marasztalasat. Utalt arra, a belsd terasz atadasa megtortént, a plazaszeri miikodésbol
kovetkezik, hogy a birtoklas nem jelent kizardlagossagot, koriilhatarolast, kimérés sem volt
pontosan megvaldsithato, fel sem meriilhetett a lekerités, felperes a terasz tulajdonsagainak,
funkcidjanak ismeretében kototte meg a bérleti szerzédést. Csupan 2014 marciusaban kezdte
a birtokbaadas hianyat allitani. Utalt az épililet tulajdonsagaira, a tlizvédelmi, biztonsagi
eloirasokra, a felek szerzodéses akaratara.

[40] A fellebbezés megalapozatlan az alabbiak folytan.

[41] A jelen tligyre az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) rendelkezései alkalmazandok.
A Ptk. 423. §-aban szabalyozott bérleti szerzodés jott 1étre a felek kozt. A felperes a szerzddés
I1.2. pontja szerint testedzés, sport, szabadidds képzés és fizikai kozérzetjavitd szolgaltatas
céljara vette bérbe az 1.101. szamu helyiséget, a bels6 teraszt pedig étel- és italbar, a sporthoz
kapcsolodo kiegészité kereskedés céljara. A bérleti szerz6dés 25.1.a. pontja szerint a
bérbeadd kijelenti és szavatolja, hogy a bérlemény az atadas napjan alkalmas arra, hogy a
bérld a bérlemény végleges kialakitsara iranyulé munkalatokat el tudja kezdeni.

[42] A lakésok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes
szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIIL térvény (Ltv.) 37. §-a szerint a helyiség atadaséval,
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rendeltetésszerli hasznalataval kapcsolatban a bérbeado és bérld jogaira a felek megéllapodasa
az iranyado.

[43] A Ltv. 8. § (2) bekezdése értelmében a bérbeadd a bérlet fennallasa alatt a
lakassal Osszefiiggd, torvényben meghatarozott, illetéleg a szerzédésben vallalt
kotelezettségért szavatol.

[44] Helyiségbérlet esetében nincsenek a felek elzarva attol, hogy ugy allapodjanak
meg, a bérleményt a végleges, bérldi igénynek megfeleld hasznélatra a bérld teszi alkalmassa.

Ilyen esetben a bérbeadd szavatossagi feleldssége nem a bérlemény rendeltetésszerti
hasznalatra alkalmassagaért, hanem a bérlemény szerzédésben meghatarozott allapotaért 4ll
fenn.

Az adott ligyben a bérbeadd szavatossagi feleldsségének terjedelmét a szerz6dés 3.1. és
2.5.1.a) pontjai hatdrozzak meg.

[45] Kiemelendd a felperesi allasponttal ellentétben, alperes nem a felperesi célnak
megfeleld, rendeltetésszertien haszndlhato bérlemény atadasat vallalta, hanem vallalasa abban
allt, hogy a bérlemény alkalmas legyen arra, a bérld el tudja kezdeni a céljanak megfeleld,
végleges kialakitasra iranyul6 munkélatokat.

[46] A Ptk. 305. § (1) bekezdése értelmében olyan szerzddés alapjan, amelyben a
felek kolesonds szolgaltatasokkal tartoznak, a kotelezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatott
dolog a teljesités iddpontjaban nem felel meg a jogszabalyban vagy a szerzodésben
meghatarozott tulajdonsdgoknak. A (3) bekezdés szerint a kotelezett a hibas teljesitésért
felel0sséggel tartozik.

[47] A Ptk. 306. § (1) bekezdése szerint hibas teljesités esetén a jogosult elsésorban a
valasztasa szerint kijavitast vagy kicserélést kovetelhet, ha sem kijavitasra, sem kicserélésre
nincs joga, vagy ha a kotelezett a kijavitast, kicserélést nem vallalja, vagy e kotelezettségének
a (2) bekezdésben irt feltételekkel nem tud eleget tenni — valasztasa szerint — megfeleld
arleszallitast igényelhet vagy elallhat a szerzodéstol. Jelentéktelen hiba miatt elallasnak nincs
helye. A (3) bekezdés szerint pedig, ha a kotelezett a dolog kijavitasat megfeleld hatariddre
nem vallalja vagy nem végzi el, a jogosult a hibat a kotelezett koltségére maga kijavithatja
vagy massal kijavittathatja.

[48] A Ptk. 424. §-a értelmében a bérbeadot terheld szavatossagra a hibas teljesités
miatti szavatossag szabdlyait azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a bérl6t az elallas
helyett az azonnali felmondas joga illeti meg, kicserélést pedig nem kérhet.



Févarosi [télétabla 16
16.Gf.40.254/2021/6-1

[49] A Ptk. 310. §-a szerinti szavatossagi jogainak érvényesitésén kiviil a jogosult a
hibas teljesitésbol eredd karanak megtéritését kérheti a kartérités szabalyai szerint. A Ptk.
318. § (1) bekezdése értelmében pedig a szerz8désszegés miatti feleldsségre is alkalmazni
kell a Ptk. 339. § (1) bekezdését, mely szerint aki méasnak jogellenesen kart okoz, koteles azt
megtériteni. Mentesiil a feleldsség alol, ha bizonyitja, hogy gy jart el, ahogy az az adott
helyzetben altalaban elvarhato. A kartérités korében pedig a Ptk. 355. § (1) és (4) bekezdése
iranyado.

[50] Az elséfoku birosag a tényallast kelléen feltarta, azt Iényegileg helyesen
allapitotta meg, s a fenti jogszabalyokat helytalloan alkalmazva hozott részitéletet.

[51] Helyesen tekintette a felek kotelmét a bérleti szerzodés 2. pontjanak egyértelmii
rendelkezései szerint az 1.101. szamu helyiség, és az akkor mar fizikai valojaban létezd belsd
terasz vonatkozasaban is létrejottnek. A szerzddd felek a bérlemény mindkét része
bérbeadasara, illetve bérbevételére kotelezettséget vallaltak, rendelkeztek a bérld kizarolagos
¢s haboritatlan birtoklasarol, ezt a hatalyos jogszabalyok és a szerzodés feltételei kozé
szoritva.

[52] Az elséfoka birosag megallapitasaihoz a FOvarosi [télétabla csupan néhany
kiegészitést fiiz a fellebbezéssel dsszefiiggésben.

[53] A jelen iigyre alkalmazand6 a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi IIL
torvény (rPp.) 164. § (1) bekezdése szerint a per eldontéséhez sziikséges tényeket altalaban
annak a félnek kell bizonyitania, akinek érdekében all, hogy azokat a birésag valonak fogadja
el. A (2) bekezdés szerint pedig a birdsadg bizonyitast hivatalbol akkor rendelhet el, ha azt
torvény megengedi.

[54] A belsé terasz birtokbaadasara vonatkozoan a Févarosi 1tél6tabla kiemeli, mind
felperesi tligyvezetd, egyéb érdekeltl, mind pedig egyéb érdekelt7 elfogulatlannak nem
tekinthetd személyek. Az els6foku birdsdg azonban mérlegelési jogkorében a per egyéb
adataival 0sszevetve a meghallgatott tanuk eldadasait akként mérlegelte, hogy az un. belsd
terasz birtokbaaddsa is megtortént. A belsd teraszon az elséfoku birdsag altal is részben
ismertetett rendezvények altali terliletfoglalast a felperes maga is birtokhaboritasnak
mindsitette (2014. februar 12., februdr 13., 2014. dprilis 23., 25., oktober 28., november 24.) a
fényképekre irt feliratok szerint.

Egyébirant a bérleti szerzdédés 17.2.a)ii) pontjai szerint az alperes jogosult volt barmely
személynek jogot engedni a perbeli ingatlan épiiletegyiittesben, vagy annak iizemeltetésével
kapcsolatosan {izleti tevékenység folytatdsara vagy szolgaltatdsok nyujtasara, feltéve, hogy az
ilyen jog nem akadalyozta a bérldt a bérlemény rendeltetésszerti hasznalataban.

[55] A meghallgatott tantik vallomasanak értékelését illetden a Févarosi [télotabla az
alabbiakat emeli ki:
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[56] A PKKB 24.G.303.464/2014/23. jegyzOkonyve szerint tanuként kertilt
meghallgatasra egyéb érdekelt2 Lajos, aki a bérlemény birtokbaadasanal nem volt jelen, a
késObbiekben ott tobbszor jart. Arrol is emlitést tett, ami a keresetben nem szerepel, hogy
repedések keletkeztek felperesi bérleményben. Eldaddsa szerint barati kapcsolatban 4ll
felperesi cég torvényes képviseldjével. vallalkoz61 ugyanezen jegyzokonyvben rdgzitve
eldadta, az altala vezetett cég szerzGdéses kapcsolatban volt a felperesi céggel. Erdektelennek
mondta magat. El0adasa szerint a felperes megrendelése alapjan a gipszkarton burkolas,
hidegburkolas, viz- és csatornahéalozat kialakitdsa volt a feladata. 2013. december 27-én
kezdték el a munkat. Eldadta, tisztaban van azzal, hogy a belsd terasz hol helyezkedik el, de
ennek az 4tadasa nem tortént meg, tobbszor rendezvényeket tartottak ott. Arrél nem volt
tudomasa, hogy ki szervezte rendezvényeket, azt tudta, hogy nem a felperes. Emlitést tett a
gazcsonk eltavolitasrol, mely ,,a haz részérdl” tortént, a munka emiatt elhtzodott.
Meghallgatasra kertilt szomszédos bérld, aki a szomszéd bérleményt bérelte. Azzal kezdte az
eldadasat, hogy a belsd terasz nem kertilt dtadasra a felperes cég részére és 2013. november 8-
an a belso teraszt érintd rendezvény volt. Emlitést tett arrdl is, hogy tobb hétig filmforgatas
volt, majd sajat bérleményével kapcsolatos panaszait mondta el.

[57] egyeéb érdekeltl szintén érdektelennek vallotta magat. El6adasa szerint a bels6
terasz ataddsa nem tortént meg, a bérlemény betonja nem az a C16-os mindségi szerkezeti
beton, mely az atadas-atvétel soran rogzitésre kertilt. A méjus 20-1 targyalason hallgattdk meg
tanuként alperesi beavatkozé munkavallaloja4. A bérleti szerz6dés megkotése idoszakaban
ingatlangazdalkodasi igazgatd volt, a Budapest Fdvaros Vagyonkezeld Kozpont Zrt.
iizemeltetési igazgatdja volt meghallgatasakor. A bérleti szerzddés aldirdsakor nem volt jelen.
Az lzemelteté feladata volt elfaddsa szerint a belsd teraszra vonatkozd rész is.
Meghallgatasra kertilt tanul, a BFVK felvétel iizemeltetési vezetdje, aki 2014. februdr ota
ismerte a miiszaki problémakat. Utalt a géazcsonkkal, galéria rezgéssel kapcsolatos
problémakra, melyek akadéalyozhattdk a bérl6i munkdk elvégzését, de az akadalyozas
iddtartamara nyilatkozni nem tudott. A bérlemény épitési stadiumban maradt. A felperesi
bérlemény, eldadasa szerint, jelenleg is épitési stadiumban van. A bérlemény atadasnal nem
volt jelen. Utalt arra is, id6k6zben felmondasra keriilt a bérleti szerzddés. Eldadta, marcius
31-én lezarasra keriiltek a hibajelenségek megoldasaval kapcsolatos munkak, a jegyzékonyv
szerint ezek a problémék rendezédtek. Aprilis elején jelent meg az aljzatbeton probléma,
garancialis volt, kivitelezével megtortént a miszaki egyeztetés. Junius végére kijavitasra
kertilt a dilatacid. Julius honapban ismét kisebb bedzasok jelentkeztek, azok voltak kordbban
is. A gipszkarton fal probléma megoldasa keriilt, majd a dilatacié is kijavitasra, julius
kornyékén fejez0dott be a probléméak megoldasa. El6adta, szerkezetkész allapotban volt a
helyiség, tovabbi épitésre alkalmas feltételek mellett. Meghallgatasra keriilt alperesi
beavatkozé munkavallaldja, aki a BFVK-nal mar felmondott. 2013. év végéig projektigazgatod
volt, majd 2014-ben az éves szavatossagi bejards miiszaki részét intézte. Eldadta, a két fél
teljesen mas véleményen volt a betonaljzattal a kapcsolatban, azok egyébként nem
akadalyoztdk a bérl6i munkakat. A teljes tervsorozatot nem kapta meg, ezzel kapcsolatos
kifogast jelzett a bérlonek, erre nem kapott valaszt. A belsd terasszal kapcsolatban azt kivanta
rogziteni, hogy az teljesen kiépitett része az épiiletnek, készen volt az livegezés, a korlat, a
padlozat, a homlokzat, tehat ahhoz, hogy a bérld igénybe vegye, ezt el kellett foglalnia a
tulajdonos hozzajarulasaval és le kellett keritenie.
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[58] Ezen a targyaldson hallgattdk meg egyéb érdekelt7t, aki épitész lizemeltetd
munkakorben, illetve kordbban munkahelyi mérndkként dolgozott a BFVK-nal. Elbéadta, a
bérld részére a belsO terasz ataddsa megtortént. Az atadasrol késziilt jegyzokonyvet 6
szerkesztette, azt felperesi ligyvezetd irta ala, tovabba alperesi beavatkoz6 munkavallaloja. A
18. pont rendelkezett a belso terasz atadasarol, ez egy parketta burkolattal ellatott rész, ezért
,hem keritettek nagy feneket” az atadasardl szold rendelkezésnek. A bérleti szerzddés
megkotésének folyamatdban nem vett részt, a bérldi munkak hataridejére vonatkozoan pontos
datumokra nem emlékezett, részlegesen vett részt az ezzel kapcsolatos megbeszéléseken. A
miuszaki problémaék jelen voltak, fél négyzetméteren volt beazas, ezek a miiszaki problémak,
kifogdsok nem voltak olyan sulyuak, amelyek a bérl6i munkdk elvégzése tekintetében
fennakadast jelentettek volna. A bérléi munkak 100 %-ig nem keriiltek befejezésre, felperes
megnyitotta az lizletet, a datumokra nem emlékezett. A rendezvényekkel kapcsolatban
eldadta, azok egynapos rendezvények voltak, a birtokbaad4ds megtortént, felperes elkezdte a
kialakitasi munkdkat a teraszon, pult kiépitését tervezte, de sok honap telt el ugy, hogy a
kiépités nem tortént meg, ezen iddszakban voltak az 1-1 napos rendezvények. Eldadta, a belsd
terasz atadas-atvételén jelen volt, fenntartotta arra vonatkozd eldadésat, hogy a belsd terasz
birtokbaaddsa is megtortént felperes részére, azt & adta birtokba. egyéb érdekeltl a
szembesités soran eldadta, a megjeldlt jegyzokonyv felvételénél jelezte, hogy mivel egy torott
iiveg volt a terasz résznél, azt az allapotot is jegyzOkdnyvezzék, mivel ez a jegyzokonyv csak
a bérlemény bels6 részének az atadasat tartalmazza, egyéb érdekelt7 jelezte, hogy vissza fog
jonni a belsd terasz ataddsara vonatkozd jegyzOkonyvvel. egyéb érdekelt7 eldadta, nem
emlékszik, hogy ez elhangzott volna, azt rdgziteni kivanta, hogy az iivegfalnak a teraszhoz
nincsen semmi koze. Fenntartotta, hogy a belsd terasz atadasa is megtortént. A szembesités
eredménytelen volt.

[59] A tantivallomasokat illetéen a Févarosi [téltabla kiemeli, a belsd terasz
atadasanal csak egyéb érdekelt]l és egyéb érdekelt7 volt jelen, a tobbi tanu erre vonatkozd
eldadasa csak kozvetett. Az eldadasukkal ellentétben elfogulatlannak, érdektelennek nem
voltak tekinthetok. felperesi tigyvezetd 2013. november 29-én (2:28 PM) alperesi beavatkozo
munkavallalojahdz irt levelében azt kozolte, hogy eldzetes egyeztetés a bérlemény illetve a
munkateriilet atadasa-atvétele iigyében egyéb érdekelt7val a tegnapi napon megtortént, azzal,
hogy az ,atadas-atvételre a mai napon jegyzokonyv felvétele mellett sor keriil” ..., kérte a
bérlemény atadasat. Ehhez képest a belsd terasz at nem adasat eldszor felperesi ligyvezetd
igyvezetd 2014. marcius 7-1 levele tartalmazza. Ugyanakkor a levél kitér arra is, hogy a
tervezokkel és kivitelezéssel kozos feltarasok soran dertilt ki a belsd terasz kapcsan, hogy
csatornavezeték egyaltalan nem keriilt kiépitésre, a vizvezeték kiépitését félbehagytak, a
kiépitett elektromos kiallasok pedig kozel sem alkalmasak olyan elektromos igények
ellatadsara, amelyeket egy bar igényel. Az at nem adassal kapcsolatos kifogéast pedig az
indukalta, hogy a belsd teraszt érintd rendezvények voltak (bar azokat a felperes maga is
birtokhaboritasnak tekintette).

[60] A Dbelsd terasz birtokbaadasat tamasztja ald a bels6é teraszhoz kapcsold
kivitelezés megkezdése is. Ez ugyanis azt mutatja, hogy a felperes a belsd terasz feletti
tényleges hatalmat megszerezte és ezt gyakorolta is. A felperes 2019. julius 18-1 kelta
beadvanya részletezi, hogy mely tervek alapjan milyen kivitelezés tortént (40.913/19/7.).
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Egyebek mellett rogziti ugyan, hogy a belsd teraszon kivitelezés nem tortént, csak a koltségei
meriiltek fel (miiszaki tervdokumentacio, barpult acélszerkezetének terve, barhoz kapcsolodo
elektromos és gépészeti kivitelezés, az 1.101 és az alatta levd bérleményben barpult
acélszerkezetének a gyartasa, 2014. juniusi leszallitasa, hiit6lada, mosogatd, bambuszrud és
lampak koltsége), ugyanakkor a 7/F/70. szam alatti Osszesités példaul tartalmaz a barral
kapcsolatos fogyd anyagokat 56.551 forint Osszegben, vagy tartalmazza az egyébként az
1.101-es helyiségben villanyszerelési munkakat végzd villanyszereld szamlajat a barpult
villanyszerelés eldlegeként 157.480 forint Osszegben, a bambuszrud koltségét 57.102 forint
Osszegben (cégl) a cég2 400.000 forint Osszegli szamlajat a barpult tekintetében.

[61] A 2014. oktober 4-1 keltt felperesi ligyvezetd altal alperes felé kiildott F/27.
alatt csatolt levél tanusaga szerint 2014. szeptember 29-én késé délutan és csak részlegesen
tudtak megnyitni az 1.101. bérleményben a harcmiivészeti- és fitnesztermet, a hozza tartozo
belsd teraszon a bart azonban még nem tudtdk megnyitni. A bar honapokkal ezel6tt legyartott
igyvezetd, hogy 2014. szeptember hdonapra sem fizetnek {lizemeltetési és bérleti dijat.
Eletszertitlen, hogy a tényleges birtokbaadas hianyaban a felperes a bels teraszon a feltarast,
kivitelezést elkezdhette volna, a bar acélszerkezetét legyartatta volna.

[62] Az egyébként a valdban a belso teraszt is érintd kiilsds rendezvények megtartasa
miatti késébbi kifogasok nem jelentik annak felperes altali bizonyitasat, hogy a belsd terasz
atadasa nem tortént meg 2013. november 29-én, ebben az idépontban nem volt kifogis a
felperesi ligyvezetd részErdl, a belso terasz at nem adasat nem jelezte. Az a koriilmény, hogy
ez a hivatkozas csak 2014. marcius 7-én jelent meg el6szor, azt mutatja, a belsd terasz atadasa
1s megtortént az 1.101 szamu bérleménnyel egylitt. A belso terasz teriiletén a felperes részérdl
kiilonbozo feltarasok torténtek, ezt a 2014. marcius 7-1 levél tartalmazza, az atadott-atvett
tertlileten a felperes részérdl munkaveégzés tortént.

[63] A fellebbezésben felhozottakra figyelemmel a Févarosi tél6tabla utal arra,
mind a felperes, mind az alperes, illetve alperesi beavatkozo éaltal megjel6lt bizonyitékok
értékelése, mérlegelése a Pp. 206. §-a alapjan az elsdfoku birdsag altal megtortént, és a
mérlegelés eredménye volt a kereset elutasitdsa. A tanuvallomasok értékelése kapcsan
rogzitendd, sem egyéb érdekeltl, sem egyéb érdekelt7 nem érdektelen, szembesitésiik
eredménytelen volt, de a per egyéb adataival Osszevetve az elséfoku birosag helytalloan
fogadta el a tényallas megallapitasanal egyéb érdekelt7 eldadasat.

[64] Az els6foku birosag helytalloan értékelte, hogy a birtokbaadas kapcsan a bérleti
szerz0dés kovetelményeinek egyébként meg nem feleld jegyzokonyvezés tortént. A
fellebbezéssel ellentétben helyes az az elsdfoka birdsag altali megallapitds, hogy a
birtokbaadas elkiiloniilt a bérl6i munkak megkezdéséhez sziikséges tervek benyujtasatol és
jovahagydasatol, de ez nem jelenti azt, hogy a birtokbaadds nem tortént meg.
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[65] A fellebbezés ezt kovetd utalasa kapcsan a Févarosi {télétabla rogziti, alperesi
beavatkozd egyébként nem koherens eldadasai, kifejtett allaspontjai nem birnak a felperes
altal vélelmezett elismerésre utald jelentdséggel. Valoban nem volt perdontd, hogy a terasz
pontos teriiletének kijelolése (lekeritése) nem tortént meg. alperesi beavatkozo
munkavallaloja tantvalloméasdban (PKKB 24.G.303.464/2014/23. szaml jegyzOkonyv)
megjelend ezzel kapcsolatos vélemény nyilvanvaléoan nem életszer(i, a felperesi tervekben
sem szerepelt a belsd terasz teriiletének lekeritése, azon csak egy elméleti hatarvonal
megjeldlés talalhatd. A plazaszeri miikodést, a nyitottsaggal kapcsolatos kovetelményeket az
elséfokl birosag helytalloan értékelte. A fellebbezéssel ellentétben a bérbeado altal készitett
bérleti szerz6dés nem azért tartalmazza négyzetcentiméter pontossaggal az alapteriiletet, mert
azt a bérbeadd kimérte, illetve azt ki kellett volna mérni. A felperes altal megbizott cég3 is
felhasznalta a teriilet alaprajzat a tervezéskor, az nyilvanvaldan a felek rendelkezésére allt. A
fellebbezéssel ellentétben a belsd terasz teriiletét nem kellett lekeriteni, annak gyakorlati
hasznalata éppen a nyitottsag révén valdsulhatott meg, mint ahogyan erre az els6foku birdsag
helyesen utalt is.

[66] A fellebbezéssel ellentétben sem egyéb érdekelt2, sem vallalkozol, sem
szomszédos bérld nem tekinthetd abszolut érdektelennek, alperesi beavatkozé munkavallaloja
pedig nem tényeldadast tett, hanem véleményt fogalmazott meg, mely a fentebb kifejtettek
folytan életszertitlen.

[67] egyéb érdekelt4 az atadas-atvételnél nem vett részt, a vele kapcsolatos felperesi
eléadast az els6foku birdsag helytalléan értékelte. A felperes 2014. marcius 7. és majus 23.
kozotti felszolitasai pedig valasz nélkiil maradtak, de a fentebb kifejtettek értelmében a belsd
terasz ataddsa mar megtortént, €s nem arrdl van szd, hogy attol az alperes elzarkdzott volna.
A felperesi fellebbezés is utal arra, volt az alperes gazdasdgi bizottsdgdnak konnyitést
eredményezd dontése a bérlok felé, igy felperes felé is. Mas kérdés, hogy a dij részbeni
elengedését a felperes nem fogadta el, a szerz6dés-modositast sem.

[68] Osszességében tehat az elséfoki birdsig a perbeli adatok okszerii
mérlegelésével helytalldban rogzitette azon tényt, a belsd terasz atadasa megtortént 2013.
november 29-én, alperes szerzOdésszegése nem allapithatdo meg. Az érdektelennek nem
tekinthetd, az atadasnal jelen nem Iévé tanuk kozvetett — hallomason alapuld — eléadasai
bizonyitékként nem vehetdk figyelembe.

[69] Az 1.101. sz. bérleményre vonatkozd alperesi hibas teljesitéssel, a
hibajavitasokkal kapcsolatban a Févarosi Itélétabla utal a 16.Gf.40.747/2018/4. szamu
jegyzokonyv 3. oldalan a felperesi képviselO altal tett eldadasra, mely szerint a cég3 altal
készitett, becsatolt tervben feltiintetettekbdl a galéria az infraszauna és a szolarium nem
valosult meg, minden mas igen, koriilbeliil egy honapon beliil. Majd az el6adéasat pontositotta,
hogy a felsoroltak 2014. szeptember végére késziiltek el, miutdn azok a hibdk, amelyek a
kivitelezést akadalyoztak, kijavitasra keriiltek. (Alperesi beavatkozo is hivatkozott a cég3

crer
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elhelyezésének rajzat, a jegyzékonyv 4. oldalan pedig felperesi képviseld ugy nyilatkozott, a
tatami elhelyezése 2014. szeptember 23-a utan tortént.)

[70] A felperes mind az 1.101. bérlemény, mind a belsé terasz vonatkozésaban a
tervezési, kivitelezési munkakat megkezdte, részben el is végezte.

[71] Az elséfoku birosag itéletében rogzitette a 2013. november 28-1 felperesi
intézkedést a kiviteli tervek alperesi beavatkozé részére torténd megkiildésével kapcsolatban,
illetve azt, hogy az alperesi beavatkozd nevében alperesi beavatkozd munkavéllaloja e-
mailben, 2013. november 29-én a tervekre milyen észrevételeket tett. Rogzitette tovabba,
hogy a felperes még ugyanazon a napon valaszt kiildott azzal, minden tervezOnek megkiildte
alperesi beavatkozd munkavallaldja levelét és a tobbi észrevételére toliikk fog valaszt kapni.
Szintén a kijavitasok korében az elséfoku birdsag rogzitette, hogy a felek 2014. marcius 31-én
kozos jegyzOkonyvet vettek fel a bérlemény miszaki hibai kapcsan, egyebek mellett leirva, a
felperes a kivitelezés befejezésére vonatkozo iddpont tekintetében 2014. aprilis 3-an ad
tajékoztatast az alperesi beavatkozd részére. Ugyanakkor az elséfoku birdsag Aaltal
megallapitottan a felperes keresetlevele tartalmazta, hogy 2014. julius 6-ig a bérbeadd
részérdl valamennyi, felperes altal jelzett hiba kijavitasa megtortént.

[72] Az 1.101. szamu bérleménnyel kapcsolatos fellebbezés tekintetében a Févarosi
[tél5tabla tovabba ramutat arra, helytalld azon elséfoku birdi okfejtés, hogy a felperes
megtekintett allapotban atvette a bérleményt és megkezdte a terveknek megfeleld kivitelezési
munkakat (a fentebb kifejtettek szerint a belsé terasz teriiletét is atvéve, feltarasi munkakat
végezve). Az elséfokl birdsag helytalloan utalt arra, a bérleti szerzédés XI. fejezete, illetve
25.1.a. bekezdése folytan a bérleménynek alkalmasnak kellett lennie arra, hogy a bérld a
bérlemény végleges kialakitasara iranyul6 munkalatokat el tudja kezdeni. Az els6fokl birdsag
ugyan eltérd jelentdséget tulajdonitott a kiilonbozé irasméda ,,dobozkész” allapot
megjelolésnek, mely azonban nem indokolt, ugyanakkor az els6fokti birosag helytalldan
rogzitette, hogy a felperes altal megjeldlt hibak (betonaljzat alkalmatlansaga, gipszkarton
eldtérfal nem megfeleldsége, beazasok, rezgés) vizsgalata, annak megitélése, hogy ezen hibak
a kivitelezési, kialakitasi munkédk megkezdésének akadalyat képezték-e, szakértot igényelt
volna (rPp. 177. § (1) bekezdés). Kiemelten igaz ez az 1.101. bérlemény aljzatara
vonatkozoan. A szerzddés szerinti aljzatbetont a felperes esztrich habarcsnak mindsitette, és a
perben kirendelt szakértd igazsagiligyi szakértd 2017. aprilis 17-1 keltli, erre vonatkozo
szakvéleménye nem volt ellentmondasoktél mentes. Egyebek mellett a szakvélemény
megallapitotta, a megvalositott aljzat megfelel a felsorolt MSZ szabvanyoknak, de az
osztalyba sorolds szempontjabol csak harmadosztalyl mindségli. Alperes az atadott aljzatot
javitotta, a kijavitds a tdguldsi hézagokra kiterjedden tortént, mely tagulasi hézagok a
tovabbépitéshez megfelelé miiszaki allapotba keriiltek, de részben olyan tovabbi javitasok
sziikségesek, melyek az aljzat tovabbépitésekor végezhetdk el. A felperes egy munkakozi
allapotu padozatot kapott, amit neki kell befejezni, végleges burkolattal ellatni. A hibak nem
akadalyoztdk a tovabb épitést, a padlo végleges rétegrend kialakitast. Ugyanakkor a szakértd
mas helyen megallapitja, a feliilet porlodik, egyes helyeken hossziranyt mikro-repedések
észlelhetdk rajta. Utal a Fvarosi {télétabla arra, az elséfoku birdsag intézkedett 0ij szakértd
kirendelése targyaban, szakértol igazsagligyi szakértot rendelte ki a felperes kérelmére, ezt
kovetden azonban a 2018. marcius 22-i beadvanyaban felperes Ggy nyilatkozott, hogy az
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igazsagiligyl miiszaki szakértd kirendelésére vonatkoz6 korabbi inditvanyat visszavonja. A
felperesnek a targyalas berekesztését megel6zden semmilyen bizonyitasi inditvanya mar nem
volt. A felperes fellebbezésében is taglalja, hogy az aljzat szembetlind hibai javitasat kérték,
kifejezetten rossz mindségii aljzat volt, ezt betontechnoldgus, épitési biztositd, maganszakértd
is meger0sitette, ¢és ezért kérték szakértd kirendelését. Maga is utalt fellebbezésében az
elkésziilt szakvélemény ellentmondasossagara és az elséfoku itélet indokolasara a
,»dobozkész” allapot ismertetését illetden is, de alapjaban véve nem indokolta, hogy miért allt
el irasban, illetve a 2020. december 8-an tartott targyalason a szakvélemény kiegészitésére, 0j
szakértd bevonasa iranti inditvanyatol, noha egyértelmii, hogy szakkérdésekrdl volt szo. Az
elsofoku birdésag igy helytallo allaspontra helyezkedett azzal, a perben szakkérdésnek
mindsiilé azon tény bizonyitatlan maradt, hogy a perbeli bérlemény nem volt alkalmas arra,
hogy a felperes a bérlemény végleges kialakitasara iranyul6 munkalatokat el tudja kezdeni. A
bizonyitatlansagot a rPp. 3. § (3) bekezdése alapjan helyesen értékelte a felperes terhére, a
bizonyitatlansag terhét felperesnek kell viselnie.

Helyesen itélte meg ezért azt is, hogy a perben nem a bérlemény rendeltetésszerti hasznalatra
alkalmassaga, hanem a végleges kialakitdsi munkalatok elkezdésére alkalmassaga volt a
bizonyitas targya, az alperes ugyanis ez utobbiért vallalt szavatossagot.

[73] Az els6foktl birdsdg tehat az 1.101. bérleménnyel kapcsolatos alperesi
szerz6désszegés hidnyat is helytalloan itélte meg. (Egyebekben helytalloan utalt az elséfoki
birésag arra is, nyilvanvaléan megkezdte a felperes a bérlemény végleges kialakitasara
iranyul6 munkalatokat, sajat el6adasa szerint tobb, mint 39.000.00 forintot invesztalt a
munkalatokba. A felperes az 1.101. alatti bérleményt meg is nyitotta, a fellebbezés
kiegészitésében maga a felperes is utal erre a tényre azzal, nem volt hol tarolni az esésvédd
gumiburkolatot és a tatamit, a sulyuknal fogva le kellett azokat teriteni, és ezt kdvetden
probaltak tesztelni, hogy a tablak toredezett széleinek helyreallitasat kovetden mennyire
pumpalédik fel a por a gumilapok kozott a mozgas soran, lehetséges-e ideiglenesen
csokkentett iizemmodban lizemelni addig, amig a kereseti kérelemrdl dont a birdsag.

Az 1.101. bérleményt a felperes a belsd terasszal egyiitt teljesen atvette, ott munkalatokat
végzett, majd csokkentett izemmodban megnyitotta.)

[74] Az alperes felmondésa korében az alabbiak emelendok ki:

[75] A Févarosi [té16tabla a 16.Gpkf.43.667/2020/2. szamu végzésében is ramutatott
— az elséfokl birosadggal egyezden —, hogy a felperes jelen perben a teljes karat az altala
megjeldlt okokbdl az alperes valamennyi, jogellenesnek allitott magatartasaval
Osszefiiggésben érvényesiti. A felperes altal allitott alperesi jogellenesség részint az alperesi
bérlemény egészére vonatkozo birtokbaadasi kdtelezettség teljesitésének elmulasztasa, részint
a hibas teljesités, harmadsorban pedig a jogellenes felmondas volt. Ezen okok egymassal
Osszefiiggnek, a felperes altal allitott jogellenesség a jelen perben birdlandd el. A felperes
ugyanis a bérleti szerzddés alperes altali jogos ok nélkiili felmondasat arra alapitotta, hogy az
alperes a belsd teraszt nem adta 4at, az 1.101. szaml bérleményrészt rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmatlan allapotban adta at. Alperesi felmondas jogellenessége tehat a felperesi
allitas szerint szerz6désszegd magatartast jelent. Ebben a korben pedig vizsgalando volt, hogy
alperes jogszertien mondott-e fel.
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[76] A Fovarosi [télétabla allispontja szerint a kartéritési igény alapjaul a
jogszeriitlen felmondasban megjelolt alperesi magatartas jogellenességének megitélése soran
jelen perben is vizsgéalando, allt-e fenn a felperesnek felmondast megalapozé tartozasa.

A fellebbezéssel ellentétben az elséfoku birdsag nem terjeszkedett tul a kereseti kérelmen,
csupan — a felperes altal allitott — alperesi felmondas jogszertitlenségét illetden folytatott le
vizsgalatot.

[77] Az alperesi felmondas kapcsan rogzitendd, hogy a bérleti szerzédés 23.2.c-1.
pontjaban foglalt bérleti dij, lizemeltetési dij, kozmi koltség kapcsan alperesi beavatkozé altal
2014. julius 8-an felperesnek kiildott felszolitas szerint a felperesi tartozas bruttdo 5.815.521
forint volt. A felperes a bérleti szerzddéssel Osszefliggésben 4.747.900 forintot 6vadékot utalt
at.

[78] A Févarosi [tél6tabla valtozatlan allaspontja szerint elvben a bérlemény
egészének 4t nem addsa, az alperes szavatossagi kotelezettségvallalasanak megsértése, a jogos
ok nélkiili felmondasa dnmagaban megalapozhatta volna a felperes kartéritési igényét. Az
els6fokl birosag altal azonban az alperes felmondédsdnak jogszerlisége megallapitast nyert,
igy a felperes altal allitott szerzddésszegés ezen vonatkozasban sem all fenn. Mint ahogyan
arra az elséfoku birdsag helyesen utalt, a bérleti szerzédés 23.2.b.i., illetve 2.c.i. pontja
értelmében a bérleti és lizemeltetési dij megfizetésének elmulasztdsa megalapozhatta az
alperes felmondasat, és felperes nem bizonyitotta, de nem is éllitotta, hogy bérleti dijat, illetve
iizemeltetési dijat fizetett. Ilyen egyaltalan nem tortént. Az elséfokl birdsag helytalloan
allapitotta meg, a bérld a teljes bérleti dij fizetési kotelezettségét még akkor sem tagadhatta
volna meg, ha a bels6 terasz atadasanak elmulasztasa bizonyitott lenne. Ugyanakkor, mivel a
belso terasz atadasa is megvalosult, és a bérleti dij fizetése nem oszthatatlan szolgaltatas, a
felperes a teljes bérleti dijat volt koteles fizetni. Nem bizonyitotta a felperes a bérlemény
végleges kialakitasara irdnyuld munkdk megkezdését akadalyozo hibas teljesitést sem. Hibas
teljesités esetén esetlegesen arleszallitasnak (bérleti, tizemeltetési dij mérséklésének) lehetett
volna helye, azonban erre vonatkozd igény bejelentése sem tortént meg a bérld részérél. A
Févarosi [télétabla egyebekben egyetértett az elsdfoki birdsag altal kifejtettekkel az
iizemeltetési dij tekintetében is.

[79] Osszességében a felperes jogszeriitleniil tagadta meg a teljes bérleti és
iizemeltetési dij fizetését, igy a szerzOdésben vallalt kotelezettségét nem teljesitette. Ezen a
koriilményen az sem valtoztat, hogy a szerz6désbdl eredd tartozasat 6vadékkal biztositotta.
Az o6vadék a rPtk. 270. § (1) bekezdése és a 271. § (1) bekezdése értelmében a jogosult
kovetelésének az ovadék targyabol kielégitését lehetdové tevo jogintézmény, még a kielégitési
jog gyakorlasa sem mentesiti a kotelezettet a tartozasa nemteljesitésének jogkovetkezménye
alol. A bérleti szerzddés 23.2.(b)(1) pontja a bérld szerzddésben vallalt fizetési és egyéb
kotelezettségeinek nemteljesitését szerzodésszegésnek mindsiti. A felperes szerzddésszegése
folytan tehat alperes felmondasa jogszerl volt. Az elséfoku birdsag mindezekbdl kovetkezden
helytalléan utalt arra is, hogy a felperes a karigénye jogalapjat nem bizonyitotta, alperesi
szerzOdésszegés bizonyitottsaga hidnyaban pedig az elmaradt haszon Osszegszerliségére
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figyelemmel inditvanyozott bizonyitds a rPp. 3. § (4) bekezdése alapjan sziikségtelen a
jogalap hianyaban.

A kartérités jogalapjanak hianyaban valojaban nincs jelentésége a szerzddés 24.3. pontjaban
irtaknak; azonban a FOvarosi [télotabla e tekintetben is osztotta az els6foku birosag kifejtett
allaspontjat.

[80] Alperesi beavatkoz6 helyesen hivatkozott arra, hogy a kereset elutasitasa az
elmaradt haszon iranti kovetelés tekintetében 2.360.994.000 forint Osszegszerliség mellett
indokolt, ehhez jarult a kereset szerint a 39.410.393 forint beruhdzasi koltség és a 9.997.314
forint miikodési koltség. A kereset elutasitdsa 2.360.994.000 forint elmaradt haszon,
39.410.393 forint beruhazasi koltség és 9.997.314 forint mikodési koltség €s ezek jarulékai
tekintetében helytallo, ez 6sszesen 2.410.401.707 forintot és jarulékait jelenti.

[81] Ezen szamszaki korrekcié mellett a FOvarosi télétabla az els6fokl birdsag
érdemben helytallo részitéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan, a Pp. 213. § (2) bekezdése
alkalmazasaval meghozott részitéletével helybenhagyta.

[82] A Fovarosi [télétabla a rPp. 239. §-a szerint alkalmazandd rPp. 78. § (1)
bekezdése alapjan kotelezte az eredményteleniil fellebbezd felperest alperes és a rPp. 83. § (1)
bekezdése alapjan az alperesi beavatkozd javara fellebbezési perkdltség megfizetésére,
melynek mértékét illetéen az elséfoku birdsag részitéletében megallapitott mérséklésre, és a
jelen masodfoku eljarasban kifejtett jogi képviseldi munkara is figyelemmel a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja, (4), (5) és (6) bekezdésében foglaltak szerint
alperes javara 500.000 forint jogtandcsosi munkadijat, alperesi beavatkozd javara pedig
2.00.000 forint + afa iigyvédi munkadijat allapitott meg. A Févarosi Itélétabla az
eredményteleniil fellebbezo felperes az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési
illeték allamnak torténd megfizetésére kotelezését az illetékekrdl szold 1990. évi XCIIL.
torvény (Itv.) 51. § (1) bekezdése alapjan melldzte.

Budapest, 2021. november 24.
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