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Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.935.350 (egymillio-
kilencszazharmincotezer-haromszazdtven) forint feliillvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak felhivdsra — a Nemzeti Ado- ¢és
Viambhivatal illetékbevételi szamlédjara — 3.500.000 (harommillio-6tszazezer) forint le nem rott
feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az illetékfizetési kotelezettség e hatarozat jogerdre emelkedését kovetd 60. napon valik
esedékessé.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo6 tényallas

[1] A felperes jogelddje, a cég mint bérbeadd és az alperes mint bérlé kozott 2011.
november 11. napjan bérleti szerz6dés jott létre a cim1 és cim2 alatti, Budapest X. keriilet ...
helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlan targyaban.

[2] A szerzddés 2. pontja szerint a bérlé az ingatlant szalloda lizemeltetése céljabol vette
bérbe. A szerzddés 6. pontja szerint a bérleti dij havonta elére, a targyhonap elsé napjan
esedékes. A szerz8dés 13.1. pontja szerint a bérld jogosult a bérleményben kizardlag a
bérbeadoval torténd eldzetes egyetetés alapjan, a bérbeado irdsbeli hozzajarulasaval és sajat
koltségén atalakitdsokat végezni, illetve a bérleményt sajat berendezéseivel ellatni. A
szerz6dés 13.2. pontja szerint a fel(jitasi, illetve 4talakitdsi munkalatok tervezési-,
engedélyezési- és kivitelezési koltsége teljes egészében a bérlot terhelik. E koltségek a bérleti
jogviszony megszinésekor nem kovetelhetok vissza. A szerzddés 13.4. pontja szerint a bérleti
jogviszony megsziinése esetén a felyjitasi és atalakitdsi munkalatok kovetkeztében 1étrejovo
értéknoveld beruhazasok targyaival kapcsolatban a bérlé semmiféle kdvetelést nem tdmaszt a
bérbeadoval szemben, azok a bérbeadd tulajdonat képezik. A szerzédés 16.6. pontja szerint,
amennyiben a bérld megszegi a szerzddés hatarozott idejli hatalyabol fakado kotelezettséget —
amely szerzddésszegést megvaldsithatja ugy is, hogy a bérleti dij és egyéb koltségek
fizetésével felhagy —, kartéritést koteles fizetni a bérbeadd részére. A kartérités Osszege
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megegyezik a szerz6désszegéstdl szamitott, a bérleti jogviszony hatarozott idejébdl hatralévd
id6tartam bruttd bérleti dijaval. A kartérités a szerzodésszegés idépontjaban valik esedékessé,
egy Osszegben. A szerzddés 18. pontja szerint a bérbeado6t a Polgari Torvénykonyvrdl szolo
1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 429. §-a alapjan torvényes zélogjog illeti
meg a bérleti jogviszonybdl szarmazoé dijkovetelés és jarulékai erejéig a bérld bérleményben
1év6 vagyontargyain.

[3] A bérleti szerzddést 2017. oktober 12. napjan modositottdk. A szerz6dés modositott
3.1. pontja szerint a bérleti szerz0dés hatarozott idétartama 2026. december 31-ig tart. A
modositott 4.1. pont szerint a bérleti dij Osszege 2018. majus 1. napjat kdvetden havi
5.500.000 forint+afa azzal, hogy a szerz6désmoddositds 2.10. pontja szerint a bérld az altala
elvégzett klimatizalasi és egyéb munkalatokra figyelemmel 2017. majus 1. és 2021. junius 30.
napja kozotti idészakra havi 500.000 forint Osszegli kedvezményben részesiilt. A szerzédés
modositott 8.3. pontja szerint a felek a bérld fizetési késedelme esetére a Polgari
Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:155. §-a szerinti
mértékll késedelmi kamatot kotottek ki.

[4] A koronavirus jarvanyra figyelemmel a felek 2020. janius 8. napjan ismételten
modositottak a szerzodést akként, hogy az alperes fizetési kotelezettségét atiitemezték, a
felperes mint a bérbeado6 jogutodja az alperes részére a 2020. marcius-juniusi bérleti dijakra
vonatkozdan fizetési haladékot engedélyezett.

[5] Az alperes a 2020. szeptember 1. és 2021. jinius 30. napja kozotti idészakban a havi
bérleti dijfizetési kotelezettségének nem tett eleget, €s igy ebbdl eredden dsszesen 57.845.000
forint tartozasa halmozoddott fel. Az alperes ebben az iddszakban az ingatlant hasznalta, a
szalloda nem volt bezarva, a szobakat a vendégek részére hossza tdvi hasznalatra adta ki.

[6] A szerzddés 2021. junius 30. napjan megszlnt, az ingatlant az alperes a felperesnek
visszaadta.

[7] Az alperesnek 4.826.000 forint becsiilt értékii vagyontargyai maradtak a
bérleményben.

[8] A felperes az ingatlant 2021. szeptember 1. napjatol uj bérlonek adta bérbe.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[9] A felperes végleges keresetében valodi targyi keresethalmazatban kérte, hogy az
alperes fizessen meg 57.845.000 forint bérleti dijat, ennek 2021. junius 2. napjatol a kifizetés
napjaig szamitott, a szerz6dés modositott 8.3. pontja alapjan a Ptk. 6:155. § (1) bekezdése
szerinti mértékli késedelmi kamatat, tovabba 15.861.470 forint kartéritést, ennek 2021. julius
1. napjatdl a kifizetés napjaig szamitott késedelmi kamatat. Kérte tovabba az alperest annak
tlirésére kotelezni, hogy a felperes a csatolt ingdsaglistiban meghatarozott vagyontargyakbol
mint zalogtargyakbol a bérleti dij iranti kdvetelését 4.826.000 forint erejéig kielégithesse.
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[10] A keresete jogalapjaként a régi Ptk. 198. § (1), 255. § (1), 277. § (1) bekezdését, a 298.
§ a) és b) pontjat, a 313. §-at, 318. § (1), 339. § (1), 429. § (1) és (3) bekezdését, tovabba a
lakasok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol
sz0l6 1993. évi LXXVIIL. térvény 2. § (2) bekezdését jelolte meg.

[11] A felperes allitotta, hogy 2020. szeptember 1. napjatol 2021. jinius 30. napjaig az
alperes nem fizetett bérleti dijat annak ellenére, hogy ezen iddszakban is volt a bérleményben
folyatott tevékenységbdl szdrmazd bevétele, a bérleményt hasznositotta, voltak vendégei. A
felperes a szerz6dést annak 16.1.a) pontja alapjan a 2021. majus 11. napjan kelt irattal 2021.
junius 30. napjara rendkiviili felmondassal felmondta, mivel az alperes tartozasat irasbeli
felszolitas ellenére sem fizette meg. A bérleti dij hatralékos 0Osszegét annak
figyelembevételével hatarozta meg, hogy az alperes altal fizetett 5.655.000 forint biztositékot
a 2020. szeptemberi bérleti dij 6sszegébe beszamitotta.

[12] Kartéritési igénye egyik elemét 15.861.470 forintban hatarozta meg a
szerzddésszegésért valo feleldsség szabalya alapjan, utalva a szerzédés 16.6. pontjara, az 1.
szaml modositas 2.2. pontjara. Ennek alapjaul azt adta eld, hogy bar az alperes a bérleményt
2021. julius 1. napjan visszaadta a felperesnek, de 1) bérlének csak 2021. szeptember 1-jével
tudta bérbe adni, vagyis 2021. julius és augusztus honapban az alperes szerzédésszegése miatt
a bérleményt nem tudta hasznositani. A felperes a karigényét 6.985.000 forint/hd, azaz
Osszesen 13.970.000 forint 0sszegben hatarozta meg, annak is a figyelembevételével, hogy
ebben a két honapban mar nem ¢lt az alperes havi 500.000 forintos kedvezménye. Kartéritési
kovetelésének masik elemét az képezte, hogy a kiépitett klimarendszerben az alperes
szakszeriitlen beavatkozdsa folytan 1.891.470 forint kar keletkezett. A szakszeriitlen
beavatkozasok a bérleti szerzddés sulyos megszegésének mindsiiltek, ezen talmenden
szandékos rongalassal sulyos karokat is okozott. A javitasi koltség 1.891.470 forint volt.

[13] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

[14] Nem vitatta a bérleti szerz6dés megkdtését, annak felperes altal hivatkozott
modositasait, azt, hogy a szerzddés 2021. junius 30. napjan megsziint, és az ingatlan
visszaadasa 2021. julius 1. napjdn megtdrtént. Nem vitatta a bérleményben maradt, felperes
altal megjelolt vagontargyak korét, €s azok felperes altal megjeldlt becsiilt értékét. Vitatta
viszont a bérleti dijtartozasanak fennallasat, ezaltal a zalogjog érvényesitésének jogosultsagat.
Allitasa szerint a bérleményt 2020 marciusatél nem tudta a szerz8dés céljanak megfeleléen
hasznositani fizikai és jogi akadalyok miatt. A védekezése ezen elemét a régi Ptk. 428. §-ara
alapitotta.

[15] A fizikai akadalyozottsag korében eldadta, hogy 2020. marcius 16. napjan észlelte,
hogy a bérlemény legfelsé 6. szintjén taldlhaté szobdk vizesednek, a problémat tobb
alkalommal jelezte a felperesnek. Erdemi 1épés nem tortént, a teljes felsd szint a bérleti
szerz6dés szerinti célra hasznalhatatlanna valt. Erre tekintettel a bérleti dijtartozas !/ részét
vitatta.



Kdria 5
VI.Gfv.30.065/2025/6

[16] A jogi akadalyozottsdg korében a koronavirus jarvanyra és az azzal Osszefiiggésben
2020. marcius 16. napjatol bevezetett korlatozo intézkedésekre hivatkozott [46/2020. (I1I. 16.)
Korm. rendelet, a 71/2020. (III. 27.) Korm. rendelet, 47/2020. (III. 18.) Korm. rendelet,
41/2021. (II. 2.) Korm. rendelet, 478/2020. (XI. 3.) Korm. rendelet, 484/2020. (XI. 10.)
Korm. rendelet, 104/2021. (III. 5.) Korm. rendelet, 194/2021. (IV. 26.) Korm. rendelet,
365/2021. (VL. 30.) Korm. rendelet, valamint a veszélyhelyzetre tekintettel bevezetett
korlatoz6 intézkedések]. Hangsulyozta, hogy a bérleti szerzddés szerinti tevékenység, a
szallodakénti lizemeltetés nem vagy jelentdsen korlatozottan volt végezheté a bérleményben.
A milkodésének fenntartdsa érdekében a bérleményt a bérleti szerzddéstdl eltérd céllal, a
szobak hosszl tdvu kiadasaval tudta hasznositani.

[17] A kartéritési kovetelést illetéen eldadta, hogy a birtokbavétel soran felvett
jegyzOkonyvben a felperes nem rogzitette a klimarendszerrel kapcsolatos problémat, csak
tobb honapnyi birtoklas utan egy olyan eljaras eredményeként, amire az alperest nem hivta
meg. Az alperes szerint a felperes nem bizonyitotta a visszavétel idopontja €s a klimarendszer
allapotfelmérése kozotti idoszakban a klima rendszerhez valdo hozzéaférhetetlenség
megszakitas nélkiili biztositdsat. Vitatta a jogellenes magatartast, az okozati Osszefliggést €s
az Osszegszeriiséget is. Az utobbit illetden eldadta, hogy a felperes a bérleti szerzddés 6.
pontjaban foglaltakat, az elszdmolasi szabalyokat figyelmen kiviil hagyta. A befizetéseket, az
ovadék Osszegét elsdé sorban kamatra, koltségre, késedelmi kamatra kell elszamolni. A
felperes altal megjelolt bérleti dijtartozés 0sszegét nem vitatta, csupan a klima javitasa folytan
érvényesitett kartérités osszegét.

[18] Az alperes viszontkeresetében 59.800.794 forint, ennek 2021. augusztus 2. napjatol
szamitott, a régi Ptk. 301. §-a szerinti késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni a
felperest.

[19] A viszontkeresetét a régi Ptk. 277. § (1), 361. § (1) és 428. § (1) bekezdésére
alapitotta.

[20]  Allaspontja szerint nem a felperesnek all fenn bérleti dij irdnti kovetelése vele
szemben, hanem neki van a szerzodésbol eredoen 9.264.008 forint kovetelése. Eszerint a
felperes koteles visszafizetni az alperes altal megfizetett 5.655.000 forint biztositékot, a
klimaberuhazas bruttd 6.985.000 forint értékét. Ebbdl levonta a 2020 szeptemberétdl 2021.
junius 30-ig tart6 iddszak utdn szdmolt, az alperesi bevétel 25%-anak megfeleld, 3.375.992
forint bérleti dijat, ami az alperes altal sem vitasan jart volna a felperesnek. Az alperes
arbevétele az ingatlan részleges — a bérleti szerzédéstol eltérd céli — hasznositasabol nettod
13.039.971 forint volt, aminek 25%-a nettd6 3.375.992 forint. Ezen Gsszegben ismerte el a
bérleti dijfizetési kotelezettségét.

[21]  Jogalap nélkiili gazdagodds cimén érvényesitett kovetelése korében eldadta, hogy
2015. ¢évtél kezdddden értékndveld beruhdzdsokat végzett, amelyek a felperesnél
vagyongyarapodast eredményeztek. A gyarapodas az ingatlan birtokanak a visszaszerzésével,
2021. julius 1. napjan kdvetkezett be, és annak nagysaga 50.733.636 forint.

[22] A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte, vitatva annak jogalapjat és
Osszegszeriliségét is.
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[23] Vitatta, hogy az alperes 2020. marcius 16. napjatdl fizikai akadaly miatt nem tudta a
bérleményt céljanak megfeleléen hasznositani. A bérlemény legfels6 szintjén 2 darab 20 m?-
es szobat érintett a tetObedzas, ami nem eredményezte azok hasznalhatatlansagat. Vitatta a
jogi akadalyozottsagra vald hivatkozast, mivel a jarvany ¢és az azzal Osszefiiggésben
bevezetett korlatozo intézkedések nem tekinthetdek a szerz6dés szerinti vis maior oknak. Az
alperes az ingatlant tovabbra is hasznalta, a szélloda nem volt bezarva. A 2020. juniusi
szerzO0désmodositds éppen a jarvanyhelyzet miatt tortént, amikor az alperes mar a
koriilmények ismeretében volt, ennek ellenére tovabbra is hasznalni kivanta a bérleményt.
Vitatta, hogy az értékndveld beruhdzasokat, azok elszamolédsi rendjét a szerzddés ne
szabalyozta volna teljeskortien (bérleti szerzdédés 13.3. és 13.4. pont, 2017. oktdber 12-i
szerzOdés kiegészités 13.11. pont). Erre alapozva vitatta, hogy az alperes altal hivatkozott
jogalap nélkiili gazdagodas a felek kozotti szerzodésre figyelemmel alkalmazhato lenne. A
2015-16. években végzett beruhdzasok esetében eléviilési kifogast is eldterjesztett.

Az elso- és masodfoku itélet

[24] Az elséfoku birosag kotelezte az alperest, hogy tizendt napon beliil fizessen meg a
felperesnek 57.845.000 forintot, ezen 0sszeg utan 2021. junius 2. napjatdl a kifizetés napjaig
szamitott, a késedelemmel érintett naptari félév elsd napjan érvényes jegybanki alapkamat
nyolc szadzalékponttal novelt értékének megfeleldé mértékli kamatot. Az elséfoku birdsag
annak tlirésére kotelezte az alperest, hogy a felperes ezt a kovetelését 4.826.000 forint erejéig
148 db krémszini éjjeli szekrény, 1 db recepcids pult fiokkal, 1 db 2 ajtos szekrény, 1 db 1
ajtos szekrény, 10 db asztal, 1 db reklam kivetito tabla, 1 db telefonkdzpont zalogtargyakbol
kielégithesse. Kotelezte az alperest, hogy tizen6t napon beliil fizessen meg a felperesnek
13.970.000 forintot, ezen 0sszeg utan 2021. jalius 1. napjatol a kifizetés napjaig szamitott, a
késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc
szazalékponttal novelt értékének megfeleld mértékii kamatot. A keresetet ezt meghaladoan, a
viszontkeresetet pedig teljes egészében elutasitotta.

[25] A tényallas megallapitasa korében a polgari perrendtartasrol szo6l6 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 266. § (1) és 279. § (1) bekezdését hivta fel.

[26] Nem vitatott tényként rogzitette, hogy a szerzédés 2021. junius 30. napjaval megsziint,
az ingatlant az alperes a felperesnek visszaadta. Annak nem tulajdonitott jelentéséget, hogy a
megsziintetés azonnali hatalyu vagy rendes felmondas utjan tortént-e.

[27] A felperes 2020. szeptember 1. és 2021. junius 30. napja kozotti bérleti dijkovetelése
korében a régi Ptk. 428. § (1) bekezdését vette alapul azzal, hogy az alperes ezen iddszakot
illetéen fizikai és jogi akadalyozottsagra hivatkozott. A fizikai akadalyozottsag korében, amit
az els6foktl birosag szakkérdésnek mindsitett, a Pp. 317. §-a alapjan teljesitett anyagi
pervezetés ellenére az alperes nem inditvanyozott szakértdi bizonyitast, igy az els6foku
birdsag az alperes védekezését mint bizonyitatlant megalapozatlannak mindsitette azzal, hogy
az alperes altal allitott hasznalhatatlansagot a tanuvallomasok és egyéb bizonyitékok sem
tdmasztottak ala. A hasznalat jogi akadalyozottsagat illetden az elséfoku birosag kifejtette,
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hogy a felperes sem vitatta a koronavirus jarvany kapcsan sziiletett jogszabalyok tartalmat (az
alperes altal hivatkozott veszélyhelyzetet, a kijarasi korlatozasokat, a turistdk vendégiil
latasanak korlatozottsagat, az egyéb korlatozo intézkedéseket). A perbeli esetben azonban
nem volt megallapithatd, hogy az alperes az ingatlant ne tudta volna hasznalni. Az alperes
maga sem vitatta, hogy a szalloda nem volt zarva, azt a perbeli iddszakban is hasznalta,
hasznositotta. Bar a szerzddés 2. pontja szerint a bérld az ingatlant szalloda iizemeltetése
céljabol vette bérbe, ez nem zarta ki, hogy huzamosabb idére hasznositsa a vendégszobakat.
A szerz6dés 2. mddositasa 2020 junius elején, vagyis hénapokkal a koronavirus jarvany 2020
marciusi kirobbandsa utdn, kifejezetten a jarvanyhelyzetre figyelemmel, az alperes 4altal
hivatkozott jarvanyiigyi intézkedések hatalya alatt tortént. Az alperes a jarvanyhelyzet
ismeretében dontott az ingatlan tovabbi haszndlata és a bérleti dij fizetése mellett. Mivel az
alperes a kérdéses iddszakban az ingatlant hasznalta, hasznositotta, azt a felperesnek vissza
nem adta, a régi Ptk. 428. §-ara vald hivatkozast az elséfoku birdsag megalapozatlannak
talalta.

[28] Az alperes a peresitett idoszakban a bérleti dijat nem fizette meg, 2020 szeptemberétdl
késedelembe esett, igy a felperes jogosult a bérleti dijhatralék kovetelésére (a régi Ptk. 298.,
300. §). A bérleti dij havi Osszegét, és igy a teljes hatralékos kovetelés Osszegét az alperes
nem vitatta azzal, hogy allaspontja szerint a szerzddés 6. pontja alapjan az altala fizetett
5.655.000 forint biztositékot a kamatra kellett volna elszdmolni. Az elséfoku birdsag
megallapitasa szerint nem volt jogszabalyi akadalya annak, hogy a felperes a biztositékot az
alperesre kedvezdbb mddon a 2020 szeptemberi bérleti dijra mint tokére szamolja el. A
felperes tehat jogszeriien kovetelt a 2020 szeptember és 2021 junius kozotti idoszakra
Osszesen 57.845.000 forint bérleti dijat a Ptk. 6:155. §-a szerinti mértékii késedelmi kamattal.

[29] A felperes megalapozott bérleti dij iranti igénye folytan az elséfoku birdsdg szerint
jogszerlien hivatkozott a régi Ptk. 429. § (1) bekezdése alapjan a bérleményben maradt
alperesi vagyontargyakon fenndlldo zalogjogara. A bérleményben maradt ingdsdgok nem
vitatott becstilt értéke 4.826.000 forint volt. Az els6foku birdsag a régi Ptk. 429. és a 255. §-
ara figyelemmel kotelezte az alperest annak tlirésére, hogy a felperes az elmaradt bérleti dij
iranti kovetelését 4.826.000 forint erejéig a zalogtargyakbdl kielégithesse.

[30] A felperes keresete folytdn a szerzddés 16.6. pontja szerinti Osszegli kartéritésre valt
jogosulttd. A szerzodés a 2026. évig tartd hatarozott idétartam ellenére 2021. janius 30.
napjaval megsziint, és a felperes az ingatlant 2021. szeptember 1. napjatdl hasznositotta
ismételten, ) bérlének bérbe adta, ezért az els6foku birdsag szerint jogszeriien kovetelte a
2021 julius-augusztus honapra jaré bérleti dijnak megfeleld, 13.970.000 forint Osszegll
kartéritést, és ennek 2021. julius 1. napjatol a Ptk. 6:155. §-a szerinti késedelmi kamatat.

[31] A felperes szerzddésszegésbol eredd kartérités cimén kovetelte a klimarendszer
javitasa érdekében megfizetett 1.891.470 forintot is. Az elséfoku birdsag az anyagi pervezetés
keretében tajékoztatta a felperest a szakértdi bizonyitas sziikségességérol, azonban a felperes
nem inditvanyozott szakértdi bizonyitast, ezért ezt a kartéritési igényt bizonyitatlannak itélte,
¢s e korben a keresetet elutasitotta.

[32] Az alperes viszontkeresetében 9.264.008 forintot arra hivatkozassal kovetelt, hogy a
felperesnek a perbeli iddszakban csak a tényleges bevétel 25%-a jart volna bérleti dij cimén.
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Mivel az els6fokt birdsag a bérleti dijhatralékkal kapcsolatos felperesi kereseti kérelemnek
helyt adott, az alperes ezzel ellentétes viszontkereseti kérelmét megalapozatlan mindsitette.

[33] A jogalap nélkiili gazdagodéas cimén (régi Ptk. 361. §) eloterjesztett viszontkereset
korében az alperes arra hivatkozott, hogy az ingatlanon 2015. évet kdvetéen — az 1. szdmu
szerzOdésmodositassal érintett munkakon felill — értékndveld beruhazasokat végzett,
amelyekre a szerz6déses rendelkezések nem vonatkoznak. A bérleti szerzédés kifejezetten
rendelkezett a bérld altal az ingatlanon végzett munkalatokrdl, azok elszdmolhatosagarol. A
bérlé kizardlag a bérbeadoval torténd eldzetes egyetetés alapjan, a bérbeadd irasbeli
hozzajarulasaval volt jogosult a bérleményben atalakitdsokat végezni, illetve a bérleményt
sajat berendezéseivel ellatni (szerzddés 13.1. pont). A bérbeadd engedélyével végzett
feljitasi, illetve atalakitasi munkalatok esetén is valamennyi koltség teljes egészében a bérlot
terhelte. A szerzddés 13.4. pontja szerint az alperes a bérleti jogviszony megsziinése esetén a
feltjitasi ¢és atalakitasi munkalatok kovetkeztében Iétrejove értéknoveld beruhdzasok
targyaival kapcsolatban semmiféle kovetelést nem tdmaszthatott a felperessel szemben, azok
a felperes tulajdondba kertlltek. Az alperes kizarolag a felperes eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval lett volna jogosult az ingatlanon barmilyen felujitasi, atalakitdsi munkalatot
végezni, ¢s még ebben az esetben is ezen munkalatok valamennyi koltsége 6t terhelte volna.
Az alperest az értékndveld beruhdzasok esetén sem illeti meg kovetelés a szerzédés
megsziinésekor.

[34] A régi Ptk. 427. § (3) bekezdése alapjan a bérld a dologra forditott sziikséges kiaddsai
megtéritését kovetelheti; egyéb koltségeinek megtéritésére a megbizas nélkiili ligyvitel
szabalyai szerint tarthat igényt. A régi Ptk. a nem sziikséges beruhdzasok elszamolasara nem a
jogalap nélkiil gazdagodas, hanem a megbizas nélkiili tigyvitel szabalyait rendeli alkalmazni.
A megbizasi nélkiili ligyvitel szabdlyai is csak abban az esetben utalnak a jogalap nélkiili
gazdagodas szabalyaira, amennyiben a beavatkozas nem volt helyénvald, €s ez esetben is
csupan a koltségek megtéritését lehet kovetelni, nem az alperes altal kért értéknovekedést.

[35] Az els6foku birosag a viszontkeresetet teljes egészében elutasitotta.

[36] Az itélet ellen az alperes terjesztett el0 fellebbezést.

[37] A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem tamadott
részét nem ¢érintve, fellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatta, és a felperes
13.970.000 forint és késedelmi kamata megfizetésére irdnyuld keresetét is elutasitotta.

[38] A masodfoku birosag — fellebbezés hianyaban — a felperes 1.891.470 forint kar
megtéritésére iranyuld keresetét elutasito rendelkezést nem érintette.

[39] Rogzitette, hogy az els6foku birdsag a per elbirdlasa szempontjabol relevans tényallast
helyesen allapitotta meg, az abbol levont kovetkeztetéseivel azonban abban a tekintetben nem
értett egyet, hogy ne lenne jelentdsége: a felperes rendes vagy rendkiviili felmondasa folytan
szlint meg a felek szerzddése. A felperes az alperes bérleti dijtartozésardl tudva valasztotta a
szamara nyitva allo szerz0désmegsziintetési lehetdségek koziil azt, hogy a jogviszonyt rendes
felmondassal sziinteti meg. A felek jogviszonya a 2021. 4aprilis 22-én kelt rendes
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felmondassal szlint meg, az ezt kovetden 2021. majus 11-én kozolt rendkiviili felmondas jogi
hatalyok kivaltasara alkalmatlan volt. A szerzddés 16.6. pontja szerinti, kartéritésként
nevesitett meghiusulasi kotbér (régi Ptk. 246. §) teljesitésének kovetelésére a felperes nem
jogosult, az ehhez kapcsolodo 13.970.000 forint €s késedelmi kamata megfizetésére iranyuld
keresetét el kellett utasitani.

[40] Az alperes a bérleti dij teljesitését a régi Ptk. 428. § (1) bekezdése szerinti okbdl nem
tagadhatta meg. A régi Ptk. 428. § (1) és 424. § (1) bekezdésének egybevetett értelmezésébdl
az kovetkezik, hogy a bérldt a dijfizetés megtagaddsanak joga csak abban az esetben illeti
meg, ha a bérleményt annak a célnak megfelelden, amelyre azt bérbe vette, rajta kiviilallo — a
bérbeadd szavatossagi kotelezettségét megalapozd vagy egyéb okbdl — nem hasznalhatta, és
nem is hasznalta. Ha a bérleményt rajta kiviilallo okbdl ugyan, de csak korlatozottan tudta a
szerzd6désnek megfeleld célra haszndlni, a szavatossadgi jogait gyakorolhatja, de a dij
teljesitését nem tagadhatja meg.

[41] A szallodaként valo ilizemeltetés a 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 2. § 14.
pontjaban korilirt fogalom meghatarozasbol adoddan a szallashely €s reggeli szolgaltatasa
mellett (a pihenést, kikapcsolodast biztositd) egyéb szolgaltatdsok nyujtasat jelenti. E
szerzOdéses cél szerinti hasznélatot a perrel érintett idészakban a koronavirus jarvany
megfékezésére tett kormanyzati intézkedések korében megalkotott jogszabalyok nem zartdk
ki, nem tiltottak, csupan korlatoztak. A szallodak bezarasat nem rendelték el, bar kétségtelen,
hogy a miikddésiiket a jogszabalyok korlatoztak.

[42] Az els6foku birdsag helyesen tulajdonitott jelentéséget annak a ténynek, hogy az
alperes a korlatozasok miikodésére gyakorolt hatasaval tisztdban volt, bérleményt a
korlatozasok ellenére is hasznalta, és a felallitott jogi korlatok kozott hasznositani is tudta,
amibdl sajat eldadasa szerint 13.039.971 forint bevétele szdrmazott. A szallashelynyujtas
hosszabb id6tartama az alperes szolgaltatdsat onmagdban nem =zarja ki a szallashely-
szolgaltatas korébol. Az elséfoku birdsdg nem sértett jogszabalyt azzal az értelmezéssel,
amely szerint a huzamos jellegili szallashely nyujtasa is szallashely-szolgaltatasnak mindsiil. A
masodfokl birdsag szerint annak volt jelentdsége, hogy az alperes a jogszabalyi korlatozo
rendelkezések ellenére tigy dontott, hogy az ingatlant tovabb hasznalja, a bérleti jogviszonyt
felmondassal nem sziintetni meg, a bérleményben a jogszabalyi korlatozasok altal lehetévé
tett mértékben és modon a tevékenységét tovabb folytatta, bevételszerzés céljabol a szallodai
szobdkat harmadik személyek hasznalataba adta. Az alperes 2020. november 4-ét — a
veszélyhelyzet ismételt kihirdetését és az ujabb jogi korlatozasok bevezetését — kovetden sem
mondta fel a szerzddést.

[43] Az alperes a bérleti dij megfizetése iranti keresettel szemben eldterjesztett a régi Ptk.
428. § (1) bekezdésén alapuld védekezése ellentmondasban allt a viszontkeresetben eldadott
elszamolasaval, amelyben azt allitotta, hogy a felperest a perbeli idészakban az alperesi
bevétel 25%-a, azaz 3.375.992 forint bérleti dij illeti meg, vagyis az alperes ugyanarra az
idészakra a keresettel szemben a dijfizetés megtagadésara, a viszontkeresetben pedig a bérleti
dij csokkentésére hivatkozott. Az alperes a csokkentett bérleti dij Gsszegét olyan tényhez
kototte, amely nem volt Osszefiiggésbe hozhatd a bérleti szerzodéssel, mert a felek a bérleti
dijat nem a bérld bevételéhez kototten allapitottak meg, a korlatozott hasznélat miatti
dijesokkentés mértékének meghatarozasanal viszont csak a bérleti dij meghatarozasanak a
szerzOdés szerinti szempontjaibol lehetett kiindulni.



Karia 10
VI.G1v.30.065/2025/6

[44] A szalloda legfels6 szintjét érintd beazast illetéen a méasodfoku birdsag abbdl indult ki,
hogy régi Ptk. 424. § (1) bekezdése szerint a felperes a kellékszavatossagi kotelezettsége
korében a bérlet teljes id6tartama alatt koteles volt az ingatlant szallodai iizemeltetésre
alkalmas allapotban tartani, ¢s ennek keretében a jogszabaly, de a szerzddés kifejezett
rendelkezése szerint is a tetd javitasa a felperes kotelezettsége volt. A felperes
szerzOdésszegését (a beazas tényét, annak allitott mértékét és idOtartamat) az alperesnek
kellett bizonyitani. Ezek egyike sem mindsiilt kiilonleges szakértelmet igényld kérdésnek.
Annak megitélése, hogy altalaban vagy konkrétan a bizonyitott mértékii bedzéssal érintett
ingatlanrész alkalmas-e a bérleti szerzddés szerinti tevékenység folytatdsara (szallodai
szolgaltatds nyudjtasara) szintén nem tartozik szakértdi kompetenciaba, hanem a birdsag altal
megitélhetd kérdés. Egy 4z0, illetve bedzott ingatlant, ingatlanrészt nem lehet szalloda céljara
hasznalni, mert nem felel meg a szalldshely-szolgaltatissal szemben tamasztott és a
jogszabalyokban el6irt egészségiigyi és biztonsagi kovetelményeknek. Nem volt jelentdsége,
hogy a beazés csak egyes flirddszobakat érintett, mert az a szallodai szobaegység része.

[45] Az alperesnek azt a tényallitasat, hogy a bedzas miatt a szalloda teljes legfelsé szintje
a perrel érintett idOszakban hasznalhatatlan volt, sem az okiratok, sem pedig a
tanivallomasok nem tdmasztottdk ald. Az alperes sajat alkalmazottja, M.J. karbantarto
vallomasa szerint harom szobat érintett a bedzas, vagyis az alperes sajat alkalmazottja cafolta
a teljes VI. emelet hasznalhatatlansdgara vonatkozo alperesi tényallitast, és azt is, hogy az
alperes a bedzas miatt ténylegesen nem tudta volna hasznalni az ingatlant, mert a vallomas
szerint mindig helyre tudta allitani, illetve el tudta tlintetni a bedzas nyomait.

[46] A rendeltetésszerli haszndlatra vald alkalmatlansag alperes altal allitott id6tartamat a
rendelkezésre all6 bizonyitékok nem tamasztottak ala. Az alperes 2020. oktober 21-én kozolte
irasban a felperessel a bedzast, amelynek kivizsgalasat a felperes a 2020. oktober 28-i
nyilatkozata szerint megkezdte, majd a bérleti jogviszony megsziinése utdn a tetdszigetelést
2021 szeptemberében kicseréltette. M.J. a bedzassal érintett idészakot ennél korabbra, 2015-
2017. kozotti idore tette. Az okiratok, a tantvallomasok, a birtokbavétel soran késziilt
fényképfelvételek és videofeltétel alapjan sem lehetett egyértelmiien megéllapitani, hogy a
bedzés pontosan hany szobat és a hozzatartozo fiirddszobat érintette, milyen iddszakban, ezért
a bizonyitds sikertelenségének, illetve eredménytelenségének jogkovetkezményét a
bizonyitasra koteles alperes terhére értékelve — €s nem a szakértdi bizonyitds elmulasztasa
miatt — jutott a masodfoku birésag arra a kovetkeztetésre, hogy az alperes a bedzds miatt a
bérleti dij teljesitését részben sem tagadhatta meg.

[47] A masodfoku birdsag a viszontkeresetben a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése alapjan
érvényesitett joggal Gsszefiiggésben az elséfoku itélet indokait annyiban pontositotta, hogy a
bérld beruhazasaibol eredd esetleges értékndvekedés jogalap nélkiili gazdagodas szabélyai
alapjan val6 megtéritésének kovetelését onmagdban a felek kozotti szerzodéses jogviszony
nem zarja ki, hanem csak a felek beruhazasok elszdmolasara vonatkoz6 megallapodésa.

[48] Elsodlegesen azt kellett vizsgalni, hogy a felek a szerzodésben a viszontkereset targyat
képezd idoszakban megvaldsitott beruhazasok elszamolasarol rendelkeztek-e és milyen
tartalommal. A felek eltérden értelmezték a szerzodés 13. fejezetében foglaltakat.
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[49] A szerz6dés e fejezete a bérld altal a bérleményben sajat koltségén végzett
atalakitasok, illetve bérléi beruhdzasok részletes szabdlyait tartalmazza, amely szerint ilyen
munkalatot az alperes kizarolag a felperessel tortént eldzetes egyeztetés alapjan, a felperes
irasbeli hozzajarulasaval végezhetett (szerzédés 13.1. pontja). A régi Ptk. 207. § (1)
bekezdése szerinti értelmezés alapjan a masodfoku itélet nyilvanvalonak mindsitette, amit az
alperes sem érthetett masként, hogy az atalakitasi, felujitdsi munkalatok szabalyozasa a bérleti
szerzOdés iddbeli hatdlya alatt az alperes altal megvalositandd valamennyi ilyen jellegii
munkara vonatkozik, nem csak azokra a szerzodés 2. szama mellékletében részletezett
munkakra, amelyeknek elvégzésében a felek a szerzédéskotéskor mar megallapodtak. A 13.9.
pont nem jelent mast, minthogy a felek tételesen rogzitették és a szerz6dés 2. szamu
mellékletében felsoroltdk azokat az alperes altal elvégezni vallalt atalakitasi és felujitasi
munkalatokat, amelyek a felek egyezd eldadasa szerint a bérlemény szallodaként vald
izemeltetéséhez sziikségesek voltak, és amelyekhez a felperes a szerzédés 13.1. pontja
szerinti hozzajarulasat megadta. Azt, hogy a 13. fejezetben a felek a szerz6dés tartama alatt
elvégzett valamennyi bérldi atalakitasra és fellijitasra vonatkozo rendelkezéseket foglaltak
Ossze, megerdsiti a szerz6dés 1. szamli moddositdsanak 3.2. pontja is, amelyben a felek
kifejezetten a szerzddés 13. fejezete szerint a jovoben ténylegesen és a bérbeadd eldzetes
irasbeli hozzajarulasaval elvégzésre keriil6 munkalatok koltségei megtéritésének szabalyait
modositottak, vagyis a szerzddés 13. fejezetét a szerz6do felek maguk is a bérleti szerzédés
tartama alatt elvégzett beruhdzasokra vonatkozd rendelkezésként értelmezték. Ettdl eltérd
kovetkeztetést S.G. (a felperes jogelddjének a szerzddés megkotésekor —eljard
ingatlanhasznositasi  lizletdag igazgatdja) és A.G. (a felperes vezérigazgatdja)
taniivallomésabol sem lehetett levonni. A szerzddés régi Ptk. 207. § (1) bekezdése szerinti
értelmezése eredményeként az okirat tartalmanak nem lehetett olyan jelentést tulajdonitani,
hogy a szerzddés 13. fejezetében foglalt elszamolasi szabalyokat a felek a 16.9. pontban és a
szerz6dés 2. szamu mellékletében a bérleti jogviszony kezdetekor elvégzett beruhazasokra
korlatoztak volna, vagyis a 13. fejezet elszdmolasi szabdlyai a viszontkereset targyat képezo,
az ingatlanon 2015. évt6l kezdédden allitottan elvégzett felujitasi és atalakitasi munkékra is
iranyadoak.

[50] A jogerds itélet szerint kiilonbséget kell tenni az atalakitasi, feljitasi munkak koltsége
¢s a beruhazas eredményeként a bérleményben bekovetkezett ¢s a bérleti jogviszony
megsziinését kovetden a bérbeadd javat szolgadld értéknovekedés kozott. Ez  utdbbi
megtéritésére iranyult a viszontkereset. A felek megallapodasa mind a koltségek viselésére,
mind az értéknoveld beruhazasokra kiterjedt. Az alperes {6 szabaly szerint az eredeti
allapotaban volt koteles a bérleményt a felperes birtokaba visszabocsatani, kivéve, ha az alol
a felperes mentesiti (szerz6dés 13.4. pontja). Az engedéllyel elvégzett beruhdzas bérlemény
allaganak sérelme nélkiil leszerelhetd targyaival az alperes maga rendelkezett, azt elvihette,
azonban az értékndveld beruhdzasok azon targyaival kapcsolatban, amelyeket a bérlemény
allaganak sérelme nélkiil vagy az eredeti allapot visszaallitdsa nélkiil nem lehet leszerelni, a
felperessel szemben kovetelést nem tamaszthatott, megegyezésiik szerint azok a bérbeado
tulajdonat képezik a bérleti jogviszony megsziinésétdl kezdddden.

[51] A felek a szerzédés 13.4.-13.5. pontjaiban részletesen szabalyoztdk a bérlemény
atadaskori, annak visszaadaskori allapotat, az alperes ezzel kapcsolatos kotelezettségeit,
egyértelmiien rendezték a bérleti jogviszony megsziinése esetére az értékndveld beruhazasok
jogi sorsat, és az alperesnek a felujitds, illetve atalakitds kovetkeztében eldallt
értekemelkedésbdl szarmazdé minden megtéritési igényét kizartak.



Karia 12
VI.G1v.30.065/2025/6

[52] Az alperes barmely munka elvégzésére elézetes egyeztetés alapjan és a felperes
irasbeli hozzajarulasaval volt jogosult. Ezek meglétét az alperes a viszontkereset targyat
képezd munkdk tekintetében nem is allitotta, arra hivatkozott, hogy azok elvégzésérdl és
értékndveld mivoltarol a felperes utobb tudomast szerzett. A felek szerzodéses megallapodasa
kizéarta, hogy az alperes az altala hivatkozott munkak kovetkeztében eldallt értékndvekedés
megtéritését a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése alapjan kovetelje. Erre nézve tehat a Pp. 276. §
(1) bekezdése szerint nem kellett bizonyitast elrendelni.

[53] A 9.264.008 forint el nem szdmolt dijkedvezményt érintd alperesi kovetelés targyaban
az elséfoku birosadg az okiratok tartalma alapjan helyesen allapitotta meg, hogy a felperes
mind a biztositék 0Osszegét, mind pedig a klimaberuhdzas utan adott dijkedvezményt
elszamolta, az elébbit illetden a 2021. oktober 7-én kelt nyilatkozataban arrdl tajékoztatta az
alperest, hogy a biztositék 6sszegét a 2020 szeptemberi bérleti dij engedménnyel csokkentett
tokedsszegébe (6.350.000 forint) teljes egészében beszamitotta, amelyre figyelemmel az
alperesnek 695.000 forint bérleti dijtartozasa maradt fenn. Ezt az alperes maga sem vitatta,
csupan azt, miért lenne szdmdara ez az elszamolas kedvezébb. A régi Ptk. 293. §-a a
részteljesités elszamoldsanak szabalyait a jogosultra nézve kedvezd modon hatarozza meg,
amely szerint azt elsOsorban a koltségre, majd a kamatra és végil a fOtartozasra kell
elszamolni. A felperes mint jogosult megtehette, hogy a biztositék dsszegével a toketartozast
csokkenti, amely kedvezObb is volt az alperesre, mert az elszamolas utan mar csak joval
alacsonyabb 0sszegli bérleti dij utan terhelte kamatfizetési kotelezettség. A klimaberuhédzas
ellenében az alperest megilleté havi 500.000 forint+afa Osszegli bérleti dijkedvezményt a
felperes a bérleti szerz6dés 1. szam modositasa 2.10. pontjaban foglaltaknak megfelelden, a
2017. majus 1. és 2021. junius 30. napja kozotti idoszakra jard bérleti dij Osszegében
figyelembe vette oly moddon, hogy eleve a kedvezménnyel csokkentett Osszegli dijat
szamlazott, illetve érvényesitett az alperessel szemben, igy e tekintetben kiilon elszdmolasi
kotelezettség nem terhelte.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[54] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében — tartalma szerint — a jogerds itélet hatalyon
kiviil helyezését és elsddlegesen a jogszabalyoknak megfeleld 0j hatarozattal a felperes
keresetének teljes terjedelmében torténd -elutasitdsat, mig a viszontkeresetének teljes
terjedelemben vald helyt adast kért, és a felperes kotelezését 59.997.644 forint, ennek 2021.
augusztus 2. napjatol a teljesitésig szamitott késedelmi kamata megfizetésére; masodlagosan a
masodfoki birosadgot, harmadlagosan — ha a Kiria tovabbi bizonyitas felvételét latja
sziikségesnek — az els6foku itéletnek is a hatalyon kiviil helyezése mellett az elséfoku
birésagot kérte 0 hatarozat hozatalara utasitani.

[55] Megsértett jogszabalyi rendelkezésként a régi Ptk. 361. §-at, 428. § (1) bekezdését, a
Pp. 183. § (6) bekezdését, 237. §-at, 263. § (1) bekezdését, 276. §-at, 279. § (1), 300. § (1)-(3)
és 346. § (5) bekezdését, mig relevans birdsagi gyakorlatként a BH+2004.12. 556.,
BH+2011.8. 358., BH+2011.2. 62., BH2010.12. 333., BH+2010.5. 217., BH1978.8. 338.,
BDT2022. 4524. szamu dontéseket jelolte meg.
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[56] Az alperes szerint mind az els6-, mind a masodfoku birdsag a bizonyitékokat
okszertitleniil mérlegelte, a feltart tényallasbol levont kovetkeztetések tévesek ¢és
megalapozatlanok. Relevans tényként hivatkozott arra, hogy a bérleményt szallodai
hasznositasra vette bérbe, és nem altalanos széllashely-szolgaltatasi helyként. A fennallt jogi
korlatokat az itéletek rogzitették. A jogi akadaly és a hasznalhatosagot akadalyozo alperesen
kiviili ok mellett a felperest bérleti dij nem illette. Az alperes nem bérleti dijat akart fizetni,
hanem a szerzddéstdl eltérd célra, karokat mérsékld kiadas eredményét kivanta johiszemiien
atengedni a felperesnek, de ez nem bérleti dij volt, és nem allitotta, hogy szallodai
tevékenységbdl szarmazo bevétele lenne. A felperes nem tudta bizonyitani, hogy szallodai
szolgaltatds nyujtasa tortént volna meg. A koronavirus jogkdvetkezményeivel senki sem
lehetett hosszutavon tisztaban.

[57] Az alperes szerint az anyagi pervezetés korében az els6foku birdsag hibazott, amikor
akként rendelkezett, hogy az alperes terhére esik annak bizonyitdsa, hogy tortént-e bedzas,
amely anyagi pervezetést a masodfoku birdsag indokolatlannak mindsitett, rogzitve, hogy a
bedzés ténye egyértelmil €s a hasznalhatatlansag is, de ezt kovetden a jogerds itélet szerint
nem igazolt a hasznalhatatlansag, holott a bedzasok tényét legalabb részben a felperesi tanu is
elismerte. Az anyagi pervezetés alapjan kiegészitd nyilatkozatok megtételére az elséfoku
birésag nem hivta fel az alperest. Fénykép- és videofelvételek nem vitatott bizonyito erejét a
birosagok figyelmen kiviil hagytak, miként azt a tényt is, hogy a felperes a teljes
tetOszigetelést lecseréltette. A megfeleld tetészigetelés biztositasa a felperes feleléssége volt.
A tetdszigetelés igazolt hibai miatt az €sszerii dontés nem lehet mas, mint hogy a bedzassal
vagy annak veszélyével érintett szobdkat, azaz a teljes 6. szintet nem hasznalta, nem adta ki.

[58] Iratellenes tényallas kiegészitésnek mindsitette az elséfoku birdsag részérdl annak
rogzitését, hogy a felek a 2020. junius 8. napjan kelt szerz6désmodositast a koronavirus
minden lehetséges jovobeni kovetkezményeire figyelemmel is kotottek. Ilyen nem volt.
Iratellenes megallapitasnak mindsitette, hogy a szalloda nyitva volt és szallodai tevékenység
folyt. A szallodai tevékenység végzését a vonatkozd jogszabalyok korlatoztdk, amit az
els6foktl birésdg nem emlitett. Az alperes a munkavallalok megtartdsdra, a fizetés
biztositasara és a tevékenysége megmentésére torekedve adott ki szobakat egyéb szolgaltatas
nélkiil hosszu tavra, de nem szallodai szolgéltatds keretében. A jogi akadalyok miatt nem
lehetett a bérleti szerz8dés szerinti célra hasznositani az ingatlant. Kizarolag széllashely
nyUjtasa esetén — amikor nincs egyéb szolgaltatas — a szalloda fogalma mér nem éllhat fenn,
azaz ilyenkénti hasznositds sem lehetséges, jollehet ez szerepelt a bérleti szerzddésben. Az
alperes szerint minden mas hasznositas — amelyet a bérld a kdrenyhités korében végzett, hogy
megmentse a munkavallalokat és a miikodését — nem a bérleti szerz6dés szerinti konkrét cél
korében valosul meg. Nem lehet egy szallodat hasznositani, ha jogszabalyi korlatok allnak
fenn a vendégfogadasra, az embereknek tiltjak vagy korlatozzak, hogy oda menjenek és
szolgaltatast vegyenek igénybe. Ezzel Osszefiiggésben tekintette relevansnak a BDT2022.
4524. szamu dontést. Az alperes részletesen felsorolta azokat a jogszabalyokat, amelyek a
szallodak tekintetében a vendégek fogadasara korlatozast, alldspontja szerint jogi akadalyt
szabalyoztak a koronavirus jarvany idején.

[59] A bérlemény részbeni (6. emelet) fizikai hasznalhatatlansdganak korében eldadta,
hogy ez a szint bedzott, teljes mértékben alkalmatlan volt a funkcioja betdltésére. A felperes
semmit sem tett meg a javitas érdekében, noha a hibardl az alperes tdjékoztatta. Kéztudomasu
tény és a jozan észnek megfelel, hogy egy bedzott/penészes, vagy azzal fenyegetd ingatlant
nem lehet szallodai tevékenységre hasznositani, az ezzel ellentétes allaspont szembe megy a
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gondos szolgaltatdsnyujtas szabalyaval. A felperes késObbi magatartdsa, vagyis a
tetOszigetelés teljes cseréje megerdsitette az alperes eldadasat az allando jellegli beazasi
veszeélyrdl. Ezt a birdsagok figyelmen kiviil hagytak. Az alperes részérdl indokolt és észszerli
eljaras volt, hogy a mar beazott/penészes, vagy beazas/penész veszélyével fenyegetd szobakat
nem adta bérbe. A felperes a sajat felrbhatd magatartdsdra hivatkozik elény szerzése
érdekében. A bérleti dij /6-a a fizikai akadaly miatt sem illeti meg a felperest.

[60] A felperes képviseletében eljart személyek elismerték, hogy a szerzdédés nem
vonatkozott a jovObeli beruhdzasokra, azaz nem volt elszamolasi jogalap rogzitve, és ezzel
nem ellentétes sem a szerz6dés melléklete szerinti beruhazas elszamoléasi szabalyainak
rogzitése, sem a késobbi klimarendszer kiépités elszamolasi szabalyainak kiilon szerzédésben
valo rogzitése. Az értéknoveld beruhdzasokat a felperes elfogadta, évente értékbecslést
készitett, azaz igazoltan tudott mindenrdl, minden fejlesztést és beruhdzast a mai napig
hasznosit. A birésagok a bizonyitékokat okszeriitleniil értékelték. Tévesen rogzitette az
els6foku birdsag, hogy a bérleti szerzddés értelmében az alperes a viszontkereset alapjan nem
tarthat igényt az altala végzett beruhazasok ellenértékére, vagyis az értéknovekedésre a
jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint, mivel a szerzddés rendezte ezt a kérdéskort. Az
elséfoku itélet nem szdl arrdl, hogy a bérleti szerzodés csak a jogviszony kezdetén elvégzett
beruhdzasokrdl rendelkezett. A.G. és S.G. tanuk eldadtdk, hogy az alperes altal 2015-tdl
elvégzett értéknoveld beruhazasok sorsardl a bérleti szerz6dés nem hatdrozott, mivel azzal
nem is foglalkoztak, hogy mi lesz a jovében. A szerzddés a 2015-t6] végzett beruhazasok
elszamoléasi kérdéseit nem rendezte, a bérleti szerz0dés hatalya arra nem terjedt ki.

[61] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében — tartalma szerint — a jogerds itélet
hatalyaban fenntartasat kérte.

[62] Allaspontja szerint az elsé- és masodfoku eljarasban meghozott hatérozatok
megfelelnek a feliilvizsgalati kérelemben felhivott jogszabalyi rendelkezéseknek és a
kovetkezetes birdsagi gyakorlatnak. Az eljard birosagok a bizonyitékokat jogszerlien és
okszertien mérlegelték, a jogvita elbirdlasa szempontjabdl jelentds €s iranyadd bizonyitékok
koziil valamennyit figyelembe vették.

A Kiria dontése és jogi indokai

[63] A feliilvizsgélati kérelem a kdvetkezdk szerint nem alapos.

[64] A Pp. 406. § (1) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat az iigy
érdemére kihato jogszabalysértésre, illetve a Kuria kdzzétett hatarozatatol jogkérdésben vald
eltérésre hivatkozéassal lehet kérni. A feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl
kovetkezik, hogy a Kuria kizardlag a feliilvizsgélati kérelmet el6terjesztd fél altal megjelolt,
tartalmaban is kifejtett anyagi és eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja. A feliilbirdlat
tartalmi és perjogi kereteit a feliilvizsgalati kérelem hatarozza meg [Pp. 413. § (1) bekezdés
b), c) pont].
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[65] A Kuria rogziti, hogy a feliilvizsgalat targya a jogerds itélet [Pp. 406. § (1) bekezdés].
Igy a feliilvizsgalati kérelem azon pontjaival, amelyek az elséfoka birdsag itéletét érintik,
nem foglalkozhatott. Arra is rd kell mutatni, hogy eljarasi szabalysértés csak akkor alapoz
meg eredményes feliilvizsgalatot, ha az eljarasi szabalysértés az ligy érdemi elbiralasara
Iényegesen kihatott [Pp. 424. § (1) bekezdés].

[66] A Kuria egyetértett az eljart birésagok allaspontjaval, hogy a felek kozott bérleti
szerzOdés allt fenn, az alperest a bérleti szerzodés alapjan — annak tartama alatt — a bérleti dij
fizetésének kotelezettsége terhelte. Tény, hogy a szerz6dés szerint az alperes a ,.kivett posta”
megjelolésii ingatlant szalloda lizemeltetése céljabol vette bérbe, de arra tekintettel, hogy a
koronavirus jarvany idején a szallodakénti hasznositds korlatozott volt, nem a szerzédés
kozos megegyezéssel vald megsziintetését (szerzoédés 16.2. pont) szorgalmazta, hanem 2020.
junius 8. napjan a szerzddés modositasaban allapodott meg a felperessel. Ez annyit jelent,
hogy tudoméasul vette, hogy a modositott tartalommal a szerzddés fennmarad, azt 0 a
jogszabalyi korlatozasok kereteinek megfeleléen hasznosithatja, de a bérleti dijfizetési
kotelezettség terheli. Ertelmezhetetlen az az alperesi okfejtés, hogy 6 nem bérleti dijat akart
fizetni a bérleti szerzOdés alapjan birtokolt és hasznositott ingatlan utan, illetve, hogy a
felperest terhelte volna annak bizonyitdsa, hogy az alperes a bérleményben szallodai
szolgaltatast nyhjtott. Az alperes hasznalta, hasznositotta az ingatlant, igy a bérleti dijfizetési
kotelezettségének a szerzodésben foglaltak szerint kellett eleget tennie.

[67] A felperes a szerzOdésnek és annak modositdsanak megfeleld Gsszegli bérleti dijat
érvényesitett, annak mértékét, szamitdsi modjat a feliilvizsgalati kérelem csak annyiban
érintette, hogy azt az alperes altal megjelolt ok miatt a ,nem széallodakénti” hasznosités,
illetve a 6. emelet egészének nem hasznosithato volta miatt tartotta csokkentendonek.

[68]  Egyetértett a Kuria a jogerds itélet azon megallapitdsaval, hogy az alperes a
koronavirus jarvany miatti korlatozasok ellenére a jogviszony fenntartasa mellett dontott, ez
esetben viszont koteles volt a felperessel kotott megallapodasa szerinti bérleti dijat megfizetni
[régi Ptk. 198. § (1), 201. § (1) bekezdés, 423. §].

[69] A 6. emelet rendeltetésszeri hasznalatra valo alkalmatlansagat illetéen a jogerds itélet
abbol indult ki, hogy annak sem a terjedelme, sem az idGtartama nem volt bizonyitott. Az
alperesnek a beazas idejére tett eldadasat tanuként éppen az alperes karbantartdja nem
tamasztotta ala. A bizonyitds eredménytelenségének kovetkezményét a Pp. 265. § (1)
bekezdése alapjan az alperesnek kell viselnie.

[70] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében is fenntartotta a bérleti szerzddés tartama alatt
altala végzett beruhazasok értéke megtéritésére vonatkozd igényét, vagyis azt, hogy a
felperest e korben a jogalap nélkiili gazdagodasa [régi Ptk. 361. § (1) bekezdés] megtéritése
terheli.

[71] A felek szerzddésének 13. pontja szabdlyozta a bérld altal végzett beruhazasokra
vonatkoz6 megallapodast. A 13.1. pont szerint a bérl6 jogosult a bérleményben kizarolag a
bérbeaddval torténd eldzetes egyeztetés alapjan a bérbeado irasbeli hozzajarulasaval és sajat
koltségén atalakitdsokat végezni, illetve a bérleményt sajat berendezéseivel ellatni. A
bérbeadd csak a vele eldzetesen egyeztetett és — amennyiben a munkalatok hatdsagi
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engedélyhez kotottek — a hatdsagi engedélyekkel rendelkezd, az engedélyeztetési eljarashoz
csatolt tervdokumentacioban szereplé munkalatok elvégzésére jogositotta fel a bérlot. A 13.4.
pont szerint a bérleti jogviszony megsziinése esetében a hivatkozott felujitasi, atalakitasi
munkalatok kovetkeztében 1étrejové értéknoveld beruhdzasok targyaival — amelyeket a
bérlemény allaganak sérelme nélkiil, vagy az eredeti allapot bérld altali visszaallitdsa nélkiil
nem lehet leszerelni — kapcsolatban a bérlé semmiféle kdvetelést nem tdmaszt a bérbeaddval
szemben, azok a bérbeadd tulajdonat képezik a bérleti jogviszony megsziinésének
idépontjatol kezddédéen. A felek mar e helyen is rogzitették, hogy a bérld altalanos
szabalyként a bérleti jogviszony megszlinésekor az eredeti allapot helyreallitasara koteles,
kivéve, ha ezen helyreallitasi kotelezettség alol a bérbeado irasban felmenti.

[72] A felek tehat a szerzodésben egyértelmiien szabalyoztak az alperes altal végzett
beruhasok sorsat. A jogerds itélet a felek szerzdédésének a bérldi beruhdzasokra vonatkoz6 13.
pontjat értelmezte. Az alperes értelmezése ettdl eltért, azonban megsértett jogszabalyi
rendelkezésként a régi Ptk. 207. § (1) bekezdését nem jelolte meg. A szerzddés értelmében az
allagsérelem nélkiil leszerelhetd beruhdzast az alperes a jogviszony megsziinésével elvihette,
minden mds a felperes tulajdonaba keriilt. A jogerds itélet a kdrben [61]-[71] bekezdésében
részletes levezetést tartalmazott, az abban kifejtettekkel a Kuria egyetértett. Amennyiben az
alperes valamely beruhdzasa folytin a felperes gazdagodott volna, az nem jogalap nélkiil,
hanem a felek megallapodasan, vagyis a megallapodas jogalapjan tortént, igy a régi Ptk. 361.
§-a alapjan az alperest nem illeti meg kovetelés.

[73] A kifejtett indokok alapjan a jogerds itélet nem volt jogszabalysértd, azt a Kuria
hatalyaban fenntartotta [Pp. 424. § (1) bekezdés].

[74] Az alperes pervesztése folytan [Pp. 83. § (1) bekezdés] koteles a felperes
képviseletével a feliilvizsgalati szakban felmeriilt igyvédi munkadij [a birdsagi eljarasban
megallapithat6 tigyvédi koltségekrol szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés]
megfizetésére.

[75] Az alperes illetékfeljegyzési joga folytdn meg nem fizetett feliilvizsgalati eljarasi
illetékrol szold rendelkezés a Pp. 102. § (6) bekezdésén és az illetékekrdl szold 1990. évi
XCIIL torvény 74. § (3) bekezdésén alapult.

[76] A polgari és kozigazgatasi birdsagi eljaras soran meg nem fizetett illeték és allam altal
elélegezett koltség megfizetésérdl szold 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet (a tovabbiakban: IM
rendelet) 3. § (1) bekezdése figyelembevételével hatdrozott a Kuaria a meg nem fizetett
fellebbezési és feliilvizsgalati eljarasi illeték viselésérol. Az IM rendelet 3. § (2) bekezdése
alapjan tajékoztatja az alperest, hogy az illetéket a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 10032000-
01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamldjara kell megfizetnie, a megfizetés soran
kozleménykeént fel kell tiintetni a Kuria megnevezését, a Kuria e hatdrozatanak ligyszamat és
a fizetésre kotelezett addazonositd szamat. A Kuria az IM rendelet 3. § (4) bekezdése alapjan
figyelmezteti az alperest, ha az illetéket annak esedékességekor nem fizeti meg, az ad6zas
rendjérdl szolo torvény szerinti késedelmi potlékot kell fizetnie.

[77] Az itélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja szerint nincs helye feliilvizsgalatnak.
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Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

[78] régi Ptk. 198. § (1), 201. § (1), 361. § (1) bekezdés, 423. §

[79] Pp. 265. § (1) bekezdés

A dontés elvi tartalma

[80] A bérlé utdlag sem mentesiilhet a helységbérleti dijfizetési kotelezettség aldl, ha a
koronavirus jarvany alatt érvényesiild jogszabalyi korlatozdsok ismeretében a bérleti
szerzOdés fenntartasa mellett dont.

[81] A bérl6 nem igényelheti a bérleti szerz0dés tartama alatt a bérleményen végzett
beruhazasai értékndveld hatasanak megtéritését, ha a felek a szerzddésiikben ezt kizartak.

Budapest, 2025. jalius 2.

Dr. Dome Attila s.k. a tanacs elnoke, Dr. Madarasz Anna s.k. el6ado bird, Dr. Farkas Antonia
s.k. bird, Dr. Simonné dr. Gombos Katalin s.k. biro, Dr. Tibold Agnes s.k. bird



