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25.G.40.816/2021/104.
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[télet

A Févarosi tél6tabla az elséfoku birésag itéletének fellebbezéssel meg nem tamadott részét
nem ¢érinti; fellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatja és a felperes 13.970.000
(Tizenhdrommillio-kilencszazhetvenezer) forint és késedelmi kamata megfizetésére iranyuld
keresetét is elutasitja; az alperes altal a felperesnek fizetendd perkdltség osszegét 1.072.120
(Egymillié-hetvenkétezer-szazhtisz) forintra leszallitja; egyebekben helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 681.480
(Hatszaznyolcvanegyezer- négyszaznyolcvan) forint masodfokt perkdltséget;

kotelezi a felperest, hogy 250.000 (Kétszazotvenezer) forint, az alperest pedig, hogy
2.250.000 (Kétmillio-kétszadzotvenezer) forint fellebbezési illetéket az itélet jogerdre
emelkedésétél szamitott 60 napon beliil fizessenek meg az allami ado- €és vamhatosag
illetékbevételi 10032000-01070044-09060018 szamu szamlaja javara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
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Indokolas

[1] Az els6foku birdsag itéletében kotelezte az alperest a felperesnek 15 napon
beliil 57.845.000 forint, valamint ezen 6sszeg utdn 2021. jinius 2. napjatdl a kifizetés napjaig
jard, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc
szazalékponttal novelt értékének megfeleld mértékli késedelmi kamata megfizetésére,
tovabba annak tlrésére, hogy a felperes a fenti kovetelését 4.826.000 forint erejéig az alabbi
zalogtargyakbol kielégithesse: 148 db krémszinii éjjeliszekrény, 1 db recepcids pult fiokkal, 1
db kétajtés szekrény, 1 db egyajtos szekrény, 10 db asztal, 1 db reklam kivetito tabla, 1 db
telefonkozpont. Kotelezte tovabbé az alperest a felperesnek 15 napon beliil 13.970.000 forint
¢s ennek 2021. julius 1. napjatol a kifizetésig jard a késedelemmel érintett naptari félév elso
napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc szazalékponttal novelt értékének megfeleld
mértékll késedelmi kamata megfizetésére, mig ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

[2] Az alperes viszontkeresetét — amelyben 59.997.644 forint és késedelmi kamata
megfizetésére kérte kotelezni a felperest — elutasitotta és kotelezte az alperest a felperesnek
1.914.500 forint perkoltség megfizetésére.

[3] A hatérozat indokoléasa szerint a felperes jogelddje €s az alperes kozott 2011.
november 11-én létrejott, majd tobbszor modositott szerzddés alapjan a felperes jogelddje a
helységl cimS5 szam alatti ingatlant szalloda tizemeltetése céljabodl dij fizetése ellenében 2026.
december 31-¢ig terjedd hatdrozott idére az alperes hasznélatdba adta.

[4] Az elsofoku birésag a bérleti szerzodés létrejottét, annak tartalmat és
modositasait a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.)
266. § (1) bekezdése szerint a felek egyezd tényallitdsa és az okiratok tartalma alapjan
fogadta el valosnak, valamint nem vitatott tényként vette figyelembe, hogy a szerzédés 2021.
junius 30. napjaval megszint, az alperes az ingatlant visszaadta a felperes birtokaba, de a
jogvita elbiralasa szempontjabol nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy a megsziintetésre
a felperes azonnali hatalyu vagy rendes felmondasa folytan keriilt-e sor.

[5] Az alperes nem tette vitassa, hogy 2020. szeptember 1-je és 2021. junius 30-a
kozotti iddszak alatt bérleti dijat nem fizetett, ezért a felperes 57.845.000 forint bérleti dij
megfizetésére iranyulod elso kereseti kérelme alapjan az alperes védekezésére figyelemmel azt
vizsgalta, hogy a Polgari Torvénykdnyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: rPtk.)
428. § (1) bekezdése alapjan — arra az idore, amely alatt a bérld a dolgot rajta kiviilalloé okbol
nem hasznalhatja, bér nem jar — az alperes a bérleti dij, illetve annak egy részének teljesitését
jogos okkal tagadta-e meg.

[6] Abbol indult ki, hogy az alperes e korben egyrészt a tetébedzds — amely
munkalat elvégzése a bérbeado felperes kotelezettsége lett volna — miatt a bérlemény legfels
szintjének a szerz6dés szerinti célra vald hasznalhatatlansdgara hivatkozott, amelynek
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bizonyitasa az alperes kotelezettsége lett volna. E tény megitélése szakértd alkalmazasat tette
volna sziikségessé, az alperes azonban a birdsag tajékoztatasa [Pp. 317. §] ellenére szakértoi
bizonyitast nem inditvanyozott, amelynek jogkdvetkezményeit az elséfoku birdsag az alperes
terhére értékelte ¢és a hasznalat fizikai akadalyozottsdgan alapuld védekezését
megalapozatlannak itélte. Megjegyezte ugyanakkor, hogy az ingatlan legfelsd szintjének
hasznalhatatlansadgat a tantivallomasok és egyéb bizonyitékok sem tamasztottak ala, mert
tanal tantivallomasaval szemben tani2 tanu kifejezetten azt vallotta, hogy csak par helyen
volt a fiirddk mennyezetén dzasnyom, amely a szobak hasznalhatosadgat nem befolyasolta.

[7] A hasznalat jogi akadalyozottsagat érintéen — amelynek korében az alperes a
COVID 19 koronavirus-jarvany kapcsan bevezetett korlatozo intézkedésekre hivatkozassal
allitotta, hogy a széallodakénti lizemeltetés nem volt lehetséges, illetve jelentdsen korlatozott
volt — az els6foku birdsadg azt vizsgalta, hogy az alperes a perbeli idészakban tudta-e
hasznalni az ingatlant és amennyiben nem, Ggy ezt rajta kiviilallo, vagyis az érdekkorén kiviil
keletkezett objektiv ok akadalyozta-e.

[8] Az alperes rPtk. 428. § (1) bekezdésére valdo hivatkozasat eleve
megalapozatlannak talalta, mert az alperes maga sem vitatta, hogy a szalloda nem volt zarva
és azt a perbeli iddszakban is hasznélta. Ertelmezése szerint nem jelent hasznalhatatlansagot,
hogy az alperes a szobédkat csak huzamosabb idére adta masok hasznalatdba, a szerz6désben
meghatarozott cél, a szalloda-lizemeltetési tevékenység nem zarta ki, hogy az alperes
huzamosabb idére hasznositsa a vendégszobakat, és a kereskedelemrdl szo6ldé 2005. évi
CLXIV. torvény (a tovabbiakban: Ker. tv.) 2. § 23. pontja szerint szallashely-szolgaltatdsnak
mindsiil a huzamos jellegli szallashely nyUjtasa is. Az elséfokt birdsag ebben a korben
értékelte azt is, hogy 2020. junius elején a szerzddés 2. szdmu modositasdra mar a
koronavirus-jarvany kirobbandsa utan, a jarvanyiigyi intézkedések hatdlya alatt kertilt sor,
amelybdl azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy az alperes a jarvanyhelyzet ismeretében dontott
az ingatlan tovabbi hasznalata ¢és a bérleti dij fizetése mellett, vallalva ezzel a jarvanyligyi
intézkedések esetleges elhtizodasat és szigorodasat is. Miutdn a perbeli idészakban az alperes
az ingatlant nem vitasan hasznalta, hasznositotta, azt nem adta vissza a felperesnek, ezért a
rPtk. 428. §-ara valdé hivatkozdsa megalapozatlan, a bérleti dij fizetésével 2020.
szeptemberétdl késedelembe esett, igy a rPtk. 298. §-a és 300. §-a alapjan a felperest megilleti
a jog a bérleti dij kovetelésére.

[9] Az alperes a dijhatralék Osszegét nem, csak az 4ltala fizetett 5.655.000 forint
biztositék elszamolasat vitatta, amellyel Osszefliggésben az elséfoki birdsdg arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a rPtk. 293. §-a alapjan nem volt jogszabalyi akadalya annak,
hogy a felperes a biztositékot az alperesre kedvezobb mddon ne a kamatra, hanem a 2020.
szeptemberi bérleti dijra szamolja el. A felperest a hatralékos bérleti dij utdn a szerzdés
modositott 8.3. pontjara figyelemmel a Polgari Torvénykdnyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:155. §-a szerinti késedelmi kamat illeti meg, amelyet a keresettel
egyez0 — a kozéparanyoshoz képest kedvez6bb — idoponttol 1atott megitélhetonek.

[10] Az ingatlan visszaadasat kovetden a bérleményben maradt vagyontargyakon —
amelyek kore és becsiilt értéke sem volt vitas — a rPtk. 429. § (1) bekezdése szerint a felperest
a hatralékos bér és jarulék erejéig zalogjog illeti meg, amelynek alapjan a rPtk. 255. §-a
szerint kotelezte az alperest a zalogtargyakbol valo kielégités tlirésére.
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[11] A felperes 15.861.470 forint kar megtéritésére iranyuld masodik keresetébdl az
elséfoku birdsag a szerz6dés 16. pontja és modositott 2.2. pontja alapjan 6sszesen 13.970.000
forintot taladlt alaposnak. Megallapitotta, hogy az alperes a bérleti dij megfizetésének az
elmulasztasa miatt a felperes a szerz6dés 16.6. pontja alapjan az itt meghatarozott dsszegii
kartéritésre valt jogosulttd. A felek kozott nem volt vitds, hogy a szerzddés a 2026. évi
hatarozott id6tartam ellenére 2021. junius 30. napjaval megszlint, a felperes az ingatlant 2021.
szeptember 1-jétdl hasznositotta bérbeadas utjan, ezért a szerzddés fenti rendelkezése alapjan
2 havi bérleti dijnak megfeleld és dsszegében az alperes altal nem vitatott kartérités és ez utan
a szerzddeésszeges napjatol a Ptk. 6:155. § szerinti késedelmi kamat illeti meg.

[12] Az alperes szakszerlitlen hasznalataval, illetve szandékos rongalasaval
Osszefiiggésben a klimarendszert érintéen érvényesitett 1.891.470 forint javitasi koltségben
allo kart bizonyitatlannak itélte, mert egyrészt a felperes nem bizonyitotta, hogy a
klimarendszer meghibasodasa az alperes szandékos rongaldsanak kovetkezménye; masrészt
azt sem, hogy az altala megjelolt koltség sziikséges és indokolt javitasi koltség, amely a
szakszeriitlen hasznalattal all okozati Osszefliggésben, amely utobbi tények megitélése
szakkérdésnek mindsiilt, de a felperes az elséfoku birdsag tajékoztatdsa ellenére szakértoi
bizonyitast nem inditvanyozott.

[13] Az alperes viszontkeresetében érvényesitett 9.264.008 forintot — amelyet az
alperes arra hivatkozassal kovetelt hogy a neki visszajaré 5.655.000 forint biztositék,
valamint az 6t a klimaberuhazas ellenében megilletd el nem szamolt 6.985.000 forint
dijkedvezménnyel szemben a felperes a perbeli idészakra csak az alperes tényleges
bevételének 25%-at kitevd (3.375.992 forint) bérleti dijra jogosult — azért talalta
megalapozatlannak, mert a felperes bérleti dijhatralék iranti kereseti kérelmének helyt adott és
a biztositék, valamint a klimaberuhazas 6sszegét a felek elszamoltak.

[14] A jogalap nélkiili gazdagodas [rPtk. 361. § (1) bekezdése] alapjan eldterjesztett,
az ingatlanon 2015. évet kovetden az 1. szamu szerz6désmodositassal érintett munkakon feliil
elvégzett értékndveld beruhazasok (50.733.636 forint) megtéritése irant eldterjesztett
viszontkereset elbiraldsa soran abbol indult ki, hogy a bérleti szerzddés kifejezett rendelkezést
tartalmaz a bérld altal az ingatlanon végzett munkalatokrol és azok elszamolhatosagarol. A
szerzOdés 13.1. pontja szerint a bérld kizardlag a bérbeadoval torténd eldzetes egyeztetés
alapjan, a bérbead¢ irasbeli hozzajarulasaval jogosult a bérleményben atalakitasokat végezni,
illetve a bérleményt sajat berendezéseivel ellatni, de a bérbeadd engedélyével elvégzett
felujitasi-, illetve atalakitdsi munkdak esetén is valamennyi koltség teljes egészében a bérlét
terheli, amelyet a bérleti jogviszony megsziinésekor nem kovetelhet vissza. A szerzodeés 13.4.
pontja értelmében a feltjitasi- és atalakitdsi munkalatok kovetkeztében 1étrejovo értékndveld
beruhdzasok targyaival kapcsolatban a bérlé a szerzddés megszlinése esetén semmiféle
kovetelést nem tamaszthat a bérbeadoval szemben, azok a bérbead6 tulajdonat képezik.

[15] A szerz6dés eldbbi rendelkezései alapjan az alperes kizarolag a felperes el6zetes
irasbeli hozzajarulasaval lett volna jogosult az ingatlanon feldjitasi-, atalakitasi munkalatokat
végezni €s még ebben az esetben is e munkdk valamennyi koltsége Ot terhelte volna ¢és
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értekndveld beruhdzasok esetén sem illeti meg kovetelés a szerzddés megsziinésekor.
Kovetkezésképpen az alperes az altala esetlegesen elvégzett munkakra hivatkozéassal még
abban az esetben sem tdmaszthat igényt a felperessel szemben, ha ezekre a felperes
hozzajarulasaval keriilt volna sor, igy a rPtk. 4. §-ara is figyelemmel nyilvanvaldéan
megalapozatlan a viszontkereseti kovetelése, amennyiben az Aallitott munkavégzésre
szerzOdésszegés utjan, irasbeli hozzéjarulds nélkil kertilt sor.

[16] Az elséfoku birosag kiemelte, hogy a szerzddéses jogviszonyra figyelemmel a
beruhazasokbdl eredd esetleges értékndvekedés megtéritése irdnti igény a szubszidiarius
jogalap nélkiili gazdagodas cimén eleve nem érvényesithetd. A rPtk. 427. § (3) bekezdése
alapjan a bérlé a dologra forditott sziikséges kiadasainak megtéritését kdvetelheti, az egyéb
koltségeinek megtéritésére, vagyis a nem sziikséges beruhdzasok elszamoldsara nem a jogalap
nélkiili gazdagodas, hanem a megbizas nélkiili iigyvitel szabalyai szerint tarthat igényt, a rPtk.
486. §-a pedig csak annyiban rendeli alkalmazni a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyait,
amennyiben a beavatkozas nem volt helyénvalo, de ebben az esetben is csak a koltségek, nem
pedig az alperes altal kért értéknovekedés megtéritése kdvetelhetd. A fentiekbdl kdvetkezden
a viszontkeresetet alaptalannak taldlta, az alperes tovabbi bizonyitdsi inditvanyait, valamint a
perben kirendelt szakértd (a tovabbiakban: igazsagiigyi szakértd) szakvéleményét a Pp. 276.
§-a alapjan sziikségtelenség okan melldzte.

[17] Az alperes fellebbezésében elsddlegesen kérte az elséfoku itélet részbeni
megvaltoztatasat, a felperes keresetének teljes elutasitasat és a viszontkeresetének valo helyt
adast, valamint a felperes marasztaldsat az els6- és masodfokt perkoltségben; masodlagos
fellebbezési kérelme az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésére iranyult.

[18] A fellebbezését arra alapitotta, hogy az elséfoku birdsag tobb jelentds tény és
bizonyiték figyelmen kiviil hagyéasaval, a bizonyitékok okszertitlen mérlegelésével allapitotta
meg a tényallast és abbol téves jogi kdvetkeztetésekre jutott. Az els6foktl dontést a Pp. 276. §
(5) bekezdése, 279. § (1)-(3) bekezdései, 300. § (1)-(3) bekezdései, 346. § (5) bekezdése,
tovabba a rPtk. 428. §-a és 361. §-a megsértése miatt tartotta jogszabalysértonek.

[19] Abbol indult ki, hogy a felperes az ingatlant szallodai szolgaltatas nyujtasara
adta bérbe. Az elséfoku birosag iratellenesen allapitotta meg, hogy a perbeli idészakban a
szalloda nyitva volt és ott az alperes szallodai tevékenységet végzett, mert ilyennek a
szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatdsanak részletes feltételeirdl és a szallashely-
iizemeltetési engedély kiadasanak rendjérdl szoldo 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 2. § 14. pontja értelmében csak az a szallashely mindsiil,
amelyben a szallashely és reggeli szolgéltatdsa mellett egyéb szolgaltatasokat is nyujtanak. A
kizarolag szallashely céljabol valé hasznositas nem mindsiil szallodai szolgaltatasnak, vagyis
az alperes altal végzett huzamos szallashely nytjtasa — amelyre a karenyhités korében a
munkavallalok és a miikodés megmentése érdekében keriilt sor — nem a bérleti szerz0désben
meghatarozott konkrét cél szerinti haszndlatot jelenti, és ebben a korben egyebekben az
els6foku birdsag a Ker. tv. 2. § 23. pontjat is helyteleniil idézte és alkalmazta.

[20] Fenntartotta azt az elséfoku eljarasban kifejtett érvelését, hogy a perrel érintett
idészakban az ingatlant jogi és fizikai akaddlyok miatt nem lehetett a bérleti szerzddes
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szerinti célra hasznositani, szallodaként ilizemeltetni, amely az alperes szdmara nem
jovedelmezdségi probléma, hanem jogi hasznalhatatlansidgot jelentett. Megismételve az
els6foktl eljarasban 1is hivatkozott, a hasznalatot akadalyozo relevans jogszabalyi
rendelkezéseket [71/2020. (III. 27.) Korm. rendelet, 41/2020. (III. 11.) Korm. rendelet,
478/2020. (XI. 3.) Korm. rendelet; 479/2020. (XI. 3.) Korm. rendelet, 484/2020. (XI. 3.)
Korm. rendelet, 104/2021. (III. 5.) Korm. rendelet, 194/2021. (IV. 26.) Korm. rendelet,
264/2021. (V. 21.) Korm. rendelet] kiemelte, hogy a jogszabalyi korlatozas kétirdnyt volt.
Egyrészt a vendégek fogadasat korlatoztdk, mert 2020. november 11-ét6l a szallodak
turistdkat nem, csak iizleti, gazdasagi vagy oktatasi célbol érkezett vendégeket fogadhattak,
majd 2021. majus 1-jétdl fogadhattak vendégeket, de csak a koronavirus ellen védett
személyeket és gyermekeiket; masrészt a jogszabalyok a vendégekre is kozvetlenil tilto,
illetve korlatozo rendelkezéseket fogalmaztak meg (kijarasi tilalom, belépési korlatozasok).

[21] Ervelése szerint e korlatozasok kozvetleniil érintették a bérlemény hasznélatét és
hasznosithatosagat, amely nem a rendes iizleti kockazat korébe tartozo kérdés, mert nem lehet
egy szallodat hasznositani, ha jogszabalyi korlatok allnak fenn a vendégek fogadasara és az
embereknek is tiltjak vagy korlatozzak, hogy szolgéltatast vegyenek igénybe. Ervelése szerint
a jogszabalyi hivatkozasok alatamasztjak, hogy ezek a korlatozasok — amelyekkel senki nem
szamolhatott ¢s amelyeket az els6fokt birésag indokolas nélkiil figyelmen kiviil hagyott —
teljes vagy jelentds mértékben fennalltak, éppen ezért allapitott meg jogszabaly az
onkormanyzati tulajdonti ingatlanokra nézve dijmentes iddszakot. A korlatozo jogszabalyi
rendelkezések cafoljak az els6fokt birdsagnak azt az itéletbdl kitlind kovetkeztetését, hogy a
bérleti szerz6dés célja szerinti hasznositasnak a perbeli idészakban nem volt akadalya. A
szobak hosszu tavu kiadasa egyéb szolgaltatasok nélkiil az els6foku birosag értelmezésével
ellentétben nem mindsiil szallodai szolgaltatdsnak. Hangsulyozta, hogy a BDT2022. 4524.
szamon kozzétett eseti dontés szerint is a koronavirus-jarvany és az annak megfékezésére tett
intézkedések a bérld érdekkdrén kiviilallo oknak mindsiilnek.

[22] Az elsofoku birdsag iratellenesen allapitotta meg, hogy a felek a 2020. junius 8-1
megallapodast a koronavirus-jarvany minden lehetséges jovobeli kovetkezményére
figyelemmel kototték meg, mert ezt a szerzdésben nem rogzitették és az a tartalmabol sem
kovetkezik. Hangsulyozta, hogy a vis maiornak mindsiilé kortiilményeket a felperes maga is
elismerte, s miutan egyik fél sem tudhatta, hogy a vilagjarvany milyen kdvetkezményekkel jar
¢s az alperes joglemondast nem tett, a felek a szerz6désmoddositassal a jogviszonyukat csak a
2020. marcius-juniusi idészakra probaltak meg kezelni, de az azt kovetd iddszakra nem.

[23] Az elséfoku birosag az ingatlan legfelsd szintjének rendeltetésszerli hasznalatra
val6 alkalmatlansagat illetden is helytelen kovetkeztetésre jutott és tévesen mindsitette ennek
megitélését szakkérdésnek. EbbOl a szempontbdl azt tartotta jelentdsnek, hogy a felperes a
tetdjavitast — amely a szerz0dés szerint a bérbeado kotelezettsége volt — az alperes felszolitasa
ellenére nem végezte el, majd a jogviszony megsziinését kovetden a teljes tetdszigetelést
lecserélte, amelyre vonatkozoan az elséfokti eljardsban egymadasnak ellentmondo
magyarazatokat adott. A javitas egyetlen okat az alperes abban latta, hogy a tetd alkalmatlan
volt a funkcidjanak betdltésére, azonban a szakértdi vizsgalatot a tetdjavitas, illetve a bedzas
nyomainak eltiintetése ellehetetlenitette, a tanuk ugyanakkor egyezden adtak eld, hogy volt
beazas. A Korm. rendelet 5. § (1) bekezdése szerint a szallashely-szolgaltatasnak a szalloda
egész terliletén folyamatosan meg kellett felelnie a tisztasadg és higiénia kovetelményeinek.
Allaspontja szerint a beazott vagy beazassal fenyegetd ingatlanrészek szallodai hasznositasra
vald alkalmassaganak megitélése nem szakkérdés, hanem a rendelkezésre all6 bizonyitékok
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és a jogszabalyi eldirdsok alapjan megitélhets. Egyebekben koztudomasu tény és a jozan
é¢sznek megfeleléen is az a kdvetkeztetés adodik, hogy egy bedzott ingatlant nem Ilehet
szallodaként hasznositani, mert az ezzel ellentétes 4allaspont szemben 4all a gondos
szolgaltatasnyujtas szabalyaival. Mindezekre figyelemmel a rPtk. 428. § (1) bekezdésének
helyes értelmezése mellett a szallodai hasznalatot érintd jogi akadaly miatt a felperesnek
bérleti dij egyaltalan nem jar, a legfelsd szint hasznalhatatlansdga folytan pedig a bérleti dij
1/6-a nem illeti meg.

[24] Nem tartotta helytallonak az els6foka birdsdgnak azt a kovetkeztetését, amely
szerint nincs jelentdsége annak, hogy a jogviszony milyen felmondassal sziint meg. Ezzel
szemben a kartérités egyik feltétele a jogellenesség, hatalytalan felmondasra pedig kartéritési
igényt nem lehet alapozni. Kiemelte, hogy a felperes a rendes felmondas utan ugy kozolte a
rendkiviili felmondast, hogy a rendes felmondast nem vonta vissza, amelybdl azt a
kovetkeztetést vonta le, hogy a rendkiviili felmondas nem valthatta ki a célzott joghatast, nem
Iéphetett hatalyba, igy a hatalytalan és jogellenes rendkiviili felmondésra alapitottan a
felperest a kartérités sem illeti meg. Sérelmezte, hogy az elséfoku birdésag e korben az
indokolasi kotelezettségének sem tett eleget.

[25] Fenntartotta tovabba azt az elséfoku eljarasban kifejtett allaspontjat, hogy az
ovadék beszamitasa jogellenes, a felperes nem adta eld ennek tételes levezetését.

[26] A viszontkeresetet illetden az elsofoki dontést egyrészt a szerzddés 13.4.
pontjanak téves értelmezése miatt tartotta jogszabalysértonek, amely allitdsa szerint csak a
jogviszony kezdetén elvégzett beruhazasokrél rendelkezett, a jovObeni beruhdzasok
elszamolasara a felek szdndéka nem terjedt ki. Az elséfoku birosag ebben a kdrben indokolas
nélkiil figyelmen kiviil hagyta a felperes volt vezetd tisztségviseldje és képviseldje tanud,
valamint tana5 tantk jogvita elbirdldsa szempontjabol jelentds vallomasat, amely szerint az
alperes altal 2015-t61 elvégzett értéknoveld beruhazasok sorsardl a bérleti szerzodés nem
rendelkezett. tanu5 tanu egyértelmii vallomast tett arra nézve, hogy a felek mit értettek a
bérleti szerzddés 13.4. pontjdban a ,hivatkozott munkdk” alatt, amelyet az elséfoka
birdsdgnak a BH2004. 556. szamon kozzétett eseti dontés szerint is figyelembe kellett volna
vennie. Mindebbdl kovetkezden a 2015-t61 végzett beruhazasok elszamolasi kérdéseire a
bérleti szerz6dés nem terjedt ki. Allitotta, hogy a felperes a beruhazasokrol mindvégig tudott,
minden évben értékbecslést készittetett, vagyis évrol évre tisztdban volt az alperes
beruhazasai folytan kialakult allapottal, amellyel szemben kifogast nem emelt és amelyek
mindkét fél, a bérleti szerz6dés megsziinését kdvetden pedig kizardlag a felperes érdekét
szolgaltak.

[27] Ervelése szerint az els6foku birdsag a viszontkeresettel érvényesitett kovetelés
jogalapja tekintetében is helytelen kovetkeztetésre jutott, mert az egységes itélkezési
gyakorlat szerint a bérl6 az értékndveld beruhdzdsait — és nem csupan a sziikséges
beruhdzasok ellenértékét — a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint kovetelheti
(BH1978. 338., BH2010. 217., BH2010. 333., BH2011. 62., BH2011. 358. szdmon kozzétett
eseti dontések). Ettdl fiiggetleniil allitotta, hogy az altala elvégzett minden munka a
biztonsagos hasznalathoz sziikséges beavatkozas volt, ahogy az az adott munkalat részletes
ismertetését tartalmazé alperesi nyilatkozatbdl is kitlinik. Ehhez képest az els6foku birosag
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szakértdi kompetencidba tartozd kérdésben foglalt allast azzal, hogy a bérldi tevékenység
eredményét nem sziikségszerii beruhdzasnak mindsitette.

[28] Sérelmezte, hogy az els6foku birdsag a mar elrendelt szakértdi bizonyitast,
illetve annak eredményét, tovabba a szakvélemény kiegészitése iranti, valamint a felperes
értékbecslések becsatoldsara kotelezésére vonatkoz6 inditvanyait figyelmen kiviil hagyta.

[29] A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara és az
alperes masodfoku perkoltségben marasztalasara iranyult.

[30] Allaspontja szerint az els6fokti birdsag dontését a fellebbezésben hivatkozott
eljarasi jogszabalyok helyes alkalmazéisaval, valamint az anyagi jogszabalyok helyes
értelmezésével hozta meg. A rPtk. 428. §-a kdrében helyes kovetkeztetésre jutott, helytalloan
hatarozta meg ebben a kdrben a bérbeado és a bérld oldalan fennallod koriilményvaltozasokat.
A koronavirus-jarvany nem mindsiil vis maiornak, csak azok a korlatozé intézkedések,
amelyek kozvetleniil hatast gyakorolnak a bérleti jogviszonyra. A perbeli esetben a
jogszabalyi korlatozasok a hasznalatot nem zartak ki, a szalloda bezarasat, az abban folytatott
szallashely szolgaltatadsi tevékenység teljes és altalanos tilalméat kimondd jogszabdalyi
rendelkezés nem volt, az alperes is hasznalhatta a bérleményét, kovetkezésképpen a szerzddés
teljesitése nem valt lehetetlenné. A jarvanyligyi jogalkotds meghatarozott célra szolgald
helyiségek latogatasat csupan korlatozta, illetve a kovetkezményében vezetett oda, hogy a
bérlemény a rendeltetése szerinti célt nem tudta betdlteni (kijarasi korlatozas). A perbeli
esetben azonban ezen kihatdsok egyike sem mindsiil a bérleti szerz0dés foszolgaltatasainak
teljesitéséhez  kapcsolddd lehetetleniilési oknak. Az ideiglenes jellegli korlatozo
intézkedésekbdl fakado bevételkiesés, illetve az alkalmazottakat érinté valtozasok a bérl6i
oldalon felmeriild koriilményvaltozasnak mindsiilnek és a felek kozotti kockazatok helyes
elosztasa ebben az esetben a bérleti szerzédés modositasa, illetve engedmények utjan
valdsulhat meg, mint az a perbeli esetben 2020 juniusaban meg is tortént. Miutan a korlatozo
intézkedések kozvetetten érintették a bérlemény hasznalatat, de azt nem lehetetlenitették el,
az alperes nem mentesiilhet a dijfizetési kotelezettség alol.

[31] Az alperes helyteleniil hivatkozik a BDT2022. 4545. szamon kozzétett eseti
dontésre, amelynek figyelembevétele a perbeli esetben helytelen kovetkeztetésekre vezetne,
mert az annak alapjaul szolgdldo perben a bérld6 mondta fel rendkiviili felmondassal a
szerzOdést, a perbeli esetben azonban az alperes a veszélyhelyzet ellenére hasznalta és
hasznositotta a bérleményt, a jarvanyhelyzettel Osszefiiggd kockdzatokat azonban teljes
egészében a felperesre haritotta azzal, hogy dijat nem fizetett és a bérleményt sem adta vissza.
Ezenfeliil a szallashely-szolgaltatokra irdnyadd jarvanyligyi szabalyok az ilyen szolgaltatast
nem tiltottdk, csak a tevékenységet atmenetileg korlatoztdk, 2020. november 11-ét6l a
szallodék a turistak kivételével {izleti, gazdasagi vagy oktatdsi célbol érkezett vendégeket
fogadhattak. Az a tény, hogy az alperes a jarvanyligyi intézkedések hatalya alatt a sajat tizleti
dontése szerint hasznositotta a bérleményt az alperes sajat érdekkorében felmeriild oknak
mindsiil, amellyel kapcsolatos teljes kockazatot neki kell viselnie.

[32] Az alperes fellebbezésében helyteleniil értelmezi a rPtk. 428. § (1) bekezdés
masodik fordulatanak ,,nem hasznalhatja” kifejezését, mert az a bérlemény hasznalatanak
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tényleges, kozvetlen, ténybeli teljes kizartsagara, akadalyoztatasara utal, nem pedig kozvetett
jogszabalyi korlatozasra. Kiemelte, hogy az els6foku birdsag dontése Osszhangban van a
Kuria irdnyado itélkezési gyakorlataval (BH2019. 299. szamon kozzétett eseti dontés,
Pfv.20.045/2022/8. szamu feliilvizsgalati hatarozat), amely szerint a bérlé dijfizetési
kotelezettségét csak az zarja ki, ha a bérleményt egyaltalan nem tudja hasznalni.

[33] A viszontkereset tekintetében hozott elutasité dontés szintén megalapozott, mert
kovetkezetes az itélkezési gyakorlat abban, hogy a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai nem
alkalmazhatok akkor, ha a kovetelésnek akér jogszabalyon, akar szerzddésen alapuldé mas
jogcime van. A fellebbezésben hivatkozott tanivallomasok az alperes értékelésétdl eltérden
nem tamasztottdk ald, hogy a bérleti szerzddés ne rendelkezett volna az értéknoveld
beruhdzasok elszamolasarol. A tanuk megerdsitették, hogy a szerzodésben rogzitetten kiviil a
bérbeadd jovahagyasaval megvalositott egyéb beruhdzasrél nem tudtak, tovabba, hogy a
jovahagyas nélkiili beruhazassal kapcsolatos bérldi igény érvényesitését a szerzodés ¢€s az
alperes iizletpolitikdja sem tette lehetove.

[34] Ervelése szerint a viszontkereset a rPtk. 361. §-anak alkalmazasa esetén is
alaptalan lenne, mert szerz6dés 13.6. pontja alapjan — mely szerint a feltjitasi- és atalakitasi
munkalatok koltsége teljes egészében a bérlot terheli, amely koltségek a jogviszony
megsziinésekor nem kovetelhetdk vissza — a felperes eleve rendelkezett volna érvényes
jogcimmel a gazdagodds megtartasara, hiszen az alperes kizardlag a felperes irasbeli
hozzajarulasaval lett volna jogosult barmely feljitasi- és atalakitdsi munkat végezni és még
ebben az esetben is e munkdk valamennyi koltsége Ot terhelte volna €és a jogviszony
megsziinésekor ezzel kapcsolatos kdvetelés nem illette volna meg.

[35] A viszontkereset ténybelileg is megalapozatlan, a szakvélemény ugyanis nem
bizonyitotta volna, hogy a csak feltételezhetd beruhazasok értéknoveldk voltak, illetve milyen
mértékben.

[36] Az alperes viszontkeresetének elbirdldsa jogkérdésben vald allasfoglaléast
igényelt, ezért az elséfoki birdsdg nem sértett jogszabalyt a szakvélemény és az annak
kiegészitésére iranyul6 bizonyitasi inditvany mell6zésével.

[37] A Févarosi {tél6tabla a fellebbezést a Pp. 376. § (1) bekezdés a) pontja szerint
targyaldson biralta el, amelynek soran nem érintette az els6foku birosag itéletének a felperes
meghalado (1.891.470 forint kar megtéritésére iranyuld) keresetét elutasitd rendelkezését,
mert az felperesi fellebbezés hidnydban a Pp. 358. § (5) bekezdése szerint jogerdre
emelkedett.

[38] Az elsofoku itéletet a Pp. 370. § (1) bekezdése szerint a fellebbezési kérelem és
ellenkérelem korlatai kdzott biralta felil és a fellebbezést részben alaposnak talalta.

[39] Az els6foku birdsag a per elbiradlasa szempontjabol relevans tényallast helyesen
allapitotta meg, az abbol levont kovetkeztetéseivel azonban a Fdvarosi Itélotabla abban a
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tekintetben nem értett egyet, hogy ne lenne jelentdsége annak, hogy a felek kozotti bérleti
jogviszony milyen modon, a felperes rendes vagy rendkiviili felmondasa folytan sziint meg,
mert ennek a szerz6dés 16. 6. pontjara alapitott kereset elbirdlasa szempontjabol relevanciaja
volt. E szerz6déses rendelkezés szerint, amennyiben a bérlé megszegi a szerzddés hatarozott
idejli hatalyabol fakado kotottséget — amely szerzddésszegést megvalosithatja ugy is, hogy a
bérlettel, a bérlemény birtoklasaval és a bérleti dij és egyéb koltségek fizetésével a szerzodés
hatarozott ideig tartdé hatalya alatt felhagy, illetve a bérbeadd rendkiviili felmondasara
egyébként alapot ad —, kartéritést koteles fizetni, amelynek Osszege megegyezik a bérleti
jogviszonybdl még hatralévd idétartam bruttd bérleti és tigyviteli dijaval.

[40] A szerz6dés fenti rendelkezésében atalanydsszegben meghatarozott kartérités a
tartalmat tekintve a rPtk. 246. § szerinti meghiusuléasi kotbér kikotésének mindsiil, amely
szerint az alperes a bérleti id6bdl még hatralévd idOszakra a szerzddéses ellenszolgaltatassal
egyezd pénzosszeg megfizetésére kotelezte magat arra az esetre, ha a szerzddéses jogviszony
a hatarozott idé lejarta eldtt az O szerzddésszegd magatartasa folytan szlinik meg. E
szerzOdési feltétel rPtk. 207. § (1) bekezdése szerinti értelmezésével nem lehet kétséges, hogy
a fenti 0sszeg megfizetése nem dnmagdban a bérleti dij megfizetésének elmulasztasaban allo
szerzOdésszegéshez kapcsolodott, hanem annak tovabbi feltétele volt, hogy a szerzddés a
hatarozott id6 lejarta, azaz 2026. december 31-¢ el6tt az alperes szerzOdésszegésén alapuld
felperesi rendkiviili felmondassal vagy az alperes jogszeriitlen felmondasaval, illetve a
bérlemény birtoklasaval valo felhagyassal szlinjon meg. A felek a szerzddés 16. 6. pontjaban
a szerzOdés hatarozott id0 letelte eldtti megsziinését szankcionaltak, minderre figyelemmel
nem volt kozombos, hogy a felek kozotti jogviszonyt a felperes rendes vagy rendkiviili
felmondassal sziintette meg, amely utobbi felmondas jogszeriiségét és hatalyossagat az
alperes a pert megelézden és az els6foku eljarasban mindvégig vitatta.

[41] A rendelkezésre allo adatok szerint a bérleti szerzédés modositott 3.2. pontja a
bérleti idészak alatt egy alkalommal, 2021. janudr 1-je és 2021. majus 30-a kozott lehetdséget
biztositott a felperes szdmara a bérleti jogviszony 2021. december 31-ére vald rendes
felmondassal torténd megsziintetésére. A felperes a 2021. aprilis 22-én kelt nyilatkozataval
kifejezetten a szerzddés fenti rendelkezésében biztositott jogaval ¢élve mondta fel a szerzédést
2021. december 31-ére, majd e nyilatkozat alperessel valo kozlését kovetden 2021. majus 11-
én a 2021. aprilis 19-én €és 2021. majus 1-jén esedékes bérleti dij megfizetésének elmulasztasa
miatt a szerz0dés 16.1.a. pontjan alapul6 rendkiviili felmondasi jogat gyakorolta 2021. junius
30-ara.

[42] A felmondés a rPtk. 321. §-a szerint olyan cimzett anyagi jogi jognyilatkozat,
amelyben kozdlni kell a felmondas okat és annak hataridejét és amely a masik féllel valo
kozléssel a szerzddést a jovore nézve sziinteti meg [rPtk. 319. § (2) bekezdés]. Ahogy arra az
alperes helytalloan hivatkozott a szerz6dést felmondassal csak egyszer lehet megsziintetni. A
felperes rendes és rendkiviili felmondast magaban foglald nyilatkozatai hatalyanak, illetve
egymashoz vald viszonyanak megitélése soran abbdl kellett kiindulni, hogy a rPtk. 199. §-a
szerint az egyoldall nyilatkozatokra — a térvény altal meghatarozott kivételektdl eltekintve —
a szerzOdésre vonatkoz6 szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni. Ennek megfeleléen az
egyoldalt nyilatkozathoz, annak hatalyossa valasat kovetden a szerz6désekhez hasonléan
kotderd flizodik. Nem volt vitas a perben, hogy a rendes felmondast magaban foglalé 2021.
aprilis 21-én kelt nyilatkozat 2021. méjus 11-ét megelézOen megérkezett az alpereshez,
vagyis a rendkiviili felmondast megel6zden a rendes felmondas a rPtk. 214. § (1) bekezdése
szerint az alperessel szemben mar hatalyossa valt, a rPtk. 199. §-a szerint a nyilatkozathoz
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fiz0d6 kotderd bedllt. A rPtk. 214. § (2) bekezdése csak a még hatalyossd nem valt
nyilatkozat visszavonasara ad lehetdséget azzal, hogy a visszavono nyilatkozatnak legkésobb
a visszavont nyilatkozattal egyidében kell a masik félhez érkeznie, illetve tudomasara jutnia,
amely feltétel a perbeli esetben nem allt fenn. Erre tekintettel a felperes a 2021. 4prilis 21-i
nyilatkozatahoz fliz6d6 kotelmi hatalyt a szerzddés megszlinéséig terjedd iddszak alatt mar
nem valtoztathatta meg, masfelél ez azt jelenti, hogy a mar kozolt rendes felmondas
szerz0dés megsziintetéséhez vezetd hatdlyat az alperes a rendkiviili felmondasra vezetd
dijtartozas megfizetésével sem tudta volna elkeriilni.

[43] Nem helytallo ezért a felperesnek az az els6foku eljarasban eldadott érvelése,
hogy mindkét felmonddsa hatalyos, mert a rPtk. 319. §-abol és 321. §-abol, de a jog
logik4jabol is egyértelmi, hogy ugyanazt a jogviszonyt a jovOre nézve csak egy alkalommal
lehet felmondassal megsziintetni. Amennyiben a felmondasra jogosultat jogszabaly és
szerzOdés alapjan is megilleti a felmondasi jog, illetve rendes- és rendkiviili felmondéssal is
megsziintetheti a szerzddést, gy az 6 valasztdsan mulik, hogy ezek koziil melyik alapjan
gyakorolja felmondasi jogosultsagat, azonban a valasztdsa szerinti nyilatkozatahoz fiiz6d6
kotelmi hatély, vagyis a kotderd bedllta utan a mar kozolttdl eltéré okra alapitott felmondési
jogot nem gyakorolhat.

[44] A felperes altal hivatkozott munkajogi eseti dontések (BH2002. 31., BH2020.
154.) a F6varosi [té16tablat a jogértelmezés soran nem kototték, ugyanakkor az eltéré ténybeli
alap miatt sem lennének figyelembe vehetdk, mert a perbeli esetben a rendkiviili felmondast
megalapozo dijtartozas nem a rendes felmondas felmondasi ideje alatt keletkezett, hiszen mar
azt megelézden, 2021. aprilis 19-én esedékessé valt az az 50.800.000 forint Osszegli bérleti
dijhatralék, amelyre tulnyomo6 részében a felperes a rendkiviili felmondési jogat alapitotta.
Mindebbdl az a kovetkeztetés adodik, hogy a felperes az alperes bérleti dijtartozasarol tudva
valasztotta a szamara nyitva allo szerzddésmegsziintetési lehetdségek koziil azt, hogy a
jogviszonyt rendes felmondassal sziinteti meg.

[45] A fenti indokokbol kdvetkezden a felperes rendkiviili felmondésa jogi hatalyok
kivaltasara alkalmatlan, a peres felek kozotti jogviszony a 2021. aprilis 22-én kelt, a
szerzOdés 3.2. pontja alapjan gyakorolt rendes felmondéssal szlint meg. Ebbdl a szempontbol
nem volt jelentésége annak, hogy az alperes az ingatlant a felmondasi id6 lejarta el6tt
visszabocsatotta a felperes birtokaba, tekintettel arra, hogy a birtokbaadasrol felvett
jegyzokonyvben kozosen kijelentették, hogy a rendkiviili felmondas ,,érvénytelenségének”
megallapitasa esetére a jogviszonyt 2021. julius 1. napjaval kozds megegyezéssel tekintik
megsziintetettnek, amely nyilatkozatot ugy kellett és lehetett értelmezni, hogy a rendes
felmondassal valé megsziinés felmondasi idejét kozos megegyezéssel lerdviditették.

[46] Abbol, hogy a felperes rendkiviili felmondasdhoz jogi hatalyok nem fiiz6dhettek
az kovetkezett, hogy a szerzddés 16.6. pontja szerinti, kartéritésként nevesitett meghiusulési
kotbér teljesitésének kovetelésére a felperes nem jogosult, mert jollehet az alperesnek valdban
allt fent dijtartozésa, de a bérleti jogviszony nem a szerzodésszegésre alapitott felmondas,
hanem a felperes valasztasa szerint rendes felmondéas utjdn szlint meg. Mindezekbdl
kovetkezOen a felperesnek a szerzddés 16.6. pontjara alapitott 13.970.000 forint és késedelmi
kamata megfizetésére iranyul6 keresete alaptalan, azt el kellett utasitani.
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[47] A Févarosi [télétabla az alabbi indokok alapjan egyetértett az elséfoka birdsag
kovetkeztetésével abban, hogy az alperes a védekezésében megjelolt okokbol a bérleti dij
teljesitését a rPtk. 428. § (1) bekezdése szerint nem tagadhatta meg. A rPtk. elbbi
rendelkezése szerint arra az iddre, amely alatt a bérlé a dolgot rajta kiviilalldé okbdl nem
hasznalhatja, bér nem jar. A rPtk. e rendelkezése a dijfizetés megtagaddsanak jogos okat
szabalyozza, amelyet a rPtk. 424. § (1) bekezdésével egyiitt kell értelmezni, amely szerint a
bérbeadd szavatol azért, hogy a bérelt dolog a bérlet egész tartama alatt szerzddésszeru
hasznalatra alkalmas és egyébként is megfelel a szerzddés eldirdsainak, amely szavatossagra a
hibas teljesités miatti szavatossag szabalyait [rPtk. 306. §] kell megfelelden alkalmazni,
vagyis a bérlé ennek alapjan elsdésorban kijavitast, amennyiben pedig ez nem lehetséges,
dijleszallitast kérhet vagy felmondhatja a szerzddést, amely szavatossagi jogok a bérbeado
felrohatosagatol fliggetleniil gyakorolhatok. A rPtk. 428. § (1) bekezdésének és 424. § (1)
bekezdésének egybevetett értelmezésébdl az kovetkezik, hogy a bérlét a dijfizetés
megtagadasanak joga csak abban az esetben illeti meg, ha a bérleményt annak a célnak
megfelelden, amelyre azt bérbe vette, rajta kiviilallo — a bérbeadd szavatossagi kotelezettségét
megalapozd vagy egyéb okbol —nem hasznélhatta és nem is hasznélta. Abban az esetben, ha a
bérleményt rajta kiviilallo okbdl ugyan, de csak korlatozottan tudta a szerzédésnek megfeleld
célra hasznalni, a szavatossagi jogait gyakorolhatja, de a dij teljesitését nem tagadhatja meg.

[48] Az alperes helytalloan hivatkozott arra, hogy a rPtk. fenti rendelkezésének
értelmezése korében a hasznalhatosagot a szerzddés céljara — szallodai szolgaltatds —
figyelemmel kellett értékelni €s ebbdl a szempontbdl kdzombds volt a felperesnek az az
els6foku eljarasban eldadott érvelése, hogy a felek megallapodasa szerint az ingatlant az
alperes tette erre a célra hasznalhatova. A szallodaként valo tizemeltetés a Korm. rendelet 2. §
14. pontjaban koriilirt fogalom meghatarozasbol adédodan a szallashely és reggeli szolgaltatasa
mellett (a pihenést, kikapcsolodast biztositd) egyéb szolgaltatisok nyujtasat jelenti. E
szerzddéses cél szerinti hasznalatot a perrel érintett idészakban a koronavirus jarvany
megfékezésére tett kormanyzati intézkedések korében megalkotott jogszabalyok nem zartdk
ki, illetve nem tiltottdk, csupan korlatoztak. A széalloddk bezarasat — egyes iizletekkel
ellentétben — nem rendelték el, ugyanakkor az kétségtelen, hogy a miikddésiiket a
jogszabalyok korlatoztdk: egyrészt a szolgaltatast igénybe venni kivanod vendégeket érintd
korlatozasok (beutazasi korlatozas, kijarasi tilalom) révén, masrészt a tevékenység
korlatozasa révén.

[49] A perbeli idészakban 2020. november 4-¢t6l hirdetett ki a 478/2020. (XI. 3.)
Korm. rendelet az orszag egész teriiletére ismételten veszélyhelyzetet és a szallodak 2020.
november 11-ét6l csak iizleti, gazdasagi, oktatdsi tevékenység céljabol érkezd személyeket,
valamint a védekezésben résztvevo szervek (honvédség, egészségiigyi) allomanyaba tartozo
személyeket fogadhattak [484/2020. (XI. 10.) Korm. rendelet 10. § (3) bekezdése], majd
2021. majus 1-jétdl valt lehetdvé a koronavirus ellen védett személyek, illetve a feliigyeletiik
alatt allo 18. életévet be nem toltott személy fogadasa [484/2020. (XI. 10.) Korm. rendelet 10.
§ (5) bekezdés]. Az étkezési és egyéb szolgaltatasok nyujtdsa az alperes érvelésével
ellentétben nem volt kizart, csak szintén korlatozott, mert a szallodahoz tartozo6 étterem és bar
kizarolag a szallashely vendégeit szolgalhatta ki [484/2020. (XI. 10.) Korm. rendelet 8. § (3)
bekezdés b) pont]. A fent ismertetett és az alperes altal hivatkozott jogszabalyok révén tehat
az alperes szerzddésnek megfeleld cél szerinti ingatlan hasznélata nem volt kizart, csupan
korlatozott.
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[50] Az els6fokl birdsag helyesen tulajdonitott jelentdséget annak a perben vitassa
nem tett ténynek, hogy az alperes a bérleményt a korlatozasok ellenére is haszndlta és a
felallitott jogi korladtok kozott hasznositani is tudta, amelybdl sajat eldadasa szerint
13.039.971 forint bevétele szarmazott. Ehhez képest nem helytdllo az az érvelése, amely
szerint a dijfizetés megtagadasa jogos okanak mindsiil, hogy a hasznalat a szerzédéstdl eltérd
célra iranyult, mert az alperes nem a szerzddésben rogzitettdl eltérd célra, hanem annak
keretei kozott a jogszabalyi korlatozasok altal lehetdvé tett modon hasznositotta az ingatlant
azzal, hogy a szallodai szobdkat {izletszeri gazdasagi tevékenysége keretében
ellenszolgaltatas fizetése mellett hosszabb tavra adta harmadik személyek hasznalataba. A
széllashelynytjtas hosszabb iddtartama az alperes szolgaltatdsat onmagaban nem zarja ki a
szallashely- szolgaltatas korébdl, amelynek a Ker. tv. 2. § 23. pontjdban irt
fogalommeghatdrozas szerint az iizletszeri gazdasagi tevékenység keretében rendszerint nem
huzamos jellegli, éjszakai ott-tartozkodast, pihenést is magaban foglald tartozkodas céljara
széllashely nyujtasa €s az ezzel kozvetleniil Osszefliggd szolgaltatdsok nyljtdsa mindsil.
Miutén a jogszabdly az ott-tartdzkodds nem huzamos jellegét csak rendszerinti jellemzdként
hatdrozza meg, az elsdfokil birésag nem sértett jogszabalyt azzal az értelmezéssel, mely
szerint a huzamos jellegli szallashely nyujtasa is szallashely-szolgaltatasnak mindsiil.

[51] A fenti fogalommeghatarozastol fiiggetleniil a Févarosi [tél6tabla szerint annak
volt jelentdsége, hogy az alperes a jogszabalyi korlatozo rendelkezések ellenére tigy dontott,
hogy az ingatlant tovabb hasznalja, a bérleti jogviszonyt felmondassal nem kivanta
megsziintetni [rPtk. 424. § (1) bekezdés, 306. § (1) bekezdés b) pont], a bérleményben a
jogszabalyi korlatozasok altal lehetové tett mértékben és modon a tevékenységét tovabb
folytatta, bevételszerzés céljabol a szallodai szobakat harmadik személyek hasznalataba adta.

[52] A 2020. janius 8-i szerzédésmodositasban a felek valoban csak a 2020. marcius
1-jét6l junius 30-aig tartd iddszakra jaro bérleti dijat rendezték a felperes altal ennek
megfizetésére biztositott pothataridé utjdn, azonban az a megallapodast megel6zo
levelezésbdl is nyilvanvald volt, hogy a koronavirus jarvany miatt 2020. marciusaban
bevezetett korlatozo intézkedésekkel, azoknak a mikodésére gyakorolt hatasaval az alperes
tisztaban volt, ennek ellenére dontdtt a bérleti jogviszony fenntartdsa mellett, ahogy az a
2020. majus 12-i nyilatkozatabol is egyértelmiien kitlinik. Tény, hogy a korlatozo
intézkedések fenntartdsdnak idOtartama egyik fél szamdra sem volt ismert, a 2020. marciusi
megallapodasnak azonban a per elbiralasa szempontjabol azért nem volt dontd jelentdsége,
mert az alperes 2020. november 4-ét — a veszélyhelyzet ismételt kihirdetését és az ijabb jogi
korlatozasok bevezetését — kovetden sem mondta fel a szerzddést. A felek tovabbra is a
jogviszony fenntartasa mellett a bérleti dijkedvezményrdl folytattak targyaldsokat, amelyek
eredménytelensége miatt az alperes a rPtk. 241. §-aban biztositott lehetOséggel sem ¢élt,
vagyis a megvaltozott koriilményekre tekintettel nem kérte a bérleti dij tekintetében a
szerzOdés birosag altali modositasat.

[53] A Fovarosi [télétabla kiemeli, hogy az alperes bérleti dij megfizetése iranti
keresettel szemben eldterjesztett a rPtk. 428. § (1) bekezdésén alapuldé védekezése
ellentmondasban allt a viszontkeresetben eldadott elszamoldsaval, melyben azt llitotta, hogy
a felperest a perbeli idészakban az alperesi bevétel 25%-a, azaz 3.375.992 forint bérleti dij
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illeti meg, vagyis az alperes ugyanarra az idOszakra a keresettel szemben a dijfizetés
megtagadasara, a viszontkeresetben pedig a bérleti dij csokkentésére hivatkozott. Az
ellenkérelemhez vald kotottség [Pp. 342. § (1) bekezdés] miatt — amellyel az alperes a
dijfizetés megtagadasahoz fiz6d6 jogat kivanta érvényesiteni, és a rPtk. 424. § (1) bekezdése,
valamint 306. § (1) bekezdés b) pontja alapjan dijleszallitds iranti szavatossagi jogot nem
érvényesitett — a viszontkeresetben hivatkozott csokkentett 0sszegli bérleti dij a védekezés
korében nem volt figyelembe vehetd. Az alperes egyebekben a csokkentett bérleti dij 6sszegét
olyan tényhez kototte, amely nem volt Osszefiiggésbe hozhatd a bérleti szerzodéssel, mert a
felek a bérleti dijat nem a bérlé bevételéhez kototten allapitottak meg, a korlatozott hasznalat
miatti  dijcsokkentés mértékének meghatarozasanal viszont csak a bérleti dij
meghatarozasanak a szerzddés szerinti szempontjaibdl lehet kiindulni.

[54] Az alperes dijfizetési kotelezettsége szempontjabol a BDT2022. 4524. szamon
kozzétett eseti dontésben foglalt jogértelmezés nem lehetett iranyadd, mert a hivatkozott per
ténybeli és jogi alapja eltér a jelen perben érvényesitett jogtdl és védekezéstol. Az eseti
dontésben a birosagnak a bérld felmondasanak jogszertisége kérdésében kellett allast foglalni
¢s ebbdl a szempontbol kellett értékelnie a koronavirus jarvany korében meghozott
jogszabalyi korlatozasokat, amely korlatozasok az egyes kereskedelmi egységekre eltérdek
voltak, igy azok konkrét szerzddésekre gyakorolt hatasat is eltéréen kell megitélni, a jogeset
alapjaul szolgaldé perben a bérld cipdiizletet, nem pedig szallodat iizemeltetett a
bérleményben.

[55] A szilloda legfelsé szintjét érintd beazas kapcsan a Fovarosi [téltabla abbol
indult ki, hogy rPtk. 424. § (1) bekezdése szerint a felperes a kellékszavatossagi
kotelezettsége korében a bérlet teljes idétartama alatt kdteles volt az ingatlant szallodai
iizemeltetésre alkalmas allapotban tartani és ennek keretében a jogszabaly, de a szerzddés
kifejezett rendelkezése szerint is a tetd javitasa a felperes kotelezettsége volt. A Fdvarosi
ftél6tabla nem értett egyet az els6foku birdsaggal abban, amely szerint szakkérdés lenne
annak megitélése, hogy a VI. emeletet érintd beazas folytan az ingatlan a perbeli idészakban
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmatlan volt. A felperes szerz6désszegését €s ebben a kdrben
a bedzas tényét, annak allitott mértékét és iddtartamat az alperesnek kellett bizonyitani, de
ezek egyike sem mindsiilt kiillonleges szakértelmet igényld kérdésnek, mig annak megitélése,
hogy éaltalaban véve, illetve konkrétan a bizonyitott mértékli bedzassal érintett ingatlanrész
alkalmas-e a bérleti szerzddés szerinti tevékenység folytatasara, vagyis szallodai szolgaltatas
nyUjtasara szintén nem szakértéi kompetenciaba tartozd, hanem — ahogy arra az alperes a
fellebbezésében helytalloan hivatkozott — a vonatkozd jogszabalyi rendelkezések
értelmezésével, értékelésével a birdsag altal megitélhetd kérdés.

[56] A Fovarosi [télétabla allaspontja szerint nem lehet kétséges, hogy 4zo, illetve
bedzott ingatlant, illetve ingatlanrészt nem lehet szalloda céljara hasznélni, mert az — ahogy
arra az alperes szintén helytalldan hivatkozott — nem felel meg az ilyen kereskedelmi
egységben nyujtott szallashely-szolgaltatassal szemben tamasztott és a jogszabalyokban eldirt
egészségiigyi €s biztonsagi kovetelményeknek. A bedzott, illetve 4z szallashely bizonyosan
nem elégiti ki a tisztasag, a higiénia és a biztonsdgos haszndlatra val6 alkalmassag
kovetelményét [Korm. rendelet perbeli idészakban hatalyos 5. § (1) bekezdés, 1. szdmu
melléklet 1/B. 3.4. pontjai]. Ennek megitélése szempontjabol a felperes érvelésével
ellentétben nem volt jelent6sége annak, hogy a bedzas csak egyes flirdészobakat érintett, mert
a Korm. rendelet 1. szama melléklet 1/A. 5. pontja szerint a szallodai szobaegység magaban
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foglalja a szobat és a hozzatartozo6 fiirdoszobat is. A bedzas kiterjedése, annak a teljes felsd
szinthez viszonyitott mértéke is kozombds volt, mert nem a bedzas kiterjedése és mérete
hatdrozta meg, hogy a VI. emelet milyen mértékben volt rendeltetésszerli hasznalatra
alkalmatlan, hanem az, hogy a beazas konkrétan hany szobaegységet érintett.

[57] Az alperesnek azt a tényallitasat, hogy a beazas miatt a szalloda teljes legfelso
szintje a perrel érintett iddszakban hasznalhatatlan volt sem az okiratok, sem pedig a
tanivalloméasok nem tamasztottdk ald. tant2 (a felperes karbantartasi €s szolgaltatasi
osztalyvezetdje) a 2021. julius 1-jei birtokbavételen tapasztalt allapotokrdl azt vallotta, hogy a
VI. emeleti flirdészobak mennyezetén néhany helyen korabbi bedzasra utalo nyomok voltak
lathatok (44. sorszamu targyalési jegyzOkonyv 14. oldal), mig tanul (az alperes karbantartd
alkalmazottja) vallomasa szerint a VI. emelet keleti szarnydnak harom szobajat érintette a
beazas, vagyis az alperes sajat — egyebek kozott kifejezetten a bedzassal kapcsolatos teenddk
elvégzésével megbizott — alkalmazottja cafolta az alperes teljes VI. emelet
hasznalhatatlansagara vonatkozo tényallitasat. A Févarosi [télotabla kiemelt jelentSséget
tulajdonitott tovabba annak, hogy tantil vallomésa céfolta azt is, hogy az alperes a beazas
miatt ténylegesen nem tudta volna haszndlni az ingatlan, mert vallomésa szerint mindig
helyre tudta allitani, illetve el tudta tiintetni a bedzas nyomait, olyan esetet is emlitett, amikor
erre nem sokkal a vendégek érkezése el6tt kertilt sor (53. sorszamu targyalasi jegyzOokonyv).
Abban az esetben, ha a bérl6 a bérlemény egy részének rendeltetésszerii hasznalatot
akadalyozo hibajat a bérbeadd helyett kijavitja és az a bérléi kozremiikodés eredményeként a
tényleges hasznalatot — ahogy az tanil tantvallomésabol kitlinik —, vagyis a vendégek
fogadasat valojaban nem akaddlyozza, akkor az a bérleti dijfizetés megtagadisara nem,
csupan egyeéb jog érvényesitésére teremthet alapot a bérbeaddoval szemben.

[58] A rendeltetésszerli hasznalatra vald alkalmatlansag alperes 4ltal allitott
id6tartamat — amely szerint az 2020. marcius 16-at6l fenndlt — a rendelkezésre allo
bizonyitékok szintén nem tdmasztottdk ald. Az okiratok alapjan azt lehetett megallapitani,
hogy az alperes 2020. oktober 21-én kozodlte irdsban a felperessel a bedzast, amelynek
kivizsgalasat a felperes a 2020. oktdber 28-1 nyilatkozata szerint megkezdte, majd a bérleti
jogviszony megsziinése utdn a tetdszigetelést 2021. szeptemberében kicseréltette. Ehhez
képest tantil a bedzassal érintett idészakot ennél korabbra, 2015-2017. kozotti idore tette. A
rPtk. 428. § (1) bekezdése szerint a bérld csak arra az iddszakra mentesiil a bérleti dij fizetése
alol, amig az ingatlant, illetve ingatlanrészt rajta kiviilallo okbdl nem tudja haszndlni. Ehhez
képest a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok cafoltdk az alperesnek a teljes legfelsd szint
hasznalhatatlansagara vonatkoz6 tényallitasat és azt is, hogy a bedzas miatt nem tudott volna
az alperes vendégeket fogadni. Az okiratok, a tanuvallomasok, a birtokbavétel soran késziilt
fényképfelvételek és videofeltétel alapjan sem lehetett egyértelmiien megallapitani, hogy a
bedzéas pontosan hany szobat €s a hozzatartozd fiirddszobat érintette €s milyen iddszakban,
ezért a bizonyitds sikertelenségének, illetve eredménytelenségének jogkovetkezményét a
bizonyitasra kdoteles alperes terhére értékelve — nem pedig a szakértéi bizonyitas elmulasztasa
miatt — kellett arra a kovetkeztetésre jutni, hogy az alperes a bedzds miatt a bérleti dij
teljesitését részben sem tagadhatta meg.

[59] A viszontkeresettel a rPtk. 361. § (1) bekezdése alapjan érvényesitett joggal
osszefiiggésben a Févarosi [télotabla az elséfoka birdsag indokait annyiban pontositja, hogy a
bérlé beruhazasaibol eredd esetleges értéknovekedés jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai
alapjan vald megtéritésének kovetelését a felek kozotti szerz6déses jogviszony dnmagaban
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nem zarja ki, hanem csak a felek beruhazasok elszdmolasara vonatkoz6 megallapodésa.
Abban az esetben, ha a felek a bérli beruhazasok elszamolasanak kérdését — akar ennek a
lehetdségének, illetve az ezzel kapcsolatos kovetelések kizarasaval — a szerzédésben rendezik,
akkor ezt a kérdést a szerz0dés alapjan kell megitélni és a rPtk. 361. § (1) bekezdése nem
alkalmazhat6. Abban az esetben azonban, ha a bérleti szerzodés a bérlo beruhazasairol nem
rendelkezik, annak jogi sorsat és elszamolasat a felek nem szabalyozzak, tigy az értéknoveld
beruhazasok tekintetében a gazdagodas visszatéritése a rPtk. 361. § (1) bekezdése alapjan
kovetelhetd. A felperes altal hivatkozott BH2000. 70. szamon kozzétett eseti dontésbdl is a
fenti kovetkeztetés adodik, nem pedig az, hogy a bérleti jogviszony fennallasa eleve kizarja
az értéknovekedés iranti igény jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerinti
érvényesithetOségét.

[60] A fentiekre tekintettel els6dlegesen azt kellett vizsgalni, hogy a felek a
szerzOdésben a viszontkereset targyat képezd iddszakban megvalodsitott beruhazasok
elszamolasarol rendelkeztek-e és milyen tartalommal. Az elséfoku birdsag ebben a korben a
bérleti szerzodés tartalmanak megallapitasara a Pp. 266. § (1) bekezdését nem alkalmazhatta
volna, mert a felek az elséfoku eljarasban eltéréen értelmezték a szerzddés 13. fejezetében
foglaltakat. Az alperes allitasa szerint az itt megfogalmazottak csak a 13.9. pontban, illetve a
szerz0dés 2. szamu mellékletében rogzitett, 2011-2012. évben megvalositott munkakra
vonatkoznak, a felperes ehhez képest Uigy értelmezte a szerzédés 13. fejezetét, hogy az az
Osszes a bérld altal a jovoben végzendd felujitdsi, illetve atalakitdsi munkdkra és azok
elszdmolasara vonatkozik. Az els6foku itélet kikdvetkeztethetd tartalma szerint az elséfoku
birdsdg a felperes értelmezését fogadta el itélkezésének alapjdul, jollehet ennek indokairol
nem adott szamot, amely hidnyossag a masodfoku eljarasban potolhat6 volt.

[61] A szerzddés 13. fejezete a bérld altal a bérleményben sajat koltségén végzett
atalakitasok, illetve bérloi beruhazasok részletes szabalyait tartalmazza, amely szerint ilyen
munkalatot az alperes kizarolag a felperessel tortént eldzetes egyeztetés alapjan, a felperes
irasbeli hozzdjarulasaval végezhetett (szerzodés 13.1. pontja). Részletekben menden
szabalyoztdk e munkdk elvégzésének rendjét, a beruhdzasi koltségek ¢és értékndveld
beruhdzasok elszdmolasi szabalyait (13.3., 13.4. pontok), a 13.9. pontban pedig
megallapodtak abban, hogy az alperes altal elvégzendd atalakitasi, felujitdsi munkalatok
listajat és koltségvetését a szerzddes 2. szaml melléklete tartalmazza.

[62] A szerzOdés 13. fejezetének a rPtk. 207. § (1) bekezdése szerinti értelmezésébol
nyilvanvalo és az alperes sem érthette masként, hogy az atalakitasi, felujitasi munkalatok
szabalyozasa a bérleti szerz6dés iddébeli hatdlya alatt az alperes altal megvalositando
valamennyi ilyen jellegli munkara vonatkozik, vagyis nem csak azokra a szerzddés 2. szamu
mellékletében részletezett munkdakra, amelyeknek elvégzésében a felek a szerzddéskotéskor
mar megallapodtak. A szerzodés alperes altal hivatkozott 13.9. pontja nem jelent mast,
minthogy a felek tételesen rogzitették és a szerz6dés 2. szamu mellékletében felsoroltdk
azokat az alperes altal elvégezni vallalt atalakitasi és felajitasi munkalatokat, amelyek a felek
egyezd eldadasa szerint a bérleményt szallodaként vald lizemeltetéséhez sziikségesek voltak,
tovabba azt is jelenti, hogy e munkalatokhoz a felperes a szerzédés 13.1. pontja szerinti
hozzajarulasat megadta. A szerz6dés megkotésekor vallalt bérldi atalakitdsi munkak
rogzitésének a 13. fejezet rendelkezéseivel egybevetett értelmezés utjan sem tulajdonithatd
olyan jelentés — és ezt az alperes a szerzédéskotéskor sem érthette igy —, hogy a szerzédésnek
a beruhazasok koltségeinek viselésére €s elszamolasara iranyuld rendelkezései kizardlag a
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13.9. pontban felsorolt munkéakra vonatkozndnak, mert erre vonatkozo szerzédéses kikotést
vagy feltételt a 13. fejezet még utalas szintjén sem tartalmaz.

[63] Az alperes érvelésével szemben a 13.4. pontban hasznalt ,hivatkozott”
kifejezés, a hivatkozasra utalé egyéb megjegyzés nélkiil, a szavak altalanosan elfogadott
jelentése szerint a korabban hivatkozott, vagyis a 13.1. pontban megjeldlt felujitasi és
atalakitasi munkakra utal, nem pedig a joval ezt kovetd szerzddéses pontba foglalt 13.9.
pontban megjelolt munkakra.

[64] Azt, hogy a szerz8dés 13. fejezetében a felek a szerzddés tartama alatt elvégzett
valamennyi bérléi atalakitasra €s feltjitdsra vonatkozd rendelkezéseket foglaltdk Ossze,
megerdsiti a szerzodés 1. szamu modositasanak 3.2. pontja is, amelyben a felek kifejezetten a
szerzOdés 13. fejezete szerint a jovoben ténylegesen és a bérbeadd eldzetes irdsbeli
hozzajarulasaval elvégzésre keriild munkalatok koltségei megtéritésének szabdalyait
modositottak, vagyis a szerzddés 13. fejezetét a szerzddo felek maguk is a bérleti szerzodés
tartama alatt elvégzett beruhdzasokra vonatkozo6 rendelkezésként értelmeztek.

[65] Ettol eltérdo kovetkeztetést tanuS (a felperes jogelddjének a szerzddés
megkotésekor eljar6 ingatlanhasznositasi {lizletdg igazgatoja) és tant4 (a felperes
vezérigazgatdja) tantivallomasabol sem lehetett levonni. taniS valllomasanak az alperes altal
kiragadott az a részlete, amely szerint ,,csak arra tudtunk megéllapodni, amir6l sz6 volt” a
vallomas egészében valo figyelembevétele és értékelése mellett azt jelenti, hogy a felperes a
szerzOdéskaotéskor ismert, a 2. szamu mellékletben rogzitett munkakhoz tudta a hozzajarulasat
adni. A tanu a fenti értelmezését arra — az egyébként a szerzOdés tartalmanak és a
jogszabéalyoknak is ellentmondé — feltevésre alapitotta, hogy a jovdében elvégzendd, a
bérbeado altal a szerzoédéskotéskor még nem tudott atalakitasi, feljitasi munkalatokrol nem
lehet megallapodni. tani5 fenti értelmezése a sajat vallomasanak és a szerz6dés tartalmanak
is ellentmondd, mert amennyiben a 13. fejezet rendelkezései csak a 16.9. pontban hivatkozott
beruhdzasokra lennének iranyadodak, akkor e munkalatok valamennyi koltsége a szerzédés
szerint teljes egészében a bérlot terhelné, mig a tanu azt vallotta, hogy e beruhazasok bérleti
dijjal val6 kompenzalasaban, vagyis abban allapodtak meg, hogy a beruhazas koltségeit az
alperes a tanu megfogalmazéasa szerint ,lelakja”. Egyebekben a tanu altal ismertetett
elszamolasi szabaly (a felek megéllapodasatol fliggden az eredeti allapot helyreallitdsa vagy a
beruhazasok meghagyasa, de a bérld megtéritési igénye nélkiil) teljes egészében megegyezett
a szerz6dés 13. fejezetében irt elszamoldsi szaballyal.

[66] tanu4 a vitatott szerzodési feltétel részletes megtargyalasaban nem vett részt, a
jovobeni beruhdzasokra vonatkozo elszamoléasi szabalyokat érintden a felek targyaldsaira,
megallapodasara nem emlékezett, de a felperes altal kovetett gyakorlatot tani5 tanuval,
illetve a szerzodésben rogzitettel egyezden adta eld.

[67] Mindezekre figyelemmel a szerzédés rPtk. 207. § (1) bekezdése szerinti
értelmezése soran a felek megallapodasat magaban foglald okirat tartalmanak a
tanuvallomasokkal egybevetett értékelésével sem lehetett olyan jelentést tulajdonitani, hogy a
szerzOdés 13. fejezetében foglalt elszamolasi szabalyokat a felek a 16.9. pontban és a
szerzOdés 2. szamu mellékletében a bérleti jogviszony kezdetekor elvégzett beruhazasokra
korlatoztak volna. Ebbdl kovetkezden a szerzddés 13. fejezetének elszamolasi szabalyai a
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viszontkereset targyat képezO, az ingatlanon 2015. évtdl kezdédden allitottan elvégzett
felujitasi és atalakitasi munkékra is iranyadoak.

[68] A Févarosi télétabla ezzel kapcsolatosan kiemeli, hogy kiilonbséget kell tenni
az atalakitasi, felajitasi munkak koltsége — amely a beruhdzasok megvalositasaval kapcsolatos
bérldi kiadasokat jelenti —, tovabba a beruhdzas eredményeként a bérleményben
bekovetkezett €és a bérleti jogviszony megsziinését kovetden a bérbeadd javat szolgald
érteknovekedés kozott, amely utdbbi megtéritésére iranyult az alperes viszontkeresete. A
felek megallapodasa mind a koltségek viselésére — amely szerint az az alperest terheli —, mind
pedig az értékndveld beruhazasokra kiterjedt. Ennek kdrében abban allapodtak meg, hogy az
alperes o szabaly szerint az eredeti allapotaban volt kételes a bérleményt a felperes birtokaba
visszabocsatani, kivéve, ha az alol a felperes mentesiti (szerzédés 13.4. pontja). A szerzddés
13.5. pontjaban eredeti allapotnak a felperes altal engedélyezett €s a visszaallitasi
kotelezettségtdl a felperes altal mentesitett valtoztatdsoknak megfeleld allapotot tekintették,
vagyis a perbeli esetben a rendelkezésre allo peradatok szerint a szerzédés 2. szamu
melléklete és az 1. szaml szerzddésmodositds szerint elvégzett munkékkal eldallt
valtoztatasoknak megfeleld allapotot. Az alperesnek az engedély nélkiili valtoztatdsokat a
felperes felszolitasara a fentiek szerint meghatarozott allapotnak megfelelden helyre kellett
allitania. Az engedéllyel elvégzett beruhazas bérlemény allaganak sérelme nélkiil leszerelhetd
targyaival — az atalakitasi, illetve feltjitdsi munkak sordn beépitett anyagok és berendezések
kivételével — az alperes maga rendelkezett, azt elvihette, azonban az értékndveld beruhazasok
azon targyaival kapcsolatban, melyeket a bérlemény allaganak sérelme nélkiil vagy az eredeti
allapot visszaallitasa nélkiil nem lehet leszerelni, a felperessel szemben kovetelést nem
tamaszthatott, megegyezésiik szerint azok a bérbead6 tulajdonat képezik a bérleti jogviszony
megsziinésétol kezdddden.

[69] A felek a szerzédés fent idézett 13.4.-13.5. pontjaiban részletesen szabalyoztak a
bérlemény atadaskori, annak visszaadaskori 4allapotat, az alperes ezzel kapcsolatos
kotelezettségeit, egyértelmiien rendezték a bérleti jogviszony megsziinése esetére az
értéknoveld beruhdzasok jogi sorsat és az alperesnek a felujitas, illetve atalakitas
kovetkeztében eldallt értekemelkedésbdl szarmazd minden megtéritési igényét kizartak.

[70] A felek megallapodasa mind az engedéllyel, mind pedig az engedély nélkiil
elvégzett beruhdzédsokra kiterjedt, ettdl fliggetleniil azonban az alperes viszontkereseti
érvelésében figyelmen kiviil hagyta, hogy barmely munka elvégzésére csak a felperessel
tortént eldzetes egyeztetés alapjan és a felperes irasbeli hozzajarulasaval volt jogosult, amely
eldzetes egyeztetés és irasbeli hozzajarulas meglétét a viszontkereset targyat képez6 munkak
tekintetében nem is é&llitotta, arra hivatkozott, hogy azok elvégzésérdl és értékndveld
mivoltarol a felperes utébb tudomast szerzett.

[71] A fentiekbdl kovetkezden a felek szerzédéses megallapodasa kizarta, hogy az
alperes az altala hivatkozott munkék kovetkeztében eldallt értékndvekedés megtéritését a
rPtk. 361. § (1) bekezdés alapjan kdvetelje.
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[72] Erre tekintettel az alperesi beruhdzasok folytan az ingatlanban el6allt
értékemelkedés, vagyis a felperes gazdagodasanak megallapitasa érdekében a Pp. 276. § (1)
bekezdése szerint nem kellett bizonyitast elrendelni, ezért az elséfoku birdsdg nem sértett
jogszabalyt azzal, hogy a mar elrendelt szakértdi bizonyitds eredményét a bizonyitékok
mérlegelése sordn figyelmen kiviil hagyta, tovabba a Pp. 276. § (5) bekezdésének megfeleld
alkalmazasaval — a Pp. 300. § (1)-(3) bekezdéseinek sérelme nélkiil — mellézte az alperes
szakvélemény kiegészitésére iranyuld bizonyitasi inditvanyanak teljesitését, mert az a jogvita
elbiralasa szempontjabdl sziikségtelen volt.

[73] A viszontkeresettel érvényesitett 9.264.008 forint el nem szamolt
dijkedvezményt érintd kovetelését az alperes arra a helytelen alapvetésre alapitotta, hogy a
perbeli idészakban csak a tényleges bevételének 25%-at kitevé 3.375.992 forint bérleti dij
fizetésére koteles, amelyre tekintettel a biztositékbdl és az 1. szamu szerzOdésmodositas
szerint elvégzett klima beruhdzasbol a javara még el nem szamolt Osszeg kifizetésére
jogosult. Ehhez képest a fentiek szerint az alperes a bérlemény hasznalatat érintd korlatozasok
miatt dijcsokkentés iranti szavatossagi jogot nem érvényesitett, a szerzOdés birosag altali
modositasat nem kérte, a felperes pedig nem vitdsan a bérleti dij mérsékléséhez nem jarult
hozza. Erre tekintettel megalapozatlan a viszontkereseti elszdmolasanak alapjaul szolgald
bérleti dij tartozasa, amelyet a fentebb kifejtettek szerint a keresettel egyezd 0sszegben kellett
figyelembe venni.

[74] Az els6fokll birdsag az okiratok tartalma alapjan helyesen allapitotta meg, hogy
a felperes mind a biztositék Osszegét, mind pedig a klima beruhazas utan adott
dijkedvezményt elszdmolta, az eldbbit illetden a 2021. oktober 7-én kelt nyilatkozataban arrol
tdjékoztatta az alperest, hogy a biztositek Osszegét a 2020. szeptemberi bérleti dij
engedménnyel csokkentett tOkedsszegébe (6.350.000 forint) teljes egészében beszamitotta,
amelyre figyelemmel az alperesnek 695.000 forint bérleti dij tartozdsa maradt fenn. Ezt az
alperes maga sem vitatta, csupan azt nem értette, hogy ez az elszamolas szamara miért lenne
kedvezdbb (20. sorszamu beadvany).

[75] A rPtk. 293. §-a a részteljesités elszamolasanak szabdlyait a jogosultra nézve
kedvezd mddon hatdrozza meg, amely szerint azt els6sorban a koltségre, majd a kamatra és
végiil a fotartozasra kell elszamolni. Ahogy azt az els6foku birdsag helytalloan értelmezte
nincs akadalya annak, hogy a jogosult a részteljesitést a torvénytdl eltér6 moédon szamolja el,
mert a torvényben meghatarozott elszamolasi sorrendtdl csak a kotelezett nem térhet el. Ebbdl
kovetkezden a felperes megtehette, hogy a biztositék Osszegével a tOketartozast csokkenti,
amely egyebekben az alperes altal igazolt ezzel ellentétes adatok hianyaban kedvezdébb is volt
az alperesre, mert az elszamolas utan mar csak joval alacsonyabb Osszegli bérleti dij utan
terhelte kamatfizetési kotelezettség. A klima-beruhdzas ellenében az alperest megilletd havi
500.000 forint + afa Osszegli bérleti dijkedvezményt a felperes, ahogy azt az elséfoku
eljarasban eldadta a bérleti szerzédés 1. szdmu modositasa 2.10. pontjaban foglaltaknak
megfelelden, a 2017. majus 1-je és 2021. junius 30-a kozotti iddszakra jard bérleti dij
Osszegében figyelembe vette oly mdodon, hogy eleve a kedvezménnyel csokkentett Gsszegii
dijat szamlazott, illetve érvényesitett az alperessel szemben, igy e tekintetben kiilon
elszamolasi kotelezettség nem terhelte. Az alperes a fentiekre figyelemmel megalapozatlanul
allitotta a fellebbezésében, hogy a felperes a fenti tételek elszdmoldsat nem ismertette, €és a
rendelkezésre allo adatok alapjan az is megallapithato, hogy a biztositékbol, illetve bérleti
dijkedvezménybdl addddan az alperesnek nincs a javara el nem szamolt kovetelése.



Févarosi [télétabla 21
10.G£.40.107/2024/6-11

[76] A Févarosi tél6tabla mindezen indokok alapjan az elséfokt birdsag itéletének
fellebbezett rendelkezéseit a Pp. 383. § (2) bekezdése szerint részben megvaltoztatta és a
felperes 13.970.000 forint és késedelmi kamatai megfizetésére iranyuld keresetét is
elutasitotta, ezt meghaladdan az érdemben helytallé dontést indokainak fenti kiegészitésével
helybenhagyta.

[77] Az érdemi dontés megvaltoztatasara figyelemmel kellett részben megvaltoztatni
az elséfoku itélet perkoltség viselésére vonatkozd rendelkezését a kovetkezdk szerint. Az
elsofoku eljarasban a pertargy értékeként a kereset tekintetében a zalogjog érvényesitése iranti
keresetre is figyelemmel [Pp. 20. § (2) bekezdés d) pont] 78.532.470 forintot kellett
figyelembe venni, mig a viszontkereseti pertargy érték 59.800.794 forint volt. A felperes az
els6foku eljarasban a kereset tekintetében 80%-ban lett pernyertes és 20%-ban pervesztes,
mig a viszontkeresetet érintéen teljes egészében pernyertes lett. A pernyertesség ¢€s
pervesztesség igy megallapitott aranyara tekintettel a Pp. 83. § (2) bekezdése szerint az
elsofoku eljarasban felszamitott és az els6foku birdsag altal megallapitott perkoltségébdl a
felperes 1.531.600 forint megtéritésére tarthatott igényt és koteles megfizetni az alperes
részére a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (a tovabbiakban: IM rendelet) 3. § (6) bekezdése
alapjan a jogi képvisel6k altal kifejtett azonos mennyiségli és idOtartami munkara
figyelemmel a felperes javara megallapitott perkoltséggel egyezéen meghatarozott 1.914.500
forint + afa 6sszegli ligyvédi munkadij alperes keresetben valo pernyerésével aranyos 20%-at,
azaz 459.480 forintot, amely Osszegek elszamolasat kovetéen az alperes a felperes részére
1.072.120 forint elséfoku perkoltség megfizetésére koteles.

[78] A masodfoku eljarasban a pertargyérték 136.441.794 forint (a keresetet érintden
76.641.000 forint, a viszontkereset tekintetében pedig 59.800.794 forint) volt, amelyhez
képest az alperes 10%-ban lett pernyertes. A Pp. 364. §-a szerint alkalmazand6 83. § (2)
bekezdése szerint a felperes az IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan az altala felszamitottal
egyezden meghatarozott 957.200 forint jogtanacsosi munkadijbdl a pernyerésével aranyosan
861.480 forintra jogosult, mig az alperes az IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdései alapjan a
masodfokt eljarasban kifejtett tevékenység 1do- ¢€s munkasziikségletével ardnyosan
meghatarozott 1.500.000 forint + 4afa Osszegli ligyvédi munkadijbol 180.000 forint
megtéritésére tarthat igényt, amelynek kovetkeztében a Fovarosi {tél6tabla az elébbi 6sszegek
egybeszamitasaval a kiilonbozet felperes részére vald megfizetésére kotelezte.

[79] Az alperes illetékre kiterjedd részleges koltségfeljegyzési joga folytdn meg nem
fizetett 2.500.000 forint fellebbezési illetéket a peres felek a Pp. 364. §-a szerint alkalmazott
Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan a pervesztességiik aranyaban kotelesek viselni.

[80] A Fovarosi [télétabla a 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) és )
pontjai alapjan tdjékoztatja a peres feleket, hogy a fellebbezési illeték az illetékekrdl szold
1990. évi XCIII. torvény 78. § (4) bekezdése szerint a hatarozat jogerdre emelkedését kdvetd
hatvanadik napon valik esedékessé. Az illeték megfizetése soran kozleményként fel kell
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tiintetni az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazo jogerds birdsagi hatdrozatot hozd birdsag
megnevezeését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addazonositod szamat.

Budapest, 2024. november 12.
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