Févarosi [tél6tabla
20.Gf.40.240/2021/9-11.

A Févarosi 1télétabla a Dr. Réder Ugyvédi Iroda (jogi képviselé cime, ligyintézé: dr. Réder
Erika iigyvéd) altal képviselt felperesl (felperes cime.) felperesnek a Kazai Ugyvédi Iroda
(cimll, iigyintézd: dr. Kazai Viktor tigyvéd) altal képviselt alperes (alperes cime) alperes
ellen felmondas jogellenességének megallapitdsa és kartérités megfizetése irant inditott
perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2021. julius 6. napjan meghozott
7.G.40.479/2017/156. szamu itélete ellen a felperes 157. sorszamon benyujtott fellebbezése
folytan indult masodfoku eljarasban meghozta az aldbbi

itéletet:

A Févérosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
keresetet elutasito rendelkezését helybenhagyja, a perkoltség tekintetében részben
megvaltoztatja és a felperes altal az alperesnek fizetendd perkoltség Osszegét 6.362.700
(hatmillio-haromszazhatvankétezer-hétszaz) forintra leszallitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.000.000 (egymillid)
forint + afa igyvédi munkadijbol all6 méasodfokll perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes megvaltoztatott keresetében Osszesen 372.165.317 forint és ezen
Osszegbdl 25.994.721 forint utan 2017. aprilis 1-t6l, 346.170.596 forint utdn 2017. aprilis 6-
tol a kifizetésig a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban:
r.Ptk.) 301/A. § (1) és (2) bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére kérte kotelezni
az alperest. Kérte megallapitani, hogy az alperes jogellenesen mondta fel a felek kozott a
ingatlan2, belteriilet ingatlan2hrszl, ingatlan2hrsz.2 és ingatlan2hrsz3. helyrajzi szdm alatt
nyilvantartott ingatlanra 2014. janudr 31. napjan megkotott bérleti szerzodést. Keresete
jogalapjaként az r.Ptk. 318. § (1) bekezdésére és 339. § (1) bekezdésére hivatkozott.
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[2] Allitotta, hogy az alperes jogellenesen mondta fel nemcsak a ciml6 alatti,
hanem a ingatlan2i ingatlanokra megkdotott bérleti szerzodést is. A felmondast ugyanis nem
eldzte meg az r.Ptk. 428. § (2) bekezdésének és a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szoldo 1993. évi LXXVIIL térvény (a
tovabbiakban: Lakastv.) 25. § (1) bekezdésének megfeleld felszolitas. A felperesnek jogosulti
késedelem folytan lejart dijtartozasa sem volt, az alperes ugyanis — habar azt a szerzodések
eldirtdk — nem adott 4t szamldkat és nem jelolte meg, hogy melyik bankszdmlara kéri a
teljesitést.

[3] A ingatlan3cimei és a ingatland4cime2i ingatlan esetében felmondasra sem
keriilt sor, az alperes visszavette az ingatlanokat kozvetleniil az albérlotdl, ezzel a bérleti
szerzOdések teljesitése az r.Ptk. 312. §-a szerint az alperesnek felrohatd okbol lehetetlenné
valt.

[4] A bérleti szerzddések alapjan a ingatlanlvaros és a ingatlan2i ingatlanok
esetében 2024. januar 31-ig, a ingatlan3cimei €és a ingatlan4cime2i ingatlanok tekintetében
pedig 2024. 4aprilis 30-ig rendelkezett a bérleti joggal, igy az alperes jogellenes
magatartasanak hidnydban ebben az idészakban hasznositani tudta volna azokat, és ennek
révén ingatlanonként 296.929.619, 49.240.977, 15.523.629, illetve 10.471.092 forint
jovedelemre tehetett volna szert, aminek megfizetésére kartérités cimén kdoteles az alperes.

[5] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a felmondasok jogellenességét és
a kartéritési felelosség tényallasi elemeinek megvalosulasat, valamint a kar 0sszegszertiségét
is. Allaspontja szerint azzal, hogy az albérld egyéb érdekeltlrdviditettnév a konyvesboltok
iizemeltetésével 2017. februar 28. napjaval felhagyott, majd fizetésképtelenné valt, mind a
bérleti, mind az albérleti szerzddés okafogyottd valt, gazdasagilag meghitsult. Mindez
ellehetetlenitette a ingatlan2i ingatlant bérl6 egyéb érdekelt3 tevékenységét is, a felperes igy
bevételt az altala kotott albérleti szerzddésekbdl egyaltalan nem remélhetett.

[6] A bérleti szerzodéseket a felek tényszertien felszdmoltak, ami ellen a felperes
nem tiltakozott. A felperes a bérleti jogviszonyok helyreéllitisa érdekében albérldje
tevékenységének megsziinése utan a bérlemények kiiiritése €s 1) albérld felkutatasa irant
intézkedést nem tett. Ez az rPtk. 218. § (3) bekezdés 2. mondata alapjan érvényes
megsziintetése a szerzodésnek, amint azt a Legfelsébb Birésag a BH2011. 252 szam alatt
kozzétett dontésével is megerdsitette.

[7] Nem mellézhetd annak a vizsgalata sem, hogy milyen folyamat vezetett a
bérbeadd dontéséhez. A dijfizetés hianydnak, a felperes tobb évig tartd szerzddésszegésének
kovetkeztében nem volt ugyanis elvarhatd az alperestdl, hogy ellenérték nélkiil biztositsa a
bérld szamara az ingatlanokat. A felperes sajat kovetkezetes és hosszii idon &t fennalld
jogellenes szerzddésszegd magatartasaval ellehetetlenitette a szerzddések teljesitését, sajat
magatartasanak kovetkezményeit pedig nem harithatja az alperesre.
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[8] Az elséfokl birdsag itéletével megallapitotta, hogy a felek kozott 2014. januar
31. napjan létrejott a ingatlan2i ingatlan2hrszl hrsz., a ingatlan2hrsz.2 hrsz és a
ingatlan2hrsz3. hrsz alatt nyilvantartott ingatlanra vonatkozo bérleti szerzddés 2017. aprilis 5.
napjan kelt alperes részérdl torténd azonnali hatalyu felmondésa jogellenes. Ezt meghaladdan
elutasitotta a keresetet. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek
13.700.760 forint perkoltséget.

[9] Az altala megallapitott — és a fellebbezés szempontjabdl relevans — tényallas
szerint a felperes és az alperes 2014. januar 31. napjan Osszesen négy bérleti szerzodést
kotottek. Az egyik szerzOdés targya az alperes mint bérbeadd tulajdonat képezd, ingatlanl
keriilet, belteriilet, ingatlanl hrsz. hrsz. alatt nyilvantartott 2463 m2 alapterileti,
iizlethelyiség megnevezésii, természetben a ingatlanl cime alatt talalhat6 ingatlan. A bérleti
jogviszony 2014. februar 1. napjatél 2024. januar 31. napjaig terjedd idétartamra jott létre, a
havi bérleti dij 6sszege 4.000.000 forint + afa volt. A bérleti szerzddés tartama alatt a felperes
bérleti dijat nem fizetett.

[10] Az alperes a 2017. aprilis 5. napjan kelt és a felpereshez cimzett okirattal a
szerzOdést azonnali hatdllyal felmondta annak 31. pontjara hivatkozassal. A felmondas
jogellenességét a Budapest Kornyéki Torvényszék 2018. 4prilis 21. napjan jogerdre
emelkedett 7.G.40.479/2017/21. szamu kdzbensd itéletével megallapitotta.

[11] A felperes a 2014. januar 31. napjan kelt albérleti szerzédéssel az ingatlant
bérbe adta a egyéb érdekelt]l szdmara. A bérleti dij Osszegét havi 4.400.000 forint + afa
Osszegben hataroztak meg. Az albérleti szerzodés alapjan a felperes szamlat nem allitott ki, az
albérld pedig nem fizetett bérleti dijat a felperes szamara.

[12] A peres felek és a egyéb érdekelt2 2014. januar 31. napjan bérleti szerzddést
kotottek — egyéb ingatlan mellett — az alperes tulajdonat képezd ingatlan2, ingatlan2hrszl,
ingatlan2hrsz.2 és ingatlan2hrsz3. hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanokra. A bérleti jogviszony
2014. februar 1. napjatol 2024. januar 31. napjaig terjedd idétartamra jott 1étre, a havi bérleti
dij 0sszege 4.810.000 forint + afa volt. A bérleti szerz6dés tartama alatt a felperes bérleti dijat
nem fizetett. Az alperes a 2017. aprilis 5. napjan kelt és a felpereshez cimzett okirattal a
szerzOdést azonnali hatallyal felmondta annak 30. pontjara hivatkozassal.

[13] A felperes ¢és a egyéb érdekelt3 2014. januar 31. napjan kotott albérleti
szerz6dést ugyanezen ingatlanokra. Az albérleti szerzodést a felek 2014. februar 1-t61 2024.
januar 31-ig terjed0 idOtartamra kotottek, a bérleti dij 6sszegét 5.300.000 forint + afa
Osszegben hataroztak meg. Az albérleti szerz6dés alapjan a felperes szdmlat nem allitott ki, az
albérlo pedig nem fizetett bérleti dijat a felperes szamara.
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[14] A felek 2014. januar 31. napjan bérleti szerzddést kotottek a ingatlan3cimei
ingatlan3hrsz. hrsz. alatt nyilvantartott és természetben ingatlan3cime, cim17 szdm alatt
talalhato ingatlanra is 2014. majus 1-t6l 2024. aprilis 30-ig terjed6 idGtartamra. A bérleti dij
Osszege havi 150.000 forint + afa volt. A szerzddés fennallasdnak 30 honapja alatt a felperes
bérleti dijfizetési kotelezettségének nem tett eleget.

[15] A felperes és a egyéb érdekeltl 2014. januar 31. napjan kotott albérleti
szerzOdést ezen ingatlanra 2014. méjus 1-t8l 2024. aprilis 30-ig terjedd idStartamra. A bérleti
dijat havi 165.000 forint + afa Gsszegben hataroztak meg. Az albérleti szerzédés alapjan a
felperes szamlat nem allitott ki, az albérlé pedig nem fizetett bérleti dijat a felperes szamara.

[16] Az albérl6 az albérleti szerzddést irdsban nem mondta fel, az ingatlan
birtoklasaval felhagyott, de azt nem bocsatotta a felperes birtokaba, hanem az alperesnek adta
at legkésobb 2017. marcius 31. napjan. A felperes e tényrol torténd tudomasszerzést kovetden
birtokvédelme érdekében eljarast nem kezdeményezett.

[17] A felek kozott 2014. januar 31. napjan tovabbi bérleti szerz6dés is 1étrejott a
ingatlan4cime2i ingatlandhrsz hrsz. alatt nyilvantartott, és természetben ingatlan4cime alatt
talalhato ingatlan vonatkozasaban 2014. méjus 1-t61 2024. aprilis 30-ig terjedd idOtartamra. A
bérleti dijat a felek havi 150.000 forint + afa 6sszegben hataroztdk. A szerzddés fennallasanak
30 honapja alatt a felperes bérleti dijat nem fizetett az alperesnek.

[18] A felperes és a egyéb érdekeltl 2014. januar 31. napjan albérleti szerzOdést
kotottek erre az ingatlanra is 2014. majus 1-t6l 2024. aprilis 30-ig terjedd iddtartamra. A
bérleti dij Osszegét havi 165.000 forint + afa Osszegben hataroztdk meg. Az albérleti
szerzOdés alapjan a felperes szdmlat nem allitott ki, az albérld pedig nem fizetett bérleti dijat a
felperes szdmara.

[19] Az albérld ezen ingatlan birtoklasaval is felhagyott, és ezt sem a felperes
birtokaba bocsatotta, hanem az alperesnek adta at legkésobb 2017. marcius 31. napjan. A
felperes e tényrdl torténd tudomasszerzést kovetden birtokvédelme érdekében eljarast nem
kezdeményezett.

[20] ftéletének jogi indokolasaban az elséfoku birdsag rogzitette, hogy az iigyben
sziiletett rész- és kozbensd itéletek folytdn a felmondas jogellenességének megallapitasara
iranyuld kereset maradt elbirdlatlanul a ingatlan2i ingatlan vonatkozdsaban, tovabba
valamennyi ingatlant érintden a kartéritési kereset.



Févarosi [télétabla 5
20.Gf.40.240/2021/9-11

[21] Az elséfoka birdésag ugyanis 7.G.40.479/2017/21. szamu, jogerds kozbensod
itéletével megallapitotta a ingatlanlvaros ingatlanra vonatkozo bérleti szerzddés
felmondasanak jogellenességét. A 7.G.40.479/2017/53. szamu részitéletével pedig az
elmaradt bérleti dij megfizetésére kotelezte a felperest, amely rendelkezést a Fdvarosi
ftélstabla helybenhagyta a 20.Gf.40.491/2019/7-1. szamu részitéletével. A  Kduria
Pfv.V.20.437/2020/5. szamu részitélete a jogerds részitéletet a per fOtargya tekintetében
hatalyaban fenntartotta.

[22] A szerz0dés megsziintetésének kérdésében arra a megallapitasra jutott, hogy a
felmondas nem felelt meg az r.Ptk. 428. § (2) bekezdésének, ezért jogellenes volt.

[23] A Kkéartéritési igény tekintetében el0szor a ingatlanlvaros és a ingatlan2i
ingatlanokra vonatkoz6 szerzOdést vizsgalta. Megallapitotta, hogy az alperes ezeket
jogellenesen mondta fel, magatartasa szerzoédésszegd volt. Az r.Ptk. 318. § (1) bekezdése ¢és
339. § (1) bekezdése alapjan azonban a jogellenes magatartidssal okozati Osszefliggésben
karnak is be kell kdvetkeznie.

[24] A perben nem vitatott tényként rogzitette, hogy a bérleti szerzddés alapjan a
felperes bérleti dijat az alperes szdmara nem teljesitett és az albérleti dijat sem szedte be.
Ebbdl adoddan a bérleti szerzddések fenndllta alatt az ingatlanok bérbeadas utjan torténd
hasznositasabol jovedelme nem szarmazhatott.

[25] A viszontkereset targyaban sziiletett részitélet jogerdsen megallapitotta, hogy a
felperes bérleti dijtartozast halmozott fel, a dijfizetési kotelezettséget kizaré haromoldalu
megallapodas létrejottét ugyanis nem tudta bizonytani. Az elséfoku birésag nem osztotta a
felperes allaspontjat, amely szerint az alperes szamlakibocsatds elmulasztasaban
megnyilvanulo késedelme az r.Ptk. 303. § (3) bekezdése alapjan kizarta volna a felperes
egyideji késedelmét. A jogosulti késedelem kovetkezménye az volt, hogy az alperes csak a
viszontkereset eldterjesztésétd]l kezdddden volt jogosult késedelmi kamatra, ettdl fiiggetlentil
a felperes dijfizetési kotelezettsége az r.Ptk. 198. § (1) bekezdése alapjan beallt.

[26] Az alperes felmondo nyilatkozatanak kivaltd oka a felperes szerzodésszegése, a
dijfizetés elmulasztasa volt. Formai okokbol az alperes felmondasa jogellenes volt ugyan, de
a felperes karosodasat nem ez okozta, hanem az a tény, hogy bérleti dij fizetési
kotelezettségének nem tett eleget. A karosodast elinditd okfolyamat kiinduldépontja igy a
felperes szerzddésszegd ¢€s felrohatd magatartasa volt. Az r.Ptk. 4. § (4) bekezdése szerint
sajat felrohat6 magatartasara, elonyok szerzése végett senki nem hivatkozhat, igy a felperes
nem hdrithatja a bekovetkezett karokat az alperesre.
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[27] A ingatlan3cimei és ingatlan4cime2i ingatlanokat az albérld az albérleti
szerzOdés megsértésével, a felperes kikeriilésével, kdzvetleniil az ingatlan tulajdonosanak, az
alperesnek adta a birtokaba. A felperes ezen ingatlanok vonatkozasaban sem tett eleget
bérletidij-fizetési  kotelezettségének. A fizetési  kotelezettség ezen  szerzddések
vonatkozasaban is esedékessé valt fliggetleniil a szamlakibocsatastol, amit épp a felperes altal
hivatkozott BH2002. 370 szamu eseti dontés is alatdmaszt.

[28] A felperes az ingatlanokat tdle bérld gazdasagi tarsasag, a egyéb érdekeltl
tulajdonosa volt abban az id6épontban, amikor az ingatlanok hasznalataval az felhagyott.
Tulajdonosi jogosultsagainal fogva ismeretekkel kellett rendelkeznie arrél, hogy az albérleti
szerzOdéseket nem tartja be és az ingatlan birtoklasaval felhagy, tovabba ismernie kellett a
likviditasi problémait, ami miatt vele szemben késdbb, 2017. oktober 31. napjan felszdmolasi
eljaras indult.

[29] Ezen ingatlanok vonatkozasaban a felperes nem kezdeményezett birtokvédelmi
eljarast, és arra vonatkozo allitast sem tett a perben, hogy mint az albérlé gazdasagi tarsasag
tulajdonosa, milyen Iépéseket tett az albérld szerzddésszegd magatartdsanak (dijnemfizetés,
az ingatlannak nem a felperes szdmara torténd atadasa) felszamolasa, illetve az ebbdl eredd
karok elharitasa, enyhitése érdekében.

[30] Azzal, hogy az albérl6 az ingatlanokat a felperes kikeriilésével az alperes
birtokaba adta, a peres felek kozotti bérleti szerzddések lehetetlentiltek, azonban ez nem az
alperes magatartdsara visszavezethetdé okbol kovetkezett be. A felperes folyamatos
szerzOdésszegd magatartdsa mellett az alperest6l nem volt elvarhatd a bérleti szerz8dés
tovabbi teljesitése ¢és a felperes jovedelemszerzé tevékenységének ily modon vald
tdmogatasa, igy a szerz6dés lehetetleniilése miatt kartéritéssel az r.Ptk. 312. §. (2) bekezdése
alapjan nem tartozik.

[31] Minderre figyelemmel az els6foku birésag a felperes kartéritési keresetét
elutasitotta.
[32] A polgari perrendtartasrol sz6l6 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: r.Pp.)

78. §-a alapjan kotelezte az alperes perkoltségének megfizetésére, melynek Osszegét ligyvédi
munkadijként a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése szerint allapitotta meg a
per targydnak a 46. sorszamu irat alapjdn meghatdrozhaté 857.839.999 forint értékére
figyelemmel. A 154. sorszamu megsziintetd végzéshez kapcsoloddan az alperes perinditasssal
kapcsolatban felmeriilt koltségét 10.000 forint + afa 6sszegben vette figyelembe az r.Pp. 160.
§ (1) bekezdése alapjan.

[33] Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsédlegesen annak
megvaltoztatasat és a keresetnek helytad6 hatarozat meghozatalat kérte. Masodlagos kérelme
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a perkoltségre vonatkozo rendelkezés megvaltoztatasara irdnyult az alperesi jogi képviseld
munkadijanak 1.282.700 forintra torténd leszallitasaval.

[34] Elsddleges kérelme kapcsan hangsulyozta, hogy az r.Ptk. 303. § (3) bekezdése
jogosulti késedelem esetén nem a késedelmi kamatfizetési kotelezettséget, hanem a
késedelmet, igy a szerzddésszegést zarja ki. A viszontkereset benyujtasa potolta ugyan a
szamlak kiallitasat, a jogellenes felmondasok azonban ezt megelézéen torténtek. Ezt
tdmasztja ala a BH2011. 250 és a BH2007. 295 szamu eseti dontés is. A karosodast elindito
okfolyamat kiinduldépontja igy nem a felperes magatartdsa, hanem az alperes szamlaadasi
kotelezettségének, illetve a jogosulti bankszdmlaszam megjeldlésének elmulasztasa volt.

[35] A Polgari Torvénykonyvrdl szold 2003. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.)
miniszteri indokoldsa kimondja, hogy a szamlaadasi kotelezettség elmulasztasa olyan
kozbensd szerzOdésszegésnek mindsiil, ami a masik fél szerzOdésszegését kizarja, a Ptk.
kozbensd szerzddésszegésrol szolo szabdlya pedig az r.Ptk. 302. § b) pontjabol indul ki. A
szamlakiallitas elmaradéasa ezért nem csak a késedelmi kamatfizetési kotelezettségre hat ki.

[36] A jogerds részitélet nem eredményez itélt dolgot a felperes szerz8désszegd
magatartdsa vonatozasaban, ugyanis a kamatfizetés kezdd idépontjat a viszontkereset
eldterjesztésének idOpontjaban hatarozta meg, mert az alperes nem igazolta a szamlak
megkiildését. A felperesnek nem allt rendelkezésére sem a szamlaszam, sem a szerzédésben
megkovetelt alperesi nyilatkozat, hogy melyik szdmlara teljesitsen a felperes.

[37] A jogellenes azonnali hatalyu felmondas nem valt jogszeriivé attol, hogy bérleti
dij elmaradasa volt. Az r.Ptk. 4. § (4) bekezdése értelmében az is hivatkozhat a masik fél
felrbhatdo magatartasara, aki maga sem gy jart el, ahogy az az adott helyzetben elvarhato. Az
els6foku itélet megallapitasaval ellentétben tehat éppen az alperes szegte meg a felek
szerzOdéseit €és nem felperes. Amikor az ingatlant az albérltdl birtokba vette, a hasznalat
atengedésére vonatkozo kotelezettség teljesitését jogos ok nélkiil megtagadta. A felperes igy
az r.Ptk. 312. §-a alapjan — 6sszhangban a BH1992. 655 szamu eseti dontéssel — kartéritésre
tarthat igényt. Az alperesi magatartas folytan ugyanis birtokon kiviilre keriilt, igy nem tudott
1j albérloket keresni €s 1j szerzodéseket kotni.

[38] Utalt arra, hogy az els6foku eljardsban okirattal igazolta, hogy birtokvédelmi
eljarast kezdeményezett a ingatlanlroviditett ciml ingatlanlvaros ingatlannal kapcsolatban,
az ennek nyoman indult perben pedig csak azért allt el keresetétdl, mert az alperes az
ingatlant eladta.

[39] A egyéb érdekeltl-ben csak kisebbségi részesedése volt, raadasul az albérleti
szerzddéssel Osszefiiggésben személyes érdekeltként, a Ptk. 3:19. § (2) bekezdés f) pontja
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alapjan egyébként sem szavazhatott volna. Semmilyen jogi lehetdsége nem volt tehat arra,
hogy az albérlo tarsasag, illetve annak ligyvezet6je magatartasat befolyasolja.

[40] Hangsulyozta, hogy a ingatlan2i és a ingatlanlvaros ingatlanok esetében a
felmondas jogellenességét a birésag kimondta, az okozati Osszefliggés a fentiek szerint
fennall, a kéar Osszegét pedig igazsagiigyi szakértd szakvéleményével bizonyitotta. A
ingatlan3cimei és a ingatlan4cime2i ingatlanok esetében a lehetetleniilés az alperesnek
felrohatd okbol kovetkezett be. Ennek kovetkeztében esett el a hasznédlat és a hasznositas
lehetOségétol, és ezzel okozati Osszefiiggésben kovetkezett be a kara.

[41] Masodlagos fellebbezési kérelmét a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (6)
bekezdésére alapitott kifejtve, hogy az elséfoku birdsag altal megallapitott ligyvédi munkadij
nem 4all ardnyban a kifejtett tevékenységgel. A BDT2019. 3965 szamu eseti dontés
értelmében a pertargy magas értéke mellett figyelemmel kell lenni arra is, hogy a jogi
képviseld ténylegesen milyen volumenii és szinvonall jogi munkat végzett. Jelentdsége van
annak is, hogy a felmondasok jogellenességének megallapitasa iranti kereseti kérelmeknek
helyt adott az elsdfokil birosag, igy a perkoltség megallapitdsa soran az r.Pp. 81. § (1)
bekezdését kellett volna alkalmazni. A kordbbi részitélet rdadasul 5.200.000 forint
perkdltséget allapitott meg az alperes javara ugy, hogy a targyalas elkiilonitésére nem kertilt
sor, ¢s a beadvanyok sem voltak elkiilonithetok.

[42] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfokt itélet helybenhagyésat
kérte. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag a tényallast pontosan és hianytalanul allapitotta
meg, ¢és abbdl helyes jogi kovetkeztetésre jutott. A felperes fellebbezésben eldadott
hivatkozasai ellentétesek a jogerds részitélettel és a felperes viszontkeresettel kapcsolatos
korabbi védekezésével.

[43] A felperes a ingatlan2i ¢és a ingatlanlvaros ingatlanok esetében 38, a
ingatlan3cimei és a ingatlan4cime2i ingatlanok esetében pedig 30 havi bérleti dij tartozast
halmozott fel. Az, hogy ebben a tekintetben szerz6désszegd maddon jart el, a részitélet folytan
itélt dolog.

[44] Mind a jogellenes felmondast, mind a tovabbi bérldi hasznalat
megakadalyozasat szerzOdésszegésként kell a birdi gyakorlat szerint elbirdlni. Ugyanakkor
nem csak a felmondast, illetve annak formalis jogszerliségét és a tovabbi bérléi hasznalat
megsziintetését, hanem azt is figyelembe kell venni, hogy milyen ténybeli el6zmények
vezettek ehhez a bérbeadoi intézkedéshez. Ez pedig a felperes tobb évi szerzddésszegd
magatartdsa. Ezen eldzmények utan az éltala k6zolt, formalisan jogellenes felmondas, illetve
a bérleti szerzédések felszamoldsa nem okozhatott szerzddésszegéssel kart a felperesnek, mert
a felperes sulyos €s évekig tartd szerzodésszegése minden esetben megeldzte azt. Nem volt
elvarhato tdle, hogy kvazi ingyenes szolgaltatast nyujtson.
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[45] A felperes egyébként sem szamithatott {izleti eredményre a bérleti
szerz6désekbdl, mivel az albérld felhagyott a bérleményekben folytatott tevékenységével és
felszamolas ala kertilt, tovabba mert maga a felperes allitotta, hogy megallapodasuk alapjan
az albérldnek nem kellett bérleti dijat fizetnie. A felperesnek ezért nincsen kara.

[46] Nem tett eleget karenyhitési kotelezettségének sem, hiszen nem tett semmit
annak érdekében, hogy a bérleti jogviszonyokat helyreallitsa, mulasztasat potolja, az albérld
tevékenységének megsziinése utan a bérlemények kiliritése és 0 albérld megtaldlasa irant
eljarjon. Eppen az alperes volt az, aki az albérld tevékenységének besziintetése utan a felperes
helyett eljart az tizletek birtoklasanak, kiiiritésének és sorsanak rendezése irant.

[47] Alaptalanul hivatkozik a felperes jogosulti késedelemre a szdmldk kiallitasa
kapcsan. Sajat korabbi allitasa szerint a felek megallapodasa alapjan nem volt kdteles bérleti
dijat fizetni, igy szamlazas esetén sem teljesitett volna, a fizetés elmulasztisa és a szamlazas
kozott nincsen okozati dsszefliggés. A birdi gyakorlat értelmében a szamla elmaraddsa nem
feltétleniil zarja ki a kotelezett késedelmét, mert ha a rendelkezésére allo adatok alapjan meg
tudja allapitani tartozasanak mértékét, valamint esedékességének id6pontjat, kotelezettsége
fennall annak teljesitésére.

[48] A felperes tehat a bérleti dij fizetési kotelezettségével az r.Ptk. 298. § a.) pontja
alapjan késedelembe esett. Az r.Ptk. 313. §-a szerint igy az alperesnek nyilt meg a joga arra
vonatkozdan, hogy a késedelem ¢€s a lehetetleniilés kdvetkezményei k6zott valaszthasson. Az
r.Ptk. 312. § (3) bekezdése alapjan a felperes sajat kovetkezetes, hosszu idén at fennalld
jogellenes, az r.Ptk. 4. § (4) bekezdését €s 5. §-at is sértd, szerzdésszegd magatartasaval
ellehetetlenitette a szerz6dés teljesitését, ezért az alperes szabadult a bérleti szerzédésekbdl 6t
terheld kotelezettségek alol. Az elséfoku birosag itélete helyesen utalt a felperes albérld
tarsasagban fennallo tagi részesedésére, jogilag kivitelezhetetlen eljarast nem vart el.

[49] Helytallo az elséfoku itélet perkoltségre vonatkozd rendelkezése is, a
megallapitott {igyvédi munkadij nem eltalzott. Az alperes a 2017. oOta tartd eljarasban
tizenkilenc targyalason vett részt és szamos beadvanyt készitett. A felperesi beadvanyokra és
keresetvaltoztatdisokra minden alkalommal részletes nyilatkozatot tett. Tani- és szakértdi
bizonyitas is zajlott, a szakértd részére nagy mennyiségii adatot és iratot szolgaltatott. A
perkoltség a pertargyértékhez és az tigyvédi feleldsséghez igazodik, a viszontkeresettel
kapcsolatban megallapitott tigyvédi munkadij pedig nem vehetd figyelembe.

[50] A felperes fellebbezésében kizardlag a kartéritési keresetet elutasitd elséfoku
itéleti rendelkezést tamadta, ezért az elséfoku itéletnek a felmondas jogellenességét
megallapito, fellebbezéssel nem érintett része az r.Pp. 228. § (4) bekezdése alapjan jogerdre
emelkedett, azt az itélotabla nem érintette.
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[51] Az elsddleges fellebbezési kérelem alaptalan, a masodlagos kérelem részben
megalapozott.
[52] Az itélotabla a fellebbezett rendelkezések tekintetében megallapitotta, hogy az

elsofoku birdsag a bizonyitasi eljarast a sziikséges korben lefolytatta és a tényallast is
helytalloan allapitotta meg. A dontés érdemével is egyetért az itéldtabla, az els6éfoku itélet
indokait azonban csak részben osztja.

[53] Az itélet nem fellebbezett része, valamint az tigyben kordbban sziiletett jogerds
rész- és kozbensd itélet alapjan immar nem tehetd vitdssa sem az, hogy az alperes
jogellenesen mondta fel a szerzddéseket, sem az, hogy a felperes koteles az elmaradt bérleti
dij megfizetésére. A biroi gyakorlat értelmében (BH2002. 235 szamu eseti dontés) az itélt
dolog targya a keresettel érvényesitett jogrol vald dontés, az annak alapjaul szolgalo relevans
tények ¢€s jogi okfejtések, igy a felek kozotti jogviszony mindsitése is, amely utobb vitassa
nem tehetd, attol egy késdbbi perben a birdsdg sem térhet el. Az ligyben sziiletett korabbi
hatarozatok anyagi jogeréhatasa ezért a fenti koriilményekre terjed ki, a kartéritési felel0sség
tényallasi elemeire viszont nem.

[54] Az elséfoku birdsag itéletében arra az allaspontra helyezkedett, hogy a felperes
dijfizetési kotelezettsége beallt, ezért a dijfizetés elmaradadsa szerz0désszegés volt. A felperes
a fellebbezésében vitatta ezt a megallapitast, allaspontja szerint a jogosulti késedelem a
viszontkereset benytjtasaig fennallt.

[55] A Kuria a Pfv.V.20.437/2020/5. szamu részitéletének 90. pontjaban kifejtette,
hogy a megsziint szerzédéseken alapuld, emiatt esedékes perbe vitt kovetelés esetén nincs
jelentésége, hogy a lejart kovetelésrdl kiallitottak-e szamlat, a jogosult rendelkezik-e
bankszamlaval, ha egyébként a kovetelés 6t megilleti. Nem foglalt tehat allast a felperes
szerzOdésszegésének kérdésében. Az itélotabla ebben a tekintetben fenntartja a
20.Gf.40.491/2019/7-1. szamu részitéletének 76. pontjaban irtakat, amely szerint a felperes
fizetési kotelezettsége nem a szdmla kiallitasdhoz vagy annak hianyahoz kotodik, hanem az
r.Ptk. 198. §-a alapjan keletkezik. Amint a GK 66. szdmu allasfoglalas kimondja, a jogosult
soha nem a szamlazassal, hanem mindig a termék atadasaval, a szolgaltatas teljesitésével tesz
eleget kotelezettségének, és ezzel mar megnyilik igénye az ellenszolgaltatas teljesitésének
kovetelésére. Ett6] fliggetlen kérdés, hogy a kamatigényét - szamlazasi késedelme esetén -
ezzel egyidejlileg nem érvényesitheti.

[56] Az itélotabla megitélése szerint azonban ennek a kérdésnek nem volt érdemi
jelentsége a kartéritési igény elbiradlasa korében. Az r.Ptk. 339. § (1) bekezdése szerinti
kartéritési felelosség négy alapvetd feltétele a jogellenesség, a felrohatosag, a kar
bekovetkezése, valamint az okozati Osszefliggés a kar €s a jogellenes magatartds kozott. A
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318. § (1) bekezdése alapjan kontraktualis feleldsség esetében a jogellenesség a szerz8dés
megszegését jelenti. A perbeli esetben a jogellenes felmondassal a szerzddésszegés
megvalosult, ezért a kartéritési felelosség tovabbi tényalldsi elemeinek vizsgalata volt
szlikséges.

[57] Helytalloan hivatkozott a felperes arra, hogy esetleges szerzOdésszegése nem
teszi jogszerivé a felmondast. Ha a bérlé nem tesz eleget dijfizetési kotelezettségének, a
bérbeadd a polgari jog altal biztositott eszkozokkel €lhet a kdvetelése behajtasa irant, vagy a
szerzOdést jogszerti felmondassal megsziintetheti. Jogszeriitlen eljarasra a bérlo esetleges
szerz6désszegése sem hatalmazza fel. Amig a bérbeadd jogszerli és hatdlyos felmondassal
meg nem szilinteti a bérleti szerzodést, addig a bérlének joga van a szerzddés targyat képezo
dolog birtoklasara ¢és hasznalatdra filiggetleniil attol, hogy a bérleti dijat megfizette-e. Nem
lehet indoka ezért a kartéritési kereset elutasitasanak a dijfizetés elmulasztasa. Az alperes altal
kozolt jogellenes felmondas nem a felperes altal elinditott okfolyamat része, hanem az alperes
sajat dontése, amelynek kovetkezményeiért a felelosséget nem harithatja a felperesre.

[58] Ettdl fiiggetleniil nem 4llnak fenn a kartéritési felelosség fent ismertetett
tényallasi elemei.

[59] A kartérités iranti kereset alapossaganak alapvetd feltétele a kar megléte. A
felperes altal megjeldlt kar az r.Ptk. 355. § (1) bekezdése szerinti elmaradt vagyoni eldny, ami
allaspontja szerint abbol fakadt, hogy az ingatlant a tovabbiakban nem tudta albérletbe adni,
ezaltal elesett az albérleti dijtol.

[60] A kovetkezetes itélkezési gyakorlat értelmében (pl. Pfv. VII.21.290/2010/4.
szamu itélet) az elmaradt vagyoni elOny megtéritése iranti igény esetében a karosultnak
bizonyitania kell, hogy az altala allitott vagyoni eldnyho6z a karokozé magatartas hidnyaban a
bizonyossaggal hataros valdsziniiséggel hozzéjutott volna.

[61] Ebbdl adodoan a felperest a perben annak bizonyitésa terhelte, hogy a jogellenes
felmondas, az ingatlanok alperes 4ltali birtokba vétele hianyaban a bizonyossadggal hataros
valoszinliséggel hozzajutott volna a keresetében megjeldlt haszonhoz. Ehhez elengedhetetlen
annak vizsgélata, hogy a szerzddés felmonddsit megel6zé idészakban milyen haszonhoz
jutott a bérleti és az albérleti szerzddések nyoman.

[62] Az els6foku birdsdg valamennyi perbeli ingatlan kapcsan rogzitette, hogy a
felperes a neki jaro albérleti dijrol szamlat nem allitott ki és az albérld egyaltaldn nem fizetett
dijat. Ezt a koriilményt a felperes sem vonta kétségbe a fellebbezésében. A felperesnek tehat a
szerzOdések megkotését kovetd tobb mint harom éves iddszakban nemhogy profitja, de még
csak bevétele sem keletkezett a szerzédések alapjan, és nem meriilt fel arra vonatkozo6 adat,
hogy barmilyen 1épést tett volna a bevételszerzés érdekében. Sajat allitdsa szerint valdjaban



Févarosi [télétabla 12
20.Gf.40.240/2021/9-11

nem is allt szdndékdban beszedni az albérl6tél a dijat, mert a felek erre vonatkozo
megallapodast kotottek.

[63] A hatarozott idejli szerzddések elsé hiarom évében tehat a felperesnek
ténylegesen nem szarmazott haszna, s6t nem is torekedett erre. Ebbdl kovetkezéen az az
allitas, hogy a szerzddések alperes 4ltali felmondasanak hianyaban a hatralévd idészakban a
keresetben megjelolt Osszegli bevételre €és ezaltal vagyoni elonyre tett volna szert, puszta
fikcio, amit a 2014. januar 31. és 2017 aprilisa kozotti valosagos torténések semmilyen
moédon nem tdmasztanak ala.

[64] Nincs ténybeli alapja annak a felperesi hivatkozasnak sem, hogy az albérldk
tevékenységének besziintetése és fizetésképtelenné valasuk utdn 1j, fizet6képes albérldt
kereshetett volna. Nem mertilt fel ugyanis arra vonatkoz6 adat, hogy a felperes az albérleti
szerzOdések megsziintetése és az ingatlanok 0j albérléknek torténd kiaddsa irant intézkedett
volna 2017 februarjat kovetden. Erre mddja sem lett volna, hiszen az albérlékkel kapcsolatos
koriilmények nem sziintetik meg az albérleti szerzOdést.

[65] Az okozati Osszefliggés korében az itél6tabla rdmutat arra, hogy 6nmagaban a
szerzOdések jogellenes felmondasa nem okozhatott kart a felperesnek, hiszen a jogszabalyi
kovetelményeknek nem megfeleld felmondds nem alkalmas a célzott joghatds, azaz a
szerz0dés megsziintetésének kivaltasara.

[66] Karokoz6 magatartas ezért csak az lehet, ha a bérbeadd jogellenesen
megakadalyozza, hogy a bérlé az ingatlant birtokolja, hasznalja vagy albérletbe adas utjan
hasznositsa. A perbeli esetben azonban a felperes soha nem volt az ingatlan birtokdban és a
szerzOdések teljesiilése esetén sem keriilt volna birtokba, hiszen az albérleti szerzédéseket a
bérleti szerzOdésekkel egyidejlileg, azonos iddtartamra kototték meg a felek, az ingatlanok
birtoklasara 2024-ig az albérlok voltak jogosultak.

[67] Az r.Ptk. 432. §-anak eldirasaibol kdvetkezOen a bérbeadonak a tulajdonjogabodl
fakado érdeke, hogy a bérbeadott dolgot a bérleti szerz6dés fenndllasa alatt is eladhassa. A
bérelt dolog tulajdonosanak személyében bedlld valtozas a bérleti szerz6dést nem sziinteti
meg — még akkor sem, ha az elad6 nem tdjékoztatja a vevot a bérleti szerzédés tényérdl —,
pusztan jogutddlas kovetkezik be a bérbeadd személyében. Ebbdl kovetkezden a bérlet
targyat képezo6 ingatlan eladdsa nem mindsiilhet sem jogellenes, sem karokozdé magatartasnak.
fgy sem a ingatlanlvaros ingatlan eladasa, sem a jogellenes felmondas nem volt alkalmas a
bérleti szerzOdések megsziintetésére. Ugyanigy az albérleti szerz6dés sem sziinik meg annak
folytan, hogy az albérld az ingatlant a tulajdonos birtokdba adja.

[68] Kétségtelen, hogy a felperes — miutdn nem volt birtokon beliil — el volt zarva
attol, hogy az ingatlanokat masnak albérletbe adja. Ez azonban fel sem meriilhetett, hiszen az
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albérleti szerzodéseket nem mondta fel, és a szerzodések az albérld kiskereskedelmi
tevékenységnek besziintetése, illetve az albérld elleni felszamolas elrendelése esetére sem
tették lehetové a felmondast.

[69] Semmi nem akadalyozta ugyanakkor a felperest abban, hogy az albérlotol a
bérleti dijat beszedje — ilyen szandéka azonban nem volt —, a teljesités elmaradasa esetén
pedig a szerzddést felmondja.

[70] A felperes lényegében tudomasul vette a szerzddések felszdmolasat, bérldi
jogait meg sem kisérelte gyakorolni. Az ingatlanok birtokbaadésa irant sem az albérlével, sem
az alperessel, sem az ingatlan 0j tulajdonoséaval szemben eljarasokat nem inditott. A perben
egyedill a ingatlanlvéros ingatlan kapcsan hivatkozott arra, hogy birtokvédelmi eljarast
inditott, a masik harom ingatlan esetében ilyenre vonatkoz¢ allitast sem tett. Ebben az esetben
azonban az allapithatd meg a jegyzdi hatarozatbdl, hogy a felperes pusztan a egyéb érdekeltl
taggytilésére vald bejutas megakadalyozasa miatt inditott birtokvédelmi eljarast, és nem a
szerzOdések jogellenes felmondasa, illetve a bérleti szerzddés teljesitésének alperes altali
megtagadasa miatt.

[71] Abban a részben osztja az itélétabla a felperes allaspontjat, hogy az albérld
tarsasag tagjaként nem feltétleniil volt lehetdsége arra, hogy annak tevékenységét érdemben
befolyasolja, ez azonban nem akadalyozhatta abban, hogy bérléi — illetve az albérleti
szerz6dés alapjan bérbeadoi — jogait gyakorolja.

[72] A fentiek alapjan nemcsak a kar bekovetkezése, de az okozati Gsszefiiggés
fennallta sem bizonyitott, hiszen a felperes sajat magatartasa vezetett a kialakult ténybeli
helyzethez, maga mondott le arrol, hogy az ingatlanok hasznositasa Utjan bevételhez jusson.

[73] Erre figyelemmel a FOvarosi [tél6tabla a felperes elsédleges fellebbezési
kérelmét alaptalannak itélte.

[74] A perkoltség tekintetében eldterjesztett fellebbezésében a felperes helytalloan
hivatkozott arra, hogy a kiemelkedden magas pertargyértékii tigyben a birdsagnak az tigyvédi
munkadij megallapitdsa sordn a ténylegesen kifejtett ligyvédi tevékenységre is figyelemmel
kell lennie. A perbeli esetben az elséfokt birosag altal meghatarozott iigyvédi munkadij nem
all aranyban a kifejtett {igyvédi tevékenységgel. Erdemben néhany tanu kihallgatasara és — a
piaci bérleti dij meghatarozasa érdekében — szakért6i bizonyitasra keriilt sor. Az egyes
szerzOdések tartalma, a kapcsolodo tényallas 1ényegében azonos volt. A felek és az elséfoku
birdsag a kartéritési kereset korében is kiilonos jelentdséget tulajdonitottak a szamlazas és a
dijhatralék kérdésének, ami a viszontkereset targya is volt, és amellyel kapcsolatos ligyvédi
tevékenységért a birésag az alperes szdmara jelentds 6sszegli ligyvédi munkadijat (5.200.000
forint) allapitott meg.
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[75] Osztja az itélotabla a fellebbezésben irtakat abban a korben is, hogy a
felmondasok érvénytelenségének megallapitdsa targydban az alperes pervesztes lett, igy az
ennek korében kifejtett ligyvédi tevékenységet a felperes javara kell figyelembe venni a
perkoltségrdl valo rendelkezés soran. A felperes altal a fellebbezésében megjeldlt 1.000.000
forint + afa 6sszeg azonban nem all aranyban a per targyanak értékével, az azzal jaré ligyvédi
feleldsséggel és a per idStartamaval, ezért az itélétabla a megsziintetett részhez kapcsolodo —
nem vitatott, 12.700 forint Osszegli — perkdltségen feliil 5.000.000 forint + afa Gsszegben
tartotta indokoltnak meghatarozni az alperes elséfoku perkoltségét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (2) és (6) bekezdése alapjan.

[76] A fentiekre figyelemmel a Févarosi téltabla a per érdemében — eltéré és
kiegészitett indokolassal — helybenhagyta az els6fokti birosag itéletét, a perkoltség
tekintetében pedig részben megvaltoztatta az r.Pp. 253. § (2) bekezdésének alkalmazasaval.

[77] A per érdemében alaptalan volt a felperes fellebbezése, ezért az r.Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan koteles megfizetni az alperes masodfokt eljarasban felmeriilt perkoltségét,
ami a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a masodfoku
eljaras kisebb munkaterhére figyelemmel mérsékelt Osszegben megallapitott iigyvédi
munkadijbol all.

Budapest, 2021. november 11.

dr. Buglyo Gabriella s.k.

a tanacs elnoke

dr. Csonka Balazs s.k. dr. Felker Laszlo s.k.
el6ado bird bird
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