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A Gyéri [téltabla a Dr. Toth T. Zoltan Ugyvédi Iroda (cim9 tigyintézé: dr. Toth T. Zoltan
ligyvéd) és dr. Kostenszky Adam tigyvéd (cim8 altal képviselt Felperesl (Cim1) felperesnek a
Csermely Ugyvédi Iroda (cimll iigyintézé: dr. Csermely Janos iigyvéd) altal képviselt
Alperes] (Cim2) ILr., a Csermely Ugyvédi Iroda (cimll iigyintézd: dr. Csermely Janos
tigyvéd) ltal képviselt Alperes2 (Cim2) IL.r. és a Csermely Ugyvédi Iroda (cim11 iigyintézé:
dr. Csermely Janos tigyvéd) altal képviselt Alperes3 (Cim2) IIL.r. alperes ellen felmondas
érvénytelensége €s kartérités irant inditott perében a Székesfehérvari Torvényszek 2022.
julius 7. napjan kelt 15.G.40.057/2021/29. szamu itélete ellen a felperes altal 30. sorszam alatt
eldterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a kovetkezd

itéletet:
Az itélotabla az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I-Il.r. alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 1.270.000 (egymillio-kettdszazhetvenezer) forint, mig a III. .
alperesnek 1.100.000 (egymillio-egyszéazezer) forint masodfoka perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allam javara az illetékiigyben eljar6 adohatdsag
kiilon felhivasa alapjan 2.500.000 (kettémillio-6tszazezer) forint feljegyzett fellebbezési
illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

[1] Az els6foku birdsag altal megallapitott relevans tényallas szerint 2018. januar
11. napjan az bevasarlokozpont2ban salata biifé tizemeltetése céljabol 5 éves hatarozott idére
sz6106 bérleti szerz6dés jott 1étre a II1. r. alperes, mint bérbeado és az akkori bérld kdzott, mely
szerzOdésbe a felperes szerzddés modositassal 2019. februar 28. napjan a korabbi bérld
helyébe 1épett. Emellett 2019. junius 28. napjan 5 éves hatdrozott idére sz0l6 bérleti szerzédés
jott létre az I-II. r. alperes, mint bérbeadd, ¢és a felperes, mint bérlé6 kozott az
bevasarlokdzpontlban egy salata biifé lizemeltetésére.
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[2] A szédmszer(i eltérések kivételével mindkét bérleti szerzddés tartalma és
szerkezete azonos volt. A szerzOdések 2.1. pontja szerint a bérlet célja: salatabar levesekkel és
egészséges desszertekkel kozepes arszinvonalon, ,,Fresch salad” iizleti elnevezéssel volt. A
szerzOdések alapjan azonos Osszetétell, de eltéré mértékii fizetési kotelezettség terhelte a
bérlét tobb cimen. Forgalomardnyos bérleti dij, de legalabb a négyzetméteraranyosan
szamitott bérleti alapdij, egyes létesitmények, berendezések, épiiletrészek iizemeltetésével
Osszefiiggésben mellékkoltség fizetési kotelezettség (B rész 6.) ami ilizemeltetési és
mellékkoltségbol allt, illetve a bérleti dij 4%-ban meghatarozott atalany iizemeltetési
hozzajarulas fizetési kotelezettség. A nettd dij a telepiilés2i iizlet vonatkozasaban: alap
bérleti dij havi 4.275 eur6, havi iizemeltetési hozzajarulas 171 eurd; a négyzetméter alapu
egyéb koltség 1.065 forint/m?, a flitési koltség 45 forint/m? volt. A nettd dij a telepiilésli
bérlemény vonatkozdsdban: havi bérleti alapdij 6.215,29 eurd, lizemeltetési hozzajarulés
248,61 euro, egyéb koltségekre fizetendd Osszeg négyzetméterenként 1.600 forint, illetve a
flités vonatkozasaban 110 forint volt. A felperes a telepiilés2i iizlet vonatkozasdban 6 havi
(25.650 euro) a telepiilésli iizlet vonatkozasaban 4 havi biztositékot (24.862 euro) fizetett
meg. A bérlé koteles volt a bérleményt a bérlet teljes idotartama alatt a rendeltetési célnak
megfelelden megszakitas nélkiil haszndlni, nyitva tartani (B rész 10.1.). A nyitvatartasi 1d6
alatt a bérlemény idGleges bezarasa sem volt megengedett.

[3] A szerz6dés B rész 18.1. pontja rogzitette, hogy a bavasarlokozpont
iizemeltetésének a bérbeadd érdekkorén kiviil esé okbdl torténd megszakaddsa — amelynek
nem a bérlemény valamely hibdja az alapja és a bérlemény hibajat nem alapozza meg — a
bérld bérleti dij megfizetésére iranyuld kotelezettségét nem befolyasolja. Amennyiben a
bevasarlokdzpont iizemeltetésének korlatozasa nem a bérbeadd érdekkorében felmeriild és
altala nem befolyasolhatd, a bevasarlokozponton kiviil felmeriild események folytan
kovetkezik be (mint pl. demonstraciok, rendezvények, kozati forgalomelterelések,
kozlekedési dugok, épitkezési munkak a kozutakon, vagy a szomszédos ingatlanokon) ugy a
bérld ebbdl kifolydlag nem érvényesithet igényt a bérbeadoval szemben. Amennyiben ezen
hatranyos koriilmények nem eredményezik a bérlemény hibajat a bérld a bérleti dij
csokkentésére sem tarthat igényt.

[4] A bérbeado a hatarozott id6 lejarta eldtt jogosult volt a szerzddést azonnali
hatallyal felmondani — egyebek mellett — amennyiben a bérld a szerzddésbol fakado fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget, lizemeltetési kotelezettségét (B rész 10.1.) elmulasztja, a
minimalis nyitvatartdsi id6 betartasara vonatkozo kotelezettségének nem tesz eleget (B rész
10.2.) (B rész 3.3.) havi forgalmi adatait nem adja at (B rész 5.1.3.).

[5] A felperes 2019. julius 18. napjan Iépett a telepiilésli bérlemény birtokéaba.
Kérvényezte a bérbeadonal, hogy egy oldalsé bejarat nyitasaval a salatabar kiilteriiletrdl is
megkozelithetd legyen. A munkédk megkezdésekor a bérbeado arrol tajékoztatta a felperest,
hogy a statikus mégsem engedélyezi a fal bontéasat. A felperes az ezzel kapcsolatos egyeztetés
¢s a kivitelezés elhizodasara tekintettel az érintett honapokra bérleti dij kompenzaciot kért és
kapott. 2019. december 18. napjan a felek a bérleti szerzddést visszamendlegesen
modositottak 2019. szeptember 1 — 2019. november 30-a kozotti idOtartamra a bérleti
alapdijat havi 3.107,65 eurd + afa 6sszegben hataroztak meg.

[6] A Covid-19 vildgjarvany Magyarorszagra torténd kiterjedését kdvetden az
alperes 2020. marcius 17. napjan korlevélben korlatozott nyitvatartasi idot hatarozott meg a
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bérlék részére, a minimalis nyitvatartdsi idé minden nap 10-15 6ra kozotti 1d6 volt. Azon
bérléknek, akik elvitel utjan is tudjak szolgaltatasaikat biztositani, erre lehetdség volt 15 o6ra
utani idépontban is, de a helyben fogyasztas nem volt engedélyezett, és 15 6ratol az ételudvar
vendégtere is zarva volt.

[7] A felperes telepiilés2i iizlete 2020. marcius 20. és 2020. majus 26. napja kozott
volt zarva az Orszolgalati jelentés szerint. A felperes 2020. marcius 22. napjan levélben jelezte
a bérbeadoknak, hogy a telepiilésli iizletet — a forgalom jelentds visszaesése miatt — e naptol
bezarja. A bérbeadok 2020. majus 17. napjan — a jogszabalyi valtozasokra tekintettel —
tajékoztatta a bérloket, hogy 2020. majus 18. napjatol visszaall az eredeti nyitvatartasi ido, s
két hét felkésziilési idOt biztositottak a bérloknek, hogy eleget tudjanak tenni iizemeltetési
kotelezettségiiknek. A vendéglato iizletek esetében a beltéri vendégtér hasznalat tovabbra sem
volt engedélyezett az alsé szinten 1évd ételudvar zarva maradt, a vendéglatod iizletek csak
elvitelre szolgalhattdk ki a vasarlokat. A bérbeadd 2020. majus 29-én korlevélben arrol
tajékoztatta a bérloket, hogy immar az ételudvaron is lehetdség van a bérldk altal biztositando
védotavolsag megtartasa mellett a vasarlok kiszolgalésara.

[8] A telepiilés2i salatabar 2020. junius 1 — 2020. november 10 k6zott mar 10-20
ora kozott tartott nyitva, majd 2020. november 11. és 2021. januar 31. kozott 11 és 18 ora
kozott. A telepiilésli tlizlet 2020. junius 5. és 2020. november 10. kdzott mar a rendes
nyitvatartasi idében (10-21 ora) iizemelt. A 2020. novemberi Ujabb jarvanyintézkedések
alapjan a bérbeadd 2020. november 14-1 korlevelében arrol tdjékoztatta a bérldket, hogy
hétfotél szombatig 10 6raig, vasarnap 20 oOrdig lehet értékesitést folytatni elvitelre, vagy
hazhoz széllitassal. Maga az tizletkdzpont hétfétdl-vasarnapig 7-t6l 20 oraig volt nyitva. A
felperes 2020. novembere és 2021. januarja kozott 10 €s 21 6ra kozotti idében tartott nyitva.
A felperes 2020. aprilis és majus honapra forgalmi adatot nem szolgaltatott, ezt leszamitva a
teleptilésli lizlet vonatkozdsdban 2020. januar 1. és 2021. februar 1 kozotti iddszakra
55.503.000 forintos forgalmat, mig a telepiilés2i iizlet vonatkozasaban 42.356.000 forintos
forgalmat jelentett le.

[9] A felperes a Covid jarvanyhelyzet miatti elsé vészhelyzeti lezarasokra
tekintettel (2020. marcius 16 — 2020. majus 31.) 2020. aprilis 30-an egyeztetést
kezdeményezett a miikodés feltételei és a bérleti dij fizetési kedvezmények targyaban a
bérbeadonal. Az alperes 2020. junius 3-4n kelt levelében — tobb bérldvel egyiitt — arrol
tajékoztatta a felperest, hogy a tavaszi jarvanyhelyzet miatti korlatozasok 2020. majus 18-aval
megszintek, a 2020. juniusi bérleti dij és egyéb koltségek a szerzddés szerint teljesitendok, a
2020. marcius-aprilis honapot érintden javaslatot fog tenni a dij csokkentésére. A felperesnek
2020. janius 24. napjan megkiildott bérleti dijkedvezmény javaslatdban a telepiilésli tizlet
vonatkozasaban 2020. masodik negyedévére 83 %, a harmadik negyedévre 50 %, a negyedik
negyedévre 10 %-os bérleti dij csokkentést javasolt - az {lizemeltetési ¢és egyéb
mellekkoltségek csokkentés nélkiil - azzal, hogy a bérldnek a 2020. marciusi kintlévdségét is
rendeznie kell, s a felek tovabbi 2 évvel hosszabbitsak meg a szerzddést, illetve a salatabar
keriiljon atalakitdsra, modernizélasra. A telepiilés2i ilizlet vonatkozasaban a bérbeadd
ugyanezen idOdszakra 50-20-10 %-os dijcsokkentést javasolt az egyéb fizetési kotelezettség
érintése nélkiil.

[10] A felperes — az alperes tobbszori megkeresése ellenére — hetekig nem reagalt a
fenti javaslatra, majd 2020. szeptember 23-an ellenjavaslattal ¢lt, melyben az {izlet
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Ujranyitasatol szamitott iddszakra bérleti dijként a nettd arbevétel 5 %-at, a
mellékkotelezettségekre a nettd arbevétel 2 %-at vallalta megfizetni. Az alperes szamara a
forgalomaranyos dijfizetés nem volt elfogadhato, tovabbi érdemi egyeztetés a felek kozott
nem tortént. Az alperes 2020. oktdber 13. napjan korabbi javaslatidt ismételte meg arra
hivatkozva, hogy a bérldi javaslat nem fogadhat6 el, nem biztositott a jovobeli fizetés és
olyan foku engedményt kért a felperes, amit mas bérlének nem biztositottak.

[11] A felperes 2020. december 14-én Ujabb dijcsokkentési ellenjavaslattal ¢€lt,
melyben mér elfogadta a bérbead¢ altal felajanlott bérleti dij csokkentés mértékét azzal, hogy
kérte 2020. december — 2021. szeptembere kozotti idoszakra a bérleti alapdij ideiglenes (80
%-kal torténd) csokkentését, azzal, hogy 2021. oktdberétdl annak 25 %-al novelt 6sszegben
torténd megfizetését vallalta egészen addig amig a dijcsokkentés kompenzaldsra nem keriil. A
bérbeadok 2020. december 17-1 valaszukban a felperes ellenjavaslatat elutasitottak, s jelezték,
hogy korabbi javaslatukat csak 2020. december 18. napjaig tartjak fenn. A bérbeadok
ajanlatait tartalmaz6 valamennyi fenti levél utalt arra, hogy a javaslat elfogadasidhoz
sziikséges a tulajdonosok hozzdjaruldsa. Végiil bérleti dij csokkentése targyaban a szerz6do
felek kozott nem jott 1étre megallapodas.

[12] 2020. december 15-én jelezte az alperesnek, hogy a 2020. jalius 14-én a nagy
esOzés miatt a telepiilésli bevasarlokozpontban talalhatd iizletét viz arasztotta el, jelentds
karok keletkeztek a hiitogépekben ¢€s az lizlet berendezési targyaiban. A telepiilésli
tizletkozpontot  biztositd  tarsasdg3 arrdl tdjékoztatta a bérbeaddkat, hogy a
csapadékvizelvezetd csatorna a nagy mennyiségii esdvizet nem tudta elvezetni, a bedzast vis
maiornak tekinti. A kart a bérlok vagyonbiztositasa alapjan lehet rendezni. A biztositojukkal a
kapcsolatot felvették, ezért kérték a bérbeado allasfoglalasat a beazasok oka kapcsan.

[13] A felperes 2020. aprilis 1. napjatol dijfizetési kotelezettségének nem tett eleget.
A bérbeadok 2021. januar 26. napjan mindkét bérleti szerzodést azonnali hatéllyal
felmondtak, és felszolitottak a felperest a telepiilés1i ingatlan vonatkozasdban 94.834,85 eurd
bérleti dij, valamint 7.883.949 forint mellékkoltség, mig a telepiilés2i bérlemény
vonatkozdsdban 52.707,92 eurd bérleti dij és 3.700.821 forint iizemeltetési koltség
megfizetésére, valamint a bérlemény két héten beliil kitiritett allapotban torténd visszaadasara.

[14] A tarsasag4, mint a salatabar vonatkozasaban a franchise atadoja a szerzédések
felmondasarol értesiilve 2021. februar 1. napjan a felperes franchise szerzddéseit azonnali
hatallyal felmondta. Mivel a felperes a bérleményben a kereskedelmi tevékenységével nem
hagyott fel, a bérbeadd a telepiilésli bérleményt 2021. februar 2. napjan, a telepiilés2i
bérleményt 2021. februar 3. napjan birtokba vette. A bérld tavollétében zarcserét hajtott végre
¢s gipszkarton lefalazast alkalmazott.

II.

[15] Felperes keresetében annak megéllapitasat kérte, hogy a telepiilésli bérlemény
vonatkozdsdban az I-II. r., mig a telepiilés2i bérlemény vonatkozédsdban a III. r. alperes
felmondasa jogellenes. A telepiilésli iizlet kapcsan egyetemlegesen kérte kotelezni az I-II. r.
alperest - a jogellenes felmondassal Osszefiiggésben 6t ért kar cimén - 125.268.280 forint, a
kaucid 0sszegének megfeleld 24.862 eur6 és annak 2021. februar 2. napjatdl szamitott a Ptk.
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6:155. § (1) bekezdése szerinti kamata, valamint a bérlemény beazéasaval dsszefliggésben 6t
ért 1.006.000 forint kar és annak 2020. junius 14. napjatdl szamitott kamata, valamint
perkoltség megfizetésére. A telepiilés2i iizlet kapcsan a III. r. alperest kartérités cimén
125.731.920 forint, a kaucidéval azonos 25.650 eur6 és annak 2021. februar 3. napjatol
szamitott a Ptk. 6:155. § (1) bekezdése szerinti kamata és perkoltség megfizetésére kérte
kotelezni.

[16] Arra hivatkozott, hogy a felmondas amiatt jogellenes, mert az annak alapjat
képezd tartozas nem all fenn. A telepiilésli lizlet szerzédésének felmondasi alapjaként nem
csak a jarvany idOszaka alatt keletkezett tartozas, hanem az iizlet megnyitas elétti, a 2019.
augusztus — november kozotti idészak bérleti dij, valamint a 2019. jalius — november kozotti
id6szakra es6 mellékkoltség is megjelolésre keriilt. A hatso kijarat kialakitasanak kivitelezése
elhuzddott, emiatt az iizletet a felperes csak 2019. december 14. napjan tudta megnyitni. Az
ezt megeldzd iddszakra fizetési kotelezettség (a szerz0désmodositas szerinti 50%-os bérleti
alapdij) sem terheli, mert a nyitast megel6z6 iddszakban a bérlemény iizemszerti mitkodése és
a szerzOdés teljesitése a bérbeado mitkodési korébe esé okbol lehetetlentilt el.

[17] A Covid-19 jarvany miatti korlatozdsok kapcsan kérte figyelembe venni azt,
hogy 1zleti terve a helyben fogyaszt6 vendégek kiszolgalasara épiilt. Egy
bevasarlokdzpontban, gasztrondmiai szolgaltatds nyujtadsa céljabol kivant tzlethelyiséget
bérbe venni. Az egyik szolgaltatds, az un. ,,food court” teriiletén torténd fogyasztasra épiilt
volna az iizletmenet (melynek hasznalataért kiilon dijakat is fizetett harmadik személynek), de
ez a korlatozasok iddszakéban lehetetlentilt. A vészhelyzeti korlatozasok miatt a felmentést
kapott lizleteken kiviili lizletek bezarasra kertiltek, a ,,Maradj otthon” kampany hatasara a
bevasarlokdzpont latogatottsaga visszaesett, a ,,food court” teriilet kordonnal lezarasra keriilt,
igy az egységet kénytelen volt bezarni. A fenti koriilmények miatt 2020. aprilisatél nem
fizetett bérleti dijat, de az nem is terhelheti.

[18] A jarvany miatti korlatozas mindkét iizlet tekintetében és mindkét fél (a bérld és
a bérbeadd) érdekkorén kiviil felmeriilé ok. 2020. marcius 16-t6l 2020. majus 31. kozotti,
illetve a 2020. november 10. napjatol 2021. februdr 3. napja kozotti idészakban emiatt az
érdekkorén kiviil felmeriilé okbol nem hasznalhatta a bérleményt, igy a Ptk.6:366.§ (2)
bekezdése alapjan mentesiil a bérleti dij fizetési kotelezettség alol. A jarvany elhtzodo
gazdasagi hatasara figyelemmel a korlatozassal mar nem érintett koztes (2020. junius 1-tol
2020. november 9. kozotti) idészakra is csak a tényleges és a tervezett forgalom aranya
szerinti (a telepiilésli iizlet vonatkozasaban 50 %-os, a telepiilés2i lizlet vonatkozasaban 44
%-0s) dijat és koltséget koteles megfizetni. Arra az iddszakra, amikor a Covid miatt
ideiglenesen lehetetleniilt az lizlet mikddtetése a szerzodés B.19.3. pontja alapjan még
kartéritésre is igényt tarthatna.

[19] Az alperesek a jarvany kapcsan nem tettek eleget a Ptk. 6:62. § (1) bekezdése
szerinti egylittmikodési kotelezettségiiknek. A bérleti szerzodés B rész 18. pontja nem a
jarvany miatt kialakult helyzetre, hanem kizarélag az dtmeneti, par oras, esetleges 1-2 napos
lizemsziinet esetére vonatkozik, az ettdl eltérd értelmezés joerkolcsbe iitk6zo, hiszen a masik
fél a teljesitésének elmaradasa ellenére kellene fizetnie, ami a szerzddést sulyosan
kiegyensulyozatlanna tenné. A felperessel egyiittmiikodve a bérleti szerzodést akként kellett
volna modositani, hogy az mentesitse a fenti idészakra a felperest a bérleti dij és a
mellékkoltségek fizetésének kotelezettsége aldl. (BDT. 2021.4317.) A bérbeadod e helyzetben
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tett ajanlata - az 50-60 %-o0s bevétel visszaesés mellett - gazdasagilag teljesithetetlen volt. E
helyzetben az alperesek a szerz6dést jogellenesen mondtak fel, a bérleményekbol —
gipszkarton fallal és zarcserével kizartdk Ot, a salatabarok tovabbi miikodését ezzel
lehetetlenné tették, az ezzel okozott kart a Ptk. 6:62. § (3) bekezdése alapjan kotelesek
megtériteni.

[20] Maga a felmondas sem volt szabalyos. A felmonddlevélbdl nem allapithato
meg, hogy az mely bérleményre vonatkozik, a csatolt meghatalmazas a képviseleti jogot nem
igazolt, abbol hianyzik a meghatalmazott elfogadd nyilatkozata.

[21] A telepiilésli iizlet vonatkozéasaban felmeriilt 125.268.280 forint €s a telepiilés2i
izlet vonatkozasdban 125.731.920 forint kéra tiz azonos 0Osszetevobdl allt (1. az iizlet
megnyitasahoz beszerzett specidlis, mashol nem hasznéalhaté eszkozok, berendezések, 2. a
berendezési targyak, eszkozok amortizacidja, 3. a bérbeadoval kozdsen elfogadott kiviteli és
arculati terv megvaldsitasanak kivitelezési koltsége, 4. a bérlemény gipszkartonnal torténd
lefalazasa miatt megsemmisiilt készlet értéke, 5. munkaviszonnyal kapcsolatos koltségek
2021. februar honapban, 6. a koltoztetés koltsége, 7. egy évi raktarozasi koltség telepiilésli
tizletre esd fele, 8. a 2021. december 31-ig tartd id6szakra szamitott elmaradt nyereség, 9.
franchise kotbér, 10. franchise dij). Ezt meghaladéan a mindkét lizlet kapcsan nyujtott
biztositékot is elveszitette.

[22] A telepiilésli iizlet kapcsan a korabbi bedzas miatti kara 1.006.000 forint
Osszegben amiatt meriilt fel, mert az alagsori iizlethelyiség 2020. jiniusadban bedzott, egyes
gépei tonkre mentek. E tétel vonatkozasaban igénye alapjaként a Ptk. 6:332. § (1) bekezdését,
a Lakastorvény 36. § (1) bekezdése alapjan alkalmazando 10. § (1) bekezdés a) b) és c)
pontjat jelolte meg.

I1I.

[23] Az alperesek - jogalap és Osszegszerliség tekintetében vitatva azt - a kereset
elutasitasat ¢és a felperes perkoltségben marasztalasat kérték. Az I-II. r. alperes
viszontkeresetében a telepiilésli tlizlet utdn 70.254,27 eurd, illetve 7.903.663 forint, mig a III.
r. alperes 27.232,12 eurd, illetve 3.650.016 forint és annak — a részdsszegek szerinti bontasnak
megfeleld — késedelmi kamata és perkoltség megfizetésére kérte kotelezni a felperest a Ptk.
6:331. § (1) bekezdésére, valamint a bérleti szerzddések A rész 1. pontjara, B rész 5.¢s 6.
pontjara (azon beliil az 5.1.1., 5.4.1., 6.1., és a 6.6.1. pontjara) alapitottan, utalva arra, hogy az
I. és a II. r. alperes - mint tulajdonostarsak - egyetemlegesen jogosultak, illetve kotelezettek.

[24] Arra hivatkoztak, hogy a felmondas megfelelt a bérleti szerzédés 3.4., 3.5., 3.7.
pontjaban foglaltaknak. Az mindenképpen alapos, mert a pandémia, illetve a korlatozasok
altal nem érintett idészakok kintlévdségei azt mindenképpen megalapoztak. A bérleti
szerz0dés B.19.3. pontjara nem hivatkozhat a felperes alappal, az a bérlemény olyan miiszaki
adottsagaira vonatkozik, melyekre a bérbeadonak rahatdsa van. A felmondas nem volt
hianyos, az tartalmazza a bérleti szerz0dés datumat, s azt, hogy melyik bevasarlokézpontrol
van sz0, , igy beazonosithato, mire vonatkozott. A képviseleti jog igazolt, a felmondashoz az
tarsasagl ¢s a felmondast alairé névl meghatalmazasa is csatolasra keriilt. A meghatalmazas
egyoldalu nyilatkozat, a meghatalmazott altali elfogaddsa nem sziikséges. A bérleti szerz8dés
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és a szamlak megfeleltek az Afatorvény 5.§-a szerinti - a tulajdonostarsak kozosségébdl allo -
adoalanyisagnak.

[25] A felperes szerzddések szerinti teljes tartozésa fennall. A szerzddések nem
kertiltek modositasra. A szerzddések 18.1. pontjabol az kovetkezik, hogy csak a bérlemény
miuszaki hibaja befolyasolja a bérleti dij fizetési kotelezettséget, e ponttal a felek a Ptk. 6:336.
§ (2) bekezdése diszpozitiv rendelkezését feliilirtdk. Ez nem sziikségszertien csak a néhany
oras lezarasra vonatkozik, hanem a perbeli korladtozasokra is. A rendelkezés nem joerkodlcsbe
itk6z06, nem teremtett egyenstlyhianyt.

[26] Ramutattak, hogy a telepiilésli bérleményt 2019. julius 18-an — bérbeadodi
szavatossagot megalapoz6 hidnyossag nélkiill — adtdk at a felperesnek (10/A/8.). A 2019.
szeptember-oktober-november honapokra fizetendd bérleti dij az iizlethelyiség kiépitési
késedelme miatt 3 honappal elcstszott iizletnyitasra figyelemmel a felperes altal kért és
méltanyossagbdl megadott kompenzacié alapjan a felek megallapodasaval kertilt
csokkentésre, a csokkentett dij elengedésére nincs ok.

[27] A koronavirus-jarvany nem tekinthet6é automatikusan ,,vis maior”
koriilménynek. A felperes 4altal felhivott (madérinfluenza esetérél szolo) BDT nem
alkalmazhat6, mert az a fertézés kozvetleniil a szerz6dés targyara hatott ki, mig a
koronavirus-jarvanynak csak kozvetett, a potencialis piacra gyakorolt hatdsa volt. A
gazdasagi valsag és a gazdasagi hatasok altalaban az iizleti kockazat korébe tartozoak, amit
minden fél sajat kockazatvallalasa korében visel. (BH2014.147) A Ptk. 6:336. § (2) bekezdése
értelmében a miiszaki vagy jogi okbol fennallé hasznalhatatlansag altaldban bérbeadoi
érdekkdrbe sorolandd koriilmény. E rendelkezés kizardlag a bérleti dijra irdnyado, az egyéb
kotelezettségekre nem alkalmazhat6, mert azok megfizetése hasznalat- és fogyasztas alapt.
Csak akkor alkalmazhato, ha a korlatozas kizarja, teljességgel lehetetlenné teszi a hasznalatot.
Ha a bérlemény hasznalata korlatok mellett, de tovabbra is lehetséges, ugy csak a felek
megallapodasa esetén csokkenthetd a bérleti dij, vagy mentesiilhet az alol a bérls. A
korményzati intézkedések révén a bérld miikodése nem ellehetetleniilt csak korlatozasra
keriilt, amit hdzhozszallitas, elvitelre rendelés formajaban ellensulyozhatott volna, emellett —
minimum - a raktarozasi célu hasznalat mindenképpen megvalosult. Az elért arbevételnek ¢€s
a tervezett arbevételnek nincs jelentdsége, a forgalom és bevétel visszaesés a felperes iizleti
kockézataba tartozik.

[28] A jarvanyidoszakban is eleget tettek egyiittmiikddési kotelezettségiiknek. A
bérleti szerz6dés 10.1. pontja szerinti minimalis nyitvatartasi idot - a 2020. marcius 22. és
majus 31. kozotti idészakban - amiatt roviditették le, hogy a bérlok ne kovessenek el
szerz6désszegést. A szerzOdések, -végleges, visszavonhatatlan dallapot bekovetkezte
hidnydban - nem lehetetleniiltek. A felperes jarvanykorlatozéasi jogszabalyi kotelezettség
hianyaban onkéntesen (és dnkényesen) dontott tigy, hogy az iizleteket nem iizemelteti. Nem
felel meg a valdsagnak az, hogy a felperes iizleti modellje €s lizleti terve kizardlag helyben
fogyasztasra épiilt (a ,,franchise business book™ szerint a kiszallitas része volt a koncepcidnak,
a képek is ezt tdmasztjak ald). A jarvany masodik hullama alatt a felperes is hozzaigazitotta
mikodését a jogszabalyi kornyezet valtozasahoz, szolgéltatasait elvitel és hazhozszallitas
formajaban is nyujtotta.
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[29] A felperes késedelme miatt keriilt sor csak 2020. jinius 23. napjan az lizletileg
kifejezetten nagyvonalu és versenyképes ajanlatinak megtételére. A valasz kapcsan
eredményteleniil keresték a felperest, csak kitérd, id6huzé valaszt kaptak, majd 2020.
szeptember 23. napjan is csak egy olyan ellenajanlattal €lt, amely elfogadhatatlan volt, mert a
moratorium mellett - fix bérleti alapdij nélkiil - csak egy redukalt forgalomaranyos bérleti
dijat kivant fizetni, holott a bérlemény lizemeltetési koltségei — ideértve az energiadij — nem
fiigghetnek a bérld arbevételétdl. Ajanlatat 2020. oktober 13. napjan megismételte, majd
2020. november 19. napjan még tovabbi 24 havi részletfizetést is biztositott volna. A felperes
2020. december 14-ei jabb ellenajanlata sem tiikrozott valds megegyezési szandékot, emiatt
dontott a jogviszony megsziintetése mellett.

[30] A felperes altal 2021. januar 14. napjan kézhez vett fizetési felszolitas szerinti
teljesitési pothataridé 2021. januér 22. napjan lejart, a jogviszonyt a felmondas 2021. januar
28. napjan megszintette. A felmondas jogszeri volt, az annak jogellenességére alapitott
karigény nem alapos. A bérleti szerzodések 3.7. pontja — a rendkiviili felmondas jogéanak
gyakorlasa esetére - kimondja, hogy a bérld semmilyen kovetelést nem tamaszthat a
bérbeaddval szemben, s ez iranyado arra az esetre is, ha a felmondas nem volt jogszerti.

[31] Részleteiben is vitatta az egyes lizletek vonatkozasidban eldterjesztett kartéritési
igényt. A 2020. jinius 14-ei beazasért nem felel, az egy havaria helyzet kovetkezménye volt,
a koztertileti csatornarendszer nem volt képes elnyelni a hirtelen lezaduld csapadékot. Azt
jelezte a felperes, hogy karat sajat vagyonbiztositdjaval lerendezi, kdra minden bizonnyal
tériilt is. A felmondéas azonnali hatalyu volt, igy mar masnap sem nyithatott volna ki a
felperesi iizlet. A két hét nem felmondasi 1d6, az a kiiiritési és visszaalakitasi kotelezettség
teljesitésére volt biztositva. Ehelyett a felperes a normal mikodését folytatta tovabb, ezért a
szerzOdés alapjan jogosult volt a zarcserére ¢és a gipszkartonfal felhuzasara. (szerz6dés B. rész
3.9. pont) Ennek ellenére felperes 2021. februdr 5. napjan a telepiilésli bérleménybdl elvitte a
romlandod élelmiszereket, visszaépitési kotelezettségének a meghosszabbitott hataridén beliil
(2021. februar 18.) sem tett eleget. A bérleményben hagyott egyéb berendezés 2021. junius
29. napjan az utodbérldnek értékesitésre keriilt. (A/49.) A telepiilés2i bérleményben még
nincs utodbérld, de a beépitmények értékesitésére lehetdség van. (1., IV. B.24.) Kapott is egy
levelet a III. r. alperes a telepiilés2i bérlemény kapcsan az tarsasag6-t6l, mely szerint a
telepiilés2i lizlet kialakitdsainak koltségét e cég. megtéritette a felperesnek. A bérld
izletnyitassal és bezarassal kapcsolatos koltségei, elmaradt haszna, nem terhelheti. A
franchise dij és kotbér felmeriilte nem igazolt. A biztositék visszakovetelésére iranyulo
felperesi igény id6 el6tti. Alaptalan is, mert a viszontkereset mar csupan a biztositék
elszamolésat kovetden fennalld kintlévoséget tartalmazza. A kaucio teljes dsszege betudasra
kertilt a felperes - eur6 alapt - legrégebbi tartozasaira a csatolt elszdmolasnak megfelelden.
(szerz6dés B.7/3) (A/35.)

IV.

[32] Az elsofoku birosag itéletében a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte a
felperest az I-II. r. alperes - mint egyetemleges jogosultak - javara 70.254,27 eurd és
7.903.673,- Ft és annak a részosszegek esedékességétdl szamitott torvényes késedelmi
kamata, valamint 3.925.000,-Ft perkoltség megtizetésére. Kotelezte a felperest a II1. 1. alperes
javara 27.232,12 eurd és 3.650.016,-Ft téke és annak az egyes részosszegek szerinti
esedékességtol szamitott torvényes kamata, tovabba 3.925.000,-Ft perkoltség megfizetésére.



Gyori [télétabla 9
111.Gf.20.133/2022/7/1.

Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilon felhivasra 1.500.000,-Ft
feljegyzett kereseti illetéket.

[33] Arra hivatkozott, hogy a felperes a bérbeadok felszolitasa ellenére sem fizette
meg a jelentds Osszegll tartozasat, ezért a szerzdédések felmondasa (a szerzédések 3.3. pontja
¢s a Ptk. 6:336. § (3) bekezdése alapjan) megalapozott volt. A felmondésig modjaban allt
volna a felperesnek a Ptk. 6:192. §-a alapjan a szerzddés birosag altali modositasat kérni, de
ezt elmulasztotta. A felperes a felmondas jogellenességét egyrészt arra alapitotta e
hivatkozasat, hogy a jarvany vis maior oknak tekintendd, a jarvanyiddszak alatt a bérlemény
mukodtetése ellehetetleniilt, igy ezen idOszakra eleve nem terhelte olyan dijfizetési
kotelezettség, mely a felmondas alapja lehetne, masrészt arra hivatkozott, hogy a felmondas
azon okbol is jogellenes, hogy a bérbeadok a jarvanyhelyzet alatt megsértették
egylttmiikddési kotelezettségiiket, mert a bérlot terheld fizetési kotelezettségek nem keriiltek
modositasra.

[34] A felperes altal allitott, a bérbeado6i felmondas jogellenességét megalapozo
egyik ok sem all fenn. A kozos tér hasznalataval Osszefliggésben az alpereseknek nem volt
kovetelése. Az tlizeltehelyiséget érintd korladtozasok nem bérbeaddi, hanem kormdanyzati
intézkedések miatt alltak fenn, a jarvanyhelyzet miatt az {izlethelyiségek hasznalata (a
szerz6dés teljesitése) bar korlatozott volt, de nem valt a Ptk. 6:179. §-a szerint (sem
gazdasagi, sem fizikai, sem jogi okbol) lehetetlenné, foképp ugy nem, hogy az egytttal a
bérbeado feleldsségét megalapithatnd, igy a kormanyzati intézkedések nem eredményezték a
szerz6dés megsziinését. Az atmeneti korlatozasokat kovetd idészakban pedig a bérlemények
hasznalata ismételten adott volt.

[35] A bérbeadd a Ptk. 6:332. §-a szerint szavatol a bérlemény szerzodésszerii
hasznélatra alkalmassagaért. A bérlének a Ptk. 6:336. § (2) bekezdése értelmében fennall a
dijfizetési kotelezettsége a kormanyzati intézkedésekkel elrendelt korlatozasok idészakara is,
mert a bérleményt hasznalni tudja, szolgaltatast tud nyUjtani ételfutar és elvitel utjan. Az
alperesek végig biztositottdk a bérlemények fenti terjedelmii hasznalatat. Az onként vallalt
bezarason til (aminek kovetkezményét a bérldnek kell viselnie), a felperes folyamatosan
nyitva is tartott, bevételt termelt. Ramutatott, hogy az alperesek helytalléan hivatkoztak arra
is, hogy a felperes altal miikodtetett rendszer eleve kiszallitasra és elvitelre épiilt, valamint
arra, hogy a bérleti szerz6dés megkotésével bérbeadoként lizleti forgalmat, latogatottsagot
nem garantaltak, igy e korlilmény a bérld tlizleti kockazata, mely legfeljebb egy megallapodas
keretében lett volna megoszthato.

[36] Ilyenkor az egylttmiikodési kotelezettség korében — mint ez tortént a perbeli
esetben is — a felek egyeztethetnek a lezarashoz, korlatozashoz mérten, mely idészakra mely
dijtétel vagy koltségelem, milyen mértékli csokkentése vagy elengedése indokolt a Ptk. 6:191.
§-a szerinti szerzédésmodositas keretében. Ilyen megallapodds — éppen a felperesnek
felréhatdo - hidnya miatt a felperest a Ptk. 6:331. § (1) bekezdése szerint, a szerzédések
tartalmanak megfelelden terhelte a bérleti dij és a koltségek megfizetésének kotelezettsége.

[37] A felek kozotti lizenetvaltasokbol, az alperesek altal mas bérloknek biztositott
kedvezményekbdl, tani2 és tanul alperesi, valamint tanu3 ¢és tanu4 felperesi tantk
nyilatkozataibol megallapitotta, hogy az alperesek nem sértették meg a Ptk. 6:62. § (1) és (4)
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bekezdése szerinti egyiittmiikodési kotelezettségiiket. Az alperest a jarvanyhelyzet
kovetkezményei kapcsan nem terhelte szerzédésmodositasi kotelezettség, igy Onmagéaban
ennek elmaraddsa nem alapoz meg a bérbeaddi kartéritési feleldsséget. A feleknek az
egylttmiikddés soran is els6sorban sajat érdekeik alapjan kell donteniiik, azt kell védenilik. A
szerz0dés modositasa a felperesnek felrohatdé okbdl maradt el, ugyanis az alperes érdemi
(jelentds dijesokkentést feloleld) javaslatar6l nem volt hajlandd érdemben targyalni,
lényegében csak az id6t huzta. A felperes nem tett konstruktiv, érdemi targyaldsi alapot
képezo javaslatot, az ellenjavaslataban felajanlott feltételek elfogadasa nem volt elvarhaté a
bérbeadoktol. A bérbeaddk altal felajanlott dijcsokkentést tovabbi, olyan feltételekhez
kototten volt hajlandé elfogadni, melyek mér indokoltan nem keriiltek elfogadasra a
bérbeaddk részérdl. Az egylittmiikodési kotelezettség teljesitésének értékelése sordn a
tulajdonosi hozzajaruléds sziikségességéhez kapcsoldodd - az alperesi levelekben megjelend -
megjegyzeést nem mindsitette perdontd jelentdségiinek, nem hivatkozhat arra a felperes, hogy
az alperesek javaslatait e kitétel miatt nem lehetett komoly ajanlatnak venni. Az
egylittmiikddés koriilményeinek tovabbi tisztazasara iranyuld felperesi bizonyitdsi inditvanyt
(mely allaspontja szerint egyébként is elkésetten Kkeriilt elOterjesztésre) nem taldlta
alkalmasnak arra, hogy a mar feltart fenti koriilmények értékelésén valtoztasson, emiatt - mint
sziikségtelent — melldzte.

[38] A fentiek mellett ramutatott, hogy a telepiilésli iizlet vonatkozdsaban minden
alap nélkiil hivatkozott arra a felperes, hogy az {lizlet tényleges megnyitasait megel6zo
idoszakra nem terhelte bérleti dijfizetési kotelezettség, igy ezen tartozads nem képezhette a
felmondas alapjat. Az lizlet kés6bb torténd megnyitasara a felperesi érdekkorben felmertilt
okbol keriilt sor, ennek ellenére alperesek elfogadtak a bérleti dij ezen iddszakra torténd
(felére) csokkentését, a szerzddést emiatt modositottak is. Ahhoz, hogy hivatkozasa alapos
lehessen, a felperesnek a szerz0dés modositasat kellett volna eredményesen megtamadnia.

[39] A bérleti szerzédés 18.1. pontja - felperes altal allitott - joerkdlesbe iitk6zd
jellege sem allapithato meg. E pont csupan a bérbeadd azon érdekét védi, hogy akkor is
hozzajusson a koveteléséhez, ha rajta kiviil 4ll6 okok miatt maga az iizletkzpont bezar, vagy
korlatozottan miikddik, de a bérlemény hasznalata valtozatlanul biztositott, azaz a bérbeado a
szerzddéses kotelezettségeinek eleget tesz.

[40] Miutan a bérbeaddi felmondas nem volt jogellenes, igy - szerzOdésszegés
hidnyéaban - a felperes felmondas jogellenességére alapitott kartéritési igényt is alaptalannak
mindsitette. A telepiilésli lizlet beazasaval kapcsolatos karigény korabbi, igy - a felmondastol
fiiggetleniil - szavatossagi alapon érvényesithetd, azonban a felperes az allitott karara nem tett
részletes tényeldadast, s ilyen jellegli kar bekovetkeztére, Osszegére bizonyitasi inditvanyt
sem terjesztett eld (6nmagaban a biztositd karfelvételi jegyzokonyve erre alkalmatlan),
valamint nem nyilatkozott az alperesek azon allitasara sem, hogy a sajat vagyonbiztositasi
szerzOdése keretében a kara megtériilt-e.

[41] A viszontkereset vonatkozdsdban ramutatott, hogy a felperes nem vitatta az
annak alapjat képezo alperesi szamitast (illetve annak dijtételeit és koltségelemeit).

V.
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[42] Elsédlegesen az elséfoku itélet keresete szerinti megvaltoztatisa és a
viszontkereset elutasitdsa, masodsorban az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezése irant a
felperes terjesztett eld fellebbezést.

[43] Arra hivatkozott, hogy az els6foku birésag a Pp. 279. § (1) bekezdésében ¢€s a
Pp. 263. § (1) bekezdésében foglalta megsértésével - egyoldaltian és kizardlag az alperesi
eléadas alapjan - tévesen allapitotta meg a tényallast, s ennek sordn az 4ltala csatolt
bizonyitékokat figyelmen kiviil hagyta, azokat nem értékelte. Az els6foktl birdésag a
felhdszakadasbol eredd karra vonatkozo keresetét — a Pp. 341.§. (1) bekezdését megsértve -
érdemben el sem biralta, s iratellenesen hivatkozott arra, hogy e korben nem terjesztett el
részletes tényallast (keresetlevél 11. oldal 1.2. pont). Ehhez kapcsolodo okirati bizonyitékait
is csatolta, s az alperes is csak annyiban vitatta a tényeldadasat, hogy a felhdszakadas
kovetkezményeiért nem 6 felel. Az els6foku itéletben foglaltakkal szemben a bérbeadd nem
allitotta azt, hogy a biztositasa révén megtériilt volna a kara és allitasi sziikséghelyzetre sem
hivatkozott. A biztositd altal felvett jegyzokonyv bizonyitéknak tekintendd, az elséfoku
birdsdg nem adta okat, hogy - az alperes altal sem vitatott — ezen okirat miért nem vehetd
figyelembe, s e korben anyagi pervezetéssel sem élt.

[44] Az elsoéfokt itélet indokoldsa is hianyos, az nem oleli fel a Pp. 346. § (5)
bekezdésében foglaltakat. Nem vizsgalta a bérbeadok felmondasaval kapcsolatosan altala
allitott szabalytalansdgokat, s azt, hogy a meghatalmazési ldncolat sem volt igazolt. Nem
vette figyelembe az altala csatolt MNB jelentésben foglaltakat és a szerzddés alanyaira
vonatkozd pénziigyi adatokat, holott az is értékelendd, hogy a felperes induld gazdasagi
tarsasag volt, szikds pénziigyi forrasokkal, mig a bérbeadok a jarvany alatt is jelentds profitot
termeld gazdasagi tarsasagok (amit éves beszamolodik is igazolnak), igy er6folényben voltak a
felperessel szemben. Iratellenesen allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy a telepiilésli
iizlet megnyitasa késedelméhez az 6 egyedi kialakitasra vonatkozd dontése vezetett. Utdbb
kozolte az alperes vele azt, hogy a sajat szakemberei altal eldzetesen jovahagyott tervek
ellenére a statikusa mégsem engedélyezi a mar megkezdett kivitelezést, igy helyzet kapcsan
az O felréhatdsdga nem allapithatdo meg.

[45] Az els6foku birosag tévesen értékelte a jarvanyhelyzet stlyat is. A korlatozasok
miatt alappal keriilt sor az iizletek bezarasara, kiillonben azok — fix koltségeikre figyelemmel —
csak veszteséget termeltek volna, igy dontése sem Onkéntesnek, sem Onkényesnek nem
mindsithetd, s erre az iddszakra bérleti és egyéb koltségfizetési kotelezettség nem terheheti.
Az elséfoku itélet [60] pontjaban minden jogi alapot nélkiil6z6 az a megallapitas, hogy csak a
lezarasok iddszakéara értelmezhetd a lehetetlentiilés, de a teljes 5 éves iddszakra nem. Az
itéletben foglaltakkal szemben a szerzddéssel elérni kivant gazdasagi cél a helyben
fogyasztasra ¢éplilé éttermi  szolgaltatds nyujtdsa volt, annak célkdzonsége a
bevasarlokozpontba latogatok. Uzletmenetében a 40/2020. (II1.11.) Kormanyrendelettel
jelentds valtozas kovetkezett be, mert a helyben fogyasztas tilossa valt, s 2020. marcius 16.
napjatol 2020. majus 31. napjaig az un. ,,food court” is kordonnal lezarasra keriilt, igy
fogyasztovendéget nem tudott fogadni. Neki fel nem rohato és az érdekkorébe sem tartozo
okokbdl a bérlemény a szerz6dés szerinti gazdasagi célra rendeltetésszeriien mar nem volt
hasznalhato ekkor, igy a gazdasagi cél és altala maguk a bérleti szerz6dések is lehetetleniiltek,
mert a szerzOdések a megvaltozott koriilmények kozott képtelenek voltak eredeti céljukat
betdlteni (BH2007.370.). Ha nem allapithatd meg a lehetetleniilés, ugy a szavatolt
vendégforgalom hidnydban a szerz6dés B. része 19.3. pontja alapjan kartéritésre lenne
jogosult.
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[46] Az elsofoku birosag allaspontjaval szemben a Ptk. 6:336. § (2) bekezdésétdl
(mint diszpozitiv szabalytol) a felek nem tértek el a szerz6dés 18.1. (mas helyzetre, egy par
orés, vagy legfeljebb par napos korlatozasra vagy bezarasra vonatkozo) pontjaban, igy fizetési
kotelezettsége aldl a fenti jogszabdlyi rendelkezés is mentesiti. A Ptk. kommentar 2021-es
kiadasa értelmében altalaban megtagadhatja a bérld a bér fizetését, ha olyan koriilmény miatt
nem tudja a dolgot hasznalni, amely a bérbead6 szavatossagi felelsségét alapozza meg, vagy
amely — mint a perbeli korlatozas is — mindkét fél érdekkorén kiviilalldo okbol kdvetkezett be
(Févarosi Torvényszek G.40.298/2021/20., BDT2021.4317). Ha a kockazatot a felperesre
telepitd biroi értelmezés helyes, Ggy a szerzoédések 18.1 pontja joerkdlesbe iitkozo (Ptk. 6:96.

§).

[47] Hangstlyozta, hogy az elséfoku itéletben foglaltakkal szemben egyeztetési
kotelezettségének is eleget tett. tani4 €s tanu3 tanuk vallomdsa igazolta, hogy a felek kozott
telefonon és e-mailben szamos egyeztetés tortént, csak a bérbeaddé nem volt hajlando
tudomasul venni a korlatozasok hosszabb tavl hatasait. A 2020. aprilis 30-i levelére csak két
hénap elteltével kapott egy ajanlatféle véalaszt e-mailben, amiben még az ajanlati kotottségét
is kizarta az alperes, majd 2020. oktober 13. napjan még mindig csupan egy kotottségek
nélkiili ajanlatot kapott. Emiatt az elsd hat honapra es6 késedelem nem értékelhetd a terhére.
Eppen az ajanlati kotottség hidnya miatt fordult 2020. november 9-i levelében komoly és
redlis ellenajanlattal a bérbeaddk dontéshozoihoz, majd tett 2020. december 14-én Ujabb
ellenajanlatot. A bérbead6 2020. december 17-1 valasza gazdasagilag teljesithetetlen volt, az a
felperesi ellenajanlatot erébdl utasitotta el, megszakitva ezzel a targyaldsokat.

[48] A felperesi iigyvezetd, illetve a bérbeado részérdl a megéllapodés jovahagyasra
jogosult személyek tanukénti meghallgatasara vonatkozd bizonyitasi inditvany (2022. janius
27.) a perfelvétel lezarasat megeldzden nem lehetett elkésett [Pp. 183. § (1) bek], igy azt az
elsofoku birosag torvénysértden melldzte. Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag az
egylittmikodési kotelezettség teljesitésének hidnyat kizardlag az elsd ellenajanlata alapjan
vizsgalta és allapitotta meg, tovabbi ajanlatait nem is vette figyelembe. Az elséfoku birdsag
nem értékelte azt az érvelését sem, mellyel ramutatott, hogy a bérbeadok mas bérlokkel
megkotott szerzodései kapcsan biztositott kedvezmények az egyiittmiikddési kotelezettség
bérbeadoi oldali teljesitését miért nem igazolhatjak.

[49] A bérbead6 birtokba 1épése szabalytalan volt, mert a szerzédés B rész 3.4.a.
pontja alapjan a bérlemény kiiiritésére csak a felmondésban rogzitett hataridd elteltével lett
volna koteles, igy az alperesek jogellenes birtokba 1épése kartéritési feleldsséget alapoz meg,
amit az els6foku birésag elmulasztott értékelni.

[50] Iratellenesen allapitotta meg az els6foku birdsadg, hogy a viszontkeresetet nem
vitatta (2021. december 9. napjan kelt ellenkérelem 6.16. pont).

[51] Vitatta azt is, hogy az I-II. r. alperesek tulajdoni kozdssége egyetemleges
jogosultsagot alapozhat meg, ez az afa torvénybdl nem vezethetd le, s a bérleti szerz6désbol
sem kovetkezik.
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[52] Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérték.

Arra hivatkoztak, hogy a bérleti szerzédés célja egy kozepes darszinvonalt salatabar
miikodtetése volt (bérleti szerzédés A. rész 2.1. pont), minden egyéb a felperes
szerzOdéskotéskori titkolt feltevése volt. E Dbérleti cél megvalosithato volt helyben
fogyasztassal, illetve elvitellel vagy hazhozszallitassal egyarant, az utobbi kettd is a normal
mikodés része. A szerz6dés nem tartalmaz olyan rendelkezést, melyben (szavatolt
tulajdonsagként) vendégforgalmat garantdlt volna. A szerzddések ideiglenesen nem
lehetetleniilhettek. A felperes a jarvany alatt is bevételt elérve lizemeltette a saladtabarokat, s a
szerzOdések modositasardl targyalt a bérbeadokkal, azaz maga is 1étez0 szerzddésnek
tekintette azokat. A virushelyzetre adott kormanyzati intézkedések (mint kézjogi kornyezet)
mindegyik fél sajat iizleti kockazati korébe €s érdekkorébe tartozd koriilmény. A szerzddés
B.18.1. pontban foglaltak értelme az, hogy csak a bérlemény hibdja esetén mentesiilhet a
bérld a bérleti dijfizetési kotelezettség alol.

[53] Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag a felperes magatartdsdnak idéhuzo
jellegét, s a felperesi ellenajanlat abszurditdsat, s azt, hogy bérbeadoként a
szerz6désmodositasi  kisérletek  kapcsdn megfelelden jart el. Tobb mint ezer
szerz6désmodositasra keriilt sor a bérlokkel, azok szinte mindegyike tulélte a covidos
valsagot, igy ajanlata életképesnek tekintendd. A felperes ellenajanlata gazdasagilag
nonszensz volt, még alap bérleti dijat sem tartalmazott, és a fogyasztds alapu
mellékkoltségeket is bevétel ardnyosan kivanta megfizetni. Egyiittmiikodési kotelezettségeik
teljesitését még a felperesi tantik is megerdsitették, mig a tantik vallomasa igazolta azt, hogy
az alperesi menedzsereknek a felperes képviseldjét szinte iildozni kellett, hogy elérjék 6t.

[54] Emiatt a felperest a teljes bérleti dij terheli. Utalt arra is, hogy az lizemeltetési
koltségek fogyasztas alaptiak voltak, melyekre vonatkozoan a felperes sem allitotta soha,
hogy nem kételes azokat megfizetni.

[55] Az iizletnyitasi késedelem ¢€s a beazasi kar kapcsan megismételte az els6foka
eljaras sordn elbterjesztett védekezését. Az utdbbi igény elbirdlasra alkalmatlan volt. Azon
adat, hogy a felperes kara a sajat vagyonbiztositdja altal tériilt, magatdl a felperestdl
szarmazik, aki az ezt igazolo irattal szemben nem kinalt fel bizonyitast.

[56] A bizonyitasi eljarassal kapcsolatos felperesi fellebbezés sem alapos. név2 csak
papiron volt ligyvezetdje a felperesnek, tényleges képviseldi a perben is meghallgatott tanu4
¢és tanu3 voltak, igy a névleges iligyvezetd meghallgatdsa nem volt indokolt.

[57] A felperes a viszontkeresetet nem, illetve csak a sajat keresetével azonos jogi és
ténybeli alapon vitatta, ami — mint altalanos vitatds — nem mindsiil a Pp. 199. § (2) bekezdés
b) pontja szerinti érdemi védekezésnek.

VIL
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[58] A felperes fellebbezése nem alapos.

[59] Figyelemmel arra, hogy a felperes fellebbezése masodlagosan az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezésére és az els6foku eljards megismétlésére iranyult, az itélétabla ezt
vizsgalta elsédlegesen, de azt nem talalta alaposnak.

[60] Az elséfoku birdsag a jogvita elbirdlasahoz sziikséges korben a tényallast
feltarta, azt helyesen allapitotta meg, a relevans bizonyitékokat értékelte. A Pp. 276. § (5)
bekezdése alapjan — mint a jogvita elbiradlasa szempontjabol sziikségtelent — helyesen
mellézte a bérbeaddi oldalon a ,stratégiai dontések” meghozatalara jogosult német
allampolgar tanuk ¢és a felperesi ligyvezetdé meghallgatasat. A per adatai megfeleléen
igazoltak, hogy nem volt érdemi jelentésége a bérbeaddk ajanlataiban — formaszovegként -
szerepld azon kitételnek, mely szerint a felkinalt kedvezményt a tulajdonosokkal is jova kell
hagyatni. Nem volt arra utal6 adat, hogy ennek a tulajdonosok tajékoztatdsan tilmutato (véto
jellegii) jelentOsége lett volna, melyre figyelemmel az ajanlati kotottség ne lett volna
értelmezhetd. A felperes tanui is azt erdsitették meg, hogy az elézményi targyaldsok és a
szerzOdéskotés, illetve a korabbi szerzodésmodositas soran nem meriilt fel érdemben a
jovahagyas kérdése. Az alperes altal csatolt iratok igazoltak is, hogy a bérbeadoi oldalrél
tanuként meghallgatni kivant ,stratégiai dontéshozok™ a felperesi ligyvezetd kozvetlen
megkeresésével kapcsolatosan a magyarorszagi képviseletre, mint targyalasra jogosult
forumra utaltak vissza. A felperes fellebbezése e korben csak annyiban volt helytallo, hogy e
bizonyitasi inditvanya valoban nem volt elkésettnek mindsithetd.

[61] Nem sériilt az itélet teljessége (Pp. 341. § (1) bekezdés), az elsdfoku birdsag
érdemben birdlta el a telepiilésli iizlet kapcsan egy felhdszakaddssal Osszefliggésben a
felperest ért kart is (elsdfoku itélet [64] pont), hiszen - tartalma szerint - arra figyelemmel
utasitotta el e felperesi keresetet, mert az csak a bérbeadd szavatossagi feleldssége alapjan lett
volna alappal érvényesithetd, de a szavatossagi feleldsség feltételeinek fennallta és a kar
Osszege is bizonyitatlan maradt.

[62] A fellebbezésben megjeloltekkel szemben a masodfoku feliilbiralatot
akadalyoz6 indokolasi hidnyossag sem volt megallapithatdo (Pp. 346. § (4)-(5) bek.). A
felperes 2020. december 14. napjan kelt masodik dijcsokkentési ellenjavaslatat az els6foku
birdsdg nem csak itélete tényallasdban ismertette (elséfokt itélet [15] pont), de azt az
egylttmiikodési kotelezettség teljesiilése szempontjabol is értékelte (elsdfoku itélet [58]
pont), melynek kapcsan arra utalt, hogy a felajanlott dijecsokkentést a felperes ugy fogadta el,
hogy a csokkentett dij megfizetését tovabbi feltételekhez kototte. Az elséfoku birosag itélete
indokoldsdban valdoban nem tért ki a felperes altal csatolt - a kereskedelmi ingatlanpiac
egészére vonatkozd - MNB piaci jelentésre, s nem elemezte a felek pénziigyi helyzetére
vonatkozoan csatolt mérlegadatokat, illetve a bérleti jogviszony felmondasaval kapcsolatosan
a felperes altal hivatkozott szabalytalansagokat. Dontése tartalmabol kovetkezen ezeket a
jogvita érdeme szempontjabdl stlytalannak tekintette, érdemi dontését azonban megfeleléen
indokolta. Nem jelenti az indokolasi kotelezettség megsértését, ha az itélet kiilon nem tér ki a
fél altal felhozott valamennyi érvre. (Kuaria Pfv.I1.20.038/2022/5.). Az indokolasnak az ligy
érdeme szempontjabodl relevans kérdésekre kell kiterjednie. A birdsagot terheld indokolasi
kotelezettségbdl nem kovetkezik a felek altal felhozott minden észrevétel egyenként valod
megcafolasi kotelezettsége (26/2020.(XI1.2.) AB hatarozat [22] bekezdés). Emiatt a



Gyori [télétabla 15
111.Gf.20.133/2022/7/1.

fellebbezésben foglaltakkal szemben az elséfoku itélet nem sérti a Pp. 346. § (5)
bekezdésében, a Pp. 263. § (1) és 279. § (1) bekezdésében foglaltakat. A felperes
fellebbezésében hianyoltakkal kapcsolatos éllaspontjat - az érdemi dontés indokoldsaba
integraltan - az {tél6tabla kizarolag a teljesség kedvéért jeleniti meg.

[63] BHGY-ban kozzétett kuriai hatarozattol sem tért el az elsdfoktl birdsag. A
felperes az elséfoku eljaras soran 2012. januar 1. napjat kdvetéen a BHGY-ben kozzétett
kuriai hatarozatra nem hivatkozott, az altala megjelolt (még a Legfelsobb Birosag altal
hozott) hatarozatnak pedig - a Pp. 346. §. (5) bekezdése értelmében - nincs hasonlo
jelentdsége.

VIIL

[64] Az itélétabla a felperes fellebbezését a kereset és a viszontkereset érdemében
sem taldlta alaposnak, igy a masodlagos fellebbezési kérelem alapjan nem latott lehetdséget —
az aladbbiakban részletesen kifejtettek szerint — az elséfoku itélet megvaltoztatdsara. Az
elséfoku itélet jogi indokolasanak fobb pontjaival egyetértett, az abban foglaltakat — dontéen
a fellebbezésre reflektalva - csak az aldbbiak szerint pontositja és egésziti ki.

[65] A felmondasban megjelolt bérleti dij és koltséghatralék fennallt, azt a bérbeadok
fizetési felszolitasa ellenére sem rendezte a felperes, igy a szerzédés B.19.3 pontja alapjan a
felmondas joga megnyilt. A bérbeadoi felmondas megfelelt a szerzodésben foglaltaknak,
annak kapcsan a felmondés targya beazonosithat6, a felmondasi jog gyakorlasa kapcsan a
meghatalmazott eljarasa pedig megfelelden igazolt volt.

[66] A felmondas alapjat képezd hatralék kapcsan az itélétabla rdmutat arra, hogy
helyesen ismerte fel az els6fokt birdsag, hogy a telepiilésli bérlemény szerzédésének 2019.
december 18. napjan kelt 2. szdmu modositasa kapcsan minden alap nélkiil hivatkozott a
felperes arra, hogy 2019. szeptember-oktober-november honapjara esé 50 %-ra csokkentett
bérleti dij sem terhelheti. Az tlizlet megnyitdsaval kapcsolatos késedelem kérdését —
fliggetleniil att6l, hogy annak cstszasa melyik félnek volt felrohato — a felek a
szerzOdésmodosban rendezték. Helyesen ismerte fel az elséfoku birdsdg, hogy miutin e
megallapodast a felperes nem tamadta meg, igy nem hivatkozhat arra alappal, hogy a
csokkentett tartozas nem all fenn. A telepiilésli lizlet vonatkozasaban e csokkentett, s még a
jarvanyiddszakot megel6zd tartozas is megjelolésre keriilt a felmondas alapjaként (1/F/16.),
Osszege dnmagaban is jelentds volt, igy egymagiban megalapozza a bérbeadd felmondasat.
Megjegyzi az itéldtabla, hogy a jarvanyiddszakkal és a fenti modositassal nem érintett 2019.
augusztus honapra es6 bérleti alapdij sem keriilt megfizetésre az I-11. r. alperes részére.

[67] Helyesen ismerte fel az els6fokil birdsag azt is, hogy a telepiilésli iizlet
vonatkozdsadban az ezt kovetd iddszak, mig a telepiilés2i lizlet tekintetében a felmondas
alapjat képezo teljes idOszak tartozasai kapcsan alaptalanul hivatkozott a felperes a szerzodés
lehetetleniilésére, a bérbeadot terheld egyiittmiikddési kotelezettség megsértésére, illetve a
Ptk. 6:336. § (2) bekezdése szerinti mentesiilési ok fennalltara. Az 5 éves hatarozott iddre
1étrejott bérleti szerz6dések vonatkozéasaban a jarvanyhelyzet és az arra reagald kormanyzati
intézkedések miatti lezarasok csupan a miikodést részben és csak idészakosan korlatozé olyan
koriilménynek mindsiiltek, mely alapjan a szerz6dés lehetetleniilése nem volt megallapithato.
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A kormanyzati intézkedések eleve meghatdrozott id6tartamra keriiltek bevezetésre, s ezeket
maga a felperes sem tekintette a szerzodés teljesitését lehetetlenné tevo koriilménynek, hiszen
—a 2020. marcius 22. napjatol 2020. junius 5. napjaig tartd idészak kivételével - a felmondas
idépontjaig (sot azon is til) tizemszertien miikodtette a salatabarokat.

[68] A lehetetlentiléssel Osszefiiggésben az itélotabla harom kiinduldpontra kivan
ramutatni. Egyrészt arra, hogy — mas bérleti szerzddésektdl eltéréen — a perbeli bérleti
szerzOdésekben a bérbeadok a bevasarlokozpont meghatarozott mértékii latogatottsdgat nem
szavatoltdk. Masrészt arra, hogy a felperes altal miukodtetett franchise rendszer
vonatkozasaban az elséfoku itéletben foglaltakkal szemben (elséfoku itélet [60] pont) valoban
nem volt megallapithatd az, hogy az alapvetden elvitelre és kiszallitasra épiilt volna.
Elfogadta az itéldtabla a felperes érvelését a korben, hogy dontden a helyben fogyasztasra
épiilt az tzleti projekt. A legerésebb ezt igazold érv az, hogy amennyiben alapvetden
elvitelre, kiszallitasra épiilt volna az {izlet struktirija, abban az esetben sziikségtelen lett
volna annak bevasarlokozpontban torténd (magasabb koltséggel jarod) kialakitdsa. Ezt erdsiti
meg az 1/F/12. alatt csatolt ,,franchise business books” kiadvany is, mely szerint a franchise
rendszerben tlizemeltetett salatabarok latvanykonyha jelleggel miikddnek, a salatdkat a
vasarlok szeme lattara alkotjdk meg, a fogyasztd is részese a folyamatnak. Az alapvetd
értékesitési formanak nem mond ellent az, hogy a 2020. novemberétdl bekdvetkezd masodik
jarvanyhullamhoz kapcsolodo lezarasi ciklusban is volt bevétele a felperesnek, illetve, hogy a
felperesi szolgélati kozleményrdl készitett képernydfotd igazolta azt is, hogy a felperes
termékei kapcsan a Wolt és a Netpincér szolgaltatds, valamint telefonos eldrendelés is
igénybe vehetd volt (10/A/25.).

A harmadik kiinduldpont az, hogy a felperes igazoltan kockazati tartalék hianya mellett
mikodtetette az iizleteket (fellebbezés 4. pont, fellebbezés 34. pont). Ezt erdsitette meg tani4
tantivallomasa (26. szamu jegyzokonyv 4. oldal utolséd bekezdés, 6 oldal 4. bekezdés) €s tani3
tanavallomésa (26. szamu jegyzOkonyv 7. oldal 5. bekezdés, 8 oldal 5. bekezdés) is. A
felperes fellebbezése szerint sem rendelkezett a felperes az {izletek beinditasdnak koltségét
meghaladé tovabbi kockazati tartalékkal, egy kedvezd konjunkturalis piacra épitette
vallalkozasat, s nem szamolt a piaci folyamatok esetleges kedvezdtlen alakulasaval. Ezzel egy
jelentds — és kizarolag a bérld érdekkorében értékelhetd — kockazatot vallalt fel, s éppen az
ebbdl eredd kovetkezmények tiikkrozddnek a fenti tanik vallomasaban, melyek szerint az iizlet
bevételei a koltségeket sem fedezte és még részletekben sem tudtak volna fizetni a
bérbeadonak.

[69] A konkrét esetben — a fenti harom kiinduldpont figyelembevétele mellett is -
egyedi mérlegelést igényelt az, hogy a 2020. tavaszi kormdanyzati intézkedések miatt
mennyiben valt a bérleti szerz6dés teljesitése lehetetlenné (Ptk. 6:179. §). A felperes altal
végzett értékesitésnek csupan egy (bar kiemelt) szegmense (a helyben fogyasztas és az ételbar
hasznalata) kapcsan az iddlegesen érvényesiild korlatozas valdban besziikitette a felperes
lehetdségeit, de a szerzddés nem lehetetlentilt. Ha az ilyen koriilmények melletti mikodés a
felperes szdmara finanszirozhatatlannd is valt, annak hatterében az elvarhatd kockazati
tartalékok hianya, s nem 6nmegéban a korlatozasok alltak, s erre volt visszavezethetd, hogy a
bérleti szerzddés altal eldirt lizemeltetési és nyitvatartasi kotelezettséggel szemben a 2020.
tavaszan a felperes az lizlet bezarasa mellett dontott. A felperes tehat a rossz likviditasi
helyzete (mint sajat érdekkorébe esdé koriilmény) miatt nem folytatta 2020. tavaszan a
tevékenységét abban a kdrben sem, amit a jogszabaly lehetdvé tett volna.
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[70] A jarvany miatti atmeneti korlatozdsokat maga a jogalkotd sem értékelte
automatikusan lehetetlentilésre alapot add, vagy a bérleti dij fizetési kotelezettség alol
mentesitd koriilményként. A koronavirus vilagjarvany nemzetgazdasadgot érinté hatdsanak
enyhitése ¢érdekében sziikséges azonnali intézkedésekrdl szolo 47/2020. (I1I1.18.)
Kormanyrendelet 3. § (1) bekezdése felmondési tilalmat mondott ki — egyebek mellett — a
vendéglatoipari dgazat tekintetében a nem lakas céljara szolgéld helyiségre vonatkozo bérleti
szerzddések kapcsan 2020. junius 30. napjaig, mig a 3. § (2) bekezdése értelmében a bérleti
dij felemelését arra az esetre is kizarta, ha azt egyébként a szerz0dés lehetdvé tette.

[71] A felperes helyzete nem volt azonosithatd az altala hivatkozott eseti dontés
szerinti cipdlizlet helyzetével sem. Annak miikodését a jogszabalyi korlatozdsok nem csupan
besziikitették, hanem ki is zartdk. A cipdiizletre vonatkozd bérleti szerzédés pedig a
bérlemény - bérldi érdekkoron kiviili okbdl - egy honapot meghaladéan fennalld, a
szerzddésszerli hasznalatra alkalmatlannd valasat a bérld oldaldn rendkiviili felmondasra
alapot ad6 helyzetként szabalyozta (Févarosi Torvényszék G.40.298/2021/20; a masodfoku
dontés idokdzben BDT2022.4524. szam alatt kozzétételre keriilt).

[72] A szerz6dés lehetetleniilése hidnyaban Ptk. 6:336. § (2) bekezdése szerinti
(id6szakos) mentesiilési rendelkezés a hasznalathoz kapcsolodd kockazattelepitést szolgalja a
bérleti jogviszony felei kozott, de nem felrohatdosdgon, hanem azon alapulva, hogy a
jogviszony melyik felének érdekkorében meriilt fel a bérlemény hasznalhtésagat kizard
tényez0, azaz ténylegesen karveszély-viselési szabalyként funkcional. A Ptk. 6:336. § (2)
bekezdéséhez kapcsolodd joggyakorlat szerint a hasznalatot korlatozd jogszabalyi
rendelkezések a bérbeadoi érdekkorébe esnek {Kommentar a Polgari Torvénykonyvrdl szolo
2013. ¢évi V. torvényhez (szerkesztette: Vékés Lajos / Gardos Péter) Ptk. 6:336. § (2)
bekezdéséhez fiizott magyarazata}. Megjegyzi az itéldtabla, hogy ugyanerre az eredményre
vezet, ha mindkét fél érdekkorén kiviil esé oknak tekintjiik a jogszabalyi korlatozasokat, mert
ebben az esetben is a Ptk. 6:336. § (2) bekezdése szerinti, a bérld sajat érdekkorén kiviil
felmeriil6 okrol van szd. Ettdl - mint diszpozitiv szabalytol - a felek eltérhettek, erre azonban
a perbeli esetben nem keriilt sor. A bérleti szerz6dés B.18.1. pontja ugyanis — a felperes
érvelésével Osszhangban — nem a virushelyzet miatti kormanyzati intézkedésekkel
parhuzamban allithat6 esetekre, hanem olyan révid idejti ideig-6raig tartd akadalyoztatasokra
keriilt kidolgozasra, melyeket a rendelkezés felsorolas-szertien meg is emlit. E rendelkezés
nem értelmezhetd kiterjesztéen (joglemondasként) egy olyan helyzetre, melyet a felek a
szerz0dés megkotésénél maguk sem vehettek figyelembe. Erre tekintettel a rendelkezés
felperes altal csupan masodlagosan - a kiterjesztd értelmezés esetére allitott - joerkodlcsbe
iitkozésének vizsgalata is sziikségtelen volt.

[73] A konkrét esetben a Ptk. 6:336. § (2) bekezdése alapjan sem mentesiilt — a
korlatozasok 1ddszakéra - a felperes a bérleti szerz6désbdl eredd fizetési kotelezettségei alol,
a jogszabalyi korlatozasok idélegesen nem maganak a bérlemény hasznélatdnak lehetdségét,
csak az értékesités egyik formajat zartak ki.

[74] Bar az alpereseket szerzodéskotési kotelezettség a kialakult helyzetben nem
terhelte arra vonatkozdan, hogy alacsonyabb bérleti dijat hatarozzanak meg, de a felek tartos
jogviszonyara iranyado egyiittmiikodési kotelezettségnek megfelelden voltak kotelesek
eljarni. Az volt vizsgalando, hogy — lehetetlentilés €s a bérleti dijfizetési kotelezettség aloli
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mentesiilés hianydban — a kialakult helyzetben a felek tartés jogviszonyaban iranyado
egylttmiikodési kotelezettségnek [Ptk. 6:62. § (1) bekezdés] mennyiben felelt meg a
bérbeaddk eljarasa, s ennek fliggvényében mennyiben volt a bérbeaddi felmondas
jogszabalyba iitkozonek tekinthetd. Ennek kapcsan helyesen értékelte az elsdfoku birdsag a
per adatait akként, hogy az alperesek e zsinormértéknek megfelelden jartak el, mig a felperes
vonatkozasadban ugyanez nem allapithatd meg. Nem volt iratellenes az els6foku birdsag azon
kovetkeztetése, hogy a felmondast megelézden a felperesnek felrohatd okbdl hitsult meg a
fizetés-konnyitési megallapodds létrejotte, igy erre figyelemmel a felmondas
jogellenességére, s a karigény vonatkozasaban az alperes magatartdsdnak jogellenességére a
felperes alappal nem hivatkozhat.

[75] A felperes a 2020. aprilis 30-1 kezdeményezésére nem a fellebbezésben emlitett
hat honap elteltével, hanem 2020. junius 3. napjan kapott elébb elvi, majd 2020. junius 24.
napjan érdemi valaszt, mely a bérleti alapdij igen jelentds - a jogszabalyi korlatozéasokat
meghaladé iddre is kiterjedd - csokkentését iranyozta eld. Az ahhoz kapcsolodo feltételeket
pedig (a bérleti szerzddés két évvel torténd meghosszabbitasa és a saldtabar atalakitasa,
modernizaladsa a telepiilésli ilizlet vonatkozasaban, a telepiilés2i iizlet tekintetében pedig
annak athelyezése) a késdbbiekben a felperes maga is elfogadhatonak talalta (tanu4
tanivallomésa 26. sz. jegyzokonyv 5. oldal 2. bekezdése és 6. bekezdése). Ezt kdvetden a
felperes — anélkiil, hogy barmilyen mértékben is rendezte volna a hatralékos idészak bérleti
dijat - elfogadhatatlan (még a minimal garantélt bérleti dijat sem tartalmazé forgalomaranyos
csokkentett bérleti dij és koltség megfizetésére iranyuld) ellenjavaslattal €lt. A bérbeado
2020. oktober 13. napjan megismételt ajanlatira nem valaszolt, tovabbmiikddése feltételei
megteremtésén dolgozott (tanti4 tantivallomésa 26. sz. jegyzOkonyv 6. oldal 4. bekezdés). E
magatartasra megfeleld magyardzatot adott tanu3 tanuvallomdsa, mely szerint - forrés
hianyaban - ebben az idoben részletekben sem tudott volna a felperes teljesiteni (26. sz.
jegyzOkonyv 8. oldal 5. bekezdés). A per adatai aldtdmasztjdk az elséfoku itélet azon
megallapitasat, hogy a felperes az id0 huzéasaban volt motivalt, hiszen amennyiben 1étrejott
volna a fizetéskonnyitési megallapodas a felek kozott, gy az abban foglaltak elmulasztasa
mar korabban a szerzddések felmondasahoz vezetett volna. A felperes 2020. december 14-én
kelt mésodik dijcsokkentési ellenjavaslataban tovabbi hosszatavua fizetési konnyitést kapcsolt
a bérbeadoi javaslat elfogadasahoz. Ezzel kapcsolatosan helyesen allapitotta meg az elséfoku
birésag, hogy nem volt elvarhat6é a bérbeadotdl, hogy az egyliittmiikddés soran sajat érdekeit
ily mértékben hattérbe helyezze.

A mas bérlokkel megkotott fizetéskonnyitési megallapodasokkal kapcsolatos felperesi
aggalyokat az itélotdbla nem osztotta. A kitakardsok (adatvédelmi okbol) sziikségszerliek
voltak, az pedig a bérld fizetési képessége €s hajlandosaga fliggvényében, valamint a tartozas
mértékétdl fliggden egyedi elbiralast igényelt, hogy milyen tavra biztosit kedvezményt a
bérbeado és mennyiben latja indokoltnak részletfizetés biztositasat.

[76] Mivel a felperes teljesitési hajland6sagot sem mutatott, igy a bérbeadok tagabb
gazdasagi lehetdségei (pénziigyi mozgastere) figyelembevétele mellett sem volt tovabbi
egylttmiikddés toliik elvarhato, nem volt indokolatlan a targyaldsok lezarasa €s a szerzédés -
felszolitast kovetd - felmondasa. A felmondas felperes altal allitott ,,hibai” annak joghatdsat
nem befolyasoltak. A kézbesités moddja nem volt kifogasolhatd, megtorténte igazolt,
felmondashoz tartoz6 meghatalmazési lancolat alapjan nem hivatkozhat arra alappal a
felperes, hogy az nem az arra jogosulttol eredt.
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[77] A felmondas jogellenességéhez és a projekt meghiusulasahoz kapcsoloddan a
felperes altal érvényesitett kartéritési igények koziil kizarolag a romlandé ¢élelmiszerekkel
kapcsolatos tétel vonatkozasaban kivan az itél6tabla arra rdmutatni, hogy a felmondas kozlése
¢s az aruk elszallitdsa kozott a telepiilésli iizlet vonatkozasaban 5 nap, a telepiilés2i iizlet
vonatkozédsaban 6 nap telt el (2021. janudr 28. és 2021. februar 2., illetve 2021. februar 3.). A
felmondas azonnali hatalyu volt, a kiliritésre és az atalakitdsok visszaalakitasara nyitva allo
kéthetes hataridé nem felmondasi hataridéként értelmezendd, igy — kellé gondossag mellett —
a felperes még idében elszallithatta volna a romland6 élelmiszereket. A bérbeadd azonnali
hatalyt felmondasi joganak gyakorldsa esetére a bérleti szerz6dés B.3.9. pontja - a felmondast
kovetd tovabbhasznalat esetén - feljogositotta a bérbeaddt a zéarcserére és/vagy porvédofal
felhtizdsara, igy a felmondasi jog gyakorlasat kovetden tantsitott bérbead6i magatartas sem
mindsithetd jogellenesnek.

[78] A bérleti jogviszony felmondasanak jogszerliségével Ossze nem fliggd - a
felhOdszakadasbol eredd - karigény tekintetében ramutat az itélotabla, hogy helyesen ismerte
fel az els6foku birdsag azt, hogy az kizardlag a bérlemény valamely miiszaki hidnyossagan
alapulo szavatossagi feleldsség alapjan lett volna az alperessel szemben érvényesithetd,
azonban a felperes a szavatossagi ok fennalltdira vonatkozodan bizonyitékot, bizonyitasi
inditvanyt nem terjesztett el6. A vagyonbiztositd nyomtatvanyanak felhasznalasaval a cégl
altal készitett miiszaki karok rendezéséhez kiallitott szakvélemény kizardlag a miiszaki
berendezésekben keletkezett karok jellege (nedvesedés, bedzas), a kar bekovetkezte és a kar
mértéke vonatkozasaban tartalmazott adatot, arra vonatkozdéan nem, hogy a bedzas a bérbead6
szavatossagi felelosségét megalapozd jelleggel az épiilet hibaira, vagy egyéb (a kdzcélu
kézmiirendszer fogyatékossagai miatti) okra volt-e visszavezethetd. Ugyanakkor az alperes
altal csatolt 2021. szeptember 21. napjan kelt gépész szakvélemény alapvetéen a kiilsd
kbzcsatorna vizelvezetési problémait jeldlte meg a visszatorlddas okaként (10/A/82.). Ezt
cafolo bizonyitékot, bizonyitasi inditvanyt a felperes nem csatolt, igy helyesen kovetkeztetett
arra az els6foku birdsag, hogy e tétel vonatkozasdban az I-II. r. alperes kartéritési
feleldsségének jogalapja bizonyitatlan maradt.

Az elséfoku birésagot, miutan abban nem volt vita, hogy e téren a bizonyitas melyik felet
terheli, a Pp. 237. §-a szerinti anyagi pervezetési kotelezettség sem terhelte. Annyiban volt
csupan a felperesi fellebbezés helyes, hogy az alperes maga sem allitotta, csak
valdszinisitette azt, hogy a felperes fenti kara a biztositasa keretében tériilt, de ennek a
jogalap igazoltsaga hianyaban jelentdsége nem volt.

[79] A telepiilésli Tlzlettel kapcsolatos viszontkereset vonatkozdsaban a
kereshetdségi jog, illetve az I-II. r. alperesek egyetemleges jogosultsiga magéan a bérleti
szerz6dés bevezetd rendelkezésén €s a Ptk. 6:33. § (1) bekezdésén alapul, mely oszthatatlanna
tette a bérbeaddk iranyaban fennalld tartozast. Minden alap nélkiil hivatkozott arra a felperes
fellebbezésében, hogy a viszontkeresetben foglalt 0sszegeket vitatta. Valasziratdban ugyan
valoban erre hivatkozott, azonban késdbb - az elsd perfelvételi targyaldson - mar agy
nyilatkozott, hogy a viszontkereset Osszege (a jogalap elismerése nélkiill) nem vitatott a
felperes részérdl, tehat ezek azok az Osszegek, amiket a szerzOdés alapjan az alperes
érvényesithetett (19.sz. jegyzokonyv 4. oldal 5. bekezdés). Ennek megfelelden az elséfoku
bir6sag helyesen marasztalta a felperest a viszontkeresetben foglaltakkal egyezden.
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[80] A fentiekre tekintettel az itéldtabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

[81] Az eredményteleniil fellebbezd felperes koteles a masodfokt eljarassal
kapcsolatos koltségeinek viselésére a Pp. 83. § (5) bekezdése alapjan, mig a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan koteles az I-IL.r. alperesek (mint egyetemleges jogosultak), illetve a III. r.
alperes perkoltségének megtéritésére.

A kereseti pertargyérték a felperes altal megjelolt eurd egyenérték (360,05 Ft) mellett
270.193.045,-Ft, ebbdl az I-11. r. alperesre esO rész 135.225.843,-Ft, a IIL. r. alperesre eso rész
134.967.202,-Ft. A viszontkereseti pertargyérték (359,41 Ft/EUR arfolyam mellett) az I-II. .
alperes esetében 33.153.760,-Ft, a IIL. r. alperes esetében 13.437.512,-Ft. Ennek megfelelén
az I-II. r. alperes 168.379.603,-Ft, mig a IIl. r. alperes 148.404.714,-Ft vonatkozasaban
bizonyult a masodfoku eljaras sordn pernyertesnek. Az erre vetitett, a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdése c) pontja, 3. § (5) — (6) bekezdése és 4/A. §-a alapjan a kifejtett
jogi képviseleti tevékenység mennyiségére figyelemmel megallapitott iigyvédi munkadij a
rendelkezd részben foglaltak szerint alakul. A feljegyzett illetéket a Pp. 102. § (1) bekezdése
alapjan a felperes kdoteles az allam javara megtériteni.

Gyoér, 2022. november 9.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Mészaros Zsolt sk. Dr. Molnar Andrea
sk.

a tanacs elnoke eldado bird bird



