Févarosi [tél6tabla

10.Gf.40.417/2021/5.

A Févarosi [téltabla a jogi képviseld (cim6, ligyintéz: iigyvéd neve iigyvéd) altal képviselt
felperesl (cim2) felperesnek iigyvéd nevel tligyvéd (cim3) altal képviselt alperesl (cim4)
alperes ellen bérleti dij megfizetése irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2021.
oktober 21-én kelt, a 24. sorszamu veégzéssel 2021. december 14-én kijavitott
32.G.40.298/2021/20-11. szamu itélete ellen a felperes 4altal 22. sorszdmon benyujtott
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija;

kdtelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 400.000 (Négyszazezer)
forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes jogelddje, mint bérbeado és az alperes, mint bérlé 2017. oktober 31-
én 15 év hatérozott idOtartamra bérleti szerzddést kotottek az cimS szam alatti ingatlanban
16v6 1042,7 m? alapteriilet(i ingatlanrészre.

[2] A 2.1. pontban rogzitették: a bérbeadd tudomadssal bir arrdl, hogy a bérl6 a
bérleményt a alperesl miikddtetésére kivanja hasznalni (allando {izlethelyiségben vagy
interneten barmilyen fajta labbelit, pipere terméket, kiegészitot, kapcsolodd kiegészitét és
mas cikkeket értékesitd cipdbolt, amely tartdos vagy iddszakos értékesitést végez a alperesi
halézatnév halozaton beliil, valamint promoéciés kampéanyokban vesz részt), amely
hasznositashoz a szerzodés aldirasaval kifejezetten hozzajarul. Bérlo a bérleményt csak a
jogszabalyban és a szerzodésben megengedett célokra hasznalhatja és sajat koltségén koteles
teljesiteni azokat a jogszabalyi, illetve hatosagi eldirasokat, amelyek a mikodését kozvetleniil
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érintik. A bérleményben folytatott tevékenység esetleges modositasdhoz a bérbeadd eldzetes
irasbeli hozzajarulasa sziikséges.

[3] A 3.1. pont a szerzddés idOtartama alatt — a 3.2. pontban foglaltak kivételével —
mindkét fél szamara kizarta azt, hogy a szerzddést rendes felmondassal megsziintesse. A
7.2.2. pont szerint a bérlé a szerzédést 60 napos hataridével rendkiviili felmondassal akkor
mondhatta fel, ha a bérlemény ,,valamely nem a bérlének felrohatd vagy érdekkorében allo
okbo6l egy honapot meghaladd iddtartamban folyamatosan szerzddésszeri hasznalatra
alkalmatlanna valik és ennek sordn a kereskedelmi forgalom el6tt fizikailag is zarva tart.”.

[4] A 4.1. és 4.5. pontok értelmében a bérldnek a bérlemény hasznalataért havonta
a szerzddésben meghatarozott dsszegli bérleti dijat és lizemeltetési koltséget kellett fizetni a
bérbeadd altal kiallitott szdmla ellenében. A 4.4. pont ugy rendelkezett, a bérld bérleti
dijfizetési kotelezettsége a bérlemény kereskedelmi forgalom szdmara torténd megnyitasanak
napjan kezdddik, azonban abban az esetben, ha a bérlemény kereskedelmi forgalom szamara
torténd megnyitdsat a bérld az érdekkorében felmeriilt okbdl elmulasztja, a bérlemény
atadasat kovetd 61. naptdl kezddédden koteles megtizetni a bérleti dijat.

[5] Az alperes 2020. aprilis 29-én kelt, a felpereshez cimzett levelében 60 napos
felmondasi idével, 2020. junius 28. napjara rendkiviili felmondassal felmondta a bérleti
szerzOdést, annak 7.2.2. pontja alapjan. A felmondas indokaként arra hivatkozott, a bérleti
szerz6dés 2.1. pontja szerint a bérlemény kizdrdlag alperesl miikodtetésére hasznalhato.
Ugyanakkor a kijarasi korlatozasrol szolo 71/2020. (I11. 27.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Rendelet) kotelezéen alkalmazandd jogszabalyi eldirdsai kovetkeztében 2020. marcius 28.
napjatol kezdédden kénytelen a bérleményt a kereskedelmi forgalom el6tt zarva tartani, mivel
a Rendelet 3. §-a kizarolag az ott meghatarozott alapos indok esetén teszi lehetdvé a lakohely,
tartozkodasi hely, illetve a maganlakas elhagyasat, a Rendelet 4. §-dban taxativ jelleggel
felsorolt alapos indokok kozott pedig a cipOiizletben vasarlas, illetve a cipdiizletben
tartozkodas nem szerepel.

[6] Ennek kovetkeztében a bérlemény a bérlonek fel nem rohato, illetdleg a bérld
érdekkorén kiviili okbol 2020. marcius 28. napjatol szerzédésszerli hasznalatra alkalmatlanna
valt, amely allapot egy honapot meghalad6 id6tartamban jelenleg is fennall.

[7] A felperes a vélaszlevelében kozolte, nem fogadja el a felmondést, mivel az a
bérleti szerz6dés 7.2.2. pontjaban meghatarozott egyiittes feltételek hianyaban jogellenes.
Véleménye szerint a bérlemény a szerzddésszerii hasznalatra sem az alperesi felmondasban
megjelolt, sem mas okbdl nem valt egy honapot meghaladéan folyamatosan szerzédésszerti
hasznalatra alkalmatlanna. Az, hogy zarva tart, az alperes sajat dontése, mivel a Rendelet
egyetlen rendelkezése sem irja eld azt, hogy egy cipdaruhdz ne nyithatna ki vagy ne lenne
cipbéaruhaz céljara hasznalhato. A Rendelet tovabba nem tiltja az sem, hogy barki
cipOvasarlasi céllal elhagyja az otthonat, igy a cipdvasarlasi cél is beilleszthetd az alapos
indokok kozé.
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[8] Mindezek mellett a bérleti szerz6dés rendelkezéseire figyelemmel a bérld
tevékenységét korlatozd barmely jogszabalyi rendelkezés a bérld érdekkorébe tartozonak
mindsiil, amely dnmagédban kizarttad teszi a bérleti szerz6dés 7.2.2. pontja alapjan a bérld
rendkiviili felmondésat.

[9] A felperes 2020. majus 21-én kelt levelében felszolitotta az alperest a bérleti
szerzOdés alapjan bérleti dij és lizemeltetési dij cimén fennalld 40.283,04 eurd Osszegl
szamlatartozdsa ¢és késedelmi kamata, valamint 160 eurd behajtasi koltségatalany
megfizetésére.

[10] Az alperes kozolte, hogy a marcius havi teljes bérleti dijat, valamint a marcius,
aprilis és majus havi tizemeltetési koltséget és ezenfeliil a majusi bérleti dij majus 18-t6l
majus 31-ig terjedd iddszakra jard aranyos részét megfizette, a felperes ezt meghalado
kovetelését vitatja a kovetkezOk miatt: a bérleti szerz6dés 2.1. pontja szerinti célra, cipdiizlet
céljara a bérlemény a Rendelet 3-4. §-aiban foglaltak értelmében egyaltalan nem volt
hasznalhato. Tekintettel arra, hogy a bérlemény szerz6dés szerinti célra torténd hasznalatat
kizard jogszabalyi rendelkezések meghozatalat mindkét fél érdekkorén kivil all6 oknak
mindsiild ,,természeti csapds”, a vilagjarvany tette sziikségessé, e jogszabalyi rendelkezések
semmiképpen nem mindsiilhetnek a bérld érdekkorében felmeriilt oknak. Erre figyelemmel
arra az id6re, amely alatt a bérleményt sajat érdekkorén kiviil felmertilt okbol, a vildgjarvany
miatt  meghozott  jogszabalyi rendelkezések  kovetkeztében nem  hasznalhatta
szerzddésszerlien, a 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:336. § (2) bekezdése
értelmében nem koteles bérleti dijat fizetni.

[11] Az alperes 2020. junius 22-én felhagyott a bérlemény birtoklasaval.

[12] A felperes 2020. augusztus 5-én a felmondas kézhezvételétdl szamitott 60. napra
rendkiviili felmondéssal felmondta a bérleti szerz6dést annak 7.2.1. pontja alapjan, mivel az
alperes felszolitds ellenére nem tett eleget a bérleti szerz6dés szerinti fizetési
kotelezettségének.

[13] A felperes a Ptk. 6:331. § (1) bekezdése, 6:142. §, 6:143. § (2) bekezdése,
valamint az 1993. évi LXXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Ltv.) 12. § (1) bekezdése, 23. §
(3) bekezdése, 36. § (1) bekezdése alapjan eldterjesztett modositott keresetében az alperest
bérleti dij és tlizemeltetési dij jogcimén 54.520,66 eurd és meghatarozott részosszegek utan
kiilonbozd esedékességi idOponttdl kezdddden a torvényes mértékli késedelmi kamat; az
alperes szerzddésszegésébdl eredd kar (elmaradt bérleti dij €s lizemeltetési dij) megtéritése
jogcimén 166.703,71 eurd és 2020. oktdber 11. napjatdl a kifizetés napjaig a torvényes
mértékll késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni azzal, hogy az alperes perkdltségben
marasztalasat is kérte.
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[14] Egyebek kozott eldadta, a perbeli bérleti szerzodés 7.2.2. pontja értelmében az
alperest kizarolag az ott meghatarozott két konjunktiv feltétel egyiittes teljesiilése esetén
akkor illette meg a rendkiviili felmondas joga, ha a.) a bérlemény nem a bérlének felrohatod
vagy nem a bérl6 érdekkorében allo okbol egy honapot meghaladé iddtartamban
folyamatosan alkalmatlannd valt a szerzOdésszerli hasznalatra és b.) ennek sordn a
kereskedelmi forgalom el6tt fizikailag zarva tartott.

[15] A perbeli esetben a 2020. aprilis 29-i alperesi rendkiviili felmondast megelézéen
e konjunktiv feltételek egyike sem teljesiilt, mivel a.) a Rendelet egyetlen rendelkezése sem
tartalmazott olyan el6irast, hogy a jarvanytigyi veszélyhelyzet id6tartama alatt egy cipdaruhaz
ne nyithatna ki vagy azt nem lehetne cipdaruhdz céljara haszndlni, igy az alperes altal
hivatkozott jogszabalyi rendelkezések nem eredményezték a perbeli bérlemény
szerzOdésszerli haszndlatra alkalmatlannd valasat; b.) az, hogy a bérlemény a kereskedelmi
forgalom eldtt 2020. marcius 28-atol zarva tartott, erre vonatkozd jogszabalyi eldirds vagy a
nyitva tartast tilto jogszabalyi rendelkezés hianyaban az alperes sajat dontése volt, ily mdédon
pedig az alperes érdekkorébe tartozd okra vezethetd vissza. Ezt tamasztja ald, hogy a
Rendelet 2. §-a csak a vendéglatod lizletek esetében tiltotta azt, hogy az iizletben az ott
foglalkoztatottak kivételével mas is tartozkodjon.

[16] Mindebbdl egyrészt az kdvetkezik, hogy a perbeli bérlemény 2020. marcius 28-
at kovetden is szerzOdésszerii hasznalatra alkalmas volt, azt az alperes hasznalhatta, nem allt
fenn olyan ok, amelyre tekintettel a Ptk. 6:336. § (2) bekezdése szerint az alperest ne terhelte
volna bérleti dij és lizemeltetési dij fizetési kotelezettség.

[17] A szerz4dés 7.2.2. pontjaban meghatarozott feltételek hianyaban az alperes
rendkiviili felmondasa jogellenes volt, ezért a szerzOdéses jogviszony a felek kozott 2020.
junius 28-an nem szlint meg, azt kovetden is fennmaradt. A szerz6dés végiil az alperes
szerzOdésszegése miatt a felperes rendkiviili felmondasaval azért keriilt megsziintetésre, mert
az alperes felhivas ellenére sem tett eleget a szerzddés alapjan 6t terheld bérleti- és
iizemeltetési dijfizetési kotelezettségének.

[18] A szerzodés alperesi szerzodésszegés miatti megsziinésébdl eredden a felperest
kar érte, mivel az alperes szerzddésszegése hianyaban az alperes a szerz6dés 3.2. pontja
szerint rendes felmondassal legkorabban 2023. december 31-i hatallyal mondhatta volna fel a
jogviszonyt. A felperes tehat az alperesi szerz6désszegés folytan elesett a 2020. oktober 11-tdl
2023. december 31-ig terjedd idOszakban a szerzodés alapjan Ot megilletd bérleti dijak és
hasznalati dijak, 6sszesen 406.515,92 eurd osszegétol.

[19] A felperes ugyanakkor eleget téve karenyhitési kotelezettségének a perbeli
bérleményre 2020. november 30-4n bérleti szerzddést kotott a Kft.-vel, amely szerzddés
alapjan az alperes szerz8désszegése folytan felmertilt karbol 239.812,21 eurd megtériilt, erre
tekintettel kartéritésként 166.703,71 euro és késedelmi kamatai megfizetésére tartott igényt.

[20] Az alperes érdemi ellenkérelmében kérte a kereset elutasitasat.
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[21] A Rendelet 3. és 4. §-aira hivatkozva allitotta, e jogszabalyi rendelkezések 2020.
marcius 28-atdl kizartta tették a perbeli bérlemény hasznalatat a bérleti szerzodés 2.1. pontja
szerinti célra, cipéaruhdz mikodtetésére, mivel kizarolag a Rendeletben kimeritéen
meghatarozott alapos indok esetén tették lehetévé az esetleges vevok szamara lakésaik
elhagyasat, a cipdiizletben tartdzkodas, a cipdiizletben torténd vasarlas azonban nem mindsiilt
ilyen alapos indoknak. Ily mdédon a Rendeletben foglaltakbol kovetkezett a bérleményben
1év6 cipdaruhdz zarva tartasa a kereskedelmi forgalom, a vasarlok szdmara és az is, hogy a
bérlemény a szerzédésszerli hasznalatra alkalmatlanna valt.

[22] A bérlemény szerzddésszerii hasznalatra alkalmatlannd valasat eredményezo
jogszabalyi rendelkezések meghozatala mindkét szerz6dd félen kiviil allo okbol, a
vildgjarvany mint ,.természeti csapas” miatt valt sziikségessé, ezért a Ptk. 6:336. § (2)
bekezdése alapjan az alperest arra az idére, amely alatt a bérleményt sajat érdekkorén kiviil
felmeriilt okbol nem hasznalhatta szerzOdésszerlien, nem terhelte bérleti dij fizetési
kotelezettség, ezért az ennek megfizetésére irdnyuld kereseti kérelem alaptalan.

[23] Ezzel Osszefiiggésben az alperes azt is hangsulyozta, a Rendelet 9. §-a is
alatamasztja azt, hogy a bérlemény zarva tartasa a kereskedelmi forgalom el6tt nem az alperes
sajat dontése volt, nem az 6 érdekkorébe tartozd okbol kovetkezett be, mivel a Rendelet
korlatozd rendelkezéseinek a megsértése szabdlysértésnek mindsiilt és 500.000 forintig
terjedd pénzbirsag kiszabasat vonhatta maga utan.

[24] A Kkartéritésre iranyuld kereseti kérelemre nézve az alperes azt hangsulyozta,
hogy fennalltak a rendkiviili felmondasnak a bérleti szerz6dés 7.2.2. pontjaban meghatarozott
konjunktiv feltételei, mivel a Rendeletben foglaltak kovetkeztében a bérlemény olyan okbol,
amely nem tartozik az alperes érdekkorébe €s neki nem felrohato, 2020. marcius 28-t0l egy
honapot meghaladé iddtartamban folyamatosan alkalmatlannd valt a szerzédésszer(i
hasznalatra és azt a kereskedelmi forgalom el6tt fizikailag is zarva kellett tartani. Erre
tekintettel a szerz0dés az alperes rendkiviili felmondasa folytan 2020. jinius 28-4n megsziint,
az alperes szerzddésszegése hianyaban az erre alapitott kartéritési igény alaptalan.

[25] Az els6foku birosag itéletével a keresetet elutasitotta és a felperest az alperes
részére 800.000 forint perkoltség megfizetésére kotelezte.

[26] Hatarozata indokoldsdban az alperes 2020. aprilis 29-i rendkiviili
felmondasanak jogszertiségét vizsgalva kifejtette, a Covid-19 koronavirus altal okozott
jarvany, mint az élet- ¢és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tomeges megbetegedéssel jaro
humanjarvany kovetkezményeinek elharitdsa, a magyar allampolgarok egészségének ¢és
¢letének megdvasa érdekében a kormany a 40/2020. (III. 11.) Korm. rendelettel
Magyarorszag egész teriiletére az Alaptorvény 53. cikke szerinti veszélyhelyzetet hirdetett ki.

[27] A Covid-19 koronavirus vilagjarvany és az annak kovetkeztében meghozott
allami korlatoz6 intézkedések a BH2014. 147. szamu eseti dontésben kifejtettekre tekintettel
vis maiornak, azaz olyan természeti vagy emberi eredetii ellenallhatatlan er6nek mindsiilnek,
amely abszolut jellegii, az emberek szamara nem harithato el.
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[28] Az alperes 2020. marcius 28-t6l 2020. majus 17-ig a Rendelet 3. §-a alapjan
tartotta zarva a perbeli bérleményben 1év6, a bérleti szerzddés 2.1. pontja szerint
cipéaruhazként miikodo iizletét, mivel a Rendelet 4. §-aban a lakohely, tartdézkodasi hely,
lakas elhagyasara feljogositd alapos indokok felsoroldsaban a vésarléi céllal a cipdiizletben
tartozkodas nem szerepelt, amibdl az kdvetkezik, hogy 2020. marcius 28-a €s 2020. majus 17-
e kozott kizardlag a Rendelet 4. §-aban felsorolt iizletek tarthattak nyitva. Ezt tdmasztja al4 a
211/2020. (V. 16.) Korm. rendelet 4. § (1) bekezdése is, amely 2020. majus 17-ét6l ismételten
lehetvée tette Budapest teriiletén valamennyi {izlet nyitva tartasat és azt, hogy vasarlok altal
latogathat6 legyen.

[29] Az elséfoka birdsag allaspontja szerint mindebbdl az kovetkezik, hogy az
alperes 2020. marcius 28-t6l 2020. majus 17-ig sajat érdekkorén kiviil felmertilt okbol nem
hasznalhatta a perbeli bérleményt a bérleti szerzodés 2.1. pontja szerinti célra €s tartotta zarva
a kereskedelmi forgalom elétt, fliggetleniil attol, hogy az iizlet zarva tartdsa annyiban az
alperes dontése volt, hogy a Rendelet 4. § a) pontja az iizlet munkavégzés miatti nyitva
tartasat megengedte. Az alperes a bérleti szerz6dés 7.2.2. pontjdban foglaltaknak megfeleléen
gyakorolta a rendkiviili felmondasi jogat, ezért a szerzédés 2020. junius 28-an megszint.

[30] Az elséfoku birdsag a felmondas jogszertiségével Osszefliggésben utalt a bérleti
szerz6dés 5.8. pontjaban foglaltakra is, amely szerzddéses rendelkezés véleménye szerint azt
tamasztja ald, hogy a felek mar a szerzodéskotéskor nagy jelentOséget tulajdonitottak a
forgalomnak, mivel a bérldt abban az esetben is feljogositotta a szerzdédés azonnali hatalyu
felmondasara, ha az 4ruhaz kihasznaltsaga tizenkét honapot meghaladdan nem éri el a 60 %-
ot.

[31] Tekintettel arra, hogy az alperes rendkiviili felmondadsa jogszerli volt, az
els6fokll birdsdg a keresetben allitott alperesi szerzOdésszegés hidnydban az arra alapitott
felperesi kartéritési igényt megalapozatlannak talalta.

[32] Allaspontja szerint a kereset a bérleti dij és iizemeltetési dij megfizetésére
iranyul6 igény tekintetében is megalapozatlan, mivel a korabban mar kifejtettek szerint az
alperes 2020. marcius 28-t6l 2020. majus 17-ig a sajat érdekkdrén kiviil felmeriilt okbol nem
hasznalhatta szerzddésszertien a bérleményt, igy erre az iddszakra a Ptk. 6:336. §-ara
tekintettel nem terhelte bérleti dij fizetési kotelezettség, az pedig a perben nem volt vités,
hogy a 2020. aprilis 1-t61 2020. junius 22-ig terjedd idOszakra jaro bérleti dijat €s tizemeltetési
dijat az alperes megfizette.

[33] Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben kérte
els6dlegesen a megvaltoztatasat és a keresete szerinti itélet meghozatalat, méasodlagosan a
hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoktl birdsag 0j eljarasra és 0j hatarozat hozatalara
utasitasat.

[34] Véleménye szerint az elséfokt birdsag a megallapitott tényallasbol téves jogi
kovetkeztetést levonva helyezkedett arra az allaspontra, hogy az alperes a bérleti szerzédés
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7.2.2. pontjaban foglaltaknak megfeleléen gyakorolta rendkiviili felmondasi jogat, mivel az
elsofoku birosdg nem a szerzddés 7.2.2. pontjaban meghatarozott konjunktiv feltételek
fennalltat vizsgalta, hanem itéletét kizardlag arra alapitotta, hogy a felmondas idépontjaban a
Covid-19 vilagjarvany megfékezése érdekében hozott kormanyzati intézkedések, jogszabalyi
rendelkezések vis maiornak mindsiilnek-e és ezen koriilményre az alperesnek volt-e rdhatasa.

[35] Az elsofoku eljarasban eldadottakat lényegében megismételve tovabbra is
allitotta, az alperes altal hivatkozott jogszabalyi rendelkezések nem eredményezték a perbeli
bérlemény szerzOdésszerii haszndlatra alkalmatlannd valdsat; a bérleményben mikodo
cipdaruhaz az alperes sajat dontése alapjan tartott zarva a perbeli id6szakban; az alperes
bérleményben folytatott tevékenységét, a cipdaruhaz miikodését korlatozo jogszabalyi
rendelkezések a bérlo alperes érdekkorébe tartozonak mindsiilnek.

[36] Hangstlyozta, az elséfoku birdsag tévesen tulajdonitott jelentdséget annak a
koriilménynek, hogy a Covid-19 virus okozta jarvanyhelyzet miatt sziiletett jogszabalyok vis
maiornak mindsiilnek, mivel az ,,érdekkdr” szempontjabol kizarolag annak van jelentdsége,
hogy a szerzddés célja szerinti tevékenység bérleményben torténd folytatdsahoz sziikséges
feltételek fennallta egyértelmlien a bérld érdekkorébe tartozik, a jogszabalyi
rendelkezéseknek vald megfelelés a bérld feladata, igy amennyiben egy jogszabaly —
barmilyen okbdl is — a bérld tevékenységét érinti, az a bérld érdekkorébe tartozénak mindsiil.

[37] Azzal 0sszefliggésben, hogy a bérlemény az alperes altal allitott okbdl nem valt
a szerzOdésszerli haszndlatra alkalmatlanna, a felperes a bérleti szerzddés 2.1. pontjanak arra
a rendelkezésére is hivatkozott, amelynek értelmében a bérleményben internetes értékesités is
folyhatott, amit az alperes altal hivatkozott jogszabalyi rendelkezések nem korlatoztak, nem
zartak ki, annak nem volt akadalya.

[38] Sérelmezte azt is, hogy az els6foku birésag a rendkiviili felmondas
jogszeriiségének megitélése korében a szerzodés 5.8. pontjaban foglaltaknak is jelentdséget
tulajdonitott annak ellenére, hogy az semmilyen kapcsolatban nem all a szerzédés 7.2.2.
pontjaban foglaltakkal.

[39] Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte,
lényegeben helyes indokaira tekintettel.

[40] Hangstlyozta, az elséfoku birdésdg éppen amiatt vizsgalta kiemelkedd
alapossaggal a vis maior helyzet fennalltat, mert ebbdl vezette le helytalléban azt, hogy a
vilagjarvany kovetkezményeként elrendelt kormanyzati korlatozasok nem mindsiilnek az
alperes érdekkorébe tartozo oknak.

[41] Kiemelte tovabba, hogy az elséfoku eljards soran az alperes a bérlemény
szerz6désszerli hasznalatra alkalmatlannd valasa korében nem hivatkozott arra, hogy a
bérlemény hasznalatat korlatozd jogszabalyi rendelkezések nem érintették az internetes
értékesités lehetdségét, igy ez a fellebbezési eldadas olyan 1) tényallitdsnak mindsiil, amely a
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2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 373. § (2) bekezdésére tekintettel a
masodfoku eljarasban nem veheto figyelembe.

[42] Véleménye szerint a rendelkezésre allé bizonyitékok alapjan egyértelmiien
megallapithatd, hogy az alperes az érdekkorén kiviil felmeriilt okbdl, a jogszabalyok kotelezd
rendelkezéseire tekintettel nem tudta a perbeli idészakban 30 napot meghalad6 idétartamban
hasznalni a bérleményt a bérleti szerzddés szerinti célra, cipdiizlet miikddtetésére €s azt zarva
kellett tartania, az alperesi felmondas ezért jogszerli volt, a kereset a bérleti dij és az
iizemeltetési dij, valamint a szerz6désszegésbdl eredd kartérités megtéritésére irdnyuld igény
tekintetében egyarant megalapozatlan.

[43] A Févarosi [té16tabla az elséfokt birosag itéletét a fellebbezés és a fellebbezési
ellenkérelem korlatai kozott [Pp. 370. § (1) bekezdése] teljes terjedelmében feliilbiralta, mivel
nem volt olyan rendelkezése, amely a Pp. 358. § (5) bekezdése szerint fellebbezés hianyaban
jogerdre emelkedett volna.

[44] A fellebbezés az alabbiak szerint megalapozatlan.

[45] Az els6foku birésag a kereseti kérelmek elbiralasahoz sziikséges tényallast
helyesen allapitotta meg és abbol a perbeli bérleti szerzddés, valamint az irdnyadod jogszabalyi
rendelkezések értelmezésével érdemben helytalld jogi kovetkeztetést levonva, az eljarasi
szabalyok megsértése nélkiil, megfeleld jogi indokolassal utasitotta el a felperes keresetét.

[46] A felperes a méasodlagos fellebbezési kérelmében a Pp. 380. § c) pontja, illetve
381. §-a alapjan anélkiil kérte az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését, hogy a Pp. 371. §
(1) bekezdés b) pontjaban foglaltaknak eleget téve konkrétan megjeldlte volna azt az okot,
amely miatt az itélet a Pp. 380. § c) pontja szerinti — kotelezd hatalyon kiviil helyezésre alapul
szolgald, érdemi feliilbirdlatra alkalmatlansdgot eredményezd — orvosolhatatlan formai
hidnyossagban szenved, illetve azt az érdemi dontésre kihato 1ényeges eljarasi szabalysértést,
amely az itélet mérlegelhetd hatalyon kiviil helyezését vonhatnd maga utan.

[47] Az elsofoku birdsag itélete a jogszabalyban eldirt kotelezd tartalmi elemek
mindegyikét, igy a rendelkezd részt és az indokolast is tartalmazza, a Pp. 380. § c) pontja
szerinti hatalyon kiviil helyezési ok ezért nem all fenn, igy az érdemi feliilbiralatra alkalmas.

[48] Az els6foku birdsag az alperesi rendkiviili felmondas koriilményeit értékelve, a
rendelkezésre allo okirati bizonyitékokat a Pp. 279. § (1) bekezdése szerint mérlegelve, a
Rendelet 3. és 4. §-ainak, valamint a 211/2020. (V. 16.) Korm. rendelet 4. § (1) bekezdésének
rendelkezéseit értelmezve érdemben helytallo, a jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleld
allaspontra helyezkedett, amikor azt allapitotta meg, hogy a perbeli bérleményt az alperes a
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2020. marcius 28-t6l 2020. majus 17-ig terjedd iddszakban sajat érdekkorén kiviil allé okbol
nem hasznalhatta a szerz6dés szerinti célra és tartotta zarva a kereskedelmi forgalom el6tt.

[49] A Févarosi tél6tabla ugyanakkor az itélet indokolasaban foglaltak kovetkezék
szerinti pontositasat, kiegészitését tartja sziikkségesnek.

[50] A bérleti szerzddésre nézve a Ptk. 6:331. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, a
bérleti szerzédés alapjan a bérbeadd meghatarozott dolog iddleges haszndlatanak
atengedésére, a bérld a dolog atvételére €s bérleti dij fizetésére koteles. A Ptk. 6:332. § (1)
bekezdése szerint a bérbeadd szavatol azért, hogy a bérelt dolog a bérlet egész iddtartama
alatt szerzddésszerli hasznalatra alkalmas és megfelel a szerzddés eldirasainak.

[51] A Ptk. 6:333. § (1) bekezdése értelmében a bérld a dolgot rendeltetésének és a
szerz6désnek megfeleléen hasznalhatja. A Ptk. 6:335. § (2) bekezdése tovabba azt is
kimondja, nem jar bérleti dij arra az idére, amely alatt a bérld a dolgot sajat érdekkdrén kiviil
felmertilt okbol nem hasznalhatja.

[52] Az érdekkor fogalmat a Ptk. nem hatdrozza meg. Annak vizsgalata soran, hogy
egy szerzOdéses jogviszonyban a szerzddésbol eredd jogok gyakorlasat, kotelezettségek
teljesitését akadalyozo, illetve kizaro, a feleken kiviil allo, egyikiiknek sem felrohatod ok az
egyik vagy a masik szerzddd fél érdekkorében vagy érdekkorén kiviill mertlt-e fel, a
szerzOdéses jogviszony természetébdl, a felek szerz6désbdl eredd jogaibol, kdtelezettségeibdl
kell kiindulni. Valamelyik szerz6dd fél érdekkorébe tartozonak azok az okok mindsiilnek,
amelyek a sajat, illetve a szerzddéses jogai gyakorlasaval, kotelezettségei teljesitésével
Osszefiiggésben altala igénybe vett személyek allapotaban, magatartasaban, helyzetében,
koriilményeiben meriiltek fel vagy arra vezethetok vissza.

[53] Bérleti jogviszony esetén a bérlet targyat képezd dolog, helyiségbérletnél a
bérlemény szerzOdésszeri hasznalatat kizaré valamely ok, koriilmény akkor tekintendd a
bérld érdekkdrébe tartozonak, ha a bérld vagy az altala igénybe vett személyek allapotaban,
koriilményeiben, helyzetében, magatartdsaban meriilt fel vagy arra vezethetd vissza
(betegség, gazdasagi, finanszirozasi, piaci, iizleti nehézségek, a bérleményben folytatott
tevékenység gyakorldsanak feltételeit meghatarozd jogszabalyi, hatosagi eldirdasok
teljesitésének elmulasztasa, stb.).

[54] Minden egyéb, a bérlemény szerzOdésszerli hasznalatdt kizar6 ok (a
bérleményhez vald hozzaférést akadalyozo kiilsé koriilmények, a hasznalatot, a hasznositast
korlatozo, kizar6 hatdsagi, jogszabalyi rendelkezések, stb.) kiviil esik a bérld érdekkorén.
Abbol pedig, hogy a bérlet targyat képezd dolog szerzddésszerii hasznalatra valod
alkalmassagénak biztositdsa a bérld o kotelezettségei korébe tartozik, fOszabalyként a
bérbeadd tartozik viselni annak kockézatat, ha a bérlet iddtartama alatt a bérlemény
szerzOdésszerli hasznalatat kizard, mindkét szerz6dd félen kiviil 4ll6 ok — pl. vis maiornak
mindsiil, emberi erdvel el nem harithaté esemény (természeti katasztrofa, jarvany, rendkiviili
politikai, tdrsadalmi esemény, allami intézkedés) — kovetkezik be.
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[55] A Févarosi {télétabla allaspontja szerint a COVID-19 koronavirus vildgjarvany
¢s az annak megfékezésére tett intézkedések sem a bérlének, sem a bérbeadénak nem rohato
fel, az mindkettejiik érdekkorén kiviil all6 oknak mindsiil, mivel nem az alperes magatartasara
vezethetd vissza és egyikdjiiknek sem volt rdhatasa, ez az ok pedig a cipdiizlet szerzédésszerti
hasznalatat nem tette lehetové. A felperes altal a fellebbezésében hivatkozott ellendrzési
kornek ebbdl a szempontbol nincs jelentdsége.

[56] A Fovarosi [télétabla véleménye szerint az iizlet szerzddésszerti hasznalatanal
nemcsak a felperes altal felhozott és rendeltetésszerti hasznalatnak mindsitett koriilményeket
kell figyelembe venni, hanem minden olyan tényezét, amely a cipdiizletet szerzédésszeri
hasznalatra alkalmatlanna teszi. A szerzddésszerli hasznalathoz az is hozzatartozik, hogy a
cipdiizlet nyitva van és ott arusitas folyik.

[57] A perbeli esetben — amint azt az elséfoku itélet indokolasa is rogzitette — a 2020.
marcius 28-t61 2020. majus 17-ig tartd iddszakban a bérleti szerz6dés targyat képezd
bérleményt az alperes azért nem hasznalhatta szerzodésszerlien (cipdaruhaz céljara) és tartotta
zarva a kereskedelmi forgalom el6tt, mert miutan a 4/2020. (III. 11.) Korm. rendelettel a
Covid-19 koronavirus altal okozott, az élet- és vagyonbiztonsadgot veszélyeztetd tOmeges
megbetegedéssel jar6 huménjarvany kovetkezményeinek elhéritdsa, a magyar allampolgarok
egészségének ¢€s ¢letének megdvasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzet
keriilt kihirdetésre, az e kormdanyrendelet 3. § (1) bekezdése alapjan meghozott, a
veszélyhelyzettel kapcsolatos rendkiviili intézkedésekrol rendelkezd kiilon
kormanyrendeletek korébe tartozd Rendelet olyan kijarasi korlatozasokat vezetett be, amelyek
a 3. és 4. §-okban foglaltak értelmében kizartta tették a perbeli bérlemény szerzodésszerii
hasznalatat és nyitva tartdsat a kereskedelmi forgalom el6tt, mivel nem biztositottak
lehetdséget a lakohely, tartézkodasi hely, illetve a magéanlakas cipOkereskedelmi szolgaltatas
igénybevétele céljabol torténd elhagyasara, illetve az ilyen kereskedelmi szolgaltatast nyujtd
uzletek felkeresésére, az azokban torténo vasarlasra.

[58] E jogszabalyi rendelkezések és a meghozatalukra alapul szolgald, vis maiornak
mindsiilé vilagjarvany — a kordbban mar kifejtettek szerint — olyan koriilménynek
tekintenddk, amelyek nem tartoznak a bérl6 alperes sajat érdekkorébe.

[59] A felperes semmivel nem tdmasztotta ald azt az allitdsat, hogy a perbeli
bérleményben 1évé alperesi cipdaruhaz a 2020. marcius 28. és 2020. majus 17. kozotti
iddszakban valdjadban nyitva tartott, az a fellebbezési eldadas pedig, hogy a bérleti szerz8dés
értelmében a cipdaruhazi miikodés részét képezo internetes értékesitésnek nem volt akadalya,
olyan 0j tényallitdsnak mindsiil, amely a Pp. 373. § (2) bekezdése értelmében a masodfoku
eljarasban mar nem veheté figyelembe, ezért annak vizsgalatat a Févarosi itél6tabla mellézte.
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[60] Tekintettel arra, hogy a perbeli bérlemény 2020. marcius 28-t6l 2020. majus 17-
ig egy honapot meghaladd idétartamban folyamatosan a bérld alperes érdekkorén kiviil
felmeriilt okbol valt alkalmatlanna a szerzOdésszerli haszndlatra és tartott zarva a
kereskedelmi forgalom el6tt, az alperes a bérleti szerzddés 7.2.2. pontja szerinti rendkiviili
felmondasi jogat szerz8désszeriien és jogszeriien gyakorolta.

[61] Az alperes rendkiviili felmondasa kdvetkeztében a szerzédés 2020. junius 28-an
megsziint, az alperes szerzOdésszegése hianyaban az arra hivatkozassal eldterjesztett
kartéritési igény megalapozatlan és miutdn a fenti idészakban a bérlemény szerzédésszerti
hasznalatat az alperes sajat érdekkorén kiviil felmeriilt ok tette kizartta, a Ptk. 6:336. § (2)
bekezdése értelmében a felperes bérleti dijra sem tarthat megalapozottan igényt.

[62] Mindezekre tekintettel a Févarosi Itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét —
részben kiegészitett, moddositott indokoldssal — a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta, és az eredménytelentil fellebbezd felperest a Pp. 364. §-a szerint iranyadd Pp.
83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperes jogi képvisel6i munkadijbol allo, a 32/2003.
(VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdései alkalmazasaval mérlegeléssel, a jogi
képviseld altal kifejtett tevékenységgel aranyosan, mérsékelt Osszegben megallapitott
masodfokl perkoltsége megfizetésére.

Budapest, 2022. marcius 29.

Dr. Kurucz Zsuzsanna s.k.
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el6ado bird biro



