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A per targya: kotbér és szerzOdésszegéssel okozott kar megtéritése

Az els6foku birdsag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 34.G. 41.177/2021/137-1.

A fellebbezést benyujto fél: alperes
Részitélet

A Févéarosi [télotabla az elséfokGt birdsag rész- és kozbensd itéletének részitéleti
rendelkezését azzal a pontositassal hagyja helyben, hogy az alperes a fokovetelést és az
elséfoku rész- és kdzbenso itéletben irt, a részosszegek utan jard késedelmi kamatot koteles a
felperesnek megfizetni.

Ezt meghaladdan az els6fokl birdsag rész- és kozbensd itéletét hatalyon kiviil helyezi és az
elséfoku birdsagot 11 eljarasra és Uj hatarozat hozatalara utasitja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 (tizendt) napon belil 555.000
(6tszazotvendtezer) forint €s 5.570 (6tezer-Otszazhetven) eurd egylittes elsd- és masodfoku
rész-perkoltséget.

Egyebekben a felek masodfoku perkoltségét a felperes javara 3.163 (haromezer-
egyszazhatvanharom) eurdban, az alperes javara 2.850.000 (kétmillio-nyolcszazotvenezer)
forintban allapitja meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint az alperes kizarolagos
tulajdonat képezi a helyrajzi szam1 helyrajzi szam alatt felvett, természetben cim4 szdm alatt
talalhaté, 892 m? alapteriiletii kivett iroda és tizlethaz, udvar megnevezésii ingatlan. A
felperes és a perben nem 4ll6 cégl 2017. junius 1. napjan harom évre sz6lo bérleti szerzodést
kotott, amely alapjan a felperes mint bérld havi 1.535 eurd + afa 6sszegtli bérleti dijat fizetett a
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bérbeadonak. A felperes a bérleményben ,,étterem neve néven éttermet iizemeltetett. A bérleti
szerz6dés 9. pontja szerint az épiilet atalakitdsi munkalataira tekintettel a bérlemény egyes
részei kozos hasznalati teriiletekké valhatnak. A bérbeadd a bérlet iddtartama alatt a
fentieknek megfelelden jogosult a bérlemény alapteriiletét csokkenteni.

[2] Az alperes 2017. junius 8. napjan értesitette a felperest arrdl, hogy bérbeadoként
belépett a bérleti szerzodésbe. Az alperes mint bérbeadd és a felperes mint bérlé 2017.
december 29. napjan modositotta a bérleti szerzodést. A bérleti szerz0dés modositasanak 3.
pontja szerint a bérlet idOtartama a szerzddés alairasatol szamitva 6t év. A szerzédésmodositas
4. pontjanak (1) bekezdése szerint a felek megallapodtak abban, hogy a bérleti szerzodést a
bérbeadonak az ingatlanon végzett felujitasi munkalatok zavartalan elvégzése érdekében
2018. januar 1. napjatol felfiiggesztik. A szerzédésmodositas 4. pontjanak (3) bekezdése
szerint a felfliggesztés az ingatlan felujitasanak befejezéséig, de legfeljebb 2018. szeptember
30. napjaig tart. A felek az ingatlan feltjitasa befejezésének tekintik az ingatlan — ideértve a
bérlemény — rendeltetésszerli hasznalatat jelentd allapot elérését, kiilonos tekintettel a bérld
altal folytatott vendéglatasi tevékenységre. A szerzédésmodositas 4. pontjanak (6) bekezdése
szerint, ha a bérbead6 hataridoben nem tesz eleget a birtokbaadasi kotelezettségének, ugy
késedelmi naponként 100 eurd 6sszegli kotbér fizetésére koteles a bérld részére. Amennyiben
a késedelem a 30 napot meghaladja, ugy a bérld a szerzdédés 10. pontja szerint jogosult
felmondasi jogat gyakorolni.

[3] A szerz6désmodositds 4. pontjanak (8) bekezdése értelmében az ingatlan
feltjitdsanak befejezését kovetden a bérbeadd legalabb 20 négyzetméter alapteriiletii
raktarhelyiséget biztosit a bérld részére az ingatlanban, amely elhelyezkedésében a bérld és a
bérbeadd kozosen allapodnak meg. A raktarhelyiség ingatlanon beliili elhelyezkedésére és
egyeéb paramétereire vonatkozo adatokat bérbeadd legkésdbb 2018. februar 28. napjaig atadja
bérld részére. A szerz6dd felek megallapodtak abban, hogy a bérlonek a bérleti szerzddés
felfliggesztésébdl adodoan kara keletkezik, ezért a bérbeadd a bérld karanak megtéritése
cimén megfizet 40.000 eurdt. A szerz0dod felek abban is megallapodtak, hogy a feltjitas ideje
alatt egymassal kdlcsondsen egyiittmitkddnek és a feltjitds eredményes befejezéséhez és a
bérleménynek a bérbeado részérdl vald mieldbbi ismételt birtokba vételéhez és az abban vald
étterem rendeltetésszerii hasznalatdhoz egymasnak minden segitséget megadnak.

[4] A felperes kozjegyzd1 kozjegyzo eldtt 2018. januar 10. napjan kozjegyzoi ligyszaml
szam alatt egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozatot tett, amelyben megerésitette, hogy az
alperessel fennallo bérleti szerz8dést 2017. december 29. napjaval modositottak. A felperes
vallalasanak megfeleléen 2018. januar 11. napjan a bérleményt kiiiritette, az alperes
teljesitette a kartérités cimén fennalld 40.000 eurd Osszegii tartozasat a felperes felé.

[5] A felperes a 2018. marcius 16. napjan tanu3 gépészmérnoknek irt e-mailjében kérte,
hogy kiildjék meg a bérlemény hiteles alaprajzat, mert a felperes altal megbizott
belséépitészek, konyhatechnologusok, villanyszerelok nem tudnak tervezni, kalkulalni,
arajanlatot adni. Az alperes a 2018. aprilis 17. napjan elkiildott e-mailjében (A/17.) arrol
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tajékoztatta a felperest, hogy a pincérdl tervet nem tud biztositani, mert az alperes altal
megbizott tervezdk szerint a pince hivatalosan nem létezik.

[6] Az épitési munkalatok megkezdését kovetden az alperes képviseletében eljard tani4
2018. julius 6-an e-mailben (A/6.) megkiildte a felperesnek az étterem legjabb tervét. Az
alperes ebben az e-mailjében tdjékoztatta a felperest arrol is, hogy az étterem foldalatti
pincéjének kialakitdsa miatt 1j épitési engedély iranti kérelmet kell eldterjeszteni. Az alperes
a 2018. augusztus 14. napjan kelt leveléhez (A/10.) mellékelve megkiildte a felperesnek a
bérlemény végleges modositott alaprajzat. A felperes altal megbizott tanul a 2018. augusztus
21-én kelt e-mail iizenetében kiildte at az altala javasolt alaprajzot, egyben tajékoztatta az
alperest, hogy a tlizcsap a konyhdba esne. Az alperes a 2018. oktober 3-an a felperesi
torvényes képviseldnek és a tervezonek elkiildott e-mailjében kérte a gépészeti és villamos
tervezo elérhetdségét. A felperes altal megbizott tervezd 2018. oktdber 16. napjan kiildte meg
az alperesnek a bérleményre vonatkozd berendezési alaprajz koncepcidjat. Az alperes
megbizasabol eljard tanu3 gépészmérndk a 2018. november 29-én kelt e-mailjében kért
tajékoztatast a felperes altal megbizott épliletgépész tervezotdl az aknaban vezetett gépészeti
vezetékek méretére és helyigényére vonatkozoan. A felperes 2019. januar 25-¢én adta postara
az alperesnek cimzett levelét, amelyben eléadta, hogy mar 2018. januéar 31-én kozolték az
alperessel az tlizlethelyiség technikai paramétereit. A felperes a levelében jelezte, hogy azok a
tervezok, épitésvezetdk és ligyvezetd, akikkel korabban targyaltak, mar nem allnak az alperes
alkalmazasaban. A felperes kérte az alperestol, hogy jeldlje meg azt az idopontot, amikor a
bérleményt birtokba veheti. A felperes a 2019. februar 19-én elkiildott e-mailjében (A/23.)
személyes taldlkozora tett javaslatot, abbodl a célbdl, hogy a felek atbeszéljek az épitkezéssel
kapcsolatban felmeriilé kérdéseiket.

[7] Az alperes a 2019. februar 25-én kelt nyilatkozataval felmondta a felek kozotti
bérleti szerzOdést azzal az indokkal, hogy a szerzoédés megkotését kovetden olyan
koriilményvaltozas kovetkezett be, amely a bérbeadd jogos érdekeit sérti. A felek
megallapodasatol eltérden az alperes nem adta a bérlemény birtokat vissza a felperesnek, mert
a bérleményben megkezdett felajitdsi munkalatok még nem fejezddtek be. Az alperes a 2018.
oktober 1. és 2018. oktdber 31. kozotti idészakra nézve napi 100 eurd kotbérrel szamolva
2018. december 14-én 3.100 eurd késedelmi kotbért fizetett a felperesnek. A per targyat
képez6 szalloda atalakitasa 2020. julius 24. napjan fejezédott be.

[8] A felperes keresetében kérte, hogy a birosag kotelezze az alperest késedelmi kotbér
cimén 158.100 eurd és késedelmi kamata, valamint szerzédésszegéssel okozott kar cimén
107.187.600 forint ¢és annak kamata, valamint a perkoltség megfizetésére. A kereseti
kovetelését a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.)
6:137. §-ara, 6:186. § (1) bekezdésére, 6:186. § (2) bekezdésére, 6:186. § (3) bekezdésére, a

késedelmi kamatkovetelését a Ptk. 6:189. §-ara, a késedelmi kamat mértékét a Ptk. 6:155. §
(1) bekezdésére alapitotta.
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[9] A felperes eldadta, hogy a bérleti szerzddés 2. szdmu modositdsdban az alperes
vallalta, hogy a perbeli bérlemény birtokat az ingatlan feljitasdnak a befejezéséig, de
legkésdbb 2018. szeptember 30. napjaig atruhdzza a felperesre. A felperes 2018. januar 1. és
2018. szeptember 30. kozotti idészakra vonatkozdan a bérlemény hasznalatarol lemondott,
azonban az alperes a bérleményt 2018. szeptember 30-at kovetden sem tudta a felperes
birtokdba bocsatani, ezzel a magatartasaval az alperes a Ptk. 6:137. §-a alapjan
szerzOdésszegést valdsitott meg. A felek akként allapodtak meg, hogyha az alperes a
birtokbaadasi kotelezettségének 2018. szeptember 30. napjaig nem tenne eleget, ugy
késedelmi naponként 100 eurd kotbért koteles fizetni a felperesnek. Az alperes a
szerz6désben kikotott hataridoben nem adta a bérleményt a felperes birtokéba, ezért a Ptk.
6:186 § (1) bekezdése, 6:186. § (2) bekezdése és 6:186. § (3) bekezdése alapjan kotbérfizetési
kotelezettsége all fenn 2018. szeptember 30. napjatdl 2023. marcius 1. napjig. Az alperes
altal mar megfizetett 3.100 eurdra tekintettel a kdtbérkovetelés teljes 6sszege 158.100 eurd.

[10] A felperes hivatkozdsa szerint megkiildte az alperesnek a konyhatechnologiai
terveket, a légkondiciondlok helyigényére vonatkozé adatokat, azonban nem allt
rendelkezésére a bérlemény méretaranyos, beméretezett alaprajza, amelynek hidnya miatt
nem tudta megkezdeni a bérlemény berendezési alaprajzanak a megtervezését. A berendezési
alaprajz elkészitésének a késedelmét nem 6, hanem az alperes okozta, mert nem bocsatotta a
rendelkezésére az ehhez sziikséges adatokat. Hivatkozott a bérleti szerzddés 22. pontjara,
amely szerint a szerz0d6 felek az ingatlanon végzett feljitdsi munkak befejezésének azt
tekintik, ha a bérlemény a rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotot eléri, kiilonos
tekintettel a felperes altal végzett vendéglatasi tevékenységre.

[11] A felperes az alperes 2019. februar 25-1 felmondésaval kapcsolatban kifogasolta, hogy
az nem jeloli meg a felperes egyiittmitkodési kotelezettséget sérté magatartasat. A felmondas
a bérleti szerz6dést nem sziintette meg, mert az alperes felmondasi joga sem jogszabaly, sem
pedig a modositott bérleti szerzédés alapjan nem all fenn.

[12] Az alperes a felperesnek kar cimén kifizetett 40.000 eurdval elismerte azt, hogy a
felperes 2018. januar 1. napja és 2018. szeptember 30. napja kozti idoben a bérleményt nem
tudta hasznalni, ezért nem lehet pusztan adminisztracidos hibaként értékelni azt, hogy az
alperes 2018. oktober honapra 3.100 eurot teljesitett.

[13] Az alperes ellenkérelmében kérte a felperes keresetének elutasitasat €s a felperes
perkdltségben torténd marasztaldsat. Az alperes szerint az ingatlan felyjitasa 2018.
szeptember 30. napjara a felperes felrohaté magatartdsa miatt nem fejez0dott be, mert a
felperes informacio szolgaltatasi kotelezettségének nem tett eleget. A végleges engedélyezési
terv elkésziiltének a hianya arra vezethetd vissza, hogy a felperes tervezo6i gardaja 2018
januarja és 2018 szeptembere kozotti iddszakban haromszor is cserélodott. Az alperes
becsatolta a peres felek kozott 2018. marcius 22-én zajlott e-mail levelezést, amely szerint a
felperes nem a keresetlevélben hivatkozott méretaranyos alaprajz hianya miatt nem
szolgaltatta a mérnoki projektet, hanem a valtoztatdsi igényei miatt a sajat megbizasabol
fogadott tervezdje esett késedelembe.
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[14] Az alperes 2018. julius 4. napjan kapta meg a felperestdl a berendezési alaprajzot,
amelyet tovabbitott a sajat tervezdjének. Az alperes 2018. augusztus 14. napjan az egyeztetett
tervrajzok jovahagyasat kivanta, amely jovahagyas csak oktoberben kovetkezett be. A
felperes belsdépitésze 2018. augusztus 21-én kiildte meg a modositott tiikkrozott alaprajz
valtozatat az alperes tervezdjének, de a felperes még augusztus 31-én sem tudta a 1épcso,
illetve a bérlemény belsé kialakitdsat. A felperes még 2018 decemberében sem tudott
teljeskorti valaszt adni a bérlemény kialakitdsara.

[15]  Allaspontja szerint azzal, hogy 2018. oktober honapra 3.100 eurd kotbért fizetett a
felperesnek, nem ismerte el a kotbérfizetési kotelezettségét, mert erre csak tévedésbol,
egyszeri alkalommal keriilt sor.

[16] Az alperes elsOdleges hivatkozasa szerint — figyelemmel a Ptk. 6:62. §-dban
foglaltakra — a felperes megsértette az egylittmiikodési kotelezettségét, mivel késedelmesen
szolgaltatott informaciokat. A felperesi felrohato magatartds, a felperes kozbensd
szerzOdésszegése az alperes teljesitésének a késedelmét okozta, ezért a felperes részérdl
érvényesiteni kivant kotbér- és egyéb kovetelés a Ptk. 1:5. § (1) bekezdése alapjan a joggal
valo visszaélést valositja meg. A felperes ezzel a magatartasdval megsértette a bérleti
szerzOdés 5. pontjat, ezért az alperes a bérleti szerzddés 21. pontjara alapitva azonnali
hatallyal megsziintette a szerzodést. A felperes kotbérkovetelése megalapozatlan, mert a
szerz0dés megsziint, miel6tt a felperes a kotbérigényét érvényesithette volna. Az alperes
szerint csak akkor allhatna fenn a kotbérfizetési kotelezettsége, ha a szerz0dés szerinti
teljesitési hataridot neki felréhatdé okbol mulasztotta volna el. Arra az esetre, ha a birdsag
alaposnak talalna a felperes kotbérigényét, kérte a kotbér mérséklését arra hivatkozassal, hogy
az érvényesitett kotbér 6sszege magasabb, mint az éves bérleti dij nettd értéke.

[17] Az elséfoku birdsag rész- €s kozbenso itéletében kotelezte az alperest, hogy fizessen
meg a felperesnek 158.100 eurd fokovetelést és annak kamatait. Megallapitotta, hogy az
alperes a felperes részére szerzddéssel okozott kar megtéritésére koteles a felek kozott
1étrejott bérleti szerzddés ¢és a 2017. december 29. napjan létrejott bérleti szerzodés
modositasanak megszegése miatt.

[18] Indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes mindkét keresete a jog fennallasa
tekintetében, valamint a késedelmi kotbér iranti kereset 6sszegében is alapos. Kifejtette, hogy
a perben az alperest terhelte annak bizonyitdsa, hogy a felperes az ingatlan feltjitasanak
idétartama alatt nem miikodott egylitt vele, amely miatt a szerz6désmodositds szerinti
idépontban nem tudta a bérleményt a felperes birtokaba adni.
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[19] A meghallgatott tanuk vallomésa alapjan az elséfoku birdsag arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy az épitési munkalatok soran a bérlemény alapteriilete csokkent, ezért az alperes
felajanlotta a felperesnek a pince 4talakitasat, amelyben raktar és illemhely miikodott volna.

[20] A bérleti szerzodés modositasanak 4. pont (8) bekezdése alapjan az alperesnek 2018.
februar 28. napjaig kellett volna kozolnie a felperessel a raktarhelyiség ingatlanon beliili
elhelyezkedését €s annak a paramétereit, azonban a felperes errdl legkorabban a 2018.
augusztus 14-én (A/10.) megkiildott e-mail {izenetbdl értesiilhetett. Tekintettel arra, hogy az
alperes altal megbizott épitészmérnok csak 2018. december 4-én nytjtotta be az épitési
engedély iranti kérelmét az elséfoku épitésiigyi hatdsaghoz, ezért az alperes nem tudta a
bérleményt a szerzédésben kitlizétt idopontban, 2018. szeptember 30-an a felperes birtokaba
adni. Ezzel a magatartasaval az alperes megszegte a bérleti szerzddés modositasaban
foglaltakat, mert az altala vallalt birtokbaadasi hatarid6t nem tartotta be.

[21] Az els6foku birdsag a tantk vallomésai alapjan arra a megallapitasra jutott, hogy az
alperes a bérlemény un. dobozkész allapotat akkor is megvalosithatta volna, ha a felperes
egyaltalan nem tesz eleget az adatszolgaltatasi kotelezettségének, mert az alperes
rendelkezésére alltak az un. alapkiviteli tervek. A bir6éi gyakorlat szerint a jogosulti
késedelemre vald hivatkozds nem lehet formadlis iirligy, csak addig és olyan mértékben
tagadhatd meg a munkavégzés, ameddig és amilyen mértékben a jogosulti késedelem
valoban, ténylegesen megakadalyozza, meggatolja a kivitelez6t a munkavégzésben.

[22] A perben kirendelt szakért61 igazsagiigyi szakértd megallapitasaira figyelemmel nem
alapos az alperesnek azon hivatkozéasa, amely szerint a felperes nem tett volna eleget az
alperes felé fennall6 adatszolgéltatasi kotelezettségének, mert nem a felperes magatartasa,
hanem az épitési munkalatok nem tették lehetdéveé a felperes szamara a belsd épitészeti tervek
elkészitését. Az alperes a pince kialakitdsa miatt sziikségessé valt épitési engedély
modositasat 2018. december 4. napjan terjesztette eld az ¢épitésiigyi hatosagnal, ezért
legkorabban ettdl az idoponttél kezdddhettek volna meg az épitési munkalatok, amelyek
idOtartamat az igazsagiligyi szakértd 11-12 hét kozotti idStartamban hatdrozta meg. Ennek
alapulvételével a felperes altal megbizott tervezd legkorabban 2018. december 4. napjat
kovetden kezdhette volna meg a tervezési munkalatokat. Ezt megel6zden az alperes altal
hianyolt konyhatechnologiai tervet nem lehetett volna elkésziteni. Az elséfoku birdsag ezért
nem taldlta megalapozottnak az alperesnek a felperes kdzbensd szerz8désszegésére torténd
hivatkozasat.

[23] Az els6foku birdsdg az alperesi felmondassal kapcsolatban megallapitotta, hogy az
nem hatarozza meg a felperes szerzodésszegd magatartdsat, hanem csak olyan
koriilményvaltozast jelol meg, amely a bérbeadd jogos érdekeit sérti. Az alperes
felmondasabol nem deriil ki, hogy a felperes milyen szerzodésszegést kovetett el, amely
megnyitna szdmara a jogviszony egyoldali nyilatkozattal torténd megsziintetésének a jogat.
Az alperes felmondésa ezért jogellenes, amely kizarja a célzott joghatas elérését, azaz a
bérleti szerz6dés megsziintetését.
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[24] Az els6foku birosag kifejtette, hogy a szerzddésszegd fél a kotbérfeleldsség alol csak
akkor mentesiilhet, ha bizonyitja, hogy a szerzddésszegést ellendrzési korén kiviil esd, eldre
nem lathatd ¢és elhdrithatatlan koriilmény okozta. Az elséfoki birdsag a lefolytatott
bizonyitasi eljards adatai alapjan arra a megallapitasra jutott, hogy a per targyat képezo
bérlemény a szerz6dés szerinti hataridére nem késziilt el és az alperes nem adott eld olyan
okot, amellyel kimentette volna magat a szerzOdésszegés aldl és ezzel mentesiilt volna a
kotbérfizetési kotelezettségétol. A késedelem iddszakara jaro kotbér osszege 158.100 eurd.
Az alperes nem adott eld olyan koriilményt, amely a kotbér mérséklése korében érdemben
értékelhetd lett volna, ezért az elséfoku birdsdg nem talalta alaposnak az alperes kotbér
mérséklése iranti igényét.

[25] Az els6foku birdsag a felperes keresetét a kotbér vonatkozasaban mind jogalapjaban,
mind Osszegszeriségében megalapozottnak taldlta, ezért a keresetnek ebben a részében
részitélettel dontott. A kartéritési kereset vonatkozasaban arra a megallapitasra jutott, hogy a
kartérités iranti jog megilleti a felperest, ezért e kereset tekintetében kdzbensd itéletet hozott
azzal, hogy a szerzOdésszegéssel okozott kartérités mértékének megallapitasa szakkérdés,
amelynek targyaban a targyalas a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 341. § (4) bekezdése alapjan a rész- és kozbensd itélet jogerdre
emelkedését kovetden folytatodhat.

[26] Az elsofoku birtosag itéletével szemben az alperes terjesztett eld fellebbezést,
amelyben elsddlegesen a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan kérte az elséfoku birdsag rész- és
kozbensd itéletének megvaltoztatasat és a felperes keresetének elutasitdsat annak ténybeli €s
jogi megalapozatlansaga miatt. Masodlagosan kérte a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan az
elsofoki birdsag rész- és kozbensd itéletének megvaltoztatasat és a felperes kotbér
kovetelésének 40.000 eurodra torténd mérséklését. Harmadlagosan kérte a Pp. 381. §-a alapjan
az els6foku birdsag rész- és kozbenso itéletének hatdlyon kiviil helyezését és az els6foku
birosag 1) eljarasra és 0j hatarozat hozataldra utasitasat. Kérte tovabba a felperes elso- és a
masodfoku perkoltségben vald marasztaldsat.

[27] Az alperes allaspontja szerint a fellebbezett itélet torvénysértd és megalapozatlan. Az
elséfoku birdsadg hibas ténybeli alapbol indult ki, az itéletében okiratellenes tényallitasokra
alapitottan allapitotta meg a felperes kotbér kovetelésének jogalapjat. A per eldkérdésének
mindsiil az alperesi felmondas jogszeriiségének megallapitisa, amiben az elséfokon eljart
birosdg mind a tantvallomasokkal, mind az okirati bizonyitékokkal ellentétes
ténymegallapitasokhoz jutott és ezaltal a jogi konkluzi6 levonasa is megalapozatlan.

[28] A bérleti szerzddés alperesi felmondasa jogszeri volt, az alperes a szerzddés szerinti
birtokbaadasi kotelezettségét épp felperes felrohatd magatartdsa okan, a felperes kdzbensd
szerz6désszegése miatt nem tudta teljesiteni [Ptk. 6:4. § (1) bekezdés, Ptk. 6:150. § (1)
bekezdés, Ptk. 6:186. §, Ptk. 6:213. §].
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[29] A felmondas jogellenességérdl az elséfoku birdsag okiratellenesen foglalt allast,
mivel a felmondas a jogos érdeket pontosan meghatirozza. Az els6fokl birosag figyelmen
kiviil hagyta a bizonyitékok értékelése soran azon okirati bizonyitékokat, amelyek a felperes
kdzbensd szerzddésszegését igazoljak, és erre az elséfoku itélet semmilyen magyarazatot nem
is szolgaltat.

[30] Az elséfoka birésag nem észlelte tani4 tanu okiratellenes allitasat, amely szerint
2018. augusztusaban tartak fel a homokkal betemetett pincét, holott erre az A/20. szamu
mellélet alapjan mar 2018. marcius 20. napja eldtt sor keriilt. Az elséfokt birosag tévesen
allapitotta meg, hogy a raktarhelyiség ingatlanon beliili elhelyezkedésérdl az alperes
legkorabban 2018. augusztus 14. napjan tajékoztatta volna a felperest, holott ezt a szerzodéses
kotelezettségét az alperes mar 2018. februdr 26. napjan teljesitette azzal, hogy tanu6
rendelkezésére bocsajtotta az A/4. szam alatt csatolt alaprajzokat és metszeteket. Az, hogy az
ingatlanon beliil pontosan hol helyezkedjen el a raktarhelyiség, az nem az alperes egyoldalu
dontésén, hanem a felperessel valo megallapodason is mulott, a konszenzus létrejottének
hidanya azonban nem értékelhetd az alperes terhére. Az alperes a targyaldsok alapjaul szolgald,
teljes foldszinti alaprajzot elkiildte, az, hogy egyoldalian nem jelolte meg a raktarhelység
teriiletét az alaprajzon, nem értékelhetd ugy, hogy nem biztositotta a raktarhelyiség ingatlanon
beliili elhelyezkedésére és egyéb paramétereire vonatkozd adatokat. Ezt maga a felperes sem
tekintette szerzddésszegd magatartasnak, hiszen a raktar elhelyezkedésérdl folyamatos
targyalasokat folytattak a felek, utobb az ingatlanon beliili egyéb raktarhelyiség kialakitasat
elvetették, és a pince alternativajat fogadtak el kolcsonds egyetértéssel. Az A/20. és A/17.
szamu melléklet igazolja, hogy a raktarral a felperes mar 2018. marcius 20. napjatol
tervezhetett. A szerzddés 4. pont (8) bekezdése szerinti 2018. februar 28-i hataridd kizarolag a
raktarhelyiség ingatlanon beliili elhelyezkedésére és egyéb paramétereire vonatkoz6 adatokra
vonatkozik, azaz a bérleményt érintd tervezési feladatokra ez semmilyen akadalyoztatd
koriilményt nem jelenthetett.

[31] Az els6foku birdsag helyteleniil értékelte Szabd Gézanak, az alperes gépész-miiszaki
ellendérének egy kiragadott tantvallomasat, amikor annak egy részletét tette a dontése
alappillérévé, és megallapitotta, hogy az alperes a perbeli bérlemény tn. dobozkész allapotat
akkor is megvaldsithatta volna, ha a felperes egyaltaldn nem tesz eleget az adatszolgaltatasi
kotelezettségének, mert az alperes rendelkezésére alltak az Un. alapkiviteli tervek. Ez a téves
konkluzi6 ellentmondasban all a szakért1 altal készitett igazsagiigyi szakértoi vélemény 16.
oldalan az 5. kérdésre adott utols6 részvalasszal is, miszerint a megrendel6i igények valtozasa
(igy az olyan adatok hidnya/valtozasa, mint Iépcsé elhelyezés, konyhapult elhelyezés) a
»tervezési folyamatokra kihat, tervmoédositast kell eszkozolni, mely valtozasok esetleg az
épitmény mas helyiségeire, helyiségkapcsolataira, esetleg szerkezeti kialakitdsara is hatassal
birnak”. Mindebbdl és az A/18. szamu melléklet szerinti felperesi kotelezettségvallalasbol
kovetkezik, hogy alperes semmilyen kiviteli tervet nem tudott biztositani, ameddig felperesi
igények valtoztak, vagy amig nem kapott elégséges adatot. A rész- és kdzbensd itélettel az
alperes abba a helyzetbe keriilt, hogy felperes kihasznalhatta az alperes egylittmikodését,
mivel az alperes tekintettel volt a felperesi igényekre és kivarta azokat (A/25.), majd jelen
perben azzal szembesiil, hogy valdjaban azt kellett volna tennie a szerzédésszerl teljesitése
érdekében, hogy a foldszinti teriiletet sajat belatasa szerint dobozkészre el6késziti.



Févarosi [télétabla 10
16.G£.40.147/2024/10

[32] Az alperes allaspontja szerint az elséfoku birdsag rész- és kozbensd itélete a
megallapitott tényallds tekintetében hidnyos, az &ltala csatolt okirati bizonyitékokat az
elséfoku birosag figyelmen kiviil hagyta. Az A/18. szdml melléklet szerint a felperes 2018.
februar 2. napjaig vallalta, hogy konyhatechnologia tervet készittet 1j alaprajzzal, elektromos-
, gaz- ¢és vizfogyasztasi adatait rendelkezésre bocsajtja a konyhatervezd, elektromos tervezo
¢s klima tervezd elérhetOségével egyiitt. A felperes az ezt kovetd tavaszi taldlkozén a
bérlemény gépészeti terveztetését is kifejezetten magara vallalta (A/19). Az A/16. szamu
melléklettel igazoltan a konyhatechnologia tervei 2018. decemberében sem alltak
rendelkezésre, pedig alperes 2018. februdrjat kovetden folyamatosan kérte az
adatszolgaltatast (A/4.), (A/20.), (A/17.), (A/12.), (A/25.). Az A/20. melléklet szerint 2018
marcius 20. napjan a felperes mar pincével kalkulalt, de még nem tudta eldonteni annak
funkcidjat. 2018 marcius 22-¢én a felperes az alperes tiirelmét kérte, mig a konyhatechnikusok
elkiildik az 1j terveket (A/8). tani3 tanuvallomasa is igazolja, hogy amig a gépészeti terv nem
allt rendelkezésre, addig az alperes a kivitelezést nem tudta elkezdeni. Mindebbdl kovetkezik,
hogy az alperes a foldszinti teriileten a munkafolyamatokat megkezdhette volna, ha ¢és
amennyiben 2018. februdr 2. napjdig a felperes az altala vallalt konyhatechnoldgiai tervet
megkdildi.

[33] Az elsofoku birdsag egyaltalan nem vizsgalta, mi vezetett el azon ténybeli alaphoz,
hogy a pince miatt sziikségessé valt hatosagi engedélyt csak 2018. december 4. napjan
nyujtotta be az alperes az ¢épitésligyi hatdésaghoz. Az A/18. szamu melléklet szerint a
bérlemény uj alaprajzdnak az elkészitése a felperest terhelte. Indokolas hianyaban nem
vilagos, hogy az els6foki bir6sag miért jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy tanul tervezd
legkorabban 2018. december 4. napjat kovetden kezdhette volna meg a tervezési
munkalatokat. Ezzel szemben az A/3. és A/4. szamu mellékletek egyiittesen alkalmasak arra,
hogy egy tervezdprogram segitségével konnyedén kiadjanak egy méretaranyos alaprajzot,
amelyet szakértél igazsagiigyi szakértd is alatdmasztott. Masrészt tani4 tanu vallomasa
szerint tani1nak eldre egyeztetett iddpontban személyesen is lehetdsége lett volna méréseket
végeznie. tanul tantivallomasa a munkateriilet megkdzelithetetlenségét illetéen a felperes
torvényes képviseldjének nyilatkozataval ellentmondédsban 4all, utdbbi szerint a pince
megkozelithetd volt. tanul és tanu6 tervezoi szakképesitését egy 1épcso vagy uj pincehelyiség
tervezése meghaladta, ez azonban nem értékelhetd az alperes terhére annak okan, hogy az uj
alaprajz megtervezését a felperes vallalta.

[34] Az elsoéfoku birdsag a konyhatechnoldgiai terv vonatkozasdban is megalapozatlan
ténymegallapitassal ¢€lt, miszerint 2018. december 4. napjat megel6zéen az alperes altal
hianyolt konyhatechnologiai tervet nem lehetett volna elkésziteni, figyelemmel arra is, hogy a
modositott épitési engedélyt ekkor nyujtottak be az épitésiigyi hatosaghoz. Nem vilagos, hogy
milyen Osszefliggésben 4ll egy foldszinti teriiletet érinté konyhatechnoldgiai tervezési munka
¢s barmilyen foldszinti teriiletet érintdé munkavégzés egy kialakitasra keriild teljesen mas
funkciot betoltd pincehelyiségre vonatkozo hatdsagi engedély benyujtasanak a datumaval.
Amennyiben a felperes legalabb a foldszinti konyatechnologiai tervet biztositotta volna,
akkor az alperes legalabb a folszinti gépészeti munkalatokat el tudta volna kezdeni. Az, hogy
a pincével kapcsolatos munkalatokat a hatdsagi engedélyt megelézéen nem Ilehetett
megkezdeni, nem jelenti azt, hogy a bérlemény foldszinti teriiletén a munkavégzés,
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kivaltképp a tervezéshez sziikséges méretek felvétele ne lett volna kivitelezhetd. Nem
bizonyitott és az indokolasi kotelezettségének sem tett eleget az elsdfoku birésag akorben,
hogy mi miatt zarhatd ki az alperes fOlszinti bérlemény teriileten végezhetd munkavégzése,
milyen gatldé koriilmény az, amely a foldszinti teriilet dobozkész allapotanak elérését
akadalyozta volna.

[35] Az elséfoku birdsag a felperes adatszolgaltatasanak hidnyarol sz616 tanuvallomésokat
nem vette figyelembe, holott azok a felperes szerz6désszegd magatartasat tamasztjak ala. Az
A/20. és A/19. szamu mellékletek egyértelmiien alatamasztjak, hogy a felperesnek modjaban
allt 2018. marcius 20. napjatol szabadon, a valtozd elképzeléseinek megfelelden terveztetni a
pince teriiletével, azonban annak 1épcs6jérdl a felperesnek még 2018. augusztus 31. napjan
sem sikeriilt konkrét dontést hoznia. Az alperes torekedett a tervek felperes altal jovahagyott
véglegesitésére (A/10.), azonban a felperes utols6 tervmodositasa 2018. oktober 16. napjan
érkezett (A/15.). Az okirati bizonyitékokbol kitlinik, hogy a felperes 6t honapig nem tudott
dontést hozni a 1épcsat illetden és tObb mint hét honapjaba telt az eredeti februdri hataridéhoz
képest a végleges alaprajzot az alperes rendelkezésére bocsatani, a konyhatechnologiai tervet
pedig nem kiildte meg.

[36] A Dbérlemény 1) alaprajzanak elkészitése a felperest terhelte (A/18.), amelyet a
felperes 2018. oktober 16. napjan bocséjtott az alperes rendelkezésére, igy az alperesnek
alapterv hianyaban a kivitelezést €s a pincéhez sziikséges engedélyeztetési eljarast nem allt
modjaban megkezdeni. A felperesnek csak designer tervezdi voltak, konyhatechnologus
elérhetdséget alperesnek sosem adott at, ahogy 2018. oktdber 8. napjan gépészeti €s villamos
tervezOk elérhetdsége sem allt az alperes rendelkezésére (A/19.). Ettdl eltérd allaspontot
fogadott el az els6fokon eljart birosdg azaltal, hogy nem a bérlemény munkafolyamatait
érintéen vizsgalta a felperes adatszolgaltatasi kotelezettségét, hanem az egész szallodat
(ingatlant) érinté munkalatokat vette figyelembe, ok-okozati 0sszefiiggés nélkiil és azokbol
vélt konkluziot levonni a bérleményre vonatkozdan. Az, hogy a szélloda egészének feltjitasi
munkalata a kezdetben kitlizott célhoz képest két évvel eltolddott és ez a hatosagi eljarasokra
volt visszavezethetd, teljesen irrelevans, mivel nem 4allithatd Osszefliggésbe azzal, hogy a
bérleményre nézve ez késedelmet okozott volna. A szilloda munkalatainak befejezésétdl
fiiggetlentil a bérlemény lizemelhetett volna rendeltetés szerinti célja szerint. Amennyiben a
felperes a pince alternativdjanak felmeriilését kovetéen 2018 marciusdban pontos
igénymegjeloléssel €t volna és terveztetett volna, ugy az alperes nyilvanvaldoan priorizalta
volna ezen teriileten zajldé munkafolyamatok elvégzését és modjaban allt volna
szerzOdésszerlien a dobozkész allapotot biztositva a bérleményt 4tadnia felperesnek.

[37] Az els6fokl birosag a rendelkezésre allo bizonyitékokat helyteleniil értékelte, azokat
okokozati 0sszefliggés feltarasa nélkiill 6sszemosta, amelynek eredményeként az els6foku
itélet megalapozatlan és a taniivallomasokkal, illetve okirati bizonyitékokkal ellentétes.

[38] Annak indokéul, hogy négy honap telt el 2018. szeptember 30. napjat kovetden az
irasos felmondasig, a téves utalds ténye szolgdl, miszerint egy havi kotbérkovetelés
adminisztracios hiba folytan lett kiutalva a felperesnek. Mindkét peres fél tévedésben allt
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2018 decemberéig, amikor a ,kovetkez8” kotbérkovetelés alperes torvényes képviseldje
tudomasara nem jutott. Az alperes 2019 januarjaban még mindig az egylittmiikddés jegyében
igyekezett a felperes tudtara hozni, hogy kotbérkdvetelését nem tartja megalapozottnak, mert
a késedelmet az informacidszolgaltatasi késedelme és valtoztatasi igényei okoztak, azonban a
felperes ezt tudomasul venni és a bérleti szerzdést modositani nem kivanta.

[39] A szerzddés szerinti teljesités a felperes kozbenso szerzodésszegése okan hitisult meg.
Ez tartalmilag kimeriti a szerzédés 5. pontjdnak felperesi megsértését, ami
jogkdvetkezményként megvaldsitia a szerz6dés 21. pontja szerinti automatikus
szerz6désbontast, egyuttal a Ptk. 1:4. § (2) bekezdése alapjan kizarja a felperes
kotbérkovetelésének jogalapjat. A felperes az A/18. melléklet szerinti kotelezettségét
megszegte azzal, hogy tobbszori felszolitds ellenére sem szolgaltatta az datalakitashoz
sziikséges informaciokat. A felperes az adatok megkiildését jogos ok nélkiil tagadta meg,
ezért az alperes megsziintette a szerzédést, a felmondast szoban €s irasban is tobbszor kdzolte.
Az alperesi torvényes képviseld személyes meghallgatasakor elmondta, hogy a felmondas oka
az egylttmiikddés hianya volt. A bérleti szerzddés 21. c) pontja tartalmazza, hogy a bérbeado
azonnali hatallyal jogosult a bérleti szerz6dést megsziintetni, ha a bérleményben a bérlo,
illetve azon személyek, akiknek magatartidsa a bérl6 érdekkorébe tartozik olyan magatartast
tanusitanak, amely zavarja a bérbeadd, illetve a tobbi bérld tevékenységét és nyugalmat.
egyéb érdekeltl az A/13. szamt melléklettel bizonyitottan zavarta az alperest az ingatlan
feltjitasat érint6 engedélyezési-eljarast intéz0 tervezdcsapattal valdo kapcsolattartdsban,
tobbszor mindsithetetleniil beszélt alperes torvényes képviseldjével, amellyel zavarta a
nyugalmat, tovabba gatolta az ingatlan feljitdsanak gépészeti tevékenységét is azzal, hogy
konyhatechnoldgia tervet nem bocsajtotta rendelkezésre. Tovabba azzal, hogy az
egyiittmiikddési kotelezettségének a felperes nem tett eleget, akadalyozta az alperest a
szerzOdés szerinti teljesitésében, ¢€s ezt kovetden kotbérkdvetelésével a nyugalmat is zavarta.
A koOzbensd szerzddésszegés ténye indoklasi kotelezettség nélkiil automatikus és azonnali
hatéllyal beall6 szerzédésbontast eredményez.

[40] Az alperes arra az esetre, ha az itéldtabla a bérleti szerz0dés szerinti automatikus
szerzOdésbontast barmilyen okbdl nem tartana elfogadhaténak, tigy a Ptk. 6:140. §-a szerinti
jogkovetkezményre hivatkozott a felperes kdzbensd szerzédésszegése nyoman. Kérte az
alperes felmondasat legkésobb a 2019. februar 28. napjatol joghatdlyos felmonddsnak
értékelni €s az alperest mindennemi kotbérfizetési kotelezettsége aldl mentesiteni.

[41] Az alperes a felperes kartéritési keresetével Osszefliggésben eldadta, hogy nem
okozott jogellenesen kar a felperesnek, mert birtokbaadasi kotelezettségének a felperes
kdzbensd szerzddésszegése okan nem tudott eleget tenni. A felperes karigénye a Ptk. 6:520. §
a) pontja alapjan sem alapos, mert a felperes a pince atalakitasaval jard idébeli csiiszashoz
hozzajarult.

[42] A masodlagos fellebbezési kérelme korében az alperes eldadta, hogy elsddlegesen
jogalapjaban vitatja a felperes kotbérkovetelését. Ha jogellenes is volt az alperes felmondasa
— amely nem a késedelmi kotbér, hanem a karfeleldsség terjedelmére kihato jelentdséggel bir
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—, az alperes irasos felmondasdnak napjatol a felperes a bérlemény visszaszolgéltatdsaban,
annak birtokba vételében johiszemiien nem bizhatott és nem is bizott, ahogy az Ado- és
Konyvszakértdi iratanyaghoz csatolt mellékletek tanisaga szerint 2019. augusztus 13-ara mar
Uuj bérleménnyel rendelkezett a cim7 szam alatt. Megallapithatd, hogy a szerzddést a
felmondast kovetéen maga a felperes is meghitisultnak tekintette, hiszen 7.000.000 forint
értékben 15 éves bérleti jogot vasarolt, az 1) bérlemény tekintetében marketing tevékenységet
végzett 1.500.000 forint értékben és a perbéli bérlemény teriiletén hasznalt ingdsagait 2019.
majus 24-én leselejtezte 3.622.515 forint érteken. A felperes a keresetleve 18. oldalanak 73.
pontjaban maga is elismeri, hogy a bérleti szerz6dést meghitisultnak tekintette és nem bizott
az alperes késobbi teljesitésben. Mindebbdl kdvetkezik, hogy késedelmi kotbér kovetelése,
valdjdban a valds teljesités kovetelésének a hidnydban sem 4llhatott fenn, ezért legfeljebb
meghitusulasi kotbért kdvetelhetett volna a szerz6dés 10. pontja szerint 40.000 euro6 értékben.
Az elséfoku birdsag megallapitasaval szemben a felperes ,,gazdasagi ellehetetleniilésnek”
kozelében sem allt, ahogy 42 honapon at a bérlemény birtokat sem allt szandékaban
visszavenni.

[43] A kotbér mérséklése iranti kérelme kapcsan az alperes hivatkozott az ellenkérelmében
foglaltakra és kiemelte, hogy a bérleti dij értékéhez képest a kotbér értéke jelentdsen elttlzott,
¢€s ezért az ardnyossag mércéje szerint a kotbér csokkentése indokolt, kiilonds figyelemmel a
BDT2012. 2706. szdmu dontésben foglaltakra.

[44] Az alperes a harmadlagos fellebbezési kérelme korében eldadta, hogy az elséfoki
birosadg rész- és kozbensd itélete a bérlemény teriileti valtozasairdl semmilyen konkrét
tényallitast nem tartalmaz. Ennek azért kell jelentdséget tulajdonitani, mert a 2017. junius 1.
napjan kelt bérleti szerzddés 9. és 10. pontjai szerint az alperes jogosult volt a bérlemény
25%-at nem meghalad¢ teriiletcsokkentésre, mig a bérleti szerz6dés modositasa 4. (8) pontja
szerint koteles volt legalabb 20 m2 alapteriiletti raktarhelyiséget biztositani a felperes részére.
Az elséfoku rész- és kozbenso itélet indokldsa nem tartalmaz arra vonatkoz6 allitast, hogy a
bérleti szerzddés szerint mekkora tertiletet kellett az alperesnek ,,dobozkészen” a felperes
szamara biztositani 2018. szeptember 30. napjdig annak tiikkrében, hogy lehetdsége volt
elvenni 24,9 m2-t. Ennek ugyanakkor csak akkor van jelentdsége, ha az itéltabla nem
fogadna el azt az alperesi tényeldadast, hogy a felperes a késobb felmertilt pince alternativajat
kifejezetten elfogadta, és azzal mar felperes tervezdje 2018. marcius 20. napjatol tervezhetett.
Ezaltal alperes allaspontja szerint a felek kozott egy Gjabb konszenzusos megéllapodas jott
létre. Az alperes hivatkozott tovabba szakértél igazsagiigyi szakértd szakvéleményének
aggalyos mivoltara, mivel az a szakértéi torvényben eldirt ok-okozati Osszefiiggések
feltarasanak ¢€s levezetésének nem tesz eleget.

[45] A felperes fellebbezési ellenkérelmében kérte a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan az
els6foktl birdsdg rész- és kozbensd itéletének helybenhagyasat és az alperes els6- és
masodfoku perkoltségben vald marasztalasat. Els6foka perkoltségét bruttd 10.033 eurdban,
masodfoku perkoltségét bruttd 5.020 eurdban jeldlte meg.
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[46] Allaspontja szerint az alperes fellebbezési eldadasa két, egymast jogi és logikai
értelemben is kizard hivatkozast tartalmaz, hiszen ha az alperes felmondasa jogszerti volt, ugy
az alperesnek mar nem 4&llt fenn a birtokbaadasi kotelezettsége felperes felé, mivel
felmonddsa miatt a szerz6dés megszint. Ez esetben tehat a felperes kdzbensd
szerzOdésszegése mar irrelevans. Ettdl fliggetleniil az alperes felmondasa nyilvanvaloan
szerzOdés- és jogellenes volt, valamint a felperes nem kdvetett el kozbensd szerzodésszegést.

[47] Az elsofoku birosag a bérleti szerzddésre vonatkozo 2019. februar 25-1 alperesi
felmondas kapcsan helyesen foglalt allast. A felmondas el6tt az alperes teljesitett a felperes
felé egyhavi, 3.100 eurd Osszegli késedelmi kotbért, amellyel elismerte a késedelmének a
tényét, illetve a kotbér mértéket sem tartotta elttlzottnak, tehat megerdsitette a kotbér
mértékét is. Ezen teljesitése korében az alperes részérdl bizonyitott tévedés fel sem meriilt.
Emellett a felmondas nemhogy nem tartalmazza azt a felperesi szerz6désszegést, amelyre az
alperes jelen perben hivatkozik, hanem annak indoka kifejezetten a ,,szerz0dés megkotését
kovetd, alperes érdekét sértd korilményvaltozas” volt. Tehat til azon, hogy a felperes
tényszeriien nem kovetett el kozbensd szerzddésszegést, erre hivatkozds a felmondo
nyilatkozatban nincs.

[48] A fellebbezés okfejtése nem érhetd a pincével kapcsolatosan. Az A/4. melléklet
allitott, de nem igazolt megkiildése nem igazol semmit, és a perszakértéi vélemény
aggalytalan volt a korben is, hogy a pince az eredetileg tervezett linearis 1épcsdlejarattal, a
fodémmagassag miatt életveszélyes volt. A per egyéb korlilményei miatt irrelevans, de a
felperes ennek ellenére tanul tanuvallomésaval igazolta, hogy a bels6épitészeti tervezést a
sziikséges adatok, az épitési késziiltségi fok hijan nem tudta megkezdeni, a perszakértd pedig
a véleményével igazolta ennek indokoltsagat €és azt, hogy a felperes semmiben sem gatolta az
alperesi kivitelezést. tani3 vallomasa szintén a felperes allaspontjat igazolja. A szakvélemény
szerint alapméretek hidnyaban a bels6épitészeti tervek nem készithetdek el, és az alperes altal
hidnyolt adatok hidnyaban is befejezhetd lett volna a kivitelezés.

[49] Az alperes altal hivatkozott A/18. mellékletben sz6 sincs arrdl, hogy a felperes
vallalta volna az ott irtakat. Azokat az alperes igényelte, azonban annak teljesitése alaprajz ¢s
méretek hidnyaban nem volt lehetséges. Az épitési napld szerint a helyiség bontasa 2018
augusztusaban kezdddott, ami az alapméretek meglétét onmagéaban kizarja, ezért a felperes
adatszolgaltatasa is kizart volt. A bontashoz konyhatechnologiai terv nem sziikséges, igy a
kivitelezés késedelmes megkezdése kizarolag az alperes mulasztasa volt. Az alperes
fellebbezésében Gsszemossa az lizlet belsdépitészeti alaprajzat a kiviteli tervek alaprajzéaval.
Fel sem mertilt, és fel sem meriilhetett, hogy a 1épcsét a felperes terveztesse meg, erre a
belsdépitésznek értelemszeriien jogosultsdga sem volt. tan(17 egyértelmiien nyilatkozott, hogy
nem alltak rendelkezésre megfeleld adatok, tervek a felperes szamara az iizlet technologiai,
berendezési terveinek elkészitéséhez, mig tantl el6adta, hogy a helyszinen a helyiség
allapota miatt nem volt lehetdség méretvételre. Az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg,
hogy alaptalanul hivatkozott az alperes a felperes kdzbensd szerzédésszegésére.
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[50] A felperes a pincéhez vezetd 1épcsdvel kapcsolatban eldadta, hogy a pince 6tlete az
alperestdl eredt, annak a kiviteli tervekbe torténd bevondsa, tervezése értelemszertien alperesi
feladat volt, amelyet az alperes egy egyenes lépcsdvel életveszélyes mdodon tervezett meg,
majd belatva az elképzelése tarthatatlansagat egy 90 fokban tort 1épcsot valositott meg. A
2018. augusztusi bontasi munkak megkezdésére a 1épcsd kérdése sem volt kihatassal.

[51] A felperes szerint részben valotlan, részben téves az alperes azon alldspontja, amely
szerint az elséfoku irdsdg az egész szalloda munkdlatait vizsgalta, nem a kozvetlen
bérleményt. Az épitési napld alapjan nyilvanvald volt, hogy az egész kivitelezés, az épiilet
teljes terjedelmét illetden, tobb éves késedelemben van, amelyet az els6foku birésag alappal
értékelt az itéletében. Megalapozott az els6foku birdsag azon allaspontja is, amely szerint az
épitési — ténylegesen akkor még bontasi — munkék nem tették lehetdové a felperes szdmara a
belsdépitészeti tervek elkészitését.

[52] Az alperesi fellebbezésnek az egy havi kotbér teljesitéséhez fiizott magyarazata nem
vehetd komolyan, az alperes soha nem hivatkozott a Ptk. szerinti tévedésre, és soha nem
kovetelte vissza felperestdl a teljesitett kotbér 6sszegét.

[53] A fellebbezésnek a bérleti szerz6édés mintegy automatikus ,,szerzédésbontasara”
iranyuld hivatkozdsa megalapozatlan, a magyar jog nem ismeri a felek akaratatol,
nyilatkozatatol fiiggetlen ,,szerzédésbontast”. Az alperes fellebbezési érvelése kovetkezetlen,
mert hol felmondasrol, hol a szerz6dés automatikus felbontasarol beszél. egyéb érdekeltl
egyébként nem a felperes képviseldje, allitott magatartdsa nem nyert bizonyitast és irrelevans.

[54] Ellentmondasos az alperesi eléadas akkor, amikor egyszerre allitja a felperes mint
karosult beleegyezését a munkalatok elhtizédasaba, €s a felperes kozbensd szerzodésszegéssel
megvalositott késedelmét.

[55] A masodlagos fellebbezési kérelem korében a felperes kiemelte, hogy az elséfoku
birosadg helyesen allapitotta meg, hogy az alperes semmilyen koriilményt nem adott elé a
kotbér mérséklése korében. A kdtbér mértéke nyilvanvaldan nem eltilzott sem a tényallas,
sem pedig a vonatkozd birdi gyakorlat szerint, azonban értékelhetd tény- €s jogeldadas
hidnyéban fel sem meriilhetett a mérséklés mérlegelése sem. A fellebbezésben eldadottakra az
alperes az els6foku eljarasban nem hivatkozott, a leirt koriilmények egyébként sem mentesitik
az alperest a kotbér megfizetése alol. Az a hivatkozas, hogy a kotbér-igény tobb, mint a
bérlemény nettd bérleti dija, onmagaban sulytalan, hiszen a kotbér mint ataldny-kartérités
funkcional, a bérleti dij és a kotbérmérték nem 4ll kapcsolatban egymassal. Az elséfoku
birosag helyesen észlelte, hogy az alperes altal 9 honapra fizetett 40.000 eur6d havi 4.444
eurdnak felel meg, amely joval tobb, mint a havi kdtbér mértéke.
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[56] A felperes a harmadlagos fellebbezési kérelem vonatkozasaban azt emelte ki, hogy
nincs jelentdsége a visszaadandé bérlemény pontos méretének, mert semmilyen bérleményt
nem adott a felperes birtokaba. szakértél szakvéleménye alapos volt, a szakértd azt
kiegészitette, irdsban és két alkalommal targyalason is.

[57] Az alperes a fellebbezési ellenkérelemre tett észrevételében kiemelte, hogy elsddleges
érvelése szerint a felperes kozbensO szerzodésszegd magatartasa miatt — a mérndki projektek,
tervek nem keriiltek az alperes birtokdba az A/18. szdmu melléklet szerint — és ezt kovetd
megalapozatlan kitbérkovetelése miatt az alperes felmondta a koztiik 1€vo bérleti szerzodést,
igy egymasnak nem ellentmondva allithatd, hogy a felperes kdzbensd szerzddésszegése okan
birtokbaadasi kotelezettség sem terhelte az alperest. A jogszerti felmondas elofeltétele volt a
felperesi szerzddésszegés €s ezen szerzddésszegd magatartasnak lett a felmondas az okozata,
ami alapjan megalapozatlan a felperesi kotbér kovetelés €s birtokbaadasi kotelezettség sem
terhelhette az alperest.

[58] A felperes eldadasaval szemben az A/27. szaml mellékletek alapjan az alperes
egyértelmisitette felmondasa indokéat és arra egyértelmiien, a felperes szerzodésszegod
magatartdsit megjelolve visszautalt. A Dbérleti szerzddés 21. pontjaban szerepld
szerzOdésbontas kifejezést a magyar jog valoban nem ismeri, de a Ptk. 6:8. § (1) bekezdésébdl
kiindulva a szerz6do6 felek akarata a jogviszony megsziintetésére vonatkozott. Nem elvarhato,
hogy a ,,szerzdédésbontas”, ,,felmondas”, vagy a ,,szerzddéses jogviszony megsziintetése” jogi
kategoriak kozotti kiilonbségekkel egy nem jogi egyetemet végzett ligyvezetd pontos
ismerettel birjon, azonban a szandéka pontos kifejezésének aldtdmasztasara alkalmas.

[59] Az alperes allitdsa szerint az épitési napld azon tény igazolasara alkalmas, hogy a
szallodaban az 4talakitasi munkalatok 2018. évben megkezdddtek, a munkavégzés a szalloda
kiilonb6z6 szintjein parhuzamosan zajlott. Mindebbdl kovetkezik, hogy adott esetben a
munka atcsoportositdsanak lehetdségét johiszemilien nem lehet kizarni, azaz azt, hogy az
alperes 2018 marciusaban 4t tudta volna strukturalni a munkavégzést a bérlemény tertiletére,
ha a felperes egylittm{ikodo és szerzOdésszerli magatartast tanusit.

[60] A Fovarosi [tél6tabla az elséfoki birdsdg rész- és kozbensd itéletét teljes
terjedelmében biralta feliil, mert annak elsdfokon jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt.

[61] Az els6foku birdsag részitéleti rendelkezése a kotbér iranti kereseti kérelemnek helyt
adott, mig kozbenso itéleti rendelkezése a szerzddésszegéssel okozott kar megtéritése iranti
kereset jogalapjat allapitotta meg.

[62] Az alperes fellebbezése az elsdfoku rész- és kdzbenso itélet részitéleti rendelkezését
illetéen nem alapos. A fellebbezés a kdzbens¢ itéleti rendelkezéssel szemben annyiban
alapos, hogy a kozbensd itélet érdemi feliilbiralatra nem alkalmas, ezért azt az itélétabla a Pp.
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380. § c) pontja alapjan, orvosolhatatlan formai hidnyossagot eredményezd -eljarasi
szabalysértés miatt hatalyon kiviil helyezte és az elséfoku birosagot ebben korben uj eljarasra
¢s 0j hatarozat hozatalara utasitotta.

[63] Az alperes harmadlagos fellebbezési kérelme az elsdfokt birdsag rész- és kozbensod
itéletének a Pp. 381. §-a szerinti teljes hatdlyon kiviil helyezésére iranyult, ezért az
itélotablanak eldszor azt kellett vizsgalnia, hogy tortént-e olyan lényeges, az ligy érdemi
eldontésére kihato eljarasi szabalysértés az elséfokl eljaras soran, amely miatt az eljaras
teljes, a részitélettel elbiralt kereseti kérelem targyara kiterjedd megismétlése lenne
szlikséges. Az alperes eljarasi szabalysértésként a tényallas feltdratlansagara és a perben
kirendelt szakértd1 igazsagiigyi szakértd szakvéleményének aggalyossagara hivatkozott. Az
els6fokl birdsag azonban a részitélettel érintett korben a tényallast kellden feltarta, és — a
késobbiekben kifejtettek szerint — a részitéleti rendelkezéshez sziikséges bizonyitasi eljarast
lefolytatta, igy a szakért6i bizonyitas kiegészitése vagy megismétlése a rendelkezésre allo
aggalytalan miszaki szakértéi vélemény mellett nem sziikséges. Az elsdfokti hatarozat
részitéleti rendelkezésének hatalyon kiviil helyezését megalapozo eljarasi szabalysértés tehat
nem tortént, a kotbér iranti kereseti kérelem vonatkozasdban a részitélet hozatalanak a Pp.
341. § (1) bekezdése szerinti feltételei is fennalltak.

[64] Az elséfoku birdsag a kotbér megfizetésére iranyuld kereseti kérelem targyaban a
tényallast helyesen allapitotta meg, az itélotabla a részitéleti dontésével egyetértett, annak jogi
indokait az alabbiak szerint pontositja.

[65] A felperes kotbér iranti kovetelésével kapcsolatban azt kellett vizsgalni, hogy az
alperes a sajat szerzOdésszegését illetden alappal hivatkozik-e a felperes kozbenso
szerzOdésszegésére. Amennyiben a felperes olyan kdzbensd szerzddésszegése megallapithato,
amely akadalyozta az alperes szerzddésszeri teljesitését, ugy az kizarja az alperes
késedelmébdl eredd jogkdvetkezmények, igy a késedelmi kotbér alkalmazasat. Az alperes a
felperes kozbenso szerz0désszegését arra alapitottan allitotta, hogy a felperes nem tett eleget
egylittmiikddési kotelezettségének azzal, hogy nem készitette el idoben a vallalt tervezési
feladatait, illetve nem szolgaltatott konyhatechnikai tervet és egyéb adatokat a bérlemény
felujitasahoz. A felperes kozbensd szerzddésszegésének bizonyitdsa a perben az alperest
terhelte.

[66] Az elséfokl birdsag a rendelkezésre 4ll6 okirati bizonyitékok, tantivallomasok és az
igazsagligyi miiszaki szakértdi vélemény adatai alapjan helyesen foglalt allast arrol, hogy a
felperes részérdl kdzbensd szerzddésszegés nem allapithatdo meg.

[67] A felek kozott 1étrejott bérleti szerzédés modositas 4. pontjanak (3) és (8) bekezdése
szerint az alperes vallalta, hogy egyrészt az ingatlan felgjitdsaval 2018. szeptember 30.
napjaig végez, masrészt egy legalabb 20 m2 méretli raktarhelyiséget biztosit a felperes
részére, amelynek elhelyezkedésére és egyéb paraméterei vonatkozd adatokat 2018. februar
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28. napjaig a felperes részére atadja. Tény, hogy az ingatlan és annak részként a bérlemény
felujitasa hataridére nem tortént meg, igy az alperes a bérleményt nem tudta birtokba adni. A
felek levelezésébdl és a tanuvallomasokbdl kitlinik, hogy a felek kozott folyamatos
egyeztetések zajlottak a bérlemény, illetve a pincehelyiség kialakitasarol. Az alperes a perben
a bérlemény felujitdsi munkélatainak elhtizodasat a felperes mulasztdsdval indokolta, ezt
azonban a lefolytatott bizonyitasi eljaras adatai nem tdmasztottak ala.

[68] Az itéldtabla az épiilet felujitdsi munkalatainak késedelme kapcsan kiemeli, hogy az
alperesi ligyvezetd, tani8 ugy nyilatkozott, hogy a szalloda teljes atalakitasa 2020. julius 24.
napjara fejezodott be (30. szdmu jkv. 7. oldal), illetve hogy épitésiigyi korlatozasok vezettek
ahhoz, hogy nem tudtdk szeptember 30. napjaig a perbeli helyiséget a felperes birtokdba
bocsatani (40. szamu jkv. 2. oldal) Hivatkozott arra is, hogy a csuszast a pince kialakitasa
okozta (30. szamu jkv. 8. oldal). Ezzel 6sszhangban nyilatkozott tani4 alperesi €épitésvezeto,
aki szerint a munkélatok elhuzoddsa a hatésagi eljarasokra és a bontasi munkalatok
csuszasara volt visszavezethetd (35. szamu jkv. 3. oldal) €s elmondasa szerint 2018 juniusaig
csak bontasi munkalatokat végeztek (35. szamu jkv. 4. oldal). Mindehhez képest — kiillondsen
a szalloda 2020. évi atadasara — kétséges tani8 azon nyilatkozata, hogy amennyiben a
felperes 2018. julius elején jovahagyta volna a terveket, akkor 2018 szeptemberében at tudtak
volna adni a helyiséget (40. szdmu jkv. 3. oldal), ugyanakkor ennek a koriilménynek a
késobbiekben kifejtettek szerint nincs jelentdsége. Az alperesi nyilatkozatok azt tdmasztjak
alad, hogy az egész beruhazas és annak részeként a bérlemény felyjitasa is a felperestol
fiiggetlen okokbol késett.

[69] Azt az alperesi fellebbezés alappal kifogasolta, hogy a pincehelyiség ,.felfedezésének”
¢s a felperes részére torténd felajanlasanak idépontjat az elséfoku birdsag tévesen allapitotta
meg tani4 egyik nyilatkozata alapjan (35. szdmu jkv. 3. oldal), mert az nyilvanvaléan nem
2018 augusztusdban, hanem 2018 februarjaban tortént, ahogy azt a tani maga is tobbszor
helyesen eldadta (35. szamu jkv. 4. oldal, 40. szdmu jkv. 7. oldal). Mindebbdl azonban nem
kovetkezik, hogy a felujitas a felperesnek felrohaté okbol szenvedett volna késedelmet. Az
alperes torvényes képviseldje és tanii2 alperesi miivezetd egybehangzdan adtak eld, hogy a
pince atalakitdsa érdekében az épitési engedély modositasat 2018. december 4. napjan adtak
be azzal, hogy a tervet kizarolag a pince miatt kellett modositani, és az engedélyt az alperes
2019. februarjaban kapta meg (31. szamu jkv. 3. és 9. oldal). Az alperes maga is elismerte,
hogy az épitési engedély modositasa iranti kérelem beaddsdhoz nem volt sziikség a felperes
aldirdsara, igy alaptalan és irrelevans az a hivatkozas, hogy az engedélyt a felperes csak
késve, 2018 oktoberében fogadta el. Az alperes vallalta, hogy a felperes részére a bérlemény
részeként tovabbi rakteret biztosit, amelyet a felperes beleegyezése mellett a pincehelyiség
atalakitasdval kivanta megvaldsitani, igy az ehhez sziikséges munkalatok és az azokat
feltételezd hatosagi eljarasok iddigénye az alperes érdekkorébe tartozo koriilmény. A perben
nem mertlt fel olyan adat, hogy a felperes az épitési engedély modositasara irdnyuld hatdsagi
eljarasban szerepet jatszott volna. Az itélétabla megjegyzi, hogy nem értett egyet az elséfoku
birdésaggal abban, hogy az épitési engedély modositasdig a bérleményben épitési munkalatok
ne lettek volna végezhetOk, mivel az alperes eleve épitési engedély alapjan kezdte meg a
felujitast, tehat az épitési engedély modositasanak ebbdl a szempontbol nem volt jelentdsége.
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[70] A vita a felek kozott ezen tilmenden abban a kérdésben alakult ki, hogy a felperesnek
rendelkezésre allt-e és mikortdol olyan megfeleldéen méretezett vagy megfeleld
tervezOprogrammal felhasznalhato alaprajz a bérleményrdl, amely alapjan a sziikséges
belsdépitészeti, konyhatechnikai és gépészeti tervezést elvégezhette. A perben kirendelt
szakértd1 szakvéleménye alapjan az alperes altal hivatkozott A/3. és A/4. szam alatt csatolt
alaprajzok nem alkalmasak arra, hogy azokbol méretaranyos berendezési tervrajz késziiljon,
mert a rajz a méreteket torzitva adja vissza, igy a belsdépitészeti tervek pontos alaprajzi és
magassagi méretek hianyaban ilyen adatszolgéltatas mellett tervezdprogram alkalmazéasaval
sem voltak elkészithetdek. Az aggalytalan szakértdi véleményre tekintettel megalapozatlan az
az alperesi hivatkozas, hogy a megkiildott, méretezés nélkiili tervrajzok alapjan a felperesnek
el kellett volna tudni készitenie a sziikséges belsdépitészeti, konyhatechnikai és gépészeti
terveket.

[71] Az itélotabla a fellebbezésben foglaltakra tekintettel megjegyzi, hogy az alperesi
el0adassal szemben a felperes az A/18. szamu iratban nem vallalt semmilyen terv vagy
alaprajz készitést, a hivatkozott levélben ugyanis csupan az alperes kéri a felperest a
sziikséges tajékoztatas megkiildésére. Az alperesi allitdssal szemben az A/19. szam alatt
csatolt levelezés sem tartalmaz a felperes részérdl kotelezettségvallalast. Ugyancsak
megalapozatlan az az alperesi hivatkozas, hogy a felperest terhelte volna a pincéhez tartozo
1épcso tervezése, ilyen kotelezettség a rendelkezésre allo adatokbol nem vezethetd le, és — az
alperes allitasdval szemben — a szakértdi véleménybdl sem kovetkezik. Az alperes altal a
szakvéleménybdl kiragadott szakértéi megallapitas, miszerint az alaprajz készitésének része a
Iépcsd tervezése is, a kiviteli tervek részét képezo, épitész alaprajzra vonatkozik, mig a
felperes altal megbizott belséépitész feladata szerkezeti elemekre nyilvanvaléan nem
terjedhetett ki.

[72]  Ilyen koriilmények kozott az els6foku birésag megalapozottan allapitotta meg, hogy
az alperes a felperes koOzbensd szerzddésszegését nem bizonyitotta. A felperesi
szerzOdésszeges hidnyaban az alperes sajat szerzodésszegésének jogkovetkezményei alol nem
mentesiilhet. Az alperes nem vitadsan nem adta birtokba a szerz8dés szerint 2018. szeptember
30-ig a bérleményt, ezzel késedelembe esett, amelynek kovetkezményeként a felek a bérleti
szerz6dés modositasanak 4. pont (6) bekezdésében napi 100 eurd kotbért kotottek ki. Az
elséfoku birdsag okszerlien tulajdonitott jelentdséget annak a koriilménynek, hogy az alperes
a 2018. oktoberére vonatkozo késedelmi kotbér megfizetésével a késedelembe esés, illetve a
szerzOdésszegésért vald feleldsség tényét elismerte. Az alperes torvényes képviseldje utdobb
semmilyen érthetd magyardzattal nem tudott szolgélni arra nézve, hogy ha vitatta a felperes
kotbérigénye jogalapjat, akkor miért tett eleget fizetési kotelezettségének. Azt pedig, hogy a
felperes a késedelemhez, illetve a bérlemény atadasi hataridejének modositasahoz hozzéjarult
volna, az alperes csak allitotta, de nem bizonyitotta.

[73] Az els6foku birésag helyesen kdvetkeztetett arra is, hogy miutan a felperes részérol
szerzOdésszegés nem allapithatdo meg, az alperes 2019. februar 25. napjan kozolt és a felperes
szerz6désszegd magatartasara alapitott felmondasa jogellenes, ennél fogva a szandékolt
joghatas kivaltasara nem alkalmas. Az itélétabla megjegyzi, hogy a fellebbezésnek a bérleti
szerzOdés automatikus ,,felbontasara” iranyuld hivatkozasa ezt megalapozd jogszabalyi
rendelkezés hianyaban akkor sem lenne alapos, ha a felperes részérdl a szerzddésszegés
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megallapithatd lenne. Az alperes altal kozolt felmondasban foglalt nyilatkozat ugyanakkor a
Ptk. 6:183. §-a szerint a teljesités megtagadasanak mindsiil. Az alperes fellebbezési érvelése
annyiban helytalld, hogy a felmond6 nyilatkozat kozlését kovetden a felperes nem
szamithatott a bérlemény visszaszolgaltatasara, mert ezt a teljesitést megtagadd nyilatkozat
kizarta. Ebben az esetben ugyanakkor a Ptk. 6:183. §-a alapjan a felperest megillette a
valasztas joga, hogy a késedelem vagy a szolgaltatas lehetetlenné valasanak kovetkezményét
kivanja alkalmazni. A felperes a keresetlevele 19. oldaldn a kartéritési kovetelése
jogalapjaként a Ptk. 6:180. § (2) bekezdését és 6:154. § (3) bekezdését egyarant megjeldlte, a
10. sorszam alatt érkezett valasziratanak 9. oldalan pedig egyértelmiivé tette, hogy a teljesités
megtagadasanak jogkovetkezményeként a Ptk. 6:183. §-a alapjan a késedelem
jogkdvetkezményét kéri alkalmazni. Az alperes ezért a szerz6dés idézett rendelkezése alapjan
a bérleti szerzédésben kikotott teljes idotartamra nézve koteles a kotbér megfizetésére.

[74] Az itélotabla a kotbér mérséklésére iranyuld masodlagos fellebbezési kérelemmel
Osszefiiggésben az els6foku birdsag indokaival teljes egészében egyetértett, ezért azokra a Pp.
386. § (4) bekezdése alapjan csak utal. Az alperes a fellebbezésében sem hozott fel olyan
koriilményt vagy indokot, amely a szerzddésben kikotott kotbér eltulzottsagat tamasztotta
volna ala.

[75] Az itélotabla mindezekre tekintettel az elséfokl birdsag rész- és kozbenso itéletének
részitéleti rendelkezését a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan a rendelkez6 részben irtak szerint
helybenhagyta. Az itélétabla az els6fokl birosag részitéleti rendelkezésének értelemzavard
megfogalmazasat az egyértelmiiség érdekében pontositotta.

[76] Az els6foku birosag kozbensd itéleti rendelkezését ugyanakkor a Pp. 380. § c) pontja
alapjan orvosolhatatlan formai hianyossdg folytan hatalyon kiviil kellett helyezni és az
elsofoku birdsagot ebben a korben Uj eljarasra €s 0j hatarozat hozatalara kellett utasitani. Az
els6foktl birosag megsértette a Pp. 346. § (4) bekezdését azzal, hogy a hatdrozata nem
tartalmazza a kartérités iranti hatarozott kereseti kérelem ismertetését, illetve az azt
megalapoz0, a felperes altal eléadott ténybeli és jogi nyilatkozatokat, tovabba a kartéritési
keresettel kapcsolatban az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast. Az elséfoka birdsag
megsértette tovabba a Pp. 346. § (5) bekezdését, mivel az elséfoku hatarozat jogi indokolasa
nem terjed ki a kartéritési kereset jogalapjanak megallapitasat megalapozd tényekre ¢€s
bizonyitékokra. Az elséfoku birdsag dontésébdl igy egyaltalan nem deriil ki, hogy milyen
kartéritési igény jogalapjat allapitotta meg, a jogi indokolas ebben korben teljesen hianyzik,
csak annyi allapithatdo meg, hogy a kartéritést megalapozé jogellenes magatartas a modositott
bérleti szerz6dés alperes altali megszegése. A kar bekovetkezését, a kar fajtait, a karokozo
magatartas és a karok kozotti az okozati Osszefliggés fennallasat az elséfokt birdsdg annak
ellenére nem vizsgalta, hogy az alperes a kartéritési kereset jogalapjat és Osszegszeriiségét is
vitatta.

[77] Ilyen koriilmények kozott a kozbensd itélet meghozatalanak Pp. 341. § (4)
bekezdésben irt feltételei a keresettel érvényesitett jog fennallasdhoz sziikséges tényallas
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tisztazasanak hidnydban nem 4lltak fenn. K6zbensd itélet akkor hozhatd, ha a targyalast mar
csak a kovetelés dsszege vonatkozasaban kell folytatni.

[78] Mindezek alapjan az itélétabla az els6foku birdsag rész- és kozbensd itéletét a
kozbenso itéleti rendelkezés targyaban hatalyon kiviil helyezte €s az els6foku birdsagot uj
eljarasra és 1j hatarozat hozatalara utasitotta. A megismételt eljarast az els6foku birdsagnak a
perfelvételi szaktol kell lefolytatnia.

[79] A megismételt eljarasban az elséfoku birdésagnak figyelembe kell vennie, hogy a
felperes kartéritési keresete tobb kartételt tartalmaz, egyrészt ing6d dolgok értékcsdkkenése,
értékvesztése (3.622.515 forint), masrészt beruhdzasi koltség (15.000.000), harmadrészt az 1)
bérlemény bérletével, kialakitasaval kapcsolatos koltségek (82.760.000 forint) €s elmaradt
vagyoni elény (77.194.606 forint) cimén azzal, hogy a kar 0sszegét a megtériilt tételekkel
csokkentette. Az elséfoku birdsadgnak a kartérités konjunktiv feltételeinek fenndllasat minden
kartétel vonatkozasaban vizsgalnia kell.

[80] Az alperes fellebbezése érdemben nem vezetett eredményre, ezért az itélotabla a
részitélettel jogerdsen elbiralt korben felmertilt rész-perkoltségrdl a Pp. 83. § (1) bekezdése és
383. § (5) bekezdése alapjan dontdtt. A kotbérigény targyaban pervesztes alperes koteles a
felperes jogi képviseletével felmeriilt elsd- és masodfok perkoltség viselésére, amelynek
Osszegét az itélotabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a
felperes altal felszamitott munkadijnak részitélettel elbirdlt pertargy-értékkel aranyos
részében (37%), azaz bruttd 5.570 eurdban hatarozta meg. Az alperes koteles tovabba a
részitélettel elbiralt kereseti kérelemmel aranyos Osszegii kereseti illetéket (555.000 forint) is
a felperesnek megfizetni.

[81]  Ezt meghaladban az itél6tabla a felek masodfoku eljarasban felmeriilt koltségét a
részitéleti rendelkezésbdl kovetkezd aranyra is figyelemmel (63%) a Pp. 386. § (3)
bekezdésének alkalmazasdval csupan megéllapitotta, arr6l az els6foku birosdgnak a
megismételt eljaras eredményéhez képest kell dontenie. A felek masodfoka eljarasban
felmertilt koltségét a Pp. 82. § (3) bekezdése és a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés a) pontja alapjan hatarozta meg. A felperesnek igy bruttdé 3.163 eurd ligyvédi
munkadijbol, mig az alperesnek 1.575.000 forint fellebbezési illetékbdl és 1.000.000 + afa
iigyvédi munkadijbol allo perkoltsége meriilt fel.

Budapest, 2024. november 21.

Dr. Buglyo6 Gabriella s.k.

a tanacs elnoke
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