Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.086/2014/6.

A Fovarosi (télotabla az Almos és Széles Ugyvédi Iroda (...) altal képviselt ... (....)
felperesnek a dr. Fekete Sandorugyvéd (...) altal képviselt ... (...) I. r., a dr. Bardosi
Gaborugyvéd (...) altal képviselt ... (...) Il. r. és a dr. Kovacs Istvanugyvéd (....) altal
képviselt ... (....) lll. r. alperes ellen felmondas érvénytelenségének megallapitasa és
jarulékai irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2013. november 27-én kelt
31.G.40.517/2011/71. szamu itélete ellen a felperes részérdl benyujtott fellebbezés
folytan - nyilvanos fellebbezési targyalason - meghozta a kévetkezd

itéletet:
A Févaérosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az |I. r. alperesnek 900.000
(kilencszazezer) forint + afa, a ll. r. alperesnek 600.000 (hatszazezer) forint + afa és
a lll. r. alperesnek 300.000 forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az |. r. alperes tulajdonaban all a ... szam alatti ..., mely Uzlethelyiségeinek
bérbeadasaval maga az I. r. alperes foglalkozott, illetve foglalkozik az ... cégcsoport
tagjaként, az Uzletkbzpont Uzemeltetésére ugyancsak a cégcsoportba tartozé
...bizta meg.

A felperes, mint bérl6 és az I. r. alperes, mint bérbead6 2010. januar 14-én bérleti
szerzbdést kotottek az Uzletkdzpont egyik Uzlethelyiségére, mely a ... és ... tér
sarkan talalhat6 foldszinti helyiség, mindkét utcafrontra nyithatd felllettel. A
szerzb6déskotésre az Uzletkdzpont épitésének és Uzlethelyiségei értékesitésének
idészakaban, az Uzletkdzpont megnyitasat megel6zéen kerllt sor. A bérleti
szerzbdés ,el6zmények" ciml részében taldlhatd utalas a bevasarlokdzpont
elnevezésére, a bérbeadd . r. alperes jogosultsagara, az lzletkézpont kozds
terlleteinek hasznalatara, kizardlagos hasznositasara, illetve a kozdos tertletek
hasznalata modjanak szabalyai meghatarozasara.

A felek a szerz4dés targyat az I. szamu mellékletként csatolt adatlapra, a Il. szamu
mellékletként csatolt alaprajzra, valamint a Ill. szamu mellékletként csatolt mlszaki
specifikaciora utalassal hataroztak meg oly modon, hogy az a Il. szamu mellékleten
piros szinnel jeldlt, a lll. szamu mellékletben meghatarozott mlszaki tartalommal és



bérbeado |. r. alperes altal nyujtott épitészeti készlltségi fokkal rendelkezé bérleti
helyiség, mely az adatlapon meghatarozott célra kertl bérbevételre. A bérlemény
pontos mérete, elhelyezkedése, hivatkozasi szama is az adatlapon Kkertilt
meghatarozasra, azzal, az itt rogzitett alapterilet alapjan fizetendé a bérleti dij.
Roégzitésre kerllt, hogy a bérlemény belsé kialakitdsa teljes egészében a bérl
feladata és a bérlemény még nem rendelkezik hasznalatbavételi engedéllyel, annak
megszerzése a bérl kotelezettsége, amennyiben jogszabaly vagy kdzigazgatasi
rendelkezés azt el6irja. Az adatlapon rogzitettek szerint az 1. r. alperest
meghatalmazottként ...képviseli, kapcsolattarté ..., az ... mint menedzsment
tarsasagot Ugyvezetoként szintén ...képviseli és a kapcsolattarto .... A bérl6 részérdl
..., mint meghatalmazott és kapcsolattartdé kerilt feltintetésre. A bérlemény
hivatkozasi szama G25, a bérelt tertlet 130,93 nm, az engedélyezett profil ... ., a
lejarat napja a birtokba adas iddpontjatol szamitott 10 év, a bérl6i tervek atadasi
hatarideje a nyitasi értesitéstdl szamitott 14 nap, de nem korabbi, mint 2010. junius
1-je. A minimalisan fizetendd alapbérleti dij 55 eur6/nm/h6 + &fa, a forgalomaranyos
bérleti dij az Gzemeltetésbél szdrmazd nettd forgalom 10%-a. A felek az adatlapon
megkotott  Management  Szerzdédésre  tekintettel menedzsment  dijat  is
meghataroztak 3.120 forint/nm/h6 + afa 6sszegben, a biztositék dsszegét 27.004
eurdban, a Management Szerz6dés szerinti biztositék 6sszegét pedig 1.531.881
forintban. Az adatlapon kuldnleges zaradékként 5 pontban a bérlé érdekében alld
megallapodasokat is kotottek, igy a bérbeadd hozzajarult ahhoz, hogy a bérl6 sajat
koltségén kulon bejaratot nyisson a bérleményben a ...oldalon, illetve ahhoz, hogy a
bérleményben GUzemel6 kavézd a bevasarlokdzpont nyitva tartasatol eltérd legyen.
A megallapodas szerint a bérl6 az ingatlan ... térre néz6 arkadsorabdl a bérlemény
terlilethataraival megegyezd hosszusagu teraszt telepithet, lizemeltethet, valamint,
hogy a bérbeadd nem kot bérleti szerz6dést a bevasarldkézpontban talalhatd
bérleményekre az itt rogzitett helyi vagy nemzetkdzi kavéhazlancokkal. A bérl6
kifejezett jotallast vallalt azért, hogy a Starbuck's védjegy hasznalatara jogosult, és
az marad a teljes bérleti id6szak alatt is.

A szerz6dés 3. pontja szerint a szerz6dés annak alairasaval egyidejlileg lép
hatalyba, a bérleti id6szak kezdete a birtokba adas id6pontja és a bérleti jogviszony
ettdl az idoponttdl szamitott hatarozott ideig tart, mely id6étartam az adatlapon kerult
meghatalmazasra.

A 3.4. pont szerint a bérlemény tervezése, birtokba adasa, kialakitasa az
uzletkbzpont megnyitasanak idépontjdhoz igazodik, a bérbe ad6 az lzletkdzpontot
a bérbe adhato bérleményi tertletek 70%-anak bérbeadottsaga, illetve legalabb két
szint egylttes bérbeadottsaga esetén nyitja meg, azzal, valamelyik terllet abban az
esetben tekinthetd bérbe adottnak, ha a bérbeado a targyi teriletre érvényes bérléi
kotelezettségvallalast tartalmazdé okirattal rendelkezik. A bérbe adod koteles e feltétel
bekdvetkeztérdl irasban értesiteni a bérlét nyitasi értesitével, azon konkrét hatdrnap
megjeldlésével, mikor az Gzletkdzpont hivatalosan megnyitasra kerll, ez nem lehet
hamarabb, mint a nyitasi értesités bérl6 altali kézhezvételétdl szamitott 90 nap. Az 1.
r. alperes vallalta, 2010. augusztus 20. napjat megel6z6en nem kild nyitasi
értesitést a felperesnek.

A 3.4.2. pont szerint, amennyiben bérbeadd nem kild a bérlbnek nyitasi értesitést
2011. szeptember 30-ig, a bérld jogosult a szerz6déstél irasban elallni, az elallasi



nyilatkozat akkor tekinthet6 érvényesnek, ha azt a bérbeadd 2011. oktdber 31-ig
kézhez veszi. Amennyiben a bérl6 ezen elallasi joggal nem él, a bérbeado jogosult
a bérleti szerz6déstél 2011. november 30-ig elallni, az elallasi jogok gyakorlasa
esetén egyik fél sem élhet a masik féllel szemben semmilyen kdveteléssel, ilyen
kdvetelés érvényesitésérdl a felek kifejezetten kdlcséndsen lemondtak.

A szerzddés 5. pontja a bérlemény tervezésével kapcsolatos megallapodasokat
rogzitette, a birtokba adasra vonatkozéan a 6. pontja rendelkezett, a 7. pont a
kialakitassal, a 8. pont az engedélyezésekkel, a 9. pont a megnyitassal, a 10. pont a
bérleti dijjal kapcsolatos megallapodast, a 11. pont a Management Szerz6désre, a
12. pont a fizetési feltételekre vonatkozé megallapodast tartalmazta.

A szerzddés 14. pontja rogzitette a biztositékra vonatkozo rendelkezéseket, a felek
megallapodasa szerint a birtokba adas idépontjaig a bérl6 megfizet az adatlapon
meghatarozott bankszamlara harom havi bruttd alapbérleti dijnak 6sszegl
ovadékot. A bérld bankgaranciat is nyujthatott, a szerz6dés 14.7. pontja szerint a
szerz6désben foglalt rendelkezéseknek megfeleld teljes O&vadéki 06sszeg
medfizetéséig vagy a bankgarancia &tadasaig bérl6 nem veheti birtokba a
bérleményt. A 16. pont a bérbeadd jogaira, kotelezettségeire, a 17. pont bérlo
kotelezettségeire és jogaira vonatkozott.

A 18. pont szerint a bérbeadd nem biztosit kizar6lagossagot a bérl6é tevékenysége
vonatkozasaban, a bérl6 tudomasul vette, hogy a bérbeadd, mint az Gzletkézpont
tulajdonosa barmikor jogosult az Uzletkbzpont, mint egész és az uzletkdzpont
bérleményei profiljanak megvaltoztatdsara, az ilyen valtozasok okan a bérld nem
kOvetelhet kartéritést, nem mondhatja fel a szerz6dést. A bérlet megsziinésével
kapcsolatos 23. pontban régzitettek szerint az adatlapon meghatarozott idejl bérleti
id6észak lejartaval, barmelyik fél jogutdd nélkili megszinésével, illetve a felek
kdlcsdnds megegyezéseével szilinik meg a bérlet, ezen kivil a lakastorvény 24.§,
25.§-aiban, illetve a szerz6désben meghatarozott okok alapjan rendkivili bérbeaddi
felmondassal. A szerz6dés 23.6. pontja a bérl6 fizetésképtelenné valasaval,
csOdeljaras ala kertilésével, végelszamolasa elhatarozasaval, illetve tulajdonosi
szerkezete megvaltozasaval kapcsolatos azonnali hatalyu bérbeaddi felmondasi
okokat is nevesitett. Ezen tulmenden a rendkivili felmondas bérl6 altali eseteit
tartalmazta.

A szerz6dés 21. pontja szerint a szerzddés kizarolag a felek kdzds irasos
megegyezésével moddosithatd vagy egészithetd ki, minden szdbeli modositas,
egyoldalu nyilatkozat, mellék- vagy hattérmegallapodas alapjan tett valtoztatas
semmisnek és érvénytelennek mindsul. A szerz6dés 25.5. pontja szerint a
szerzb6dés altal nem szabalyozott kérdésekben a Pitk., valamint az 1993. évi
LXXVIII. térvény rendelkezései irdnyadoak.

A szerzbdést a felperes részérdl ..., az I. r. alperes részérdl ... irta ald. A
szerz6déskotés napjan a felperes az ... is megkotdtte a Management Szerzddést,
annak 1.2. pontja szerint a bérleti szerz6dés barmely okbdl t6rténé megsziinésével
a Management Szerzddés is automatikusan is megsz(inik.

Az I. r. alperes a felperessel tortént szerz6déskotést kovetben tovabbi potencialis
bérl6jeldltekkel is targyalt, tobb bérld azzal a feltétellel irta ala bérleti szerz6dést,



illetve tett igéretet szerz6déskotésre, ha az |. r. alperes valamilyen nagyobb,
ugynevezett magnesbérlével is szerzédést két. Az I. r. alperes tébb potencialis
,magnesbérlét" megkeresett és targyalt vellk az zletkbzpont valamely
helyiségének kiadasat illetéen, ezek egyike volt a Il. r. alperes, aki az tuzletnyitastol
2009 tavaszan még elzarkézott, 2010 tavaszan azonban érdekl6dést mutatott.
Azonban a Il. r. alperes kizar6lag azzal a feltétellel kivant, éspedig jelentésebb
nagysagu teriletet bérbe venni, amennyiben a G25 szamu helyiséget, illetve annak
jelentds részét megkapja.

A G25 szamu helyiség Il. r. alperes részeére tortén6 bérbeadhatosaga targyaban az
I. r. alperes a felperessel 2010 majusaban targyalast kezdeményezett a bérleti

szerz6dés modositasara, akként, hogy masik helyiséget biztosit az
uzletkézpontban. 2010. majus 11-én az |. r. alperes részérél.... és ..., felperes
részérdl ... és ... részvételével létrejott egy talalkozd, ahol az I. r. alperes

tajékoztatta a felperest a Il. r. alperessel folytatott targyalasokrol, arrdl, a felperesi
bérlemény athelyezése lenne sziikséges a ll. r. alperessel és tdbb, mas kis bérldvel
a szerzOdéskotés |étrejotte és az Uzlethaz megnyitasa érdekében. A felperes ekkor
a szerzb6désmodositasra nem volt hajlandé.

Ezt kdvetden a felperes és az I. r. alperes 2010. nyar végén vették fel a kapcsolatot,
az |. r. alperes tajékoztatta a felperest, hogy a G25 szamu helyiség Il. r. alperes
részére torténd bérbeadhatosaga a feltétele a nyitasnak, és ehhez a felperessel
kotott szerz6dés modositasa szikséges lenne. 2010. szeptember 15-én az |I. r.
alperes részérdl ... és ..., felperes részérdl ... és ... vett részt, a talalkozé a felperesi
uzlet, illetve Uzlethdz megnyitdsa kapcsan Iényeges korlilményekrdl targyaltak.
Alperes ismét egyértelmiivé tette allaspontjat, mely szerint az Uzletk6zpont
megnyitdsara akkor van lehet6ség, ha a felperessel kotott szerz6dés modositasra
kerll. Alperes részérél ekkor két alternativ Uzlethelyiségre és 10, illetve 15%-0s
bérleti dij kedvezmény megaddsara hangzott el ajanlat, a felperes képvisel6i pedig
tajékoztattak alperest, hogy dontéshozo szerv elé tarjak az ajanlatot és a dontést
kovetéen tajékoztatjdk az |. r. alperest. A talalkoz6t kovetben a felajanlott
cserehelyiségeket a felperes képvisel6i a helyszinen megtekintették.

Az |. r. alperes szeptember 22-én irasban is rogzitette az lUzlethelyiség cserére
vonatkozé ajanlatat és annak feltételeit, ezeket a felperes legfelsébb ddéntéshozd
szerve 2010. szeptember 30-i Ulésén targyalta és a G1, G2 szamu helyiségeket
talalta a felajanlottak kozil elfogadhatonak.

Ezt kdvetéen 2010. oktdber 7-én a felperes részérdl ..., I. r. alperes részérél ... és ....
talalkozott, ahol ... tajékoztatta az I. r. alperes képvisel6jét arrél, hogy a felperesi
legfelsObb tulajdonosi dontéshozé szerv dontése értelmében cserhelyiségként a
G1, G2 helyiségek johetnek szdba. A dontés részleteirbl, a szerz6désmaobdositas
egyeéb, felperes altal tamasztott feltételeirél oktdber 13-an e-mail utjan ... irdsban is
tajékoztatta az . r. alperest. A felperesi feltételek kdzott szerepelt egy egyszeri
250.000 eurd oOsszegli kompenzacid a felperes iranyaba, az épulet legjobb
uzlethelyiségébdl vald kikdltozéséért, egy tovabbi Uzlethelyiségre valo igény



...megnyitasa céljabol, emellett felperesnek bérleti dijra, a bérleti idészakra
szerz6dés felperesi felmondasi tilalma rogzitésére vonatkozd igényei is
megfogalmazasra kertltek.

Az irdsban rogzitett ajanlatra az . r. alperes 2010. oktdéber 19-én reagalt, nem
fogadta el a felperes egyéb feltételeit, az épulet homlokzatan kihelyezendd felperesi
l6gd kivételével. 2010. oktober 20-an ujabb személyes talalkoz6 zaijlott le ..., ...,
illetve ... és ... részvételével. A felek egyeztettek, a ... Uzletnyitdsanak lehetbségeirdl
is targyaltak, minden, valamennyi, fél altal Iényegesnek tekintett feltételre vonatkozo
megegyezés ekkor sem jott létre. Ezt kdvetGen a korabbi bérleti szerz6déstol eltérd
helyszineken térténd Uzlet, vagy Uzletek kialakitasa érdekében oktdber 22-én az I. r.
alperes altal felajanlott bérlemények tervei megkuldésre kerlltek a felperesnek,
2010. november 15-én egy személyes bejarasra is sor kerilt ... és ..., felperesi
milszaki szakember, valamint ... részvételével, ennek eredményeképpen
megallapitottak, hogy a ... étterem megnyitasahoz szikséges feltételek nem allnak
fenn.

Az |. r. alperes az egyeztetések soran mindvégig kulon kivanta kezelni a
szerzb6désmodositastdl a ... Uizlet megnyitasanak kérdését, utobbi miszaki feltételei
allaspontja szerint nem alltak fenn, a felperes altal kért egy6sszegl kompenzaciot is
tulzott igénynek tekintette, allaspontja szerint a bérleti dij csdkkentése kellben
kompenzalta volna a felperest. Javasolta, hogy egyébként a felperest ért kar
nagysaganak meghatarozasara fliggetlen szakértét vegyenek igénybe, de a felek
k6zott sem a szakértd személyében, sem a koltségviselésben nem jott létre
megallapodas. Ezt kdvetéen az |. r. alperes 2010. november 18-an megkuldte
felperesnek az altala mar alairt modositott bérleti szerz6dést, de azt a felperes nem
irta ala, és err6l aznap |. r. alperest értesitették azzal, I. r. alperes ajanlatara
hamarosan részletesen valaszolnak.

I. r. alperes 2010. november 22-én a Il. r. alperessel bérleti szerz6dést kotott
O0sszesen 1352,04 nm alapteriletd, illetve kialakitandd Gzlethelyiségre, ebbdl a
tertletb6l 305,37 nm a fdldszinten, részben a felperessel megkdtott bérleti
szerzbdéssel érintett terlletet is magaba foglald volt, tovabbi 1046,67 nm az elsé
emeleten talalhato. A bérlet kezdeti idépontjaként azt az idépontot hataroztak meg,
amikor a bérlemény a bérl6 részére atadasra kerll a kivitelezési munkalatok
megkezdése végett, ez az idépont a bevasarlokézpont megnyitasat megel6z6 42.
nap, a szerzodés lejaratanak napjaként pedig 5 + 4x5 éves idészak végét jelolték
meg. Ugy rendelkeztek, a bérlet automatikusan megujul valamennyi egymast
kovetd idészak végén, kivéve, ha azt a bérl6 megsziinteti. A bérl6 irasban jogosult a
szerz6dést barmelyik 6téves idészak utolsé napjaval megszintetni akként, hogy a
felmondasrol szold nyilatkozatot legalabb 120 nappal az 6téves idészak vége el6tt
eljuttatja a bérbeadodhoz.

Az I., Il. r. alperes kozott |étrejott bérleti szerz6dés |. szamu mellékletét képezd
adatlapon rogzitették, a bérleti szerz6dés akkor lép hatalyba, amikor a 130,98 nm
alapteriletli G25-6s egység jelenlegi bérldjének, felperesnek a bérleti szerz6dése
felmondasra keril, vagy a bérbeado és a bérl6 mas modon megallapodnak, hogy a
G25 szamu egységet a bérl6 nem bérli. Azt is rogzitették, ha a hatalybalépés ezen



feltétele 2010. december 15-ig nem teljeslil, a szerz6dés teljes egészében e napon
automatikusan megszlinik, az |. r. alperessel kotott szerz6dés alapjan az Uzlet
kialakitasanak, illetve az Gzlet két szintje kozti bels6é kdzlekedés megvaldsitasanak
koltségeit a bérbeado viseli.

Az I. r. alperes a 2010. november 30-an irasban felperessel kotott szerzédést 2010.
december 31. napjara szo6ldéan felmondta, hivatkozva a bérleti szerzé6dés 3.2., 3.4.1,
3.4.2.,17.7-11. pontjaira, illetve a Lakastorvény 25.§ (4) bekezdésére.

Utalt arra, folyamatosan tajékoztatta a felperest, hogy a Il. r. alperes dnmagaban
jelentés terlletre tartott igényt, de a "magnesbérlé" személyéhez kototten tobb, mas
bérl6 is bejelentette szerz6déskdtési szandékat, egylttesen az Uzletkézpont tébb,
mint 80%-ara. Részletesen tajékoztatta a felperest azokrdl a fOképpen miszaki
szempontokrol is, amelyekre tekintettel a "magnesbérld" altal tervezett kétszintes
Uzlethelyiség megnyitasa csak a felperes tervezett bérleményének a G1 és G2
helyiségekbe valdé athelyezésével biztosithatd, illetve a szerzédés megfeleld
moddositdsaval. Az egyeztetés utan a szobeli megallapodas Iétrejétt, de azt a
felperes nem irta ala és a 2010. november 18-i elektronikus levélben errdl értesitette
az l. r. alperest, az ott irt részletes indokolasat pedig meg sem kdldte.

I. r. alperes Kkifejtette, a felperes szerzddeéses, illetve jogszabalyon alapulo
egyuttm(ikddési kotelezettségét sulyosan sérti, veszélyezteti a beruhazashoz,
uzemeltetéshez f(iz6d6 érdekeit. A megnyitas elmaradasabol kar érné, az eredetinél
csaknem egy évvel kordbbi nyitas viszont felperesnek semmiképp sem hatranyos.
Mindezek miatt a felperesi jogseértés rendkivli sulyara tekintettel a bérleti szerz6dés
nem tarthat6 fenn, ezért felmondja a jogsértés sulya miatt felszolitas nélkul.

A ll. r. alperes |. r. alperessel kotott szerz6dés alapjan az I. r. alperes felperesnek
kildott felmondasat kovetéen a bérlemény egy részét, a G25/b helyiséget a tobbi,
szerz6désben rogzitett helyiségekkel egyitt birtokba vette, ezeket atépitve a maga
uzletét megnyitotta, melyeket Uzemelteti joger6s hatosagi épitési és
hasznalatbavételi engedélyek alapjan.

Az |. r. alperes 2011. februar 11-én a lll. r. alperessel is bérleti szerz6dést kotott a
foldszinti G25/a helyiségre vonatkozéan, mely a felperes és I. r. alperes kozotti
szerzddéssel érintett bérleménynek a Il. r. alperes altal bérbe nem vett részét nem
jelenti, 6sszesen 60,66 nm-es terlletet. A bérleti szerzédést az I., Ill. r. alperes
Otéves idGtartamra hosszabbitasi opcioval kototte meg, it a bérbeadd
koltségvallalasa mellett kavézd kerilt kialakitasra, az Uzletk6zpont megnyitdsara
2011. aprilis 14-én kerlt sor.

A felperes modositott, véglegesitett keresetében . r. alperes 2010. november 30-an
kelt felmondasa érvénytelenségének, az 1., Il. r. alperes kdz6tti 2010. november 22-
én létrejott, a G25/b Uzlethelyiségre vonatkozo, illetve az I. r. alperes és lll. r.
alperes kozott 2011. februar 11-én a G25/a jelt uzlethelyiségre vonatkozoan
létrejott bérleti szerzddések eérvénytelenségének megallapitasat kérte, ezen
tulmenden Il., Ill. r. alperesek arra valo kotelezését, hogy a G25/a és G25/b
uzlethelyiségeket 90 napon belll kilritve adjak a birtokaba, kérte kdtelezni az |I. r.



alperest 60.246.508 forint tdke és ezen dsszeg 2011. aprilis 14-t0l szamitott, a Ptk.
301/A.§ (2) bekezdése szerinti késedelmi kamata megfizetésére kartérités cimeén.
Masodlagosan az |. r. alperest a felmondasa érvénytelenségének megallapitasa
mellett 251.439.902 forint elmaradt haszon és 10.000 eurd altalanos kartérités,
valamint ezen 6sszegek utan 2012. februar 1-t6l szamitott, a Ptk. 301/A.§ (2)
bekezdése szerinti kamat megfizetésére kérte kotelezni.

El6adta, az I. r. alperes felmondasa csak a szerzddés vagy a Lakastorvény 24.§,
25.§-ai szerint lett volna jogszer(l, az azonban formailag, tartalmilag is jogellenes,
egyuttm(ikddési kotelezettséget a bérleti szerz6dés nem tartalmazott, a mddositas
csak irasban lett volna érvényes, igy nem valés a modositds elmaradasara
vonatkozdé I. r. alperesi hivatkozas. A felmondas formai hibaja az volt, hogy azt
megel6zéen 6t az |. r. alperes nem szolitotta fel. Az I. r. alperes késedelmére is
hivatkozott a nyitasi értesités kapcsan, vitatta egyuttmidkodési kotelezettsége
megszegéseét, s azt is, hogy az I. r. alperes altal felajanlott G1, G2 lzlethelyiségek a
G25-6s bérleménnyel egyenranguak lettek volna. Utalt az Uzemeltetési
prémiumszolgaltatoi mivoltara.

Az I, Il illetve az |. és lll. r. alperesek altal kotott szerz6dések érvénytelensége
koérében hivatkozott arra, az I. r. alperes altali érvénytelen felmondas miatt ezek a
szerzOdések semmisek a Ptk. 227.§ (2) bekezdése, illetve a Ptk. 234.§ (1)
bekezdése folytan, kérte I, Ill. r. alperest a Ptk. 193.§ (1) bekezdése alapjan
kilritésre is kotelezni. Az I. r. alperes marasztalasat az egy évi tervezett haszon
Osszegét jelentd 60.246.508 forint Osszegben kérte, masodlagos kérelmét a
helyiségek birtokba adasanak elmaradasa esetére terjesztette el6 a felmondas
érvénytelenségének megallapitdsa mellett. Elmaradt haszonként a kavéhaz o6tévi
vart profitjat jelélte meg, ennek igazolasara tiz éves profitszamitast csatolt azzal,
hogy a 6-10-ig terjeddé évek nyereségét jeldlte meg, a befektetés megtérilése
leginkabb ezen idészakban volt varhaté. A 10.000 eurd tényleges karigényt a
perbeli szerz6déskotés kapcsan megkotott tanacsadoi szerz6dések, repuldjegyek,
ugyvédi megbizasok soran felmerilt kiadasainak megtéritéseként jeldlte meg. Utdbb
azt a szerz6désmoddositas megkotésével kapcsolatos felperesi tevékenységek
kompenzacidjaként kérte a Ptk. 359.§ (1) bekezdésére hivatkozva altalanos
kartéritésként, utalva a felperesi cégcsoport képviseldinek, alkalmazottainak belsd
eljarasaira, szamitasaira, az egyeztetéseken valo részvételére, idéraforditasara.
Hivatkozott arra, az |. r. alperes Uuzleti kockazatot vallalt, masnak a legjobb
bérleményt nem adhatta volna bérbe. Az elmaradt haszon tekintetében szakértdi
bizonyitast inditvanyozott, illetve a karigény kapcsan az okozati Osszefuggés
vonatkozasaban is, annak megitélésére, hogy tudott volna-e nyitni Gzletkbzpontot
az |. r. alperes, ha a felperessel kététt szerz6dését nem mondja fel. Az I. r. alperes
nem megfeleld Uzletpolitikat folytatott, helytelen volt a bérbeadasi gyakorlata is,
megfelel6 engedmények, rugalmassag esetén az lizletkzpont a felperesi bérleti
szerz6dés modositdsa, felmondasa nélkul is kiadhato, igy az (zletkdzpont
megnyithatd lett volna. Ebben a kdrben maganszakért6i véleményt csatolt, illetve a
varhato forgalomkalkulacié igazolasara is.

Az |. r. alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat
kérte.



El6adta, a felmondas jogszer( volt, az egyeztetést kdvetben a felek megallapodtak
a 2010. januar 14-i szerz6dés modositasaban, az elkészitett mddositast azonban a
felperes nem irta ala, egyuttmikodeési kotelezettségét sulyosan megsértette, a
felmondas felszdlitas nélkal is jogszerl volt. A birtokba adas tekintetében
idGelbttiségre, illetve lehetetlenségre hivatkozott, utalt a Ptk. 229.§ (2) bekezdésére.

A ll. r. alperes a kereset elutasitasat kérte. Utalt arra, az |. r. alperessel kotott
szerzbdése érvényes, felfuggesztd feltételhez kotott szerzé6dés volt, az |. r. alperes
altal felperessel k6zolt felmondas esetleges érvénytelensége esetén ez I. r. alperes
jogszavatossagi felel6sségét alapozna meg, de szerz6dése érvénytelenségét nem.
Utalt a beruhazasaira, a szerzédéskotéskori allapotra, illetve arra, a bérleményt
nem jogalap nélkul tartja birtokban, a vele szemben birtokba adasra el6terjesztett
kérelem alaptalan.

A lll. r. alperes a kereset elutasitasat kérte. Hivatkozott a felperes és az I. r. alperes
kozotti szerz6dés nem tipikus voltara és a Ptk. alkalmazhatdsagara, vitatta, hogy az
I. r. alperessel kotott szerzédése lehetetlen szolgaltatasra iranyult volna.
Szerz6dése érvényes, a birtokba adas megtértént és az Uzlethelyiséget jelenleg is
hasznalja. Ugyancsak hivatkozott az I. r. alperes jogszavatossagi kotelezettségére,
mely a bérleti szerz6dése érvényességét nem érinti. A tdébb, érvényes jogcimmel
rendelkez6 bérld kozul allaspontja szerint azt kell vizsgalni, melyik bérlé tarthat
igényt a hasznalatra.

Az els6foku birésag a felek kozti, a felperes és az |. r. alperes kozotti
egyeztetéseken elhangzottakra tanuként hallgatta meg ..., ..., ..., ... €s ... majd
utdobbi négy személy ismételt meghallgatasaval az ellentétesen el6adott
korilmények tekintetében szembesitésre kerllt sor, de az eredményre nem
vezetett.

Az els6foku birosag a 2013. november 27-én kelt 31.G.40.517/2011/71. szamu
itéletével a felperes kereseti kérelmét elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy 15
napon belll fizessen meg az I. r. alperesnek 3.810.000 forint, a Il. r. alperesnek
2.540.000 forint, a lll. r. alperesnek 635.000 forint perkoltséget.

A hatarozat indokolasa szerint a felek koOzti szerz6dések, a felmondasban
hivatkozottak, illetve az egymassal irdsban kdzoltek tartalma, okirati bizonyitékok,
illetve a tanubizonyitds alapjan megallapithatd, a felek kozott teljes kord
megallapodas nem jott Iétre. Ugyancsak nem sikerllt pontosan megallapitani, hogy
... a felperes legfels6bb dontéshozo6 szervének ddntéseérdl milyen tajékoztatast adott
alperesnek, a feltételek irasbeli megerdsitésre is szorultak. A 2010. oktdber 13-i
irdsos feltételek teljes korliek voltak, igy a korabbi kdzlésnek nem volt relevanciaja.
Az . r. alperes bérlokeresési tevékenysége az ebben a kdrben csatolt kimutatasok,
riportok utjan megfeleléen bizonyitasra kertlt, ezért mell6zendd volt az ebben a
korben el6terjesztett  bizonyitasi  inditvany. A  felperes altal csatolt
maganszakvélemény, mint a felperes el6adasa veendd figyelembe, a
maganszakvélemény készitbje az I. r. alperes versenytarsa a piacon, illetve az
O0sszehasonlitd adatok nem voltak alkalmazhatdk.



Az els6foku birésag kifejtette, a szerz6déskotéstdl kezdve egészen a nyitasi
értesités megkuldéséig, illetve a birtokbavételig a felek kdzt fennallé szerzédés
alapjan a bérleti jogviszonybdl fakadd jogok és kotelezettségek nem voltak
gyakorolhatok. Addig, mig az I. r. alperes a nyitasi értesitést a felperesnek meg nem
kaldi, a kikoétott elallasi jogra tekintettel a felek barmelyike csak sajat
karveszélyviselése tudataban tehetett barmilyen intézkedést. A felperes a
felmondas érvénytelensége esetére a szerz6dés teljesitése iranti kereseti kérelmet
is elGterjesztett, igy 6nallé6 megallapitasi keresetnek nem volt helye, 6nalléan az |. és
II. r., illetve az I. és lll. r. alperes kdzétti szerz6désekkel kapcsolatos megallapitasi
keresetnek sem volt helye.

Az els6foku birésag |. r. alperes altal koézolt felmondas tekintetében a
jogellenességet megallapithatonak talalta, az 1993. évi LXXVIII. torvény 2.§, 24.§,
25.§ és 32.§-ai ismertetését kdvetben kifejtette, a felek megallapodasa a felmondasi
ok kapcsan visszautal a lakastorvény 24.§, 25.§-ara is, egyéb felmondasi okokat is
nevesit. Az I. r. alperes a lakastorvény 25.§ (4) bekezdésére hivatkozva, illetve a
felek kozti szerz6dés bizonyos rendelkezéseit megjeldlve, felperes sulyos
szerzbdésszegéset, egyuttmikodési kdtelezettségének megszegését allitva mondta
fel a szerz6dést, megel6z6 felszoélitas nélkdl.

A Ptk. 4.§ és 205.§ (3) bekezdése, valamint 227.§ (4) bekezdése felhivasa utan
rogzitette, a 2010. januar 14-i szerz6dés utan a felperesnek egyuttmikddeési
kotelezettsége a szerzbdés teljesitése korében allt fenn, tekintve, hogy nyitasi
értesitést nem kapott, igy a szerz6dés teljesitése kdrében nem volt kdtelezettsége,
ugyancsak nem volt a szerz6dés modositasa korében sem. Az hogy a felperes az |I.
r. alperes altal kezdeményezett targyalasokon milyen feltételeket tamasztott,
befolydsolta a modositas Iétrejottét, de erre nézve a szerzé6désmodositas
elmaradasa sem értékelhetd akként, hogy az felperes szerz6désszegb
magatartasanak koévetkezménye. Hogy |. r. alperes tud-e kelld6 szamu bérleti
szerz6dést kotni, arra nézve a felperest felelésség nem terhelte. A megnyitast
illetéen volt a felperesnek is Uzleti kockdzata, mivel ha az I. r. alperesnek nem
sikerul kell6 szamu, tovabbi bérlét szerzbédtetnie, az Gzletkbzpont egészét nem tudja
megnyitni, az felperes kockazata is. A megnyitas elmaradasa esetén egyébként
2011. szeptember 30. és november 30. k6zott a szerz6dés elallasi jogot biztositott.
A felperes és az I. r. alperes tényleges bérleti jogviszonya meg sem kezdddoétt a
felmondas kozléséig, igy a lakastorvény 24.§-aban irt okokbdl t6rténd felmondas
nem kerllhet széba, a felperesnek bérleti dijfizetési kdtelezettsége nem volt, egyéb
kotelezettsége nem allt fenn, nem volt birtokon beldl. A lakastorvény 25.§-a pedig a
felmondasi jogok gyakorlasat szabalyozza, igy ezek sem alkalmazhatok. igy téves
az |. r. alperesi hivatkozas, hogy kulon felszdlitas nélkil a szerz6désszegés sulyos
mértéke miatt allt volna fenn alperesi felmondasi jog. Egyébként I. r. alperes nem is
Lakastorvény 24.§ (1) bekezdés c) és d) pontja szerinti okbdl, hanem egyéb
szerzOdésszegést allitva mondta fel a szerzédést. A Lakastérvény 25.§ (4)
bekezdése szerinti felmondas egyébként hatarid6hdéz kotott, az |. r. alperest az
altala megjeldlt okbdl felmondasi jog nem illette meg a szerzédés adott
|étszakaszaban, illetve az altala megjeldlt ok sem volt jogos. A szdbeli
megallapodas létrejotte sem eredményezett volna felmondasi okot, legfeljebb
karigényt alapozhatott volna meg, a hataridé atlépése miatt is 6sszességében a



felmondas a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan semmis, igy jogellenes, I. r. alperes
akkor jart volna el szerzédésszerlen, ha 2011. oktober, illetve novemberi hataridét
kivarja.

Az |. és Il., illetve I. és lll. r. alperes kozotti bérleti szerz6dések tekintetében az
els6foku birdsag a Ptk. 227.§, 228.§, 229.§-ai felhivasa utan kifejtette, a felperes és
az |. r. alperes kozott megkotott szerzédés felfuggesztd vagy bontd feltételt,
idbhatarozast nem tartalmazott, a szerz6dés annak alairasaval hatalyba Iépett, arra
az esetre, ha az Uzletk6zpont megfelels telitettségét az I. r. alperes nem tudja elérni
€s a megnyitas a szerzddés szerint nem kdvetkezik be, a felek elallasi jogot kétdttek
ki. Az ., Il. és az I, lll. r. alperes kozti szerz6dések érvényesek, lehetetlen
szolgaltatasra nem iranyulnak, a Il. r. alperessel kotott szerzédés felfiiggesztd
feltétellel kotott szerzédés volt, ahol a feltétel a felperes bérleti jogviszonya
megsziinése volt. A felperessel kotott bérleti szerz6dése az I. r. alperesnek a
felmondas érvénytelensége miatt nem sz(int meg, ez a kérilmény nem hat ki a ll. és
[ll. r. alperesekkel kotott szerz6désekre, azok érvénytelenségét nem alapozza meg.
Jogszavatossagi feleléssége van az |. r. alperesnek. A Il., lll. r. alperes érvényes
jogcim alapjan birtokolja az ingatlant, velik szemben felperesi birtokba adasi igény
nem lehet alapos. A felperesi bérlemény fizikai atalakitdsara és a bérleti
szerzbdésekre, illetve a Il., Ill. r. alperes birtokba Iépésére figyelemmel az I. r.
alperes és felperes kozti szerz6dés teljesitése utdbb lehetetlenllt is a Ptk. 312.§ (2)
bekezdése folytan, igy a szerz6dés megsz(int, annak teljesitését a felperes nem
kdvetelheti, jogcime nincs. Ha nem lehetetlenlilt volna a szerz6dés, az esetben is a
felperes csupan annak rendelkezései szerint kdvetelhetné a birtokba adast, annak
pedig feltétele volt a tervek egyeztetésén tulmenben a kaucid alperes részeére
torténd megfizetése is, ez nyilvanvaléan nem teljesllt, igy a birtokba adasi kérelem
sem alapos.

A felperesi els6dleges és masodlagos karigény kapcsan az elséfoku birdsag
kifejtette, a jogellenes felmondas folytan alperes karfeleléssége fennall, a Pik.
318.§, 339.§ és 359.§ felhivasa utan utalt arra, a felperest terhelte a jogellenes
alperesi magatartas bizonyitasan tul a nala bekdvetkezett kar 6sszegszeriségeének,
illetve a kar és a jogellenes alperesi magatartas k6zotti dsszefliggés bizonyitasa. Az
els6dleges, masodlagos kereseti kérelem tekintetében az érvényesitett karigény
kapcsan az okozati dsszefliggés nem bizonyitott, a felperes nem tudta igazolni,
hogy a vele kétott szerz6dés felmondasanak hianyaban is megnyithaté lett volna az
uzletkdzpont 2011. szeptember 30-ig, ennek hidanyaban oktéber 31-ig felperest, azt
kovetéen november 30-ig alperest elallasi jog tovabbi jogkdvetkezmény és karigény
nélkdl illette meg.

Az |. r. alperes Uzletpolitikaja kapcsan a tovabbi bizonyitas lefolytatdsa nem volt
indokolt, az I. r. alperes tébbszér kommunikalta a felperes felé, hogy a részére
lekotott Uzlethelyiség képezte akadalyat az Uzletkbzpont nyitdsanak, a kell6 szamu
bérl6 megszerzésének. Egyebekben mind felperes, mind 1. r. alperes is
valaszthatott volna mas stratégiat, mutathatott volna nagyobb rugalmassagot. Az
okozati 0Osszefliggés hianyaban a kar 0Osszegszerliségeét illetben a tovabbi
bizonyitas, mint sziikségtelen, mell6zendé volt.

Az els6foku birosag a felperes altal megjeldlt 10.000 eurd kapcsan kifejtette, a
felperes a munkavallaléinal felmerllt koltségeket kivanta érvényesiteni, azonban



ezek kiszamithato koéltségek, azok megtéritését nem az altalanos kartérités keretei
kozott lehet kérni, de a koltségek felmerllése sincs okozati dsszefliggésben az
alperes jogellenes felmondasaval. A koltségek a szerzédésmodositasra iranyuld
targyalasok soran felmerilt koltségek, ezek mindkét targyald fél sajat uUzleti
kockazataba tartoznak. A felperes is aktiv részese volt a modositasra iranyuld
targyalasoknak, igy azok eredményétdl fuggetlenll ezeket nem térittetheti meg,
ezek mindenképpen felmertltek volna a felmondastdl fuggetlendl is.

A Pp. 78.§ (1) bekezdése és a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (6) bekezdése
felhivasa alapjan mérlegeléssel dontétt az elséfoku birésag a felperest terheld
perkoltségrol, azzal, a tolmacsdijat a felperes eldlegezte és 6 viseli.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett. Az elséfoku itélet hatalyon kivll helyezését és
az elséfoku birésag utasitasat kérte a per uUjabb targyalasara és ujabb hatarozat
hozataldra, masodlagosan az els6foku itélet keresete szerinti megvaltoztatasat.
Amennyiben a tovabbi, lefolytatandd bizonyitds nagyterjedelmu lenne, kdzbensé-,
illetve részitélet hozatalat inditvanyozta. Kézbensé itélettel az I. r. alperes 2010.
november 30-ai felmondasa érvénytelenségének megallapitasat, az ingatlan
birtokba bocsatasaval és kartéritéssel kapcsolatban pedig ujabb eljaras lefolytatasa
céljabol az els6foku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezését kérte, a kozbensd
itélettel a jogellenes I. r. alperesi felmondas folytan az |. r. alperesi kartéritési
feleléssége fennalltanak megallapitasat, az I., Il. r. alperes, illetve az I. és Illl. r.
alperes kozotti bérleti szerz6dések ervénytelenségének megallapitasat. Valamennyi
esetben kérte a tovabbi kereseti kérelmek, azaz ingatlan birtokba adasara és a
kartéritésre vonatkozd kérelmek tekintetében az elséfoku itélet hatalyon kivdl
helyezését, a kdzbensd itélettel eldonthetd kérdéseken tul részitélet hozatalat és a
perbeli Uzlethelyiség birtokba adasara kérte a |Il., Ill. r. alperest kotelezni.
Amennyiben érdemében az itéletet a masodfoku birdsag nem valtoztatja meg, a
perkoltségre vonatkozd részének megvaltoztatasat és a perkdltség mérséklését
kérte.

El6adta, vitatja, hogy kizardlag a Il. r. alperessel tortént szerz6dés megkdtésen mult
a bevasarlokdézpont megnyitasa, utalt a megnyitasra nyitva allé véghataridére, 2011.
november 30-ra, az altala csatolt szakvéleményre, valamint arra, mas magnesbérlo
is érdekl6dést mutatott az Uzlethdz irant. Kérte kiegésziteni a tényallast azzal,
felperes egy multinacionalis cég magyarorszagi leanycége, amely a perbeli
id6északot kdvetden tobb kavézét nyitott, mindezt kérte az elmaradt haszon és a
felperesi eredményes mukodés korében figyelembe venni. Tovabba kérte az
els6foku itéletet kiegésziteni azzal, hogy a felperes és az I. r. alperes k6zotti bérleti
szerz6dés alapjan a felperes a birtokba adas id6pontjdig volt kdteles megfizetni
haromhavi bruttd alapbérleti dijnak megfeleld dévadékot. Az els6foku itéletben
tévesen szerepel, hogy a birtokba adastdél fliggetlenil mar meg kellett volna fizetnie
a kauciot. Fenntartotta a kereseti kérelmében és bizonyitasi inditvanyaiban
foglaltakat, részletezte, hogy az elséfoku birosagnak mely jogkérdésekben kellett
allast foglalnia, egyuttal rogzitve, allaspontja szerint az I. r. alperes felmondasa
jogellenes, érvénytelen, ellentmondasos és aggalyos ebben a kérben az elséfoku
itelet indokolasa. Utalt a kdzbensé itélet lehetbéségére, rogzitve, hogy a Il., lll. r.
alperes szerzddései érvénytelenek, a Il. r. alperes a szerzédéskotéskor tudott a



felperes szerzddésérél, magatartasa rosszhiszemd, a szerz6dés semmis. Az I. r.
alperes épitési engedély modositdsa iranti eljarasa tekintetében elbterjesztett
bizonyitasi inditvanynak indokolas nélkil nem adott helyt az els6foku birosag. A ll. r.
alperes szerzOdése a felperesi szerzédés felmondasa hianyaban nem is léphetett
hatalyba, az Il. r. alperes igy érvényes jogcimmel nem rendelkezik. A
jogszavatossag kapcsan az els6foku birésag nem indokolta, hogy a felperesi
karigény miért nem alapos. A felperesi szerz6dés teljesitése nem valt lehetetlenné,
a G25-0s helyiség kialakitasa jelentdés miszaki munkat nem igényelt, a felperesi
szerzb6dés teljesitése nem lehetetlentilt fizikailag sem. Utalt ebben a kérben az I. r.
alperest terhel6 bizonyitasra, illetve az esetleges szakkérdés korében az elséfoku
birosag altal tett megallapitdsokra. A felperesi kereset nem idéelétti, a felperes
érvényes bérleti szerz6déssel rendelkezik, igy a birtokba adas feltételi fennallnak.
Jogszabalysértd volt a felperesi karigény elutasitasa is, a felperes arbevétele az
uzlethelyiség at nem adasa miatt maradt el. A bizonyitasi teher szabalyait az
els6foku birdsag tévesen alkalmazta.

Utalt arra, az érvénytelen, jogellenes felmondasra az |. r. alperes részérél az 6t
megilletd elallasi jog megnyiltat megel6z6 kdzel egy évvel korabban kerdlt sor, az
uzletkbzpont véghataridében térténé megnyitasa egyaltalan nem volt irrealis. A
felmondasi ok valdtlan volt, az pedig, hogy a felperesi helyiség nélkil nem nyitott
volna meg a perbeli bevasarlokdzpont, az I. r. alperes bizonyitasi kdtelezettsége lett
volna. A benyujtott szakvéleményt az els6foku birésag azért nem fogadta el mert
allaspontja szerint a szakért6 cég versenytarsa lenne az |. r. alperesnek, ezen
megallapitas azonban nem helytalld. Indokolatlanul mell6zte az els6foku birosag a
bizonyitasi inditvanyait a tanumeghallgatasra, illetve igazsaglgyi ingatlanforgalmi
szakértd kirendelésére, de a mell6zés okat nem jeldlte meg. Az I. r. alperes a nyitas
véghataridejéig tudott volna mas magnesbérlét is talalni, vitatta a felperes az
els6foku birésagnak a felek Uzletpolitikajat, illetve rugalmassagat érintd
megallapitasait. A kar 0&sszegszerlisége tekintetében az els6foku birdsag
ugyancsak mellézte a felajanlott bizonyitast, pedig nagyterjedelm(, tébb szakmahoz
tartozo szakvélemény beszerzésére lenne szikseg.

A perkoltségre vonatkozbéan utalt a Pp. 24.§ (2) bekezdés c) pontjara, a
pertargyérték megallapitasa kapcsan az Itv. 39.§ (3) bekezdés b) pontjara, arra, a
perkoltség 6sszege eltulzott, az kellben nem indokolt.

Az |. r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérte. Vitatva a fellebbezés megallapitasait, a felperessel kotott bérleti szerz6dés
tekintetében utalt a Ptk. 312.§-a szerinti lehetetlenllésre, a perbeli helyiség miszaki
megosztasara, egyéb helyiségrészekkel torténd egyesitésére, illetve a Il., Il r.
alperes birtoklasara. Az épitési hatdsagi engedélyt igényld, jelentds koltséggel
tortén6 mdszaki atalakitas mellett a Il., Ill. r. alperes tovabbi jelentés beruhazast
eszkozolt, a helyiségek jelenleg is a Il., lll. r. alperes birtokaban vannak érvényes
bérleti szerz6dések alapjan. A Il., lll. r. alperessel kotott szerz6dések nem iranyultak
lehetetlen szolgaltatdsra, nem teszi Onmagaban lehetetlen szolgaltatdssad a
bérbeaddi kdtelezettségvallalast az a tény, hogy a bérleményre eltérd bérlével még
bérleti szerzddeés all fenn. A I, Ill. r. alperesek johiszemilen a bérlemény birtokaba
léptek, azt jelenleg jogcimesen hasznaljak, a birtoklas és hasznalat ellenértékét



medfizetik. Téves az a felperesi megallapitds, hogy az I., Il. r. alperes szerzédése
nem lépett hatalyba. Felperes felé a felmondas megtdrtént, a felperes nincs elzarva
attdl, hogy jogszavatossagi igényt tamasszon jogai megovasa érdekében,
jogszavatossagi jogai érvényesitésén kivlil hibas teljesitésbdl eredd kara
megtéritését is kdvetelheti, erre iranyul6 kereseti kérelem nem volt. A felperes és az
I. r. alperes kozott Iétrejott bérleti szerz6dés lehetetlenllt. A felperes soha nem
kerlt a perbeli ingatlan birtokaba, az érvényes bérleti szerzédések Il., 1ll. r.
alperessel jottek létre, a birtokba adas is részikre tortént meg. Az els6foku eljaras
soran a felperes mar nem vitatta, hogy a G25-6s szamu bérlemény - fizikai
megosztasa €s muszaki atalakitasa okan - fizikai értelmében mar nem létezik, az Il.,
[ll. r. alperes birtokdban van, igy az altala kotott bérleti szerz6dés fizikai okbol nem
vitathatéan lehetetlentlt. Téves azon felperesi megkozelités, hogy a bérlemény
eredeti allapotba térténd visszadllitasa egyszerl levalasztds utjan megoldhaté
lenne, a bérlemény visszaalakitasanak koltségei témakodre irrelevans a teljesités
lehetetlenné valasa miatt.

Az |. r. alperes részér6l a bérlemény birtokba adasara vonatkozé szerzédéses
kotelezettség kapcsan utalt arra, a felek ebben a kdrben a bérléi tervek felperes
részérdl I. r. alperes részére térténd atadasat, I. r. alperes jovahagyasat, valamint az
ovadék megfizetését tekintették feltételnek a birtokba adashoz. A felperes maga
sem allitotta, hogy a birtokba adas szerz6déses feltételeit teljesitette volna,
egyebekben birtokvédelem megillette volna. Téves a felperes karigénye
megalapozottsagara térténd hivatkozasa, az Uzletkbzpont megnyitasa lett volna
el6feltétele annak, hogy a felperes bevételhez jusson, amennyiben nem igazolhato,
hogy az Uzletkdzpont nyitashoz szikséges bérl6i telitettség a perbeli bérleti
szerz6dés modositasa hianyaban bizonyosan bekovetkezett volna, ugy nem
allapithaté meg kdzvetlen ok-okozati 6sszefliggés a felmondas, illetve az elmaradt
haszon formajaban jelentkez6 kar kdzott. A karfelel6sség feltételei hianyoznak,
egyébként is a ténylegesen megallapithatdo haszonkiesés lehetett volna iranyadd az
elmaradt vagyoni el6ny megallapitasanal.

A bizonyitasi teher kérdésében utalt arra, a felperesnek kellett bizonyitania a
karfelel6sség feltételei teljeslilését, téves volt egyebekben is a felperesnek a
bizonyitasi teher kérdésében elfoglalt allaspontja. Az elséfoku birdsag helytalléan
mellézte a felperes altal készitett szakvéleményt, az egyébként elfogult és
szakmaiatlan volt, a szakvélemény készitdje tanukénti meghallgatasa is
szikségtelen volt. Indokolatlan volt ingatlanforgalmi szakértdéi bizonyitas
elrendelése is, mert a felperesi inditvany szerint bizonyitani kivant tény
megallapitdsara az alkalmatlan lett volna. Uzlethdz adott idépontig torténé
megnyithatdsaga egyébként jogkérdés lett volna nem szakkérdés. Lényeges
eljarasi szabalyseértésekre egyébként a felperes nem hivatkozott, bar a Pp. 252.§ (2)
bekezdését jeldlte meg.

A megvaltoztatasra iranyulo fellebbezési kérelem alaptalan, a kdzbensé itélet, illetve
részitélet meghozatalanak feltételei nem allnak fenn. Az els6foku birdsag itéletében
lényegileg a bérleti szerz6dés I. r. alperes altali felmondasanak érvénytelenségeét
megallapitotta, ugyanakkor ez nem eredményezte egyuttal a karfelel6sség térvényi
feltételeinek fennalltat. Egyebekben a felperes ezen kérelmei ellentmondasosak.



Megalapozatlan a felperesnek a megallapitott perkdltség koérében kifejtett
allaspontja is, a felperes egy jogviszonybdl ereddéen tdbb igényt érvényesitett, a
kartéritési kovetelés értéke meghaladja a bérleti szerz6dés alapjan szamitott egyévi
bér 6sszegét. Az elséfoku birésag mérlegeléssel mar csdkkentette a megallapithato
ugyvédi munkadijat, tovabbi csdkkentés nem indokolt. Az els6foku birdsag
itéletének helybenhagyasat kérte.

A ll. r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat
inditvanyozta. Kifejtette, a bérleti szerz6dés nem lehetetlen szolgaltatasra iranyult, a
korben jelentésége van a felfliggesztd feltételnek, mely a szerz6dés hatalyba
lépését kifejezetten az I. r. alperes és felperes kdzott létrejott beérleti szerz6dés
felmondasahoz vagy felperessel tortén6 mas egyezség létrejottéhez kotdtte. A
feltétel bedllta vagy elmaradasa nem a szerz6dés érvényessége, hanem teljesitése
korében értékelend6. A szerzddéskotés idépontjaban fennallt allapot a mérvado,
k6zdmbos, ha esetleg kiderll, a felperes és |. r. alperes kozti bérleti szerz6dés
megszlntetésére jogellenesen kerllt sor, ennek visszamenbleges kihatasa a Il. r.
alperes bérleti szerz6dés megkotésének idépontjara nincs. A birdi gyakorlat szerinti
is a szerzOdés érvénytelenségét a szerz6déskotés idépontjara vonatkoztatva kell
vizsgalni, a szolgaltatas teljesitése pedig ettdl eltér6. A szerzédés tartalmat
vizsgalva a szolgaltatas a bérleti szerz6dés alairdsa napjan kétségtelentl
lehetséges volt a 2010. december 15-i hatalyba lépésre figyelemmel. K6zOmbos a
Il. r. alperes jo- vagy rosszhiszem(isége, egyebekben a Il. r. alperes johiszemiien
jart el, nem ismerhette felperes és |. r. alperes kozott Iétrejott bérleti szerz6dés
tartalmat, a felmondas feltételeit sem. Alappal hagyatkozhatott az I. r. alperes
nyilatkozataira. ... tanuvallomasa alapjan megallapithaté volt, hogy az I. r. alperes és
a felperes kdzo6tt a bérleti szerz6dés mddositasara iranyuld targyalasok biztatoak
voltak, a felek a modositds minden Iényeges feltételében megallapodtak, ezt
tamasztjak ala az I. r. alperes altal csatolt okiratok is. A felperes nem kérte
keresetében annak megallapitasat, hogy a Il. r. alperes bérleti szerz6dése érvényes
létrejotte mellett a hatalybaléptetd feltétel elmaradasa miatt kell a Il. r. alperes
birtoklasat jogcim nélkilinek tekinteni, a Pp. 247.§ (1) bekezdése alapjan mar ilyen
kérelmet nem terjeszthet el6. A Il. r. alperes bérleti szerz6dése érvénytelensége
vizsgalata korében jogszavatossagi igényeknek jelentéségik nincs. Az elséfoku
birosag allaspontja a Il. r. alperessel egyezd volt abban, ha a felperes bérleti
szerzb6dése felmondasa érvénytelen is volt és a felperes bérleti szerz6dése
hatalyban maradt, ez nem eredményezi az |., Il. r. alperes bérleti szerzGdése
érvénytelenségét. A felperesi bérleti szerzédés lehetetlendlt, igy megszint. A G25-
0s helyiség megsziint Iétezni, ez nem vitatott a perben, ehhez specialis szakértelem
nem szikséges. Az eredeti allapot visszaallitasaval kapcsolatos felperesi allaspont
sem helytallo, a G25-6s helyiség megsziinésére kulén bizonyitdas nem volt
szlkséges, a visszaalakitas miszaki lehetdségeit illetden a bizonyitasi inditvanyait a
felperesnek az els6foku birdsag eljarasa soran kellett volna megtennie. A G25-0s
helyiség megsziinésével a felperes bérleti szerz6dése teljesitése lehetetlenilt, a
szerz6dés megszlnt, a felperesnek érvényes jogcime a birtoklasra sincs. A birtokba
adni kért targy sem létezik.



A lll. r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérte. El6adta, az I. r. alperessel kotott bérleti szerz6dése nem iranyult lehetetlen
szolgaltatasra, nem érvénytelen, jogszer(ien tartja birtokaban a targyi helyiséget, a
felperes részére torténd birtokba adasra nem kotelezhetd. Utalt a Ptk. 227.§, illetve
312.§-aban it jogintézmény kilonbozéségére. A szerz6dés lehetetlen
szolgaltatasra iranyuld volta a szerzddéskotés idépontjgban vizsgalando, a
lehetetlenilés pedig fogalmilag is a szerz6dés létrejottét kodvetben vizsgalando,
masok a jogkovetkezmények is. Az els6foku birésag a felperesi szerzddeés
megsz(inését allapitotta meg lehetetlenilés miatt. Analdgiaként hivatkozott a Ptk.
117.§ (4) bekezdésére. |. r. alperes ugyanazt a bérleményt tobbszor bérbe adta, ez
a korilmény nem eredményezi egyik bérleti szerz6dés érvénytelenségét sem. A
tényleges hasznalatra jogosultsag vizsgalando, a jogszerl birtoklas és hasznalat
bérleti jog cimén azt illeti meg, aki az Gzlethelyiséget el6szér j6bhiszemien birtokba
vette. Ez a Ill. r. alperes esetében megvaldsult, igy a lll. r. alperessel szembeni
kereset elutasitasa jogszer( volt.

A perkéltség kapcsan hivatkozott arra, amennyiben a pertargy értéke nem kertilt
megallapitasra, ez felperesi mulasztas, egyebekben az Ggyveédi munkadijbol allo
perkoltség lll. r. alperes esetében nem a pertargyértékhez viszonyul, hanem
mérlegelés alapjan tortént, bar ez részletesen nem kerilt indokolasra, de ez nem
hatalyon kivil helyezési ok. A lll. r. alperes részére megallapitott Ugyvédi munkadij
nem eltulzott, figyelemmel a perben megtartott targyalasok nagy szamara, azok
id6tartamara, illetve az eldontendd jogkérdés bonyolultsagara tekintettel.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIII. térvény 24.§ (1) bekezdése értelmében a
bérbeadd a szerzddést irasban felmondhatja, ha a) a bérld a lakbért a fizetésre
megallapitott idopontig nem fizeti meg; b) a bérl6 a szerzédésben vallalt vagy
jogszabalyban eldirt egyéb lényeges kotelezettségét nem teljesiti; ¢) a bérld vagy a
vele egyittlak6 személyek a bérbeaddval vagy a lakokkal szemben az egydttélés
kovetelményeivel ellentétes, botranyos, tlrhetetlen magatartast tanusitanak; d) a
bérld vagy a vele egyittlak6 személyek a lakast, a kdézb6s hasznalatra szolgalo
helyiséget, illetdleg teruletet rongaljak vagy a rendeltetésikkel ellentétesen
hasznaljak; e) a bérld részére megfeleld és bekoltdzhetd lakast (a tovabbiakban:
cserelakas) ajanl fel.

A 25.§ (1) bekezdése alapjan, ha a bérlo a bérfizetésre megallapitott idopontig a
lakbért nem fizeti meg, a bérbeadd koételes a bérlét - a kdvetkezményekre
figyelmeztetéssel - a teljesitésre irasban felszdlitani. Ha a bérld a felszolitasnak
nyolc napon belll nem tesz eleget, a bérbeadd tovabbi nyolc napon belll irasban
felmondassal élhet.



A (2) bekezdés szerint, ha a bérlé a szerz6désben vallalt, vagy jogszabalyban elbirt
egyeéb lényeges kotelezettségét a bérbeado altal irasban megjeldlt hataridében nem
teljesiti, a bérbeadd a hataridét kovetd tizendt napon belil irasban felmondassal
élhet.

A (3) bekezdés kimondja, ha a bérlé vagy a vele egyuttlaké személyek magatartasa
szolgal a felmondas alapjaul, a bérbead6 koteles a bérlét - a kdvetkezményekre
figyelmeztetéssel - a magatartas megszintetésére vagy megismétlésétdl valod
tartozkodasra a tudomasara jutastdl szamitott nyolc napon belil irdsban felszdlitani.
A felmondast az alapjaul szolgal6 magatartas folytatasatol vagy megismétlésétdl
szamitott nyolc napon belll irasban kell k6zdlni.

A (4) bekezdés szerint a felmondast nem kell el6zetes felszélitdsnak megel6znie, ha
a kifogasolt magatartas olyan sulyos, hogy a bérbeadotol a szerz6dés fenntartasat
nem lehet elvarni. A felmondast a tudomasra jutastol szamitott nyolc napon bell
irdsban kell k6zoIni.

Az (5) bekezdés azt is kimondja, a felmondas az (1) és (2) bekezdés esetében az
elmulasztott hatarnapot kdvetd honap, a (3) és (4) bekezdés esetében a honap
utols6 napjara szolhat. A felmondasi id6 nem lehet révidebb tizenét napnal.

A fenti jogszabalyi rendelkezések, illetve a Ptk. 4.§, 205.§ és 277.§-a felhivasaval az
els6foku birosag helytallban utalt arra, a felperes és az |. r. alperes bérleti
szerzbdést kotottek, de a tényleges bérleti jogviszony meg sem kezd6doétt az |I. r.
alperes altal k6zolt felmondas idépontjaig, a Lakastérvény fentebb irt rendelkezései
a felmondas vizsgalatara nem alkalmazhatoak. Helyes volt az arra torténé utalas is,
az egylttmikoédési kotelezettség nem terjed odaig, hogy a felperesnek
kotelezettsége lett volna a szerz6dés moddositasat alairni. Tény azonban, hogy a
felperes az |. r. alperessel torténd bérleti szerz6déskotés utan birtokba nem lépett. A
G25-0s helyiség hasznositasa helyett a felperes és az I. r. alperes a felmondas
kozlését megel6zd idészak egy részében az esetleges szerzédésmodositas
feltételeirdl targyaltak, az irdsbeli szerz6désmaodositas azonban, bar erre nézve az I.
r. alperes a tervezetet a felperesnek megkulldte, nem jott létre, a felperes a
szerzOdésmodositast nem irta ala, sét kifejezetten kdzolte, hogy nincs szandékaban
a szerzb6désmobdositast alairni. A Lakastorvényben irt szoros hataridokre is
figyelemmel tehat ezen alapon egyébként sem lehetne a felmondas érvényes.

Utal a Févarosi itélétabla arra, lényegében az |. r. alperes tevékenysége egy
hosszabb id6szakon keresztil arra irdnyult, hogy a megnyitni tervezett tzletk6zpont
helyiségeinek minél nagyobb aranya bérl6i szerz6désekkel legyen lefedve,
hasznositva és a szerz6désmodositas alairas megtagadasaig a felperes is ennek
érdekében jart el, ettdl az idéponttol kezdédéen azonban ez a fajta érdekk6zdsség
és egyuttmikodés a felek k6zott megszakadt.

Egyetértett a Févarosi itélétabla az elsdfoku birésag allaspontjaval a szerzddés
teljesitésének lehetetlenilését illetden is. A I, Ill. r. alperes birtokba lépésével, a



G25-6s helyiség miaszaki atalakitasaval, a Il., lll. r. alperes altali invesztalassal és
az altaluk térténd folyamatos hasznalattal a felperes és az I. r. alperes kozti bérleti
szerzodés teljesitése lehetetlenné valt.

A Ptk. 312.§ (1) bekezdése értelmében, ha a teljesités olyan okbdl valt lehetetlenné,
amelyért egyik fél sem felel6s, a szerz6dés megsz(inik.

A szerz6désmodositas elmaradasaeért egyik fél sem felelés. A peradatok alapjan a
G25-6s helyiség eredeti mliszaki allapotanak visszaallitdsa csak gazdasagtalanul,
aranytalanul nagy koltséggel lenne lehetséges, de a Il., lll. r. alperessel kotott
érvényes bérleti szerz6dések, illetve a jogviszonyokbdl eredd kotelezettségek
teljesitése és joga gyakorlasa folytan a felperes birtokba adast nem kovetelhet, a
G25-6s helyiség mar fizikailag nem létezik, a Il., lll. r. alperesek pedig érvényes
jogcimmel rendelkeznek az atalakitott Gizlethelyiségek hasznalatara.

Kiemelten utal a Févarosi [téldtabla arra, a felperes és az |. r. alperes bérleti
szerzbdése értelmében a bérlet idoszaka csak a bérlemény Uzletkialakitasa
érdekében t6rténd birtokba adasaval kezdddik meg és arra csak azt kdvetden kerdl
sor a szerzddés 3.4. pontja értelmében, hogy az |. r. alperes a nyitasi értesitést
megkuldi a felperesnek a nyitast legaldabb 90 nappal megel6zden, azt kdvetden,
hogy megvalosul az lzletkbzpont megfeleld telitettsége. Ha a nyitasi értesités
megkuldésére 2011. szeptember 30-ig nem Kertilt sor, akkor a felperes, illetve |I. r.
alperes jogosult a szerzddéstdl mindenféle karigény nélkil elallni. A felperes a
birtokba |épése nélkil, a megkdtott bérleti szerz6désbdl adodd jogok és
kotelezettségek gyakorlasa nélkil a szerz6désmodositas létrejottének hianyaban az
ervénytelen felmondas ellenére a szerz6dés megszinése folytan a szerzédésben
foglaltakra jogot nem alapithat.

Helytall6 volt az elséfoku birdsag alldspontja a felperesi karigények vonatkozasaban
is, a Ptk. 318.§ (1) bekezdése alapjan a szerzOdésszegésért valo felel6sségre,
valamint a kartérités mértékére a szerz6désen kivil okozott karokért valo felel6sség
szabalyait kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a kartérités mérseklésének - ha
a jogszabaly kivételt nem tesz - nincs helye.

A szerz6désen kivili karokért valo felelésségre vonatkozé Ptk. 339.§ (1) bekezdése
értelmében, aki masnak jogellenesen kart okoz, koteles azt megtériteni. Mentesul a
feleldsség aldl, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben
altalaban elvarhato.

A (2) bekezdés szerint a birésag a karért felelés személyt rendkivili méltanylast
erdemld kortilmények alapjan a felelésség aldl részben mentesitheti.

A fenti jogszabalyi rendelkezésekre figyelemmel az elséfoku birésag helyesen utalt
arra, a felperes az esetlegesen bekovetkezett kar és az alperes jogellenes
magatartasa kozotti okozati Osszefuggést nem bizonyitotta, erre tekintettel a
felperesnél bekovetkezett kar 6sszegszerliisége nem volt vizsgalando. A felperes az



l. r. alperes felé a bérleti szerz6dés moddositasara vonatkozdan az I. r. alperes altal
teljesithetetlennek vélt feltételeket tamasztott (pl. 250.000 eurd egydsszegu
medfizetése), igy a felperes maga is oka annak, hogy nem kezdte meg a G25-6s
bérlemény hasznositasat. Az I. r. alperes alappal hivatkozhat arra, ugy jart el az
uzletk6zpont megnyitasa és a bérldk felkutatasa soran, ahogy az elvarhato volt, a Il.
r. alperes mint magnesbérlé érdeklédésérdl, illetve a tobbi bérld szandékardl a
felperest megfeleléen tajékoztatta, kdzottik a szerz6désmobdositas azonban nem
jott létre, a felek egyuttmikodése is megszint.

Egyebekben is helytalléak voltak az els6foku birosag megallapitasai a felperesi
karigény tekintetében, a tovabbi bizonyitas mell6zheté volt.

Helytallban rendelkezett a Pp. 78.§ (1) bekezdése, illetve a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3.§ (6) bekezdése figyelembevételével a perkdltség viselése kérdésében
is. Utébbi koérben a fellebbezés kapcsan a Févarosi itélétabla utal arra, a felperes
maga sem ,meg nem hatdrozhato"-nak tekintette a pertargy értékét, a Pp. 24.§ (2)
bekezdés c) pontja szerint a bérleti jogviszonyra vonatkozo6 per esetében az egyévi
bér 6sszege veendd figyelembe.

A felperes nem csupan a felmondas érvénytelenségének a megallapitasat kérte,
hanem kartéritési igényt is elbterjesztett. Az 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 39.§ (1)
bekezdése és 40.§-a figyelembevételével a megallapitott perkdltség nem eltulzott,
az alperesi jogi képviselok altal kifejtett Ugyvedi tevékenységre, a targyalasok
szamara, illetve az irasbeli eldkészitésekre, a benyuijtott iratokra figyelemmel.

Mindezekre tekintettel a Fdvarosi [téldtabla az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 253.§
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Pp. 78.§ és 239.§-a alapjan kotelezte a felperest az I., I, lll. r. alperes javara
masodfoku eljarassal kapcsolatban felmerilt tGgyvédi munkadij megfizetésére,
melynek mértékét - az els6foku birdsag altal megallapitott perkdltségre is tekintettel
- a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3.§ (5) és (6) bekezdése alapjan mérlegeléssel
allapitotta meg.

Budapest, 2014. december 12.

. Molnar Jozsef s. k.
a tanacs elndke
el6ado bird
Dr. Rutkai Eva s. k. . Békefiné dr. Mozsik Timea s. k.
bird bird
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