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Pécsi Itélétabla
Az ligy szama: Gf.1V.40.034/2021/4.

A felperes:

felperes1 (ciml)

A felperes képviselgje:

jogi képviseld1 (cim2, ligyintézd: ligyvéd] ligyvéd)
Az alperes:

alperes1 (cim3)

Az alperes képviseldje:

jogi képviseld2 (cim4., ligyintézo: ligyvéd2 tigyveéd)
A fellebbezési kérelmet eléterjeszto fél:

alperes (65. sorszam alatt)

A per targya:

kartérités megfizetése

Az els6foku birosag:

Kaposvari Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama:
2.G.40.036/2020/63/1. szamu itélet

ftélet

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 1.650.000.-(egymillio-
hatszazotvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megéllapitott tényallas szerint a peres felek 2006. julius 7-én bérleti
szerzOdést kotottek a cim3. szam alatti, alperesi egyetem terliletén talalhaté X nevd,
¢lelmiszer bolt, valamint a hozzatartoz6 kiszolgald helyiségekre. A szerzddés szerint a
felperes 2006. szeptember 1. napjatol volt jogosult a bérlemény iizemeltetésére. A bérleti dijat
havi 150.000 forint + 20 % afa Gsszegben, sziinidére havi 75.000 forint + afa Gsszegben
allapitottak meg azzal, hogy azt minden év januarjaban — el0szor 2008-ban — feliilvizsgaljak a
KSH Altal kiadott inflacids rata szerint. Megallapodtak a felek abban is, hogy a bérld jogosult
az altala végzett, igazolt, a bérbeado altal elfogadott beruhazasi koltséget a bérleti dijba
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beszamitani. A szerz0dést a mitkddési engedély kiadasatol szamitott 60 honap idbtartamra
kototték azzal, hogy ezen beliil egyik fél sem jogosult a szerz6dést felmondani, kivéve, ha a
masik fél jogszabalyban vagy a szerz6désben irt kotelezettségét megszegi, mely esetben
azonnali felmondasi jog illeti meg a szerz6désszeriien teljesitd felet.

A szerzddés rogzitette, hogy a felperes a bérleményt kizardlag a rendeltetésének megtelelden,
a szerzddésben megjeldlt célra haszndlhatja. Koteles az tizletet gy miikodtetni, hogy az
alperes hallgatoinak, dolgozoinak igényeit elvarhatdé modon kielégitse. A nyitvatartasi idot €s
az alkoholos italok arusitasat koteles az alperessel egyeztetni (12. pont). A felperes véllalta
hétfoi és szerdai napokon diszké tartdsat az alperes hallgatoi részére belépd dij ellenében.
Villalta, hogy a rendezvényeken minden esetben gondoskodik a megfeleld biztonsagi
személyzet alkalmazisar6l, a rend megtartdsarol (16. pont). Az eldézéek szerinti
kotelezettségen tilmenden a felperes a hallgatéi Onkormanyzat (tovabbiakban: HOK)
elézetesen bejelentett igénye alapjan dijazas (terembér) ellenében vallalta a HOK részére a
klub rendelkezésre bocsatdsit a rendezvények szervezése céljabol azzal, hogy a HOK
kereskedelmi vagy vendéglatdo tevékenységet ezen rendezvényeken nem folytathat, arra
kizardlag a felperes jogosult (17. pont). Jogosult volt tovabba a hallgatéi dnkorményzat altal
nem hasznalt id6pontokban egyéb rendezvényt szervezni, azonban a hallgaték rendezvényeit
minden esetben elényben kellett részesitenie.

A felperes 2006 szeptemberében vette birtokba az ingatlant, a bontast kdvetden atépitette
el0szor a biifét és ¢lelmiszerboltot, majd a klubot, €s a tetdszerkezet felujitasat kdvetden 16
apartmant kialakitott ki, melyet jogosult volt a bérleti szerz6dés szerint hasznositani.

A felperes altal végzett beruhdzasokra figyelemmel a felek 2008 nyaran bérleti szerz6dés-
kiegészitést irtak ala, ebben az alperes az elvégzett felujitasi, karbantartdsi munkak értékét
40.000.000 forint + afaban ismerte el azzal, hogy ezt a felperes jogosult az esedékes bérleti
dijba beszamitani. A kiegészitd szerzddés 3.) pontjdban a bérleti szerz6dés iddtartalmat 20
évre emelték fel, a 6.) pontjdban a bérbeadd kotelezettséget vallalt arra, hogy ,az
X megnyitasanak idejétdl kezdédden az egyetem hallgatdi altal szervezett, az egyetem
teriiletén tartandd zenés rendezvényeket, Disco - t csak és kizardlagosan az X helyiségében
tartanak, kivéve, ha a bérld a felajanlott rendezvény megszervezését és megtartdsat a
bérbead¢ altal irasban kozolt feltételekkel nem vallalja”™.

A felperes a bérlemény miikddtetését 2009 szeptemberében kezdte meg. A hallgatok, a HOK
¢s a felperes kozott a kezdetektdl fesziilt, rossz viszony volt, a hallgatok kifogasoltak, hogy a
feltjitds tobb éves ideje alatt a klub nem mukodott, a nyitast kovetden a felperes
rendszerteleniil tartott diszkot, és a biifé drai til magasak. A 2009. szeptember 9-én
megrendezett diszké alkalméval a felperes mobilrendszeri kordonkeritést alkalmazott, a
hallgatok ezt is kifogasoltak.

Az alperes a 2009. november 19-én kelt levélben a felperest a bérleti szerz6désben foglalt
kotelezettségek teljesitésére, a kaucido megfizetésére, a hétféi és szerdai diszkd tartasi
kotelezettség teljesitésére szolitotta fel, kifogasolta a mobilkerités 1étesitését, csatolta a
hallgatok véleményeit. A felperes 2009. november 26-an kelt valaszdban igazolta a kaucid
megfizetését, ¢és intézkedési tervet csatolt a kifogasokra. Miutan a felperes az alperes
képviseldjével egyeztetett, és ugy érzékelte, hogy a felperesi ligyvezetd személyét nem
fogadjak el a hallgatok, 2009. december 2-an bérleti szerz6dést (tovabbiakban albérleti
szerzO0dés) kotott term.személlyel az X iizemeltetésére, zenés, tancos rendezvény, diszko
tartdsara 8 éves idOtartamra, 2009. december 30-t6l 2017. december 30-ig azzal, hogy a bérld
havi 1.000.000 forint + afa 0sszegli bérleti dijat koteles fizetni — julius, augusztus honapok
kivételével - évente 10 honapra.

Az albérleti szerz6dés 5. pontja rogzitette, hogy a bérbe vevd a megallapodas alapjan jogosult
¢és egyben kotelezett is a bérleti idészakban hétfo és szerdai napokon az X-ban diszkot tartani.
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A szerz8dés értelmében az iizlet miikodési engedélyének beszerzése a bérld feladata volt,
koteles volt tovabba az X tlizemeltetésével felmeriilt koziizemi szamldk (viz, gz, villany)
megfizetésére.

Az alperes a bérleti szerzddést 2009. december 8-an a Lakastorvény 24.§ (1) bekezdés b)
pontjara hivatkozva 2009. december 31-i hatdllyal felmondta, és felszodlitotta a felperest a
tetotér elbontasara. A felperes az alperesi felmondasrol tdjékoztatta term.személyt, aki 2009.
december 16-4n az albérleti szerzddést felmondta, indokként az alperesi felmondast jelolte
meg, egyben kijelentette, hogy ha a helyzet normalizalédik, a korabbi szerzédésben biztositott
elobérleti jogat fenntartja. A Kaposvari Varosi Birdsag a 2010. szeptember 7-én jogerdre
emelkedett itéletével megallapitotta, hogy az alperes 2009. december 8. napjan kozolt
felmondasa érvénytelen, a bérleti jogviszony a felek kozott fennall.

A felek kozott tobb targyalds is volt az elszamolas €s a jogviszony lezarasa korében — mely
targyaldsok soran a felperest term.személy képviselte - , de megegyezés nem jott létre.

A felperes a bérleti szerzodésnek megfelelden heti két alkalommal a bérleményben diszkot
szervezett, ezen azonban a HOK 4ltal egyidejiileg szervezett diszkok miatt hallgatok nem
vettek részt. A HOK alperes 4ltal eltlirt magatartisa miatt a felperes a szerz8désben villalt
kotelezettségét csak veszteségesen tudta teljesiteni.

A felperes felemelt keresetében — szerzddéses kotelezettség megszegésére hivatkozva - a
Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (rPtk. ) 318.§ alapjan 85.090.000 forint
kar megtéritésére kérte az alperest kotelezni. A kereset tényalapjaként az alperes jogellenesen
felmondasat ¢és a bérleti szerzddés kiegészités 6.) pontjanak megszegését jelolte meg
hivatkozva arra, hogy az albérleti szerzddés az alperes felmondisa miatt hiusult meg,
valamint a Hallgatéi Onkormdanyzat zenés rendezvényeket tartott az egyetem teriiletén,
bojkottalta a klub miikodését, az ott tartott diszkokat. Karaként — 2009. december 30. -2016.
szeptember 30. napjaig terjedd idére — a term.személyrel kotott albérleti szerzOdésben
rogzitett havi nettd 1.000.000 forint bérleti dijat, mint elmaradt hasznot jeldlte meg.

Az alperes a kereset eclutasitidsat kérte. Vitatta, hogy a felperes term.személyrel 2009.
december 2-an bérleti szerzOdést kotott volna, allaspontja szerint azt joval késobb
szovegezték meg a per érdekében. Hivatkozott arra, hogy nem szegte meg a szerzddés
kiegészités 6. pontjat, ezért a kartéritési felelosség tényallasi elemei nem valdsultak meg.
Ténybelileg hivatkozott arra, hogy a HOK nem folytatott lobbi tevékenységet a felperes
ellen, a felperes altal kifogasolt rendezvények, illetve azok alperes altali tAmogatdsa nem
tartozott a szerz6dés korébe. A szerzOdés az alperes teriiletén megrendezett rendezvényekre
szabalyozott kizarolagossagot, az e teriiletén kiviilieckre nem. A HOK 4ltal az egyetem
teriiletén megrendezett rendezvények kulturalis jellegiiknél fogva nem tartoztak a bérleti
szerzOdésben irt zenés rendezvények korébe. Az alperesnek nem kotelezettsége, hanem
jogosultsaga volt a klubot hasznalni (17. pont), a hallgatoéi bojkott semmilyen szinten nem
tartozik az alperes vezetdségének jogkorébe (27. pont), a rendezvények megtartasara a
felperes altal felajanlott feltételek nem voltak az alperes szdmara elfogadhatéak (6. pont). Az
egyetem auldjaban rendszeres diszkd nem valdsult meg, illetve ahhoz az alperes nem jarult
hozza, nem engedélyezte, kifejezett tiltassal €It a hallgatok felé, hogy nem tarthatnak zenés
rendezvényeket az X-en kiviil az egyetem teriiletén. A felperes altal csatolt plakatokon
feltiintetett rendezvényeket az alperes szervezte, de ezek nem estek a tilalom ald. A tilalom a
hallgatokra, mint maganszemélyekre és nem a HOK-re vonatkozott. A bérleti szerzédés
alapjan felperesnek nem volt kizarolagos rendezvényszervezési jogosultsaga. Hivatkozott arra
is, hogy a felperes a rPtk.340. §-a szerinti karenyhitési kotelezettségének nem tett eleget, mert
a szerz0dés felmonddsa utan nem probalt 0j partnerrel szerzddni a kara enyhitése érdekében,
vagyis nem az adott helyzetben altalaban elvarhat6 modon jart el.



[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

Pécsi [télstabla 4
IV.Gf.40.034/2021/4/2

Az els6foktt birosdg a 2016. november 17. napjan kelt kozbensd és részitéletében
megallapitotta, hogy a felek kozott a cim 3. alatti, alperes vagyonkezelésében 1évéd X
Elelmiszerbolt iizemeltetésére 2006. julius 27-én létrejott bérleti szerzédés, és a 2008-ban
1étrejott bérleti szerzodés- kiegészités 2009. december 8-i felmondasa miatt az alperest a
felperessel szemben a 2010. janudr — 2010. szeptember honapok kozotti idészakra nézve
kartéritési kotelezettség terheli. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

A Pécsi [télétabla GF.IV.40.003/2017/7. szamu rész- kdzbensd itéletével az elséfoku itéletet
helyes indokai alapjan helybenhagyta.

A felperes feliilvizsgalati kérelme folytan eljart a Karia Pfv.V.22.275/2017/8.szama kdzbensd
itéletével a jogerOs rész- kozbenso itéletet hatdlyon kiviil helyezte, az els6fokt birosag
kdzbenso és részitéletét részben megvaltoztatta, megallapitotta, hogy a 2006. julius 27. napjan
megkotott bérleti szerzodés felmondasaval és a 2008-ban megkotott szerzodés-kiegészités 6.
pontjaban foglalt kotelezettség megszegésével 2010. janudr 1. napjatdl okozott, elmaradt
haszonban megnyilvanulo6 karért az alperest kartéritési felelosség terheli.

A dontés indokolasaban a Kuria kifejtette, hogy alperesi feliilvizsgalati kérelem hidnyaban
nem tehetd vitassd a jogerds itélet azon megallapitasa, miszerint az altala kozolt jogellenes
felmondas miatt alperest a szerz6dés megszegésén alapuld jogellenes magatartds miatt
kartéritési felel6sség terheli, a felperes kara pedig az albérleti szerz6dés meghitsulasaval, az
ebbdl szdrmaz6 elmaradt haszonra vezethetd vissza, figyelemmel arra is, hogy a felperes
kartéritési kovetelése is ezen alapult. Alperesi feliilvizsgalati kérelem hianyaban irdnyadonak
tekintette azt a tényallast, miszerint a felperes term.személyrel albérleti szerzddést kotott, €s
az albérld ezt a szerzddést az alperes jogsértd, alaptalanul gyakorolt felmondasa miatt
sziintette meg.

Utalt arra, tény az, hogy az alperes felmondésa targyaban indult per jogerds befejezése utan a
felperes sem a korabbi bérldvel, sem massal Gjabb hasznositasra vonatkoz6 megallapodast
nem kotott, alperes azonban nem élvezheti annak elényét, hogy folyamatos szerzédésszegd
magatartasa mellett a felperes massal nem probalt hasonl6 szerzédést kotni. Rogzitette, hogy
a felperes mar a keresetlevelében, majd a per sordn mindvégig allitotta, hogy az alperes
megsértette a kozottiik 1étrejott bérleti szerzodés-kiegészités 6. pontjat. Ennek aldtdmasztasara
szamos plakat masolatat csatolta, melyek szerint a HOK kiilonbdz6 megnevezés mellett
(diszko, bal, party) zenés rendezvényeket szervezett olyan napokon, amikor a felperes
szerz6désben foglalt kotelezettsége alapjan maga is koteles volt diszkot tartani. A HOK
rendezvények helye a plakatok szerint egyértelmlien az alperes teriilete. A felsGoktatasi
torvényt idézve arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a hallgatéi dnkorméanyzat az egyetem (a
perbeli esetben az alperes) része, magatartasa az alperes magatartdsanak mindsiil. Ha a
hallgatéi Onkorméanyzat olyan tevékenységet folytat, ami az alperes altal megkdtott
szerzOdésben foglalt alperesi kotelezettségvallalast sérti, gy ezért az alperest terheli
szerzOdésszegés miatt feleldsség. Az alperesnek az a magatartasa, hogy a HOK szamara
engedélyezte a zenés rendezvények megtartasat a felmondasi per jogerds lezarasat kovetden
is, a szerzOdés alapjan 6t terheld egylittmiikodési kotelezettséget sérti, de egyben folyamatos
szerzOdésszegésnek is mindsiil. Megallapitotta, hogy rendelkezésre allo bizonyitasi anyag az
alperes folyamatos, a felperesnek a szerzédéshez fiiz6d6 érdekeit sértd szerzddésszegését
tamasztja ala, ha az alperes nem valdsitja meg folyamatos szerzddésszegése mellett azt a
jogsértd magatartasat, hogy alaptalan okokra hivatkozva a felperessel megkotott szerzédést
fel is mondja, tigy az albérleti szerz6dés hatalyba 1¢ép ¢€s eldrelathatoan fenn is marad. Vagyis,
az albérleti szerz6dés meghitisuldsabdl eredd kar nem hatdrolhatdé be idében a felmondas
érvénytelensége targyaban indult per lezardsaig. Az alperesnek a szerzOdésszegésbdl eredd
kartéritési kotelezettsége mindaddig fenndll, amig a szerzddés hatdrozott iddtartaman beliil
szerzOdésszegd magatartdsat nem sziinteti meg.
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A folytatdédo eljarasban a felperes — modositott — keresetében az alperest 118.369.000,- Ft,
valamint ennek kozéparanyosan, 2015. julius hé 1. napjatol a kifizetés napjaig jaro, a
rPtk.301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamatai és perkoltség megfizetésére kérte
kotelezni.

A felperes az elmaradt haszon irdnti kovetelését 2010. januar — 2021. november 11. napja,
illetve az itélethozatal kozotti iddszakra érvényesitette. Kifejtette, hogy a Kuria kdzbensd
itélet alapjan nem vitathato, hogy alperes folyamatosan a bérleti szerzodéshez fiz6d6 érdekeit
sértd, szerzOdésszegd magatartast tanusit, amellyel Osszefiiggésben elmaradt haszonban
megnyilvanuld kara keletkezik. Ez a kar az iranyad6 tényallds szerint a term.személyrel
megkotott albérleti szerz6dés meghitsulasabol ered, mely albérleti szerz6dés létrejotte és
annak — az alperesi szerz6désszegés hidnyaban torténd — varhato fennmaradasa sem vitathato
a Kiuriai kdzbensd itéletre figyelemmel. Hivatkozott arra, hogy az albérleti szerz6dés diszko
tevékenység ellatasara jott l1étre, ezen tevékenység albérld részére tortént atadasat jelentette,
az albérleti szerz6dés 1., 4., 5. és 6. pontjai ezt egyértelmilen bizonyitjadk. A szerzddésben
kifejezetten a zenés-tancos rendezvények, diszko tartasara adott kizardlagos jogosultsagot az
albérlé részére. Az albérleti szerz6désben meghatarozott bérleti dij (1.000.000,- Ft/h6 + AFA)
ezért kifejezetten a zenés rendezvények vart eredményességéhez igazodott, kart pedig az
alperes szerzddésszegése folytan felmondott albérleti szerzddésbdl eredd bérleti dij kiesése
eredményezi, a kikotott albérleti dij az elmaradt haszon objektiv mérdszamat képezi, amely
karat a folyamatos alperesi szerzodésszegésre figyelemmel — a kuriai kdzbenso itélet alapjan
— mindaddig érvényesitheti, amig alperes szerzddésszegd magatartasa fennall. Hivatkozott
arra, hogy term.személy — tantvallomésa szerint — 10 év id6tartamra kivanta az albérleti
szerzOdést megkdtni, a 8 éves idOtartam kompromisszumos megoldds volt, az albérleti
szerz0dés meghosszabbitasat is csak alperes szerzddésszegése akadalyozta meg, ezért 2017.
december 30-at kovetd idOszakra is elOterjesztette kartéritési igényét az albérleti
szerzOdésben meghatarozott bérleti dijat karként megjeldlve.

Alperes a folytatodo eljarasban tovabbra is a kereset elutasitasat kérte. Kifogéasolta, hogy
felperes keresete jogalapjaként olyan albérleti szerzodés szerinti bérleti dij kiesésbol
szarmazd elmaradt hasznot jeldl meg, amely szerz6dés hatdlyba sem lépett. Hivatkozott arra,
hogy nem tisztazott, mi volt az albérleti szerz0dés targya, az csak diszk6 vagy egyéb
rendezvények tartasara is kiterjedt. Alldspontja szerint a bérleti szerz6dés az X teljes korii
iizemeltetésére kiterjedt, ezen beliill a zenés-tdncos rendezvények, diszké tartasara is, a
felperes ezen jogosultsagat adta tovabb term.személynek, igy az albérleti szerz6dés is az X
teljes tizemeltetésére vonatkozott. Allitotta, hogy per soran szamlakkal igazolta, hogy 2011-
2013. években a felperes rendezvények céljara bérbe adta az X-et, alldspontja szerint az ebbdl
szarmaz6 bevételt a rPtk.340. §-a alapjan a felperest ért kardsszegbdl le kell vonni.
Hivatkozott arra is, hogy a felperes altal a diszkd lizemeltetéssel esetleg elért hasznot is be
kell szamitani felperes karigényébe, ennek bizonyitasa pedig a felperes kotelezettsége. Vitatta
az albérleti szerzédésben kikotott 1.000.000,- Ft/hd bérleti dij Osszegét, azt kirivoan
magasnak tekintette. E kdrben hivatkozott a felperes altal a keresethez csatolt, kozjegyzoi
eljarasban — éppen a kardsszeg megallapitdsa érdekében, felperesi inditvanyra késziilt —
ingatlanforgalmi szakvéleményre, mely a felperes altal bérelt X €lelmiszerbolt, valamint
tet6téri apartmanok 2010. évi egyiittes bérleti dijat allapitotta meg 12.336.000,- Ft-ban.
Hivatkozott arra, hogy az albérleti szerzodésben foglalt 1.000.000,- Ft/h6 bérleti dij 2017.
december 30-4at kovetéen semmiképpen nem tekinthetd az elmaradt haszon mértékének, ilyen
megallapitas a ktiriai kozbenso itéletbdl sem olvashato ki, és arra semmilyen bizonyiték nincs,
hogy a felperes és term.személy az albérleti szerzddést meghosszabbitottdk volna.
Hivatkozott még arra is, hogy a Kfria hatarozata értelmében a folyamatos szerzddésszegd
magatartast, annak jelenlegi fennalltat is bizonyitania kell a perben a felperesnek.
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Az elséfoku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte a felperest 80.000.000 forint
toke, ennek 2015. jalius 1. napjatol szamitott kamata, valamint perkoltség megfizetésére, ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kifejtette, hogy a Kuria kdzbensd itélete alapjan a jelen
eljarasban mar nem volt vitathato az, hogy az alperesnek a bérleti szerzodés felmondasaval és
a szerzOdés-kiegészités 6.) pontjaban foglalt kotelezettség megszegésével 2010. januar oOta
folyamatosan, jelenleg is fennalld kartéritési kotelezettsége van, ennek okan téves az az
alperesi hivatkozas, hogy a felperesnek kellett volna a perben, a folytatandd eljarasban a
folyamatosan fennallo alperesi szerz6désszegd magatartast bizonyitani. A kozbensé itéletre
figyelemmel mar csak azt kellett vizsgalni, hogy mekkora Osszegli a felperes elmaradt
haszonban megnyilvanulo kara. Ennek mértékéiil elfogadta az albérleti szerzodésben foglalt
iddtartamra megjeldlt 1.000.000 forint dsszeget arra tekintettel, hogy az albérleti szerz8dés
2010. januar 1-jétél — 2017. december 31-ig évente 10 hoénapra, havi 1.000.000 forint + afa
bérleti dij bevételt jelentett a felperesnek, ez tényadat, az érvényesen létrejott szerzédés
fizetési kotelezettséget jelentett az albérld szamara, tehat a felperes egy biztos bevételre
szamithatott. Nem fogadta el az alperesnek azt a védekezését, hogy a felperesnek bizonyitania
kellett volna az albérleti szerzddés fenntarthatdosagat, e korben utalt arra, hogy a peradatok
alapjan a szerz8dés megszlinését éppen az alperes jogsértd magatartdsa eredményezte,
term.személy tanivallomdsaban egyértelmiien az alperesi felmondassal indokolta a szerzédés
megsziintetését, ennek okan a felperes karigényét 2010. januar 1-jét6l - 2017. december 31-ig
évi 10 honapra szamitva megalapozottnak talalta, az ezt kovetd idére kért havi 1.000.000
forint 6sszegli felperesi karigényt elutasitotta.

Az alperesi ellenkérelem okan vizsgalta a felperes karenyhitési kotelezettségét, és e kdrben a
beszerzett igazsagiigyi szakértdéi vélemény alapjan azt allapitotta meg, hogy a felperesi
tevékenység a zenés, tdncos rendezvények tartdsa korében veszteséges volt, tehat nyeresége a
diszko sajat lizemeltetésébdl a felperesnek nem volt, igy nem volt mit beszdmitani az
elmaradt bérleti dij 6sszegébe. Nem fogadta el az alperesnek azt a védekezését sem, hogy az
X mas modon is hasznosithatd lett volna, kifejtette, hogy a f6 funkcio a diszkd zenés, tancos
rendezvény tartasa volt. Elfogadta a felperesnek azt az érvelését, hogy az albérleti szerzédés
is kizarolag e tevékenységre jott 1étre, mas hasznositasra nem.

Az elsofokl birdsag itélete ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, kérte az els6foku
birdsag itéletének megvaltoztatdsat és a kereset elutasitasat. Alldspontja szerint az elséfokn
birosag tévesen értelmezte a Kuria kozbenso itéletét. A Kuria azt rogzitette, hogy azzal
okozott kart a felperesnek, hogy a bérleti szerz6dést jogellenesen felmondta, és kart okoz
mindaddig, amig a szerzOdéses kotelezettségének nem tesz eleget, ezért a perben tételesen
vizsgélni kellett volna, hogy a kiilonb6zé karokozdé magatartdsokbdl eredéen a felperest
pontosan milyen kar érte, azaz, hogy mekkora kar érte a bérleti szerzodés felmondasabol és
mekkora kar érte a szerzédéses kotelezettség megszegésébdl. Allaspontja szerint a Kria
itéletébdl nem lehet levezetni, hogy az albérleti szerzddés teljes idGtartamara jard albérleti
bérleti dij volna a felperes elmaradt haszna. Hivatkozott arra, hogy a felperes, valamint
term.személy tantivallomdsabol egyértelmiien megallapithatd, hogy az albérleti szerzddés
megsziinésének nem oka az alperes szerzodést szegd magatartasa, term.személy maga is ugy
nyilatkozott, hogy szerzddés megkotésekor tudta, hogy a felperes az alperesi hallgatokkal
vitaban all, konfliktus van kozottiik, mindezek ellenére realisnak tartotta a bérleti szerzodés
alapjan a nyereséget, tehat az albérleti szerzddés felmondasanak oka csak az alperesi
jogellenes felmondas volt. Vitatta azt is, hogy a Kuria itélete folytan ne volna vizsgalhato,
hogy az albérleti szerzodés 8 évig hatalyban maradt volna, e korben a Kiuria csak annyit
rogzitett, hogy az "eldre lathatéan" fenn is maradt volna. Vitatta azt is, hogy ilyen hosszu
id6tartamra az egyiittmiikodés folyamatos lett volna €s a szerzddést az albérld teljesiteni
tudta volna. Hivatkozott arra, hogy alperes folyamatos szerzédésszegd magatartasat, annak
jelenlegi fennalltat is bizonyitania kellett volna felperesnek, de erre nem folyt bizonyitas a
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megismételt eljarasban. Allaspontja szerint vizsgalni kellett volna a szerzédésben kikotott
1.000.000 forintos bérleti dijat realitdsat is, Osszehasonlitva a helyben szokasos, hasonlo
funkcid és méretii ingatlanok bérleti dijaval, figyelemmel a konyvszakérté megallapitasaira is,
amely szerint a felperes a miikodtetés soran - 1 évet kivéve - folyamatosan veszteséges volt.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elsdfoktl birdsag itéletének helybenhagyasat
kérte. Alldspontja szerint a Kiria jogerés kozbensd itéletével a jogalap tekintetében a per
jogerésen lezarult, igy az alperesnek az ezzel kapcsolatos fellebbezési érvelése
megalapozatlan. Vitatta, hogy vizsgalni kellett volna az eredeti szerzédésben megjelolt bérleti
dij és az altala az alperesnek fizetett albérleti bérleti dij 0sszege kozotti jelentds kiillonbséget
hivatkozva arra, hogy szakértd1l igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd véleménye igazolja,
hogy a felgjitott diszkd épitményének bérleti dija a szerzddésben megjelolt havi 1.000.000
forinttal 4ll aranyban. Hivatkozott arra is, hogy tényleges diszkd bevételei azért alacsonyak,
mert alperes szerzOdésszegd magatartdsa miatt e rendezvényeket az alperesi hallgatok nem
latogattak.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg és abbdl helyes jogi kovetkeztetést
is vont le, ezért a masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét a Polgari Perrendtartasrol
sz016 1952. évi III. szamu torvény (rPp.) 253. § (2) bekezdése alapjan - fellebbezett részében -
helybenhagyta.

Az elséfoku birdsadg helyesen indult ki abbol, hogy a Kuria a 2019. januar 9-én kelt
kozbenso itéletében a feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényként - a [3] és [6] bekezdésben -
azt allapitotta meg, hogy " a HOK a bérleti szerzédés hatalyba 1épését megelézden és azt
kovetden is folyamatosan szervezett zenés rendezvényeket az alperes teriiletén, emiatt a
felperes altal szervezett diszkokat az egyetemi hallgatok nem latogattak", valamint, hogy "a
bérleti szerzddésnek megfeleléen a felperes heti két alkalommal a bérleményben diszkot
szervez, ezen azonban a HOK altal egyidejiileg szervezett diszkok miatt a hallgatok nem
vesznek részt. A HOK alperes altal eltiirt magatartasa miatt a felperes a szerzédésben villalt
kotelezettségét csak veszteségesen tudja teljesiteni”" Helyesen vette figyelembe az elsdfoka
birdsag, hogy a megallapitott tényekbdl a Kuria egyrészt azt a kovetkeztetést vonta le, hogy
az alperesnek az a magatartasa, hogy a HOK szamara engedélyezte a zenés rendezvények
megtartasat a per jogerds lezarasat kovetden is, a szerzddés alapjan 6t terheld egylittmikodési
kotelezettséget sérti, de egyben folyamatos szerz6désszegésnek is mindsiil, masrészt levonta
azt a jogi kovetkeztetést is, hogy "ha az alperes nem valdsitja meg folyamatos
szerzOdészegése mellett azt a jogsértd magatartasat, hogy alaptalan okokra hivatkozva a
felperessel megkotott szerzodeést fel is mondja, ugy az albérleti szerzodés hatalyba 1ép, és
elére lathatdan fenn is marad. Vagyis, az albérleti szerz6dés meghiusulasabol eredd kar nem
hatarolhatd be idében a felmondas érvényessége targyaban indult per lezarasaig. Az
alperesnek a szerzddésszegésbdl eredd kartéritési kotelezettsége mindaddig fennall, amig a
szerzOdés hatarozott idétartaman beliil szerzédésszegd magatartasat nem szilinteti meg."

A Kuria kozbenso itélete a fent idézettek szerint a kartéritési feleldsség jogalapjat az alperes
alaptalan felmondadsa és az alperes folyamatos, a szerzddés 6. pontjanak megszegését
megvaldsitd magatartasa miatt talalta fennallonak, és a szerz0désszegd magatartassal okozati
Osszefiiggésben allonak azt a kart mindsitette, amely a felperest az albérleti szerzddés
meghitsulasabdl eredden érte, ez pedig nem mas, mint az albérleti szerzédésben kikotott
albérleti dij, igy e korben a Kuria kdzbensd itéletét kdvetden tovabbi bizonyitast lefolytatni
nem kellett €s nem is lehetett. A Kuria az elséfoku birésag 2016. november 17-én hozott
itéletét feliilbirdlva hozta meg a dontését, ezért a Kuria altal a feliilvizsgalati kérelem alapjaul
szolgalo tényként rogzitetteket - igy az eddig az idépontig fennalld alperesi szerzoédésszegést -
nem lehet vitdsnak tekinteni és e kdrben sem volt helye tovabbi bizonyitdsnak. A kdzbensd
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itélet szerint az alperes szerzddésszegésbdl eredd kartéritési kotelezettsége mindaddig
fennall, amig a szerzddés hatarozott idotartaman beliil szerz6désszegd magatartasat nem
szlinteti meg. A szerzddésben kikotott hatarozott idé 2017. december 30-an letelt, arra utald
peradat nem volt - erre maga az alperes sem hivatkozott -, hogy 2017. november 17-ét
kovetden a szerzédésszegd magatartds megsziint volna, igy e kdrben sem terhelte a felperest
tovabbi bizonyitas.

A Kuria kozbenso itéletére figyelemmel helyesen latta ezért az elsdfoktl birdsag, hogy a
felperes az elmaradt haszonban jelentkezd - az albérleti szerzddésben kikotott albérleti dij
elmaradasaban allo6 - kardt az albérleti szerzddés teljes idOtartamara érvényesitheti az
alperessel szemben. A Kiuria kozbensd itéletének rendelkezd részében irtakra és az ahhoz
kapcsolodo, fentebb idézett indokolasi részekre tekintettel nem terhelte a felperest bizonyitas
abban a korben sem, hogy az albérleti szerzdés fennmaradt volna-e a hatarozott id6 lejartaig,
illetve abban a korben sem, hogy az albérleti dij egyébként realis volt-e.

A jogerds kozbenso itéletre tekintettel a felperest ért kar Gsszegszerisége kérdésében mar
csak az volt vizsgalhato, hogy az albérleti dij kiesésébdl szarmazo teljes Osszeg a felperes
karanak mindsiil-e. E korben vizsgalando, hogy az albérleti szerzdédés mellet volt-e olyan
kiadasa az alperesnek, amely miatt a bérleti dij bevétel valamely része nem mindsiilne
haszonnak, valamint e korben - és nem a karenyhités korében - vizsgalando az is, hogy volt-e
a felperesnek olyan bevétele, amely a bekdvetkezett kart csokkentette.

Az albérleti szerzodésben a bérl6 a bérleménnyel kapcsolatos koziizemi koltségek
megfizetését is vallalta, az felperesnek nem az albérleti dijbol kellett fedeznie, és annak
terhére egyéb koltsége sem mertilt fel, ezért a teljes albérleti dij bevétel haszonnak mindsiil.

Egyetért a masodfokt birosadg az elsdfokl birosdggal abban is, hogy a felperesnek nem volt
olyan bevétele, amely a karat csokkentette volna, nem ért azonban egyet ebben a korben azzal
a megallapitassal, hogy az albérleti szerz6dés kizardlag hétfoi és szerdai diszkok tartasara
iranyult, a felperes csak e célra és ennek idejére adta volna albérletbe a bérleményt, és az
alperes altali, ezen kiviil es6 hasznositasbol szarmazo6 bevétel ezért nem volna levonhato a
felperest ér kar Osszegébdl. Az albérleti szerzddés egyértelmilen a teljes klub bérbeadésat
rogziti idébeli megszoritas nélkiil, ezzel ellentétes peradat pedig nem volt. Ellentmond a
szerzOdés alperes altali értelmezésének az a tény is, hogy az albérld a club teljes koziizemi
koltségét vallalta megfizetni. Mindebbdl pedig az kovetkezik, hogy az alperes altali
tizemeltetésbol, alkalmankénti bérbeadasbol szarmazé haszon - de nem a bevétel -
csokkentené¢ a felperest elmaradt haszonban megnyilvanuld karat. Az alperes miikodése
azonban az  igazsagiigyi konyvszakérté szakvéleménye és jogerds kozbensd itélet
ténymegallapitasa (6. bekezdés) szerint is - az alperes szerzodésszegd magatartasa miatt -
veszteséges volt, az elmaradt haszonban 4all6 kart tehat az alkalmi bérbeadasbol,
iizemeltetésbdl befolyod bevételek nem csokkentették, igy a felperes bekovetkezett karanak
Osszegszerliségére sem hatottak ki. Helyesen allapitotta meg azért az els6fokli birosag a
felperest ért kar 6sszegét az albérleti dijjal azonos 6sszegben.

Nem csokkenthetd a kartéritési 0sszeg a karenyhitési kotelezettség elmulasztasa miatt sem.
Az rPtk. 340. § (1) bekezdése szerint, a karosult a kar elharitasa, illetve csokkentése
érdekében ugy koteles eljarni, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhat6. Nem kell
megtériteni a kdrnak azt a részét, amely abbol szarmazott, hogy a karosult e kotelezettségének
nem tett eleget.

Azt a kérdést, hogy a karosult a karenyhitd kotelezettségének eleget tett-e, mindig konkrétan,
az adott helyzet Osszes feltételének ismerete alapjan lehet és kell eldonteni. A karenyhités
nem mas mint a mar bekovetkezett karokozas hatranyos kovetkezményeinek lehetséges
csokkentése, e kotelezettség is végso soron a rPtk. 4. §-dban foglalt alapelvekre: johiszemii és
tisztesség, egyiittmilkodési kotelezettség, elvarhatd magatartas elve kovetelményére vezethetd
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vissza. Ezen alapelvek szerint az elvarhatdsag kovetelményének kielégitésére a kdlcsondsen
szemben all6 érdekek kozotti észszeri egyensuly alkalmas (Kuria Pfv.I11.22.226/2016/3.). A
Kuria kozbensd itéletének megallapitasa szerint "tény az, hogy az alperes felmondasa
targyaban indult per jogerds befejezése utan a felperes sem a korabbi albérlovel sem massal
ujabb hasznositdsra vonatkozd megallapodast nem kotott. Az alperes azonban nem élvezheti
annak elonyét, hogy a folyamatos szerz0désszegd magatartasa mellett a felperes massal nem
probalt hasonld szerzddést kotni". A kozbenso itélet szerint tehat a felperes magatartiasa az
adott helyzetben elvarhatd magatartds - johiszemiiség, tisztesség, egylittmiikodési
kotelezettség - kovetelményét nem sértette, az alperes folyamatos szerzédésszegése mellett
redlis esély az ingatlan nyereséges hasznositasara nyilvanval6an nem volt, igy nincs a felperes
részérél olyan mulasztds, ami kér megtéritésének kotelezettsége alol akarcsak részben
mentesitené az alperest.

Az alperes fellebbezése sikertelen volt, ennek okan a rPp.78. § (1) bekezdése alapjan koteles a
pernyertes felperes masodfoku eljardsban felmeriilt koltségeinek megfizetésére, mely 4ll az 6t
képviseld munkadijabol, ennek 6sszegét a masodfokl birdsag a pertargyérték és a masodfoka
eljarasban kifejtett munka mennyiségére tekintettel a 32/2003.(VIIL.22.) IM szdmu rendelet 3.
§ (3) és (5), valamint (6) bekezdése alapjan 1.650.000 forintban allapitott meg. Az alperes
személyes illetékmentessége folytan a feljegyzett fellebbezési illetéket a jelen eljarasban még
alkalmazando6 6/1986.(V1.26.) IM szamu rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

Pécs, 2022. januar 19.

Dr. Kovécs I1diké s.k. Dr. Berki Csilla s.k. Dr. Gyongyosiné dr. Antok Eva
s.k.

a tanacs elnoke eléado bird bird



