Févarosi [télétabla
Az iigy szama: 14.G£.40.108/2023/6.

A felperes:
felperes] Ingatlanforgalmaz6, Bérbeado és Kereskedelmi Korlatolt Feleldsségli Tarsasag
ciml

A felperes képviseldje:
Kovacs Réti Szeghed Ugyvédi Iroda, iigyintézd: dr. Vida Enikd iigyvéd

ciml

Az alperes:
alperesl Vendéglato Korlatolt Felelosségli Tarsasag

cim2

Az alperes képviseldje:
Készegi Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. KSszegi Janos iigyvéd

cim3

A per targya: kartérités

A fellebbezést benyujto fél: felperes

Az els6foku birésag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 14.G.41.456/2020/70.

ftélet



Févarosi [télétabla 2
14.Gf£.40.108/2023/6

A Fovarosi itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és az alperes euroban
meghatarozott marasztalasdnak tOkeodsszegét 39.344 (harminckilencezer-
haromszaznegyvennégy) eurora felemeli azzal, hogy a kamatfizetés kezdd idépontjat 2022.
januar 1-jében hatdrozza meg;

az alperes perkoltségben marasztaldsat 2.702.200 (kétmillio-hétszazkétezer-kétszaz) forintra
felemeli;

egyebekben helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 231.000
(kétszazharmincegyezer) forint + afa igyvédi munkadijbol 4ll6 masodfokt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

I

[1] A felperes leszallitott keresetében kérte az alperes kotelezését 21.063.610 forint
(els6 kereset) és 67.532 eurd (masodik kereset), valamint ezen 6sszegek utan 2020. junius 16-
tol a 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:155. §-a szerinti késedelmi kamat megfizetésére kartérités
cimén. Tényként adta el6, hogy az alperesi bérlé kérésére a bérlet targyat képezd
iizlethelyiségét melegkonyhas éttermi szolgaltatdsra alkalmassa tette, tovabba vendégteret
alakitott ki, az alperes azonban a bérleti szerzddést jogellenes megsziintette. Jogi érvelése
szerint erre tekintettel koteles megtériteni a vagyondban bedllott érétékcsokkenést, tapadod
kart, melynek mértéke a feleslegessé¢ valt beruhdzasok koltségeivel (21.063.610 forint)
egyezik meg; koteles tovabba az elmaradt hasznat is megtériteni, melynek mértéke a bérleti
szerzOdés alapjan 6t megilletd 6t éves bérleti dijnak megfeleld Osszeg, valamint a dekoracios
és lizemeltetési koltség (67.532 eurd). Keresete jogi alapjaként a Ptk. 6:137. §-t, a 6:142. §-t,
a 6:143. §-t, a 6:180. § (2) bekezdését és a 6:183. §-t jelolte meg. Arra is hivatkozott, hogy az
alperes szerz8désszegése szdndékos, ezért az eldrelathatosagi klauzula nem védi.

II.

[2] Az alperes kérte a kereset elutasitasat. Vitatta, hogy a beruhdzasokat a felperes az 6
érdekében végezte. Allaspontja szerint nem is érte kar, mivel a beruhazasok értéknovekedést
eredményeztek a tulajdonaban. Allitotta, hogy a szerzédés lehetetleniilés folytin megsziint,
melyért egyik fél sem felelés. A masodik kereset tekintetében arra is hivatkozott a Ptk. 6:525.
§ (1) bekezdésének felhivasaval, hogy az elallast kovetden a felperes az iizlethelyiséget
masnak kiadhatja, igy az 6t éves bérleti dij, valamint dekoracios és tizemeltetési koltség ,,nem
tekinthetdé mar fennalld karnak”, karrol csak ,,az eltelt idészak vonatkozasaban lehetne
beszéIni”. A felperesnek lehetdsége van kiadni az tizlethelyiséget akar magasabb bérleti dijért
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is, igy a tovabbiakban kéra nem meriil fel. Legfeljebb arra az iddszakra tartozhat kartéritéssel,
amely id0szakban a bérleményt a felperes neki felrohaté okbol nem tudta bérbe adni.
Hivatkozott tovabba arra, hogy az esetleges kartéritést csokkenteni kell a kéarokozasbol
szarmazé vagyoni elénnyel a Ptk. 6:522. § (3) bekezdése alapjan. Allitotta, hogy a
szerzOdésszegése nem volt szandékos, nem akart kart okozni; az iizletpolitikai érdekei — a
Covid jarvanyra is figyelemmel — megvaltoztak és ez vezetett a szerz6dés megsziintetéséhez.

I1I.

[3] Az elséfokt birdsag itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen
meg felperesnek 13.755.958 forintot és annak 2020. junius 16-4t6l a kifizetésig jard, a
késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc
szazalékkal novelt mértekli kamatat, valamint 25.079 eurdt és annak 2021. julius 1-tdl a
kifizetésig jard, az Eurdpai Kozponti Bank altal meghatarozott alapkamatat, mig ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta; rendelkezett tovabba a perkdoltségrol.

II.1.

[4] Hatarozatanak indokolasaban a fellebbezés szempontjabol relevans tényként
allapitotta meg, hogy a felek kozott 2020. januar 27-én bérleti szerzodés jott 1étre, mely
alapjan a felperes bérbe adta, az alperes bérbe vette a felperesi ingatlanban taladlhato
iizletrésznek a mellékletben rogzitett muszaki tartalommal kiépitett 76,69 m2-es teriiletét,
azzal, hogy az épiilet koz0s teriileteinek hasznalata miatt a bérelt teriilet 6sszesen 93,39 m2.
Az lizletrész kialakitasa a bérbeadd részerdl teriileti atalakitast, a vonatkozo torvény eldirdsa
szerint rendelet modositasi eljarast tesz sziikségessé. A 2.1. pont szerint az alperes
szerkezetkész allapotban veszi birtokba az iizlethelyiséget, melynek befejezo atalakitasi és
berendezési munkait csak képzett szakemberrel vagy szakcéggel, sajat koltségre és
kockazatara hajtja végre. A 2.4. pontban az alperes vallalta, hogy a kialakitasi vazrajz szerinti
beruhdzasat a birtokba adast kovetd 15 napon beliili kezdéssel, de 90 napon beliili
befejezéssel hajtja végre; a tlizletnévl étterem miikodéséhez sziikséges belsd kialakitasok
elvégzése az 6 kotelezettsége, a felperes ugyanakkor kifejezetten kotelezettséget vallalt arra,
hogy a bérlemény miikodéséhez elengedhetetlen, az alperes vendégeinek helyi fogyasztasara
alkalmas vendégteret alakit ki és tart fenn a bérleti 1d6 teljes futamideje alatt; a vendégtér
kialakitasat sajat koltségén, a bérldvel egyeztetett miszaki ¢és esztétikai tartalommal,
legkésdbb az étterem megnyitasaig elvégzi. A vendégtér a 1étesitmény elsé emeletének kozos
teriiletén, az étterem kozelébe keriil elhelyezésre, minimum 30 vendég helyi fogyasztasara
alkalmas, esztétikus butorzat (székek és asztalok) kialakitdsaval. A kialakitasa nélkiil az
étterem milkodése nem biztositott, annak létesitése és mindenkori fenntartasa, takaritasa,
karbantartdsa a felperes feleldssége, melynek elmulasztisa esetén sulyos szerzddésszegést
kovet el. A 3.1. pont alapjan a birtokba adas legkésobbi idépontja 2020. julius 15. napja,
melynek elmulasztisa esetén a bérlé a szerzddéstdl jogosult elallni. A 3.2. pont rendezte,
hogy az alperesnek az 5.1. pont szerinti bérleti dij fizetési kdtelezettsége a birtokba adast
kovetden a 2.4. pontban foglalt, altala végzendd atalakitasi, beruhdzasi munkak elkésziilte
utan, azaz az lizleti tevékenységének kezdetével (a nyitds napjan), de legkésébb a birtokba
adast kovetd 61. napon kezdddik. A 4.1. pont alapjan a bérlet id6tartama a 3.1. pont szerinti
birtokba adas napjatol szamitott 5 év azzal, hogy a bérlé fizetési kotelezettsége a szerzodés
3.2. pontja szerinti kezd6é napon keletkezik.
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[5] A szerz6dés 5.1. pontja értelmében a bérlemény havi bérleti dija 8,9 eurdnak
megfelel6 HUF/m?/ho + afa azzal, hogy a 3.2. pont szerinti (nyitasi naptdl szamitott) els6 12
honapra a kedvezményes mérték 5,56 euronak megfelel6 HUF/m?/h6 + afa. A 6.2. és a 6.3.
pont alapjan az alperes viselte az iizemeltetési koltségeket, valamint a létesitmény ardnyos
dekoracios koltségét. A 18.3. pont értelmében az alperes rendkiviili felmondasra akkor volt
jogosult, ha a bérlemény 6 napot meghaladéan rendeltetésszerli hasznalatra alkalmatlanna
valt; ha a felperes a hatdlyos jogszabalyban vagy szerzédésben vallalt Iényeges
kotelezettségét nem teljesitette; ha a bevasarlokozpont emeleti (az iizlethelyiség
elhelyezkedési) szintjén a kihasznaltsag 60 napot meghaladoan 60 % ald csokken és/vagy az
épiiletben miikddd iizletnév2 vagy iizletnév3 aruhazak valamelyike 60 napot meghaladdan
(kivéve a felujitasokat, atalakitasokat) zarva tart vagy végleg bezar.

[6] 2020. februar 28-an az alperes a felperesnek kiildott elektronikus levelében
megerdsitette livegajtoval és a padloemeléssel kapcsolatos megrendelését. A felperes a 2020.
aprilis 27-én irt e-mailjében jelezte az alperesnek, hogy a teriiletet elOkészitette a
birtokbaadasra, egyuttal személyes bejarast javasolt.

[7] 2020. majus 4-én az alperes a szerzddés kozos megegyezéssel vald megsziintetését
ajanlotta. A két nappal késObbi e-mailjében tdjékoztatta a felperest, hogy a héaldzati fejlesztés
terveiket a jarvanyhelyzet miatt felfiiggesztették, ezért a beruhdzasra vonatkozo
koltségszamlat nem tudnak befogadni; ahogy korabban jelezte, az éttermet varhatéan nem
fogjak megnyitni, ezért ismételten kérte felperest, hogy vizsgalja meg a szerzddés kozos
megegyezéssel valo megsziintetésének lehetdségét. A felperes az alperesnek kiildott 2020.
majus 7-1 levelében egyebek mellett utalt arra, hogy a jarvanyhelyzet reményei szerint
atmeneti lesz és 2020. majus 5. ota a kijarasi korlatozasok vidéken feloldasra keriiltek. Az
alperes a 2020. majus 13-an kiildott valaszaban vallalta a bérleti szerzodés alapjan elvégzett
iizletnévl étterem miikddéséhez sziikséges belsd kialakitasok, valamint a kiilon kérésére
beépitett oldalajto kivitelezési koltségeinek megtéritését, tovabba altalany kartéritésként négy
havi kotbért megfizetését. A felperes az ajanlatot nem fogadta el.

[8] Az alperes 2020. junius 16-an eléllt a szerzédéstdl. Indoklasa szerint a Covid-19
virus okozta jarvanyra €és a mar kialakult rendkiviili helyzetre val6 tekintettel kezdeményezte
a szerz6dés kozos megegyezéssel vald megsziintetését, tobbszor jelezte, hogy a koronavirus
jarvany rendkiviil kedvezotleniil befolydsolta miikodését €s jelentdsen feliilirta a kozép- €s
hossztavli expanzids politikajat is; a szerzddéskotés oOta jelentdsen megvaltozott
koriilményekre tekintettel a szerz6dés fenntartasdhoz fiz6d6 érdeke megsziint; nem elvérhato,
hogy a szokdsos ilgyleti kockdzaton tGlmutatd, szamdra erdsen rizikds, tartds
kotelezettségvallalast tartson fenn. A felperes az elallast nem fogadta el és felszolitotta az
alperest a bérleti szerzddés teljesitésére, ennek hidnyaban a szerzddésszegéssel okozott kara
megtéritésére, melynek az alperes nem tett eleget.

II1.2.
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[9] Az els6foku birdsag itéletének jogi indokolasaban rogzitette, hogy a szerzédés nem
lehetetleniilt; a jarvany a bérleti szerz0dés teljesitését — amely felperes részérdl a bérlemény
birtokba adasabdl és a bérlet idotartama alatt a rendeltetésszerti hasznalat biztositasabol, az
alperes részérdl bérleti dij megfizetésébdl all — nem akadélyozta.

[10] Az alperes sem jogszabaly, sem a szerz6dés alapjan nem volt jogosult eldllni, igy
elallasaval a szerz6dést megszegte. A szerzodésellenes ,,felmondas™ (helyesen: elallas) a Ptk.
6:183. §-a szerint a teljesités megtagadasanak mindsithetd, ekként a felperes a lehetetlentilés
jogkdvetkezményét, azaz a kartéritést valaszthatta.

[11] A Ptk. 6:137. §-anak, a 6:143. § (1) bekezdésének, a 6:144. § (2) bekezdésének ¢és a
6:519. §-anak ismertetését kovetden kifejtette, hogy a felperes altal megjeldlt kar nem a
bérleményben mint a szolgaltatds targyaban keletkezett kar, ezért nem a Ptk. 6:143. § (1)
bekezdése szerinti tapadokar.

[12] Az okozati Osszefliggés hianyan alapul6 védekezéssel kapcsolatban ramutatott, hogy a
vendégtér kialakitdsa kifejezetten az alperes érdekében tortént, a felperes a hosszutava
szerzOdésben bizva vallalta a bérlemény atalakitasanak, illetdleg a vendégtér kialakitdsanak a
koltségét. Az okozati Osszefliggés tehat fennall.

[13] Az alperes masodlagos hivatkozasat, ,mely szerint a felperes vagyonaban
érteknovekedés kovetkezett be, a birosdg az eldrelathatosagi klauzula szerint” vizsgalta.
Kifejtette, hogy a kovetkezménykar megtéritésére annyiban koteles az alperes, amennyiben a
felperest ért veszteséget eldre latta, vagy elore kellett latnia. A szakértéi vélemény ¢€s a
szakértd targyaldson tortént meghallgatasa alapjan arra kdvetkeztetett, hogy a melegkonyhai
funkci6 kialakitdsa nem okozott értékcsokkenést a vagyonban, mivel ezen beruhdzasokra
tekintettel ilyen funkciot igényld bérld részére kiadhaté a bérlemény; a bérlemény
kiadhatdésaga nem csokkent, hiszen mas jellegli tevékenységre is ugyanugy kiadhatd,
legfeljebb az alperes érdekében tortént kialakitasokat, raforditdsokat a nem melegkonyhat
iizemeltetd bérlok nem tudjak kihasznalni. Az, hogy jelenleg nincs melegkonyhai igénnyel
fellépd bérld, nem ad alapot az értékcsokkenés megallapitasara.

[14] A vendégtér kialakitdsa — értve ezalatt a butorzatot is —, valamint az alperes
tevékenységéhez kifejezetten sziikséges padlomagasitas és iivegajtd az alperesi szolgaltatas
érdekében tortént, azok koltsége kovetkezménykar. Ezen beruhdzdsok masik bérld részére
nem hasznosithatok, a bérlemény kiadhatosdgat nem segitik eld, igy bar valoban sajat
tulajdonban torténtek és az ingatlan értékcsokkenését nem eredményezik, mégis feleslegesek
voltak. Az alperesnek eldre kellett latnia a szerzddésszegésének Ilehetséges
kovetkezményeként, hogy a vendégtér altala kért kialakitasdval 0sszefiiggd beruhdzasok a
felperes oldalan karként jelentkeznek, ha éttermi bérléként nem nyitja meg az iizletét.
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[15] A masodik kereset jogalapja korében is a fentiek irdnyadok. Az elmaradt bérleti dij,
iizemeltetési koltség és dekoracids dij elmaradt haszon. Az alperes ennek 0sszegszerliségét
nem vitatta, csupan az 6t éves mérték tekintetében hivatkozott a karonszerzés tilalmara. Az
elsofoku birdsdg ugyanakkor az Osszegszerliség megallapitasa elott vizsgalta a kereset
masodik jogalapjat is, azaz a Ptk. 6:143. § (3) bekezdése szerinti szandékos szerzOdésszegést.
Kifejtette, hogy a karokozas nem volt szdndékos, ezért ez a szabaly nem alkalmazhatd. Az
alperes nem egy kedvezdbb iizleti lehetdség érdekében, hanem az iizletpolitikai céljaiban
tortént iranyvaltas miatt allt el a szerzédéstol.

[16] Rogzitette tovabba az elséfoku birdsag, hogy az alperes nem hivatkozhat alappal a
Ptk. 6:142. §-a szerinti kimentés korében a Covid-19 jarvanyra, mivel az eléllasakor a jarvany
miatti lezdrasok mar megsziintek és a szerzodésszegd magatartdsa nem esett ellendrzési korén
kiviil.

[17] Az elsO kereset Osszegszerlisége tekintetében alaposnak itélte a vendégtér
kialakitasaval, valamint a padlomagasitassal és az iivegajtoval kapcsolatos koltségeket,
melyek a keresetlevél 9. oldalatol kezddédden felsorolt tételek alapjan Osszesen 14.008.103
forintot tettek ki. Ezen 0sszegbdl a felperesnek a 1996. évi LXXXI. torvény 19. §-a szerinti
tarsasagi ado fizetési kotelezettségére tekintettel levonando 252.145 forint, melyre
figyelemmel az alperes 13.755.958 forint megfizetésére koteles.

[18] A masodik kereset Osszegszeriiségét illetden az eldrelathatdosadg szempontjabol abbol
kellett kiindulni, hogy az alperesnek — olyan gazdasagi szereploként, aki vendéglatassal
foglalkozik — csak azt kellett eldre latnia, hogy amennyiben szerzddésszegést kovet el és nem
nyitja meg az iizletet, a felperes mennyi ido alatt talal mas ,,food”-os, vagy akar egyéb bérlot
a kialakitott lizlethelyiségre. Az elséfoku birosag mérlegelési jogkorében eljarva arra jutott,
hogy az ,legalabb” két évet vett volna igénybe, ezért ennyi idére szamolta el az elmaradt
hasznot, melynek soran figyelembe vette a 12 honapos kedvezményes iddszakot, valamint a
szerzOdésben kikotott lizemeltetési és dekoracios koltséget is. Mindezek alapjan
megallapitotta, hogy 25.079 eurd bevételkiesést szenvedett el karként a felperes, melynek
megtéritésére koteles az alperes. Osztotta az alperes kdronszerzés tilalmara valo hivatkozasat
is, mivel — még amennyiben azt is eldre kellett latnia, hogy akar a teljes 5 évre nem tudja
hasznositani a felperes a bérleményt —, csupan az itélethozatalig lejart dijak tekintetében
lehetne alapos az elmaradt haszon irdnti igény, mert a késobbi iddszakok dijai nem
jelentkeznek karként.

IV.

[19] Azitélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsédlegesen kérte annak
részbeni megvaltoztatdsat és a keresetének megfeleld dontés hozatalat, masodlagosan a
hatalyon kiviil helyezését és az elséfokt birésag uj eljarasra és j hatarozat hozatalara térténd
utasitasat. Utobbi korében a bizonyitas kiegészitésének esetleges sziikségességére hivatkozott,
amennyiben a szakvéleményre nem lehet érdemi dontést alapitani.
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[20] Az elsddleges jogorvoslati kérelmével kapcsolatos érvelése szerint az elsd kereseti
kérelmében érvényesitett karok a tapadd karok korébe tartoznak a 6:143. § (1) bekezdése
alapjan. Ezen karok a vagyonadban értékcsokkenést okoztak és azok megtéritésével az
alperesnek feltétleniil szdmolnia kellett. Az alperes egyébirant soha nem vitatta ezen
kartételek tapado kar jellegét €s nem hivatkozott arra, hogy azok bekovetkezését nem latta €s
nem is kellett elére latnia. Mindezek alapjan az els6éfokl birdsdg tévesen vizsgalta az
eldrelathatosagot az elso kereseti kérelemben érvényesitett kartételeket illetden.

[21] Téves kovetkeztetést vont le tovabba a szakértéi véleménybol. A vendégtér
kialakitasat illetden ugyan helyesen allapitotta meg, hogy az alperes érdekében tortént,
azonban nem vette figyelembe, hogy a bérlemény atalakitasara — melegkonyhai lizemeltetésre
alkalmassa tételére — is az alperes érdekében és igényeinek megfelelen keriilt sor. Allitotta,
hogy a szakértd nyilatkozata szerint (64. ssz.-i jkv. 5. oldal) az alperes specialis igényeinek
megfeleld kialakitds a nem vendéglatdipari tevékenység végzéséhez felesleges €s atalakitasa
sziikségszeri. Mar ezen okbdl is helytelen dontés a vendégtérre esé koltséget megitélése, mig
a bérleménnyel kapcsolatos koltségek elutasitasa az iivegajtod és a padlomagasitas kivételével.
Masodsorban a szakértd szerint a melegkonyhai funkcio6 kialakitasa értékcsokkenést okozott,
ha nem éttermi bérld részére kivanja kiadnia bérleményt (64. sorszamu jkv. 5. oldal).
Mindezek alapjan az atalakitasi koltségek nem ndvelték a bérlemény értékét, mert ha nem
éttermi bérl6 veszi azt bérbe, akkor az at/visszaalakitas sziikségszerti.

[22] Hangsulyozta a felperes, hogy a Ptk. 6:143. § (3) bekezdése alapjan a szdndékossag
mint feltétel a szerzOdésszegésre ¢és nem a karokozasra vonatkozik. Az alperes a
szerzOdésszegd magatartasat nem is vitatta, melynek korében utalt tantil tanivallomasara, aki
eladta, hogy tisztdban vannak azzal, hogy ,,ez egy szerz0désszegés”. Sem a jogszabaly, sem
a bir6sagi gyakorlat nem koveteli meg, hogy a karokozé szandék a karokozasra is kiterjedjen.
A joggyakorlat a teljesités megtagadasat a szandékos karokozas egyik lehetséges modjaként
ismeri, amit alatamaszt a PJD.2023.3. szamu eseti dontés is. A jogellenes elallas a teljesités
megtagadasaval egyenértékli, igy az szandékos szerzddésszegésnek mindsiil, melyre
tekintettel az alperest nem védi a Ptk. 6:143. § (2) bekezdése szerinti eldrelathatosagi
klauzula, igy a teljes kart koteles megtériteni. A torvényszék tehat tévesen alkalmazta az
elorelathatosagot mindkét kereset 0sszegszertiségének elbiralasa soran.

[23] A masodik kereset vonatkozasaban a szandékossdg megallapitasdnak hidnyaban is
téves az els6foku birdsdg dontése, mivel az eldrelathatosagi korlat célja a szokatlan,
rendkiviili, ezért elére nem is kalkuldlhato karok megtéritési kotelezettségének kizarasa. Az
alperes azonban mar a szerz0dés megkotésekor tudta, hogy milyen karokat okozhat a
hatarozott idejli szerzodéstol vald jogellenes elallassal, igy azt is eldre latta, hogy koteles lesz
a hatérozott id6bdl hatralévd bérleti dijat megfizetni. Az, hogy mennyi idon beliil sikeriil 0j
bérlot talalni, legfeljebb a karenyhitési kotelezettség korében birhat jelentdséggel. A birdi
gyakorlat szerint a hatarozott idejii bérleti szerzddések jogellenes felmondésa esetén a
hatralévo 1dore jutod bérleti dij szerzodésszegésbol eredd kartéritésként érvényesithetd (Kuria
P£v.20.375/2014/6.). Azért is okszeriitlen a kdvetkeztetés, miszerint az alperesnek csak annyit
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kellett elére latnia, hogy legalabb két évbe keriilt volna 0 bérl6t talalni, mert a Covid 2 éves
id6szaka alatt az elséfokl birdsag altal megallapitottan sem lehetett volna kiadni.

[24]  Téves az a megallapités is, hogy az itélethozatalt kdvetd iddszakok bérleti dijai nem
jelentkeznek karként. Utalt ugyan az alperes a karonszerzés tilalmara, az azonban nem
indokolja a méasodik kereset részbeni elutasitasat, ennek ellentmond a fenti ktiriai dontés is. A
BDT2015. 3330. szamon kozzétett hatdrozat szintén alatamasztja, hogy az elmaradt haszon
iranti igény nem id6 elotti. Az itélethozatalt kovetd bérleti dijak tehat kartéritésként
érvényesithetok, a kartérités akar a bérleti dij havi megfizetésére kotelezéssel is megitélhetd
lett volna.

[25]  Eszrevételezte a felperes, hogy a szerz6dés 2.4. pontjabol még nem kovetkezik, hogy
az 5 éves bérleti idészak alatt a beruhazasai teljesen megtériilnek, igy fel sem meriil, hogy
azok koltségeivel csokkenteni kellene az elmaradt hasznot. Egyébirant az alperes ezen
érvelését eldszor a fellebbezési eljarasban adta eld, ezért az meg nem engedett ellenkérelem-
valtoztatasnak mindsiil a Pp. 373. § (1) bekezdése alapjan.

V.

[26] Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult,
1ényegében annak helyes indokai alapjan. Allitotta, hogy a hatalyon kiviil helyezésre iranyuld
kérelem nem foghat helyt, mivel a felperesnek az elséfoku eljdrasban nem volt tovabbi
bizonyitasi inditvanya a szakért6i véleménnyel kapcsolatban, tehat azt maga is elfogadta.

[27]  Hangsulyozta, hogy a bérleményben mint szolgaltatasban nem keletkezett kar, a
beruhazasok koltségei tehat nem mindsiilhetnek tapado karnak.

[28] A felperes nem vitasan — a szerzddés 2.4. pontjara is figyelemmel — az 5 éves bérleti
szerzOdés fenntartasara tekintettel vallalta a beruhazasok koltségeinek viselését, amibdl
azonban az is kovetkezik, hogy csak az egyik kereseti kérelme Ilehet megalapozott.
Amennyiben ugyanis az elmaradt haszon iranti masodik keresete teljes mértékben alapos, az
azt eredményezi, hogy nem jogosult a beruhdzasok megtéritésére, mivel ugy kell tekinteni,
mintha a szerzddés teljesedésbe ment volna; ez esetben tehat a bérleti dijjal szemben el kell
szamolni a beruhazas kiadésait. Ellenkez0 esetben a felperes ,karon szerez”, hiszen a
szerz6dés alapjan neki jard dijhoz (bevételhez) képest tobblethaszna keletkezik. Az elséfok
birosag itélete érdemben azért is helyes, mert a két kereset kozotti aranyra is figyelemmel
van, a felperes abba a helyzetbe keriilt, mintha a felek a szerz6dést teljesitették volna.

[29] A fellebbezés félreérti a szakértdéi megallapitdsokat, hiszen a szakértd egyértelmiien
ugy nyilatkozott, hogy a bérleményben tortént beruhdzasok mas éttermi bérld esetében is
hasznosithatok lennének.
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[30] A szdndékossag korében is helyes allaspontra helyezkedett az els6foka birdsag, mert
nem akart kart okozni, az iizletpolitikai céljaiban bekovetkezett valtozas okan allt el a
szerzOdéstdl €s nem egy masok lizleti lehetdség érdekében.

[31] A masodik keresetet kapcsan helyesen indult ki abbdl a térvényszék, hogy a bérlének
azt kellett eldre latnia, hogy amennyiben szerzddésszegd modon nem nyitja meg az iizletet, a
felperes mennyi id6 alatt taldl mas ,,food”-os, vagy akar egyéb bérl6t a kialakitott
iizlethelyiségre. A Covidra — és arra, hogy annak id6tartamat hozza kell adni az elmaradt
haszon irdnti igényéhez — alaptalanul hivatkozik a fellebbezésében a felperes, hiszen a
szerz8déskotés iddpontjaban annak gazdasagi kovetkezményei nem voltak eldre lathatok.

VI.
[32] A fellebbezés részben alapos.

VIIL

[33] A fellebbezés hatalyon kiviil helyezésre is iranyult, az itélétabla elsddlegesen ezt az
inditvanyt vizsgalta, mert annak megalapozottsiga az érdemi feliilbiralatot kizarna. Ennek
korében abbol kellett kiindulni, hogy a Pp. 381. §-a értelmében a hatalyon kiviil helyezésnek
akkor van helye, ha az els6foku eljaras 1ényeges szabalyainak megsértése miatt sziikséges a
targyalas megismétlése, illetve kiegészitése.

[34] A fentiekhez képest maga a felperes sem jelolt meg a fellebbezésében olyan 1ényeges
eljarasi szabalysértést, amelynek okéan allaspontja szerint sziikséges a targyalds megismétlése,
illetéleg kiegészitése. A hatalyon kiviil helyezés indokaként a bizonyitas kiegészitésének
esetleges sziikségességére hivatkozott, amennyiben a szakvéleményre nem lehet érdemi
dontést alapitani. Sem az els6foku eljarasban, sem a fellebbezésében nem hivatkozott
ugyanakkor a szakvélemény esetleges aggalyossagara €s bizonyitdsi inditvanya sem volt a
szakvéleménnyel Osszefiiggésben, melyre tekintettel fel sem meriilhet a targyalas
megismétlésének sziikségessége a fellebbezésben megjeldlt okbol. Az itélétabla sem észlelt
olyan, hivatalbdl figyelembe veendd eljarasi hibat, amely az elséfoku eljaras megismétlését,
illet6leg kiegészitését a Pp. 381. § alapjan sziikségessé tette volna.

[35] Mindezekre tekintettel hatdlyon kiviil helyezésnek a Pp. 381. §-a alapjan nem volt
helye, ezért az elséfoku itéletet érdemben kellett vizsgalni.

VIIIL.

[36] Az itéldtabla az els6foku birosag altal megallapitott tényallast a rendelkezésre allo
iratok alapjan kiegésziti azzal, hogy a bérleti szerzédés 6.6. pontja szerint az iizemeltetési
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koltség 2,67 eurdnak megfelel6 HUF/m?/ho + afa, mig a dekoracios koltség 1,15 eurdnak
megfelel6 HUF/m?/ho6 + afa.

IX.

[37] Az els6foku birdésag a fentieket meghaladdan a relevans tényeket megallapitotta,
érdemi dontésével és indokaival az itéldtabla részben értett egyet az alabb kifejtettek miatt.

IX.1.

[38] Az alperes a fellebbezési ellenkérelemben foglaltak szerint az elséfoku itélet
indokolasaval egyetértett, erre is tekintettel a masodfoku eljardsban mar nem volt vitas, hogy
az elallasa jogellenes volt; az a teljesités jogos ok nélkiili megtagadasanak mindsithetd (Ptk.
6:183. §), ekként a felperes a Iehetetleniilés jogkOvetkezményét, azaz a kartéritést
valaszthatta.

[39] A fellebbezés az elsé kereseti kérelemmel — a bérleményre vonatkozo beruhazasi
koltségekkel — Osszefiiggésben a tapadd karral kapcsolatos érvelésnek azért tulajdonitott
jelentéséget, mert allaspontja szerint a tapadd karok korébe sorolt kartételekkel mint a
szerzOdés lehetséges kovetkezményeivel a szerzOdésszegd félnek mindig szdmolnia kell;
ebbdl kovetkezden az elséfoku birdsag tévesen vizsgalta az elérelathatdosagot az elsé kereseti
kérelemben érvényesitett kartételeket illetéen.

[40] Az itélotabla egyetért az elséfoktl birdsdg azon megallapitasaval, hogy az elsd
kereseti kérelmében a felperes nem tapadd kart, hanem kovetkezményi kart érvényesitett,
ennek Kkifejtett indokait is osztja, ugyanakkor allaspontja szerint a jogvita eldontése
szempontjabol nincs jelentdsége a kar jellegének. Az els6fokti birdsdg a bérlemény
atalakitasdnak koltségét és ezzel kapcsolatosan az alperes masodlagos hivatkozasat — mely
szerint a felperes vagyonaban nem kovetkezett be értékndvekedés — a hatarozatanak indoklasa
szerint valoban az ,.elérelathatosagi klauzula szerint” vizsgélta {els6foku itélet 14. oldal [23]
bekezdés elsé mondata}, végiil azonban egyértelmiien arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy azok
a raforditasok, amelyekkel a felperes a bérleményt melegkonyha tizemeltetésére alkalmassa
tette, ,,nem okoztak vagyonaban értékcsokkenést” {elséfoku itélet 15. oldal [23] bekezdés
vége}. A bérleményatalakitis fellebbezéssel érintett koltségeivel kapcsolatos kereset
elutasitdsanak oka tehat a vagyonban bekovetkezett értékcsokkenés — nem pedig az
elérelathatosag — hianya volt.

[41] A felperesi allasponttal szemben a perben beszerzett szakvélemény és a szakértd
targyalason tortént meghallgatasa alapjan helyesen kovetkeztetett az els6foku birosag az
értékcsokkenés hianyara. Kiemeli e korben az itélétabla, hogy iratellenesen hivatkozott a
felperes a fellebbezésében arra, hogy a szakértd szerint a nem éttermi bérlok szamara torténd
hasznositas esetén a bérlemény atalakitasa sziikséges, mivel a 64. sorszdmu jegyzdkonyv
tantisaga szerint nem mondott ilyet a szakértd. A megallapitasait Iényegre torden és helyesen
Osszegezte az elséfoku birosag akként, hogy a bérlemény kiadhatdsdga nem csdkkent, hiszen
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mas jellegli tevékenységre is ugyanugy kiadhatd, legfeljebb az alperes érdekében tortént
kialakitasokat, raforditasokat a nem melegkonyhat tizemeltet6é bérlok nem tudjak kihasznalni.
Abbol pedig, hogy a szakértd szerint az alperes specidlis igényeinek megfeleld kialakitas a
nem vendéglatdipari tevékenység végzéséhez felesleges, és jelenleg nincs éttermi
szolgéaltatast folytatni kivand bérld, nem kovetkezik, hogy a kialakitds koltségeit a felperes
értékcsokkenésre hivatkozassal karként érvényesithetné. A szakérté a szakvéleményében (51.
ssz-u szakvélemény 10. oldal utolsé bekezdés) és a targyalason is (64. ssz.-u jkv. 2. oldal
utols6 eldtti bekezdés) egyértelmiien akként nyilatkozott, hogy a raforditds nem okozott
értékcsokkenést.

[42] A fentiekbdl az is okszertien kovetkezik, hogy az eldrelathatosaggal kapcsolatos
fellebbezési érvelés nem relevans, mivel a kifejtettek szerint az atalakitassal kapcsolatos
kartételek elutasitasanak oka a kar, nem pedig az eldrelathatosag hianya.

IX.2.

[43] Az elséfokil birdésag a szandékos szerzodésszegés megvalosuldsat — helyesen —
masodlagosan vizsgalta figyelemmel a felperes altal kért elbirdlas sorrendjére. Az itélotabla
azonban nem osztotta az ezzel kapcsolatos itéleti okfejtést a kovetkezok miatt.

[44] A Ptk. 6:143. § (3) bekezdése szerint szandékos szerzOdésszegés esetén a jogosult
teljes karat meg kell tériteni. Ezen jogszabaly helyes értelmezése szerint — ahogy arra a
fellebbezés i1s helytallban rédmutatott — a szandékossdg a szerzddésszegésre €s nem a
kéarokozasra vonatkozik. Tévesen tulajdonitott ezért jelentéséget annak a térvényszéek, hogy a
karokozas nem volt szandékos, és az alperes nem egy kedvezobb iizleti lehetdség érdekében,
hanem az iizletpolitikai céljaiban tortént irdnyvaltas miatt allt el a szerzédéstol.

[45] Az adott esetben az alperes sem jogszabaly, sem a szerz6dés alapjan nem volt jogosult
elallni; a teljesitést jogos ok nélkiill megtagadta, amely szerz6désszegés szandékos volt
fiiggetleniil attol, hogy a teljesités jogos ok nélkiili megtagadasara az iizletpolitikai céljaiban
tortént iranyvaltas miatt keriilt sor.

[46] A fentiecknek azonban az elsd kereseti kérelemmel kapcsolatos fellebbezés
szempontjabol nincs jelentésége, mert a mar kifejtettek szerint a bérlemény atalakitasa nem
eredményezett vagyonban bekovetkezett értékcsokkenést; az elsd keresetet részben elutasitd
dontés nem az eldrelathatdsagi klauzula alkalmazasan alapult.

IX.3.

[47] A masodik — elmaradt haszon megfizetése iranti — kereset az elséfoku birdsag azért
utasitotta el, mert az eldrelathatosagi klauzula alkalmazéasaval azt allapitotta meg, hogy az
alperesnek azt kellett elore latnia, hogy a felperesnek ,legalabb” két évbe tellett volna 1j
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bérldt talalni; masodsorban osztotta az alperes azon hivatkozasat, hogy legfeljebb az
itélethozatalig lejart dijak tekintetében lehet alapos a kereset.

IX.3.1.

[48] A korabban kifejtettek szerint — a szerzddésszegés szandékossagara figyelemmel — az
els6foktl birdésag tévesen alkalmazta az eldrelathatésdgot a Kkartérités mértékének
meghatarozasanal. Helyesen érvelt tovabba a felperes a fellebbezésében azzal, hogy az a
koriilmény, hogy mennyi idén beliill sikeriil j bérlét talalni, legfeljebb a kéarenyhitési
kotelezettség korében birhat jelentéséggel. Nincs eljarasjogi akadalya, hogy az itélotabla ezt a
kérdést vizsgalja, illetve ebben a kdrben az elséfoku itélet indokait mddositsa, mert az alperes
érvelt ezzel az els6foku eljarasban (5. sorszamu ellenkérelem 5. oldal), valamint a felperes is
kifejtette allaspontjat (8. sorszamu valaszirat 5.1. pont), igy a jogi indokolas kiegészithetd a
jogalap vonatkozasaban.

[49] A Ptk. 6:144. § (1) bekezdésének utald szabalya folytdn alkalmazand6 6:525. § (1)
bekezdése szerint a karosultat kdrmegel6zési, karelharitasi és karenyhitési kotelezettség
terheli. Az e kotelezettségének felrohatd megszegése miatt keletkezett karat a karokozd nem
koteles megtériteni. Ennek keretében a kar csokkentése érdekében ugy koteles eljarni, ahogy
az az adott helyzetben altalaban elvarhato [Ptk. 1:4. § (1) bekezdés].

[50] A fentiek értelmében a karosult maga viseli a karnak azt a részét, amely abbol
szarmazott, hogy az adott helyzetben altaldban elvarhatd magtartdst elmulasztotta. A
felrohatosag hidnyat a karosultnak kell bizonyitania.

[51] Az alperes allitasa szerint a felperest semmi nem akadalyozta abban, hogy az elallast
kovetben az iizlethelyiséget ismételten bérbe adja. A felperes a torvényszék felhivasara
eldadta, hogy a bérleményt annak ellenére nem sikeriilt hasznositania, hogy annak érdekében
megbizott egy neves ingatlankozvetit6t, tovabba a bérlemény hirdetése megtekinthetd a
honlapjan is. Az itéldtabla allaspontja szerint a sajat tulajdonu ingatlan bérbeadasaval és
ingatlaniigynoki tevékenységgel is foglalkozo, professzionalis piaci szerepld felperestdl az
adott helyzetben elvarhato lett volna, hogy tovabbi intézkedéseket is eszk6zoljon az iiresen
allo tzlethelyiség hasznositasa érdekében Ebben a korben az sem hagyhato figyelmen kiviil,
hogy a beszerzett szakvélemény szerint a bérlemény kiadhatosdga nem csokkent, hiszen mas
jelleghh tevékenységre is ugyanugy kiadhatd, legfeljebb az alperes érdekében tortént
kialakitasokat, raforditasokat a nem melegkonyhat iizemeltetd bérldk nem tudjak kihasznalni.

[52] Az adott helyzetben elvarhaté magatartas tanusitasanak felrohatd elmulasztasa miatt
keletkezett kart az alperes nem kdoteles megtériteni. Az itéldtabla megitélése szerint a felperes
az elvarhat6 magatartds tantsitdsa esetén — az els6fokt birdsag allaspontjaval szemben —
legfeljebb harom év alatt hasznosithatta volna a bérleményt, melyre tekintettel az elmaradt
haszon iranti igény 3 év vonatkozasaban érvényesithetd alappal. A masodik keresetben
érvényesitett elmaradt haszonban jelentkezd kar Osszege erre tekintettel a tovabbi 12
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hénappal (havi 831,171 eur6 bérleti, 249,351 eurd lizemeltetési és 107,399 eurd dekorécios
dijjal szdmolva 12 honapra dsszesen 14.255 eurd) szamolva Osszesen 39.344 eurd. A 3 évet
meghaladé id6tartamra jar6 elmaradt haszon irdnti igény a felperes karenyhitési
kotelezettségének felrohatd elmulasztisa okan azonban a kifejtettek szerint nem alapos.
Mindebbdl az is kovetkezik, hogy nem foghatott helyt az a fellebbezési okfejtése, hogy a
teljes hatralévé idére jutd bérleti, lizemeltetési és dekoracidos dijat érvényesitheti a
szerzddésszegésbol eredd kartéritésként.

IX.3.2.

[53] Az alperes mar az elséfoku eljarasban (5. sorszdmu ellenkérelem 3. oldal utols6 3
bekezdés ¢és 4. oldal elsé bekezdés) is hivatkozott a kdronszerzés tilalmara, allaspontja szerint
a felperes esetleges karat csokkenteni kell az értékndveld beruhazasok értékével, az ingatlan
érteknovekedésével. Ennek okéan a felperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy a fellebbezési
ellenkérelemben e korben eldadottak meg nem engedett ellenkérelem-valtoztatasnak
mindsiilnek.

[54] A Ptk. a kartéritési kotelezettség terjedelme korében szabdlyozza a karonszerzés
tilalmat akként, hogy a kartéritést csokkenteni kell a karosultnak a karokozasbol szarmazo
vagyoni eldnyével, kivéve, ha ez az eset Osszes koriilményeire tekintettel nem indokolt [Ptk.
6:522. § (3) bekezdés].

[55] Az itélétabla ramutat, hogy a vendégtér kialakitasaval kapcsolatos koltségek karként
vald érvényesitését az elséfoku birdsag alaposnak taldlta, amely dontés ellen az alperes nem
fellebbezett. Ebbdl az is kovetkezik, hogy ezen koltség nem tekinthetdé karokozasbol
szarmazd vagyoni eldnynek, igy az a Kkartéritési kotelezettség terjedelmét nem
befolyasolhatja. A melegkonyha iizemeltetésére alkalmassa tétellel kapcsolatos karigény
ugyan a kar bekovetkeztének hidnydban nem alapos, azonban abbol sem kovetkezik, hogy az
azzal kapcsolatos koltségek karokozasbol szarmazo vagyoni elonynek lennének tekintendok.
Egyébirant az alperes adds maradt annak egyértelmi kifejtésével is, hogy pontosan mekkora
mértékli az a vagyoni eldny, amellyel allaspontja szerint csokkenteni kell a kartéritési
kotelezettség terjedelmét.

X.

[56] A kifejtettekre tekintettel a Févarosi {tél6tabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 383. §
(2) bekezdése alapjan — a perkoltségre is kiterjedéen — megvaltoztatta és az alperes
marasztaldsdnak tokedsszegét a rendelkezd részben foglaltak szerint felemelte azzal, hogy a
kamatfizetés kezd6 idOpontjat a kdzéparanyos idopontban hatarozta meg.

XI.

[57] A fellebbezés eredményeként az elséfoku eljarasban a felperes kerekitve 62%-ban lett
pernyertes az alperessel szemben. Erre tekintettel a Pp. 83. § (2) bekezdése szerint a felperes a
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pervesztesség-pernyertesség aranyanak megfelelden elséfoku perkoltségként a lerdtt kereseti
illeték (1.500.000 forint), az eldlegezett szakértdi dij (648.748), és a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet (IM rendelet) 2. § (2) bekezdése alapjan a kifejtett jogi képviseleti tevékenységre
tekintettel a torvényszek altal helyesen, mérlegeléssel megallapitott — és fellebbezéssel nem
tdmadott — brutt6d 3.425.190 forint ligyvédi munkadij 6sszegének (5.573.938 forint) 62%-ara,
azaz 3.455.840 forintra tarthat igényt. Az alperes az IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b)
pontja allapjan megallapitott bruttdé 1.983.255 forint tigyvédi munkadij 38%-ara, azaz brutto
753.640 forintra jogosult. Mindezekbdl kovetkezden az alperes a felperes részére a két 0sszeg
kiilonbozetét, 2.702.200 forintot koteles megfizetni, ezért az itéldtabla az elséfoku itélet
perkoltségre vonatkozo rendelkezését is megvaltoztatta.

[58] A masodfoku eljarasban felmeriilt koltségekrdl az itélotabla ugyancsak a Pp. 83. § (2)
bekezdése szerint hatarozott. A felperes fellebbezése 5.131.800 forint erejéig (14.255 eurd a
felperes altal megjeldlt 360 eurd/forint kdzéparfolyamon szamolva 5.131.800 forint) volt
eredményes azzal, hogy a fellebbezési érték a fellebbezésben megjelolt 22.598.374 forint,
azaz pernyertessége a fellebbezése tekintetében hozzavetdlegesen 23%-o0s. A felperes a
masodfokt eljardsra nem szamitott fel perkoltséget a Pp. 81. (1)-(2) bekezdésének
megfelelden, melyre tekintettel részére sem tigyvédi munkadijbol, sem fellebbezési illetékbal
allo masodfoku perkoltség nem volt megallapithato. Az alperes altal az IM rendelet 3. § (2) és
(5) bekezdése alapjan felszamitott ligyvédi munkadij mértékét az itélotdbla a masodfoku
eljaras kisebb munkaterhére tekintettel az IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan 300.000
forint + afa 0sszegben hatarozta meg. Mindezek alapjan a felperes masodfoku perkoltségként
koteles megfizetni az alperesnek ezen Osszeg 77 %-at (231.000 forint + afa).

Budapest, 2023. oktober 31.
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