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A Févarosi [télétabla a Banki és Tarsai Ugyvédi Iroda (......., ligyintéz6 dr. Banki Orsolya iigyvéd)
altal képviselt ........ (R ) felperesnek a Dr. Vitéz Bator Ugyvédi Iroda (... , igyintézo6 dr. Vitéz
Bator ligyvéd) altal képviselt .......... (R ) alperes elleni hasznalati dij megfizetése iranti perében a
Févarosi Torvényszék 2013. szeptember 6-an kelt 31.G.40.725/2012/37. szamu itéletével szemben
az alperes fellebbezése folytan - nyilvanos targyaldson - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 1.600.000 (egymillio-
hatszazezer) forint + 4fa 6sszegli masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes jogelddje, az ....... (a
tovabbiakban felperes) és az alperes kozott 2005. november 9-én 2006. februar 1-jét61 2011. januar
31-ig tart6 hatarozott idétartamra 300162. szamon bérleti szerzddés jott 1étre. A szerzédés a ........
szam alatti ........ Irodahaz egyik, 83,3 m? -es helyiségére vonatkozott, melyhez egy parkolohely is
jart. A megallapodott bérleti dij négyzetméterenként havi 100 eurd, dsszesen havi 8.330 eurd, mig
az lizemeltetési koltség 1.350 forint négyzetméterenként, 6sszesen havi 112.455 forint volt. A
parkolohely dijat havi 165 eurdban hataroztak meg. A bérleti dijak afa nélkiil kertiltek
megallapitasra. Az 5. pont szerint rendes felmondasra a bérleti id6 lejarta eldtt nem volt lehetdség.
A 6. pont szerint a bérleti dij a honap 15. napjdig egy 0sszegben bankatutalassal valt esedékessé,
késedelmes fizetés esetén a jegybanki alapkamat kétszeresét szamitottak fel. A 8. pont arindexalasra
vonatkoz6 megallapodast tartalmaz. A 9. pont szerint a megéllapodott 6vadék dsszege 5.500.000
forint, mely 0sszeget 2006. januar 31-¢ig kellett befizetni, vagy az AVB-ben el6irt megfeleld
bankgarancia formdjaban a bérbeadonak atadni. A kaucio6 a bérld szerzddésben eldirt meghatarozott
fizetési kotelezettségei, valamint a bérleményben a bérlo altal okozott karok biztositasat szolgalta. A
szerzOdés kiegészitését tartalmazo ,,f"' melléklet a szerz6dés 1. pontjahoz azt a kiegészitést fiizte,
hogy a bérleti dij 2008. februar 1-jét6l 120 eurd6/m?/ho, a 9. pontjahoz pedig azt, hogy az 5.500.000
forint kaucio két részletben, az elsé 2.500.000 forint részlet 2006. februar 1-jéig, a masodik
3.000.000 forint részlet 2006. december 1-jéig fizetendo be.

A peres felek (a felperesi jogeldd és az alperes) 2007. januar 29-én 300162/1. szam alatt Gijabb
bérleti szerzédést kotottek egymassal a ........ Irodahaznak az alaprajz szerint meghatarozott 408,5
m? -es helyiségére és két parkolohelyre vonatkozoan. Az irodahelyiség bérleti dijat 44 eur6/m?/hod



Osszegben, 0sszesen havi 17.974 eurdban, az lizemeltetési koltséget négyzetméterenként 1.350
forintban, 0sszesen havi 551.475 forintban, mig a parkoldhelyek dijat darabonként 165, 6sszesen
330 eurdban hataroztak meg akként, hogy a bérleti dijak afa nélkiili 6sszegek. A bérleti szerzodést
2007. majus 1-jétél 2012. aprilis 30-ig terjedd idOszakra kototték 2007. marcius 1-jei birtokbavételi
id6ponttal. Az 5. pontban a felek a rendes felmondast szintén kizartak, mig a szerz6dés 6. pontjaban
tovabbi 6t évre vonatkozd opcidt, eldbérleti jogot biztositottak alperesnek, valamint elébérleti jogot
biztositottak a mellékelt alaprajz szerinti szomszéd tizlethelyiségre is. A szomszéd {lizlethelyiséget a
....... bérelte, abban ...... miikddott, mely bérleti szerzédés a ......-vel kotott megallapodas szerint
2011. januar 31-¢én jart le. A szerz6dés 7. pontja szerint a bérleti dij €és a szervizatalany fizetése
forintban torténik a honap 15. napjaig bankatutaldssal. Késedelmes fizetés esetén a jegybanki
alapkamat kétszeresét szamitjak fel. Az arindexalas tekintetében is a korabban megkdotott
szerzddéssel azonos modon allapodtak meg azzal, hogy az elsé aktudlis arindexalas éve a bérleti dij
tekintetében a 2008. év. A 9. pont szerint az dvadék dsszege 12.000.000 forint, melyet a
birtokbavételt megeldzden kellett befizetni, vagy az AVB-ben eldirt megfeleld bankgarancia
formajaban a bérbeadonak atadni. A kaucio szintén a bérld szerzédésben eldirt, meghatarozott
fizetési kotelezettségeit, valamint a bérleményben a bérld altal okozott karok biztositasat szolgélta.
Az .f" melléklet értelmében a szerzédés 1. pontjdhoz azt a kiegészitést flizték a felek, miszerint a
bérleti dij 2009. december 1-jét6]l mindenkor 5 %-kal fog megemelkedni. Amennyiben a valtasi
arfolyam véltozasai (iranyado az MNB arfolyama) éves atlagban (fordulonap junius 30.) az 5 %-ot
meghaladja, az utolsé 12 honap bérleti dija az 5 % kiiszobérték feletti 6sszeggel korrigalva keriil
kiegyenlitésre. A szerzddés 17. pontjahoz pedig azt a kiegészitést, hogy a bérbeadd végzi el az itt
rogzitett atépitést, ennek keretében az elsé emelet és az also iizlet 1épcsdvel torténd Osszenyitasat; a
foldszintivel azonos kdburkolat kialakitasat a padldzat koriilbeliil kétharmad részére; a mennyezet
kialakitasat, beleértve a klima kiallasokat €s alapvilagitast; a bal és jobboldali ablakfront nagy
feltilettivé alakitasat; a 1épcsOhaz feldli bejarat athelyezését a lift elotérrel szemben; valamint
minden felesleges és bonthato fal eltavolitasat.

A kauci6 kifizetésére vonatkozoan pedig akként allapodtak meg, hogy a kaucid 2008. januartol
1.000.000 forintos havi részletekben az esedékes bérleti dijjal egylitt fizetendd.

A szerzddés eredményeként az alperes altal korabbi szerzddés szerint bérelt foldszinti tizlethelyiség
folott elhelyezkedd nagyobb teriiletii iizlethelyiség is bérbevételre keriilt akként, hogy az emeleti
helyiség 0sszenyitasra keriilt az also tizlethelyiséggel az ,,f"' mellékletben rogzitettek szerint a
bérbeado koltségén, €s biztositva lett az alperes részére a foldszinti lizlethelyiséggel szomszédos
0nallo iizlethelyiség elObérleti joga az abban 1€v6 bérld bérleti joganak lejartat kovetden. Ezen
elobérleti jog megszerzésével az alperes célja a felperes altal is ismerten az volt, hogy ezt a tovabbi
iizlethelyiséget is 0sszenyissa a jelenlegi szerzodéssel megszerzett foldszinti €s emeleti
iizlethelyiségekbdl all6 tizlettel egy nagy iizlet kialakitasa érdekében.

A peres felek kozott 2009. februar 27-én 300162/2. szam alatt bérleti szerzodésmodositas jott 1étre.
A modositas folytan a bérleti dij és az lizemeltetési koltség mind az irodahelyiség, mind pedig a
parkolohely vonatkozasaban forintban keriilt meghatarozasra és annak értelmében a havi
négyzetméterenkénti ar az irodahelyiség bérleti dija tekintetében 11.570 forintban, havi szinten
Osszesen 4.726.345 forintban, mig az lizemeltetési koltség vonatkozasaban 1.547 forint/m?
Osszegben, havi Osszesitésben 631.950 forintban keriilt meghatarozasra, a parkolohelyek dijat pedig
darabonként 43.380 forintban, 6sszesen a két parkolohelyre tekintettel 86.760 forintban hataroztak
meg akként, hogy a bérleti dijak afa nélkiili arak. A modositas kezdete 2009. marcius 1-je, a
modositott tartalmu bérlet lejarata 2012. aprilis 30. A 7. pont szerint a bérleti dij és a szervizatalany
fizetése forintban torténik a honap 15. napjaig bankatutalassal, valamint az arindexalas
vonatkozasaban is megallapodtak. A szerzédésmodositashoz tartozo ,,f-m1.1." szam melléklet



értelmében a bérleti dij 2009. december 1-jét61 5 %-kal emelkedik, és a megallapodas a valtasi
arfolyam kiegyenlitésérdl az ,,f" melléklet 1. pontjaban megszlinik. Ugyanezen ,,f-m1.1" szdmu
kiegészités 4. pontja szerint a gazdasagi valsag miatt a bérbeadd kész a bérlonek egy egyszeri
segitséget nyujtani bérleti dij csokkentés formajaban, miszerint a bérld 2009. aprilis, majus, junius,
julius és augusztus honapokra 20 %-os bérleti dij jovairast kap. Ez a kiegészités 2009. marcius 18-
an keriilt aldirasra, a szerz6désmodositas, illetve kiegészités fejrészében feltiintetett adatok ellenére
vélhetden ......... €S cereenns altal.

Végiil a felek 2010. méjus 7-én ,,f-m1.2." szamu melléklet formajaban a 300162/2. szdmu
szerzOdésre utalassal egy ujabb kiegészitést fliztek a bérleti megallapodashoz, mely a 2009. februar
27-1 bérleti szerz6désmodositassal azonos megéllapoddsokat tartalmaz, csupan a 4. pont
tekintetében tér el attol. Ennek értelmében a felek abban allapodtak meg, hogy a gazdasagi valsag
miatt a bérbeado kész a bérlének tovabbi segitséget nyujtani bérleti dij csokkentés forméjaban. A
bérld tovabbi 20 %-os jovairast kap augusztusig bezarolag.

A szomszédos lizlethelyiség bérldje a bérleti joganak 2011. januari megsziinését megeldzden, egy
évvel hamarabb jelezte a felperes fel¢, hogy a bérleményt elhagyna, erre tekintettel a felperes az
alperesnek felajanlotta a lehetdséget, hogy eldbérleti joganak megnyilasa eldtt a szomszédos
iizlethelyiség bérleti jogat megszerezheti, azt birtokba veheti. A felek ennek érdekében, mivel az
alperes €Ini kivant volna a lehetdséggel, az alperes egyik partnere, a ....... cég vezetdségének
bevonasaval is targyalast folytattak. A 2010. februar 4-1 személyes egyeztetésrdl egy, a felek altal
ald nem irt jegyz6konyv (Protokoll) is felvételre kertilt a felperes altal, rogzitve a targyalason
elhangzottakat, igy a szomszédos iizlethelyiségre megkdtendd bérleti szerzodés {6 feltételeit és az
iizlet atalakitasaval kapcsolatos koriilményeket. A szomszédos iizlethelyiség tervezett atvételének
idépontja 2010. aprilis eleje lett volna, az ehhez sziikséges szerzédések azonban nem keriiltek
alairasra, tekintettel arra, hogy a szomszédos lizlethelyiség bérldjével a bérleti jog megsziintetésére
vonatkoz6 megéllapodast a felperesnek nem sikeriilt aldirnia, és igy a bérld az eredeti bérleti joga
lejartanak idépontjaig, 2011. januar végéig a bérleményben maradt. A helyiség tehat nem {iriilt meg
1d6 eldtt.

A perbeli bérlemények a bérbeado felperes tulajdonaban allnak.

A felperes képviseletében ........ tigyvéd 2010. oktdber 15-én kelt felszolitod levelet intézett az
alpereshez, melyben arra hivatkozott, hogy a felek kozott fennallo 300162. szamu helyiségbérleti
szerz0désbdl eredden az alperesnek 26.254.306 forint bérleti dij tartozasa all fenn. Felszolitotta az
alperest 8 napos hataridével ezen 6sszegnek, valamint a hozzatartozo afanak a megfizetésére azzal,
hogy ennek elmaradasa vagy részteljesités esetén a bérleti szerzddést a felperes tovabbi 8 napon
beliil a felmondast kdveté honap utolso napjara fel fogja mondani.

A felszolito levelet az alperes 2010. oktober 20-an atvette.

Ezt kdvetden a felperes ........ tigyvéd, mint meghatalmazott utjan a 2010. november 4-i keltti
levelével a 300162. szamu helyiségbérleti szerzodést 2010. december 31. napjaval felmondta,
rogzitve, hogy a bérleti szerz6dést e felmondasi nyilatkozat 2010. december 31-én megsziinteti.
Felszolitotta az alperest a bérlemény Kkiiiritett és rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban,
2010. december 31-én bérbeaddnak visszabocsatasara. A felmondas okaként rogzitette, hogy az
alperes a 2010. oktober 20-an kézbesitett fizetési felszolitasnak nem tett teljes kortien eleget. A
felmondas futarszolgalat utjan keriilt megkiildésre az alperesnek, az alperes azt 2010. november 4-
én vette at.



Az alperes a felmondast kovetden, vitatva a felmondast, a helyiségeket nem tritette ki, azokat 2012.
marcius 1-jéig hasznalta, és a bérleményt ekkor adta vissza a felperesnek.

A felek kozott ezt megeldzden is folytak egyeztetések és targyalasok, ennek soran az alperes 2011.
december 6-an ajanlattal ¢t arra vonatkozdan, hogy a kdvetkezd iddszakban milyen feltételek
mellett bérelné tovabb a helyiséget és a szomszédos iizlethelyiséget is. Az ajanlat elézményeként
hangsulyozta az is, hogy a széban forgd, mara mar felmondott bérleti szerzodés 1étre sem jott volna,
ha nem keriilt volna felajanlasra, hogy a szomszédos tizlet bérleti szerz6désének lejartakor a két
iizletet Gsszenyitjak, és a mar meglévo tervek alapjan az atépitést megvaldsitjak. A szomszédos
iizlethelyiség bérletének lejarata 2011. januar 31. volt. Véleménye szerint valdjaban a tulajdonosnak
volt utban, ezért keriilt sor a szerz6dés felmondasara.

A felperes a bérleti szerzddés megsziinését kovetden is bérleti dij és lizemeltetési dij jogcimen
allitotta ki a szamlait, és azokat havonta megkiildte az alperesnek. 2012. januar 27-én korrekcids
szamlat allitott ki, melyben fizetendd 0sszeg nem kertilt feltlintetésre, azonban ,,tételkorrekcid"
megnevezes alatt a 2010/0785., valamint 2011/0038., 0112., 0192. 0258., 0322., 0384., 0452., 0517.,
0583., 0651., 0723. és 0799. szamu szamlai vonatkozasdban valamennyi iizemeltetési dij, extra
szerviz, iroda/iizlet bérleti dij tétel megnevezését iroda/iizlet hasznalati dijra, mig a parkold bérleti
dijat parkol6 hasznélati dijra modositotta.

A felperes 2012. februdr 15-én kelt levelével fizetési felszolitast intézett az alpereshez, rogzitve,
hogy a szerzddés felmondasanak napjan a 2005. november 9-én megkdtott helyiségbérleti
szerz0désbol eredden az alperesnek 18.309.113 forint tartozésa allt fenn, tovabba, hogy az ezt
koveto idoszakban sem hagyott fel az alperes a helyiség hasznélataval, azonban a helyiség
hasznalati dijanak tilnyomo részét nem téritette meg. A felszolitd levélben részletezettek szerint
2011. januar 15-t61 2011. januar 15-ig - helyesen 2012. januar 15-ig - terjedd lejarati idével dsszesen
79.066.542 forint tovabbi tartozas all fenn. A levélben irtak szerint a kifizetés jogcime a 2011.
januar 1-je utani idészakra helyiséghasznalati dij, melyre vonatkozé korrekcios szamlakat,
tekintettel arra, hogy az alperes 2012. februar 8-i keltezésti levelével azt visszakiildte, a felperes
ismételten megkiildi.

A felszolito levél az alperes részére futarszolgalattal 2012. februar 15-én, mig postai uton 2012.
februar 6-an kézbesitésre keriilt.

A felperes a 2012. 4prilis 13-an eldterjesztett keresetében az alperest 104.939.828 forint és ezen
Osszegnek kozéparanyos idoponttol, 2011. julius 8-tol a kifizetésig jaro, a Ptk. 301/A. §-a szerinti
késedelmi kamatai, valamint perkdltség megfizetésére kérte kotelezni.

Keresetét bérleti dij és hasznalati dij jogcimén terjesztette eld arra hivatkozassal, hogy a peres felek
kozott 2005. november 9-én 1étrejott és tobbszor modositott bérleti szerzédés 2010. december 31-én
a jogszeru felmondasa folytan megszint, az alperes ugyanakkor az iizletet csupan 2012. marcius 1-
jén tritette ki, és adta vissza a birtokaba. A bérleti szerz6dés megsziinésének idopontjaig terjedd
idore jaro hatralékos bérleti dij kovetelését mindosszesen 18.309.113 forintban, mig az azt kovetd
iddre jaro, a bérleti dijjal azonos mértékii hasznalati dij kovetelését 86.630.715 forintban jelolte
meg. Az alperesi védekezésre tekintettel eldadta, hogy amennyiben az alperessel k6zolt felmondas
jogellenesnek mindsiilne, ugy a hasznalati dij jogcimén eldterjesztett kdvetelése is bérleti dij
jogcimén jarna.

Az alperes a kereset elutasitasat, a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. A felperes altal kozolt
felmondas jogellenességét allitotta azon okokbdl, hogy a felmondasban megjeldlt szerz6désszamra
tekintettel a felmondas nem is a bérlemény egészére, hanem annak csupan egy részére vonatkozott,



a felek kozott fennallo hatralék nagysagat illetden elszamolasi vita volt, tovabba a felek
egyeztetésben voltak a bérleti jogviszony feltételeiben is. A felperesi felmondas jogellenességét
azaltal is igazoltnak talélta, hogy a felperes a felmondast kovetden tovabbra is bérleti dij jogcimen
allitotta ki a szamlait, tehat a felperes is Ggy tekintette, hogy a bérleti szerzddés kozottiik tovabbra is
fennall. Hivatkozott arra is, hogy a felperes a kordbbi ligyvezetdje cocueee.. a gazdasagi valsagra
tekintettel részére egészen 2010. év végeéig bérleti dij kedvezményt igért, illetve biztositott szoban,
melyet allaspontja szerint igazol az, hogy az év soran 6t honapon keresztiil (aprilistol augusztusig)
ezt a felperes érvényesitette is. Az ligyvezetvaltast kovetden azonban a felperes a korabbi
iigyvezetdje altal tett igéretet mar nem kivanta betartani, ebbdl adodott a kozottiik fennalld bérleti
dij hatralékra vonatkoz¢ vita. Eldadta tovabba, hogy a hatralékos bérleti dij megfizetésére
felszolitasra, majd ennek elmaradéasa okan kozolt felmondasra olyan idészakban kertilt sor, amikor a
peres felek kozott a hatralék rendezésére €s arra vonatkozoan, hogy milyen feltételekkel folytatjak
tovabbiakban a bérleti jogviszonyt, éppen egyeztetések folytak, €s a felperes az egyeztetések soran
tett szobeli igéretének megfelelden a fennallo hatralékat jelentés mértékben csokkentette is. Az
egyeztetésekben kozremiik6do, felperesi részrol eljard tigyveédtol pedig igéretet kapott arra, hogy a
felperes tulajdonosai az ajanlatat megfontoljak. Ehhez képest ezen iddszakban a szerzédés
felmondasra keriilt. Alldspontja szerint valojaban azért keriilt sor a felmondasra roviddel azt
megel6zden, hogy neki a szomszédos tizlethelyiségre vonatkoz6 eldbérleti joga megnyilt volna,
hogy a felperes megakadalyozza ezen iizlethelyiség megszerzését, holott tudomasa kellett, hogy
legyen arrdl, hogy ezen tovabbi iizlethelyiségnek a meglévd bérleménnyel torténd dsszenyitdsa Gitjan
juthat olyan kelléen reprezentativ iizlethez, amelynek segitségével megfeleld bevételt tud elérni.
Ennek hidnyaban, figyelemmel a bolt ruhazati profiljara is, nem tud megfeleld bevételre szert tenni.
Egyebek mellett ezen koriilmény miatt is keletkezett hatraléka. Vélekedése szerint a felmondas
valos indoka az volt, hogy a felperes a belvarosban is terjeszkedni szeretett volna, sajat tizletet akart
nyitni, az altala bérelt iizlethelyiségek ehhez azonban utjaban voltak.

Vitatta, hogy a felperes rendkiviili felmonddassal élhetett volna. A kozolt felmondas legfeljebb
rendes felmondéasnak mindsiilhet, amely felmondas lehetdségét azonban a szerzédésben kizartak.

A kereset 0sszegszerliségét, a felmondaskor hatralékos téketartozast és az azt kdvetden keletkezett
tartozas nagysagat nem tette vitdssa, azonban a kereseti kovetelés erejéig beszamitasi kifogast
terjesztett eld kartérités jogcimén, a kovetelését 282.142.000 forintban jeldlve meg.

Ebbdl 152.142.000 forintot a szomszédos lizlethelyiség at nem addsa miatt elmaradt haszonbol
eredo karként hatdrozott meg arra hivatkozassal, hogy az lizlethelyiség atadéasat a felperes az erre az
iizlethelyiségre vonatkozd elobérleti jog megnyildsat megel6zéen mar felajanlotta, mely felajanlast
el is fogadott. E targyban folytatott megbeszélésbe beszallitoit, nagy partnereit bevonta, akik az
iizlet kialakitasanak finanszirozasat is vallaltak, és akiknek jelenlétében a felperessel 2010. februar
4-¢én folytatott megbeszélésen megallapodtak abban is, hogy 2010. aprilis 1-jére varhatd a kibdvitett
iizlet atadasa és megnyitasa. A kiboviilt (kiboviilo) iizlet bérletének feltételeirdl is szoban
megallapodtak. Az iizlet dtadasa ugyanakkor elmaradt, azt kovetden pedig a korabbi szerzédésben
rogzitettek szerinti el0bérleti jog gyakorlasat hitusitotta meg a felperes azaltal, hogy a szerzédést
felmondta. Karat a 2006-2010. évi mérlegfokonyvi adatok alapjan szamitott éves atlagban elért
63.392.000 forintos eredmény alapjan szamitotta ki azzal, hogy a szomszédos 87 m? -es utcafronti
iizlet forgalomba allitasaval realisan 40 %-os eredmény novekmény lett volna elérhetd, amelynek
évi érteke 25.357.000 forint. Ezt az 6sszeget hatarozta meg hat évre vetitve 152.142.000 forintban
arra hivatkozéssal, hogy a szerzédésben rogzitett 6t éves eldbérleti jog, valamint a bérlemény
birtokbavételének egy évvel kordbbi felajanlasara tekintettel, mindossze hat éves idtartamban esett
el a szomszédos tlizlethelyiség haszndlatanak lehetdségétdl és az ezzel elérhetd eredmény
megszerzesétol.

Tovabbi 100.000.000 forint karigényt arra alapitotta, hogy a felperesi magatartds nala hitelrontast,
imazsvesztést eredményezett, mely konkrétan abban nyilvanult meg, hogy a felperes



magatartasanak kovetkeztében a remélt bevételeket nem tudta elérni, és igy a kiilfoldi partnereivel,
koztiik a legjelentdsebb ....... céggel fennall6 tizleti kapcsolataiban sem tudta az altala vallaltakat
szerzOdésszerlien teljesiteni, €s ezért a kiilfoldi partner a szallitasait besziintette, mint iizleti partner
megbizhatatlanna valt szemében.

A tovabbi, {izleti veszteségben megjeldlt 30.000.000 forint kar korében arra hivatkozott, hogy a
felperes tovabbi iizlethelyiség megszerzésére vonatkozd biztatdsa alapjan hosszu tavon és jelentds
Osszegli arubeszerzésre vallalt kotelezettséget kiilfoldi partnerei iranyaban, melynek csak jelentds
Osszegl hitelfelvétellel tudott eleget tenni, melynek azonban jelentds kamatkoltségei vannak. Az
elmaradt iizletnyitas miatt a beszerezni vallalt és beszerzett arukat kisebb nyereséggel, vagy éppen
veszteséggel tudta csupan értékesiteni, amely szintén jelentds kart okozott. Csak a hitelkamatok
Osszege 2.240.337 forintot jelentett, de a kar 6sszege a hitelfelvétel koltségeinek, a hiteltorlesztés
tényleges arfolyamveszteségének, illetve a fennallé tékehatralék nem realizalt
arfolyamveszteségének egybeszamitasa mellett 6.578.928 forintot tesz ki. A hiteleket tagjai vagy az
alperesi vallalkozashoz kothetd csaladtagok maganszemélyként vették ugyan fel, de ezen hitelek
nagy része tagi kolcsonként a cégbe bekertilt.

A beszamitasi kifogésa jogalapjaul a Ptk. 6. §-ara hivatkozott.

A felperes a beszamitési kifogast mind jogalapjaban, mind 6sszegszeriiségében vitassa tette. Vitatta
tovabba azt is, hogy az alperes altal karként hivatkozott veszteségek, illetve koltségek a
magatartasaval barmilyen modon okozati 6sszefliggésben allndnak.

Eldadta, hogy a ....cceueee. fennallo bérleti szerzodés végiil 2010. december 31-ig nem sziint meg a
hatarozott id6 lejartat megeldzden, ezért nem is nyilt meg az alperes elobérleti joga. A beszamitasi
kifogas ténybeli alapjat képezo elobérleti jogrol a szerzdédésben rendelkeztek, ezen okbol fogalmilag
kizart a Ptk. 6. §-anak alkalmazasa. Az alperes nem fizette meg a szerzédésben meghatarozott
bérleti dijat, igy okkal szamithatott annak felmondésara.

Az elsofoku birdsag tanuként hallgatta meg az alperesi cég tulajdonosat, a cég ligyeit inté€zo ........ t
€S verreens korabbi ligyvezetot.
......... eldadta, hogy a két helyiségnek, az emeleti lizlethelyiségeknek €s a mar meglévd utcafronti

iizlethelyiségnek a vonatkozasaban egy 0j szerzddést kotottek, ennek kapcesan jelentds atépitéseket
is végeztek. Ezzel egyidejiileg egy eldbérleti szerzddést is kotottek az tizlethelyiséggel szomszédos
utcafronti helyiségre. A protokollban rogzitett 2010. aprilis 1-jei hataridében azért nem volt birtokba
adas, mert a ....... végiil is altala ismeretlen okokbdl nem akart kikdltozni, az erre vonatkozd szobeli
bejelentését visszavonta és egészen 2012-ig, a szerzoédésének lejartaig bennmaradt az
iizlethelyiségben. Valoban a 2009-es gazdasagi valsag idején az alperesnek adodtak problémai,
akkoriban mar mindig elmaradasa volt a bérleti dij, lizemeltetési koltség fizetéssel, ugy fizetett,
ahogyan tudott. Arra a kérdésre, hogy a bérleti dij kedvezmény az egy megallapodés volt-e kdzottiik
tartos idOszakra vonatkozoan vagy eseti jelleggel tortént, igy valaszolt, hogy emlékei szerint csupan
ad hoc jelleggel adott kedvezményeket. Arra, hogy a 2010. évre vonatkozolag az alperes mindvégig
20 % bérleti dij kedvezményben részesiilt volna, nem tudott visszaemlékezni. Abban azonban biztos
volt, hogy ha megigérte azt, hogy egy éven keresztiil rendszeres kedvezményt kap, akkor ezt irdsban
is rOgziteni kellett volna, illetve ha volt ilyen, akkor rogzitésre keriilt. A protokollban leirtak egy
terv volt, amely arra a helyzetre vonatkozott, ami februarban volt, ekkor még nem tudték, hogy a
....... visszavonja a felmondasra vonatkozo szobeli bejelentését.

........ eldadta azt is, hogy a tervek szerint a fodém attorése és a belsd 1épcso kialakitasa igen sok
helyet foglalt el a foldszinti iizletbdl, ezért végiil is csak ugy voltak hajlandoak megkdtni az erre
vonatkoz6 megallapodast, hogyha opciot kapnak a foldszinti lizlethelyiséggel szomszédos, akkor a



....... altal bérelt masik lizlethelyiségre. ....... Ur tdjékoztatasa szerint a .....-nek a bérleti szerzodése
2011. januar 31-¢én jart le, tehat azt kovetden tudtdk volna az az iizlethelyiséget megszerezni. Végiil
1étrejott az emeleti helyiségekre és az atalakitasra vonatkozé bérleti szerzodés is. A megkotott
bérleti szerzédés biztositotta szamukra a szomszédos iizlethelyiségre vonatkozoé opciot.
Amennyiben ez az opcioés megallapodas nem lett volna része a szerzédésnek, tigy bele sem mentek
volna ebbe az ligyletbe. 2009-ben a gazdasagi valsag kovetkeztében bérleti dij hatralékuk
keletkezett. ....... urral Uigy allapodtak meg, hogy 2010-es évre 20 % bérleti dij csokkentést engedett.
Ez a megallapodas szdban tortént kozottiik, tehat szobeli igéretiik volt arra, hogy egészen 2011
januarjaig, amig a szomszédos lizletet is meg nem kapjak, addig ezt a 20 % bérleti dij kedvezményt
tudjak érvényesiteni. ....... ur ligyvezetése alatt ezt az engedményt ténylegesen meg is kaptak
mindaddig, amig 2010 augusztusaban el nem ment nyugdijba. El0adta tovabba, hogy arrol volt szo6,
hogy amennyiben al4 tudjak iratni a megallapodast a ......... -del, hogy hamarabb elhagyjak a
helyiséget, akkor nyomban kezdddhet az épitkezés. Végiil a ....... visszalépett attdl a lehetdségtol,
hogy hamarabb elhagyja az iizlethelyiséget. Miutan a 2010 tavaszan torténd lizlethelyiség atvétel
meghiusult, arra késziiltek, hogy 2011 januarjaban torténhet meg a masik tizlethelyiség atvétele és
atalakitasa, az lizlet egybenyitasa. Birdi kérdésre ugy nyilatkozott, hogy a folyamatos bérleti dijbol
torténd engedménnyel kapcsolatban az 0 ligyvezetéssel megallapodasuk nem volt, erre vonatkozdan
csak .eeeee ur korabbi igérete volt. Valoban 2010. novemberben megkapték a felperestdl a felmondast
is, de ezt a felmondast azonban a targyalasokra tekintettel nem értették, az tigyvédjiik megitélése
szerint az nem is volt jogszerli. A felperessel hidba probaltak targyalni, nem allt szoba veliik.

Az elséfoku birosag 2013. szeptember 6-an kelt 31.G.40.725/2012/37. szam itéletével kotelezte az
alperest a felperesnek 104.939.828 forint, és ezen 0sszegbdl 45.138.132 forintnak 2011. jalius 8-tol,
mig a tovabbi 7.439.885 forintnak 2011. julius 16-t6l, 7.439.885 forintnak 2011. augusztus 16-t6l,
7.439.885 forintnak 2011. szeptember 16-t6l, 7.445.760 forintnak 2011. oktober 16-t61, 7.439.885
forintnak 2011. november 16-tol, 7.473.300 forintnak 2011. december 16-t6l, 7.558.923 forintnak
2012. januar 16-t61, 7.564.173 forintnak 2012. februar 16-t61 2013. junius 30-ig a késedelemmel
érintett naptari félévet megeldzo utolsd napon érvényes jegybanki alapkamat hét szazalékkal novelt
mértékl kamata, de legfeljebb a jegybanki alapkamat kétszeres, mig 2013. julius 1-jét6l a kifizetésig
a késedelemmel érintett naptari félév elsd napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc szdzalékkal
novelt mértékli kamata, de legfeljebb a jegybanki alapkamat kétszerese 0sszegli kamata, tovabba
5.752.208 forint perkoltség megfizetésére. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az itélet indokolasaban arra az allaspontra helyezkedett, hogy a felek kozott egy tobbszor
modositott szerzodés alapjan egy szerzodéses jogviszony allt fenn. A 300162/1. szdmu okirat annak
tényleges tartalma alapjan valdjaban a 300162. szamu szerz6dés modositasaként is értendd, mintegy
egységes szerkezetbe foglalva az eredetileg megkotott szerz0dés és az ezen okirattal bérbe vett
tovabbi teriiletre vonatkozo jogviszony elemeit. Erre a szerz6dés szamozasan tal abbdl is lehet
kovetkeztetni, hogy az /1. szamu szerzédésben megjelolt alapteriilet a korabbi lizlet és az emeleti
rész egyiittes teriiletét jeloli, igy tehat az egybenyitott iizlet teljes teriiletére vonatkozdan kertilt a
korabbitdl eltéré mértékben a négyzetméterenkénti bérleti dij meghatarozasra, az tizemeltetési
koltség négyzetméterenkénti egységaranak valtozatlanul hagyasa mellett. Az ezt kovetden kiallitott
dijszamlak is tizlet- és irodahelyiség bérleti dijra vonatkoznak, az /1. szdmu szerz6désben rogzitett
bérleti dij keriilt a tovabbiakban a felek kozott kiszamlazasra és elszdmolasra, nem pedig az /1.
szamu szerzddés €s az eredetileg aldirt szerzodésben rogzitett bérleti dijak egyiittes Osszege. A /1.
szamu szerzodésben rogzitett ......re vonatkozé eldbérleti jog is a mellékelt alaprajz szerinti
szomszéd tizlethelyiségre vonatkozik, amely szomszéd {izlethelyiség az emeleti iizlethelyiség
vonatkozasaban nem értelmezhetd, mivel az a 300162. szamu szerzodéssel bérbe vett foldszinti
iizlethelyiséggel szomszédos. Az alperes altal csatolt alaprajzok is azt tdimasztjak ald, hogy az éltala
hasznalt lizlethelyiségek teriiletének egyiittes 6sszege jelenti nagysagrendileg a /1. szamu



szerzOdésben megjelolt bérelt teriiletet. Tovabba a /1. szamu szerzodés (szerz6désmodositas) 17.
pontjahoz az ,,f" mellékletben flizott kiegészités szovegébdl, mely a bérbeado altala iizletdsszenyitas
kapcsan elvégzendd munkalatokat irja le, is arra lehet kovetkeztetni, hogy ezen szerzddés kapcsan
az eredetileg két kiilon bérleményt a tovabbiakban egységes bérleményként kezelik a felek egységes
szerz6dés keretében.

Mindezek alapjan tehat a felek a teljes, mindkét iizletrészre vonatkozd szerzédéses jogviszony
hatalyat hataroztak meg a /1. szdmu szerzédésben akként, hogy a jogviszony kezd6 idépontjaként
2007. majus 1-jét rogzitették. A megallapodott és kiszamlazott bérleti dij a modositott szerzodés
szerinti dijakat tartalmazta, mas bérleti dijat az alperes nem fizetett.

Rogzitette, hogy ........ €S verreens egybehangzo tantivallomasa és a ,,Protokoll" megnevezésii okirat
adataira tekintettel allapitotta meg a szomszédos iizlethelyiség esetleges korabbi birtokba adasaval
kapcsolatos koriilményeket, illetve a tervezett megallapodas meghiusuldsanak mikéntjét. Ugyancsak
ezen tanunyilatkozatok alapjan volt megallapithatd, hogy az alperes kérésére €s az alperes
érdekében keriilt kikotésre a szomszédos iizlethelyiségre vonatkozd opcios jog az elsd
szerz0désmodositas alkalmaval, amikor az emeleti helyiségeket a mar meglévo foldszinti
bérleményhez csatoltak. Azt a koriilményt, hogy a felperes az alperesnek ténylegesen 2010. év
végeig bérleti dij kedvezményt igért, az alperes nem bizonyitotta. Ezt ......... sem erdsitette meg,
mivel Ggy nyilatkozott, hogy ha ténylegesen ilyen tartalmti megallapodas a peres felek kozott
1étrejott, igy annak irasbeli nyoma kell, hogy legyen. Ilyen tartalmu okirat azonban a perben nem
keriilt el6. A rendelkezésre allo okirati bizonyitékok - a 300162/2. szdmu szerzédésmodositas ,,f-
m.1.1." és ,,f-m.1.2." megnevezési melléklete - szintén a ...c.e.. tanu altal is elmondottakat erositik,
¢s ellentétesek azon alperesi hivatkozassal, mely szerint részére a felperes a 2010. évre vonatkozdan
az év végéig bérleti dij kedvezményt biztositott volna. Az alperes tehat alaptalanul hivatkozott arra,
hogy valodjaban kisebb mértéki hatraléka allt volna fenn, mint amelyet a felperes nyilvantartott a
2009. (helyesen a 2010. évi) 6szi egyeztetések id0szakaban, illetve mint amekkora hatralékos bérleti
dij vonatkozéséaban a szerzddés felmondasat megeldzden felszolitassal élt.

A lakasok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol szolo
1993. évi LXXVIIL. torvény (Ltv.) 36. § (1) bekezdésének, 37. §-anak, 24. § (1) bekezdésének, 25. §
(1) és (5) bekezdésének, a 20. § (1) és (2) bekezdésének idézését kovetden rogzitette, hogy az
alperes bérleti dij hatralékban volt 2010 6szén, a felperes jogszertien szélitotta fel ennek
megfizetésére, mely felszolitasban a valds bérleti dij hatralék keriilt feltiintetésre. Ramutatott, hogy
az a koriilmény, hogy a felek kozott egyeztetés is folyt a hatralékos bérleti dij csokkentésére, és a
bérleti szerzddés esetlegesen eltérd feltételekkel torténd folytatasara vonatkozdan, megallapodas
hianyaban nem teszi okafogyottd vagy figyelmen kiviil hagyhatova a felperes altal egyébként
jogszerten ¢s kelld formasagok mellett irasban kozolt felszolitast. Az egyeztetés nem kozvetlentil a
felperes dontésre jogosult vezetdjével, hanem kozvetitdkkel folyt, akiktdl az alperes csupan a
kérései tovabbitasara kapott igéretet, ugyanakkor a fizetési felszolitast a felperes kozolte €s az abban
foglaltakat az egyeztetés soran is fenntartotta. Tekintettel arra, hogy az alperes a felszolitasnak
megfelelden a hatralékat teljes egészében a megadott hatariddig nem rendezte, a felperes jogszeriien
¢lt felmondassal, mely felmondés, mint egyoldala cimzett jognyilatkozat, azzal, hogy az alpereshez
megérkezett, a peres felek kozotti bérleti szerzodést a felmondasban megjelolt 2010. december 31-
én megsziintette. Kifejtette, hogy az Ltv. 23. § (1) bekezdés ¢) pontja szerint a bérleti szerzédés az
arra jogosult felmondasaval megsziinik. A peres felek szerz6dése a rendes felmondast ugyan kizarja,
azonban a bérl6 nem fizetésére tekintettel az Ltv. 24. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a 25. § (1)
bekezdésének szabalyai szerint torténd felmondas nem rendes, hanem rendkiviili, tehat az alperesi
szerzddésszegés folytan bekovetkezett felmondasnak mindsiil, mely jogszeriien sziintette meg a
szerzOdést, mind a foldszinti, mind az emeleti helyiségek vonatkozasaban. A bérleti szerzodés
felmondéasara tekintettel 2010. december 31-ét kovetden az alperesnek érvényes jogcime a perbeli
helyiségekben val6 tartozkodasra mar nem volt. A kifejtettekre figyelemmel a felperes a szerzodés



megsziinését megeldzo idoszakra jogszerlien bérleti dij, mig az azt kdvetd idészakra jogszeriien
hasznalati dij kdveteléssel élhet. Az alperes az 0sszegszerliségében helyesen kiallitott és kézhez vett
szamlékat a felperes részére nem fizette meg, ezért a felperes alappal érvényesit az alperessel
szemben a Ptk. 298. § a) és b) pontja, valamint a 301. § (1) és (2) bekezdése alapjan késedelmi
kamatkovetelést is.

A kamatfizetés kezdd id6pontjat az egyes részosszegek vonatkozéasaban a kereseti kérelemben
megjelolt idéponttdl késobbi idodpontokban allapitotta meg, a késedelmi kamat mértékét pedig a
jegybanki alapkamat kétszeres 6sszegében maximalta. Ezekre tekintettel a késedelmi kamatigényt a
rendelkezo részben rogzitetteket meghaladé mértékben elutasitotta.

Az alperes beszamitasi kifogasat megalapozatlannak talalta. Ramutatott, hogy a Ptk. 6. §-a alapjan a
kar megtéritésére csak akkor kotelezhetd valaki, ha valamennyi tényallasi elem megallapithato. Az
alperes a karigényét arra alapitotta, hogy a felperes szomszédos iizlethelyiségre vonatkozo
igéretében bizva épitette fel lizleti varakozasait, €s azokra tekintettel tartosan, nagy mennyiségii
arubeszerzésre kotelezddott el, mely varakozdsok meghiusultak, és ennek kovetkeztében karok
érték. Kifejtette, hogy azok a karelemek, amelyeket az alperes az elmaradt lizleti hasznaval, illetve
az uizletbovités elmaradasa okdn az esetlegesen veszteséges aruértékesitéssel dsszefiiggésben
megjelolt, lehetséges, hogy dsszefliggésben vannak azzal a koriilménnyel, hogy az alperesnek nem
sikeriilt az iizletét tovabb bdvitenie, és masik foldszinti tizlethelyiséget is megszereznie, bar az
1dokozben bekovetkezett gazdasagi valsagra tekintettel kétségesnek latszik, hogy ha a szomszédos
iizlethelyiséghez hozzajut is, lizleti varakozasai teljesiilni tudtak volna-e, ez azonban szakért6i
bizonyitasra tartozé kérdésnek mindsiil, a szomszédos foldszinti iizlethelyiség megszerzésének
elmaraddsa azonban alperesi 6nhibéra vezethetd vissza. A peres felek kozott a szomszédos
iizlethelyiség megszerzését a felek szerzodése rendezte, az alperesnek szerzédésben biztositott
elébérleti joga volt 2011 januarjatdl a szomszédos iizlethelyiségre. A szerz6dés azonban, mely az
alperes részére a szomszédos iizlethelyiség eldbérleti jogat biztositotta, az alperesi nemteljesités
miatt keriilt felmondasra, amely Onhibaként értékelendd. A tekintetben pedig, hogy az elébérleti jog
megnyilasat megeldzden a felperes a szomszédos lizlethelyiséget nem tudta az alperesnek atadni,
semmilyen felperesi biztatds, szdndékos utalo magatartas nem allapithaté6 meg, amely olyan mértékii
lett volna, hogy ez az alperest tovabbi koltségek viselésére indithatta volna, tekintettel arra, hogy az
egyeztetések arra az esetre folytak, amennyiben a szomszédos tlizlethelyiségbdl az akkori bérld
valojaban kikoltozik. Ez a feltétel azonban a felek altal is ismerten nem kdvetkezett be. Jogalap
hianyéaban az 0sszegszerliség bizonyitasanak nem volt helye. Rdmutatott arra is, hogy az alperes
karigénye a Ptk. 318. § (1) bekezdése szerint alkalmazando Ptk. 339. §-a alapjan sem alapos, mivel
a felperes részérdl a szerzddés felmondasat illetéen semmilyen jogellenes magatartas vagy
szerzOdésszegés nem volt megallapithat6, igy nyilvanvaloéan az alperesnél esetlegesen bekovetkezett
karok, veszteségek megtéritésére a felperes nem kotelezhetd, azok semmilyen okozati
Osszefliggésben nem allnak jogellenes felperesi magatartassal.

Az itélet marasztalo rendelkezésével szemben az alperes fellebbezett. Elsddlegesen az itélet
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat, a felperes perkoltségben marasztaldsat, masodsorban az
itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag per ujabb targyalasara €s Gijabb hatarozat
hozatalara utasitasat kérte. Eldadta, hogy az elséfoku birdsag az okiratok, nyilatkozatok,
tantivalloméasok értékelése korében 1ényeges bizonyitékokat nem vett figyelembe, egy résziiket
tévesen értékelte, okszertitleniil mérlegelte. Sérelmezte, hogy az elséfokt birdésag a 300162/1. szami
okiratot is szerz6désmodositasnak mindsitette annak ellenére, hogy azt a felperes kivalo
felkésziiltségii ligyvédei készitették, csak maga jart el laikusként. Allitotta, hogy a felek a szerzédést
egészen a birosagi eljarasig egyforman értelmezték akként, hogy a 300162. szdmu szerzddés a
300162/1. szam szerz6dés aldirasaval hatdlyat vesztette, €s ezen 0j szerz0dés minden, barmelyik
fél altal Iényegesnek tartott elemében a megegyezés megsziiletett. Ilyen 1ényeges elem az a tény,



hogy csak akkor volt hajlando a felperes altal egyébként hasznosithatatlan emeleti rész bérbe
vételére, ha garanciat kap arra, hogy a ....... altal bérelt ......6t 2011. januar 31-ét kdvetden megkapja.
Amennyiben csak szerz6désmodositasrol, vagy egységes szerkezetbe foglalasrol lenne szo, ugy ezen
Iényeges, a szerz6dés létrejottét lehetdveé tevo kikotés vagy egyaltalan nem szerepelne a
szerzOdésben, vagy csak az emeleti részteriilet €s bérleti dij meghatarozasanal keriilne megemlitésre,
¢s semmiféleképpen a szerzddés 6nallo 6. pontjaként. Azt, hogy ezen feltételt a szerzodés
megkotésekor mindkét fél 1ényegesnek mindsitette, bizonyitja a feltétel 6nalldé pontként kiemelése,
¢s ekkénti alairasa. Ezt erdsitette meg az érdektelennek tekinthetd ......... tant vallomasa is. Ezen
Iényeges feltételt azonban az els6fokt birdsag figyelmen kiviil hagyta. Tovabba az itélet 8. oldalan
Onellentmondasba is keriilt a 300162/1. szamu szerzddés ,,szerz6désmodositas"-ként valo elemzése
kapcsan. Ugyanis, ha valoban szerzodésmodositas lett volna a /1. szdmu szerzddés, és nem 1j,
onallo szerzddés, akkor a 300162. szdmu szerzddés szerint bérelt teriiletre, az abban megéllapodott
bérleti dij valtozasara, és a ,,modositas" sordn bérelt, az emeleti és problémas megkozelitése miatt
nyilvanvaloan kedvezdtlenebb és értéktelenebb volta miatt az ijabb tertiilet eltérd bérleti dijat
tartalmazott volna. Tovabbi ellentmondas az indokolas ugyanezen oldalanak utols6 harom soraban
az az iratellenes megallapitas hogy ,,... az alperes kérésére €s az alperes érdekében keriilt az elsé
szerz0désmodositas (amikor az emeleti helyiségeket a mar meglévo foldszinti bérleményhez
csatoltak)...", mert ez az allitas csak részben, és csak abban a vonatkozasban igaz, hogy az elsd
szerz0désmodositas alairasakor (v.6.: 2009. februar 27. 300162/2. szamu okirat) mar valéban
megtortént az emeleti és a foldszinti helyiségek egybenyitdsa, s6t az mar iizemelt is. Amennyiben a
300162/1. szamu szerzédés modositasnak is mindsiilne ugy értelmezhetd, hogy ezzel a szerzddéssel
a felek akként modositottak a 300162. szamu szerzédést, hogy azt mindennemii jogkdvetkezmény
nélkiil megsziintették. A megsziintetéssel egy idében a felek kotottek egy 1) szerzodést, amely a régi
felek kozott jott 1étre, és mivel azonos felek kozott, azonos ingatlan részben, azonos teriiletére
vonatkozik, tartalmaz az el6z0, megsziint szerzédéssel 0sszefiiggd részeket. Ebben a felfogasban
irta ala a 300162/1. szamu szerzddést, amely felfogas egybeesett a felperesével. Amikor a felperes
ténylegesen szerzodésmodositast akart végrehajtani, akkor az okiratnak is azt a cimet adta.
Sérelmezte azt is, hogy az elséfoku birdsag a felperest képviseld ugyanazon tigyvéd jogi helyzetét
eltérden itélte meg. Ugyanazon személyek kozott, ugyanazon tigyleti kapcsolat keretében folytatott
egyeztetéseknél ugyanis joggal lehetett abban a felfogasban, hogy az a személy, aki az adott
jogviszonyban a felperes jogi képviseldje, az ugyanebben a bérleti jogviszonyban, ugyanugy a
felperes jogi képviseldje, tehat nem egy harmadik személlyel, hanem tényleg a jogosulttal, illetdleg
a jogosult képviseldjével targyal. A ,,felmondas" kozlésével kapcsolatban nem allapitja meg az
itélet, hogy azt nem kozvetleniil a felperes dontésre jogosult vezetdje kdzolte vele.

Hangsulyozta, hogy csupan azt allitotta, hogy igéretet kapott a dijcsOkkentés tartaméanak
meghosszabbitasara, mely allitdsa nem keriilt megcafolésra ......... altal sem. Az igéret azonban
......... ligyvezetoi tisztségébdl valo tdvozasa miatt nem keriilt irdsban rogzitésre.

A ,.felmondas" jogellenessége korében valtozatlanul arra hivatkozott, hogy a felperes célja az volt,
hogy fenntartsa a bérletet mindaddig, amig a két szint 6sszenyitasanak koltségei megtériilnek, aztan
valamilyen mondvacsinalt okkal megsziintetni a szerzodést, miel6tt megnyilik eldtte az egész
szerzOdés 1ényeges feltételét képezo szomszédos iizlet bérleti joganak megszerzése, mert az
legalabb 10 évig blokkolta volna a sajat iizletlanc bovitését. Az a tény is igazolja allitasa
valodisagat, hogy az opcidjat érintd ingatlan még ma is ....... bolt. A drogéria ugyanis nem olyan
iizletdg, amelynek nagy foldszinti kirakatfeliilet igénye van, ellentétben a ruhazati kereskedésekkel.
Az lizletlanc-bovités nem egyezett a felperesi jogeldd tigyvezetdjének koncepciojaval, valdszini
ezért is kellett mennie. Utalt arra is, hogy a felperes maga sem vette komolyan a felmondast,
illetéleg azt, hogy ezt érvényesiteni is tudja. Ezt bizonyitjak a dijcsokkentésrdl, illetdleg a tartozas
kiegyenlitésérdl parhuzamosan folytatott targyaldsokon tilmenden az is, hogy szamldit nem tévesen,
hanem tudatosan bérleti dij cimén kiildte meg. Az utolagos korrekcio csak akkor kovetkezett be,



amikor a felmondas jogossagat vitassa tette. A felperes tehat a szerzodést jogellenesen mondta fel.
Allitotta, hogy az elséfoki birosag tévesen hivatkozik az Ltv-re. A szerzédés a fizetési késedelemre
vonatkozodan eltérdleg rendelkezik, mivel a 7. pontban kimondja, hogy ,,késedelmes fizetés esetén a
jegybanki kamat kétszeresét szamitjuk fel", és ugyanezt erdsiti meg a 300162/2. szamu
szerz0désmodositas is. Mogottes jogszabalyként a felek nem hivtak fel az Ltv-t, hanem a szerzddés
17. pontja szerint a bérbead¢ altalanos bérbeadasi- és garazsbérleti feltételeire hivatkozas torténik.
Allitotta, hogy az els6foku birdsag a sérelmezett itélet indokolasaban nemcsak hogy a beszamitasi
kifogasat sommasan, okszertiitlen mérlegeléssel és iratellenes megéllapitassal kidolgozott
koncepcioval intézte el, de ezen beliil is a becsatolt és részletesen kidolgozott és mérlegadatokra
alapozott karigényre vonatkozdan, a senki altal nem vitatott iratanyaggal szemben ugyancsak
prekoncepcidzus és iratellenes megallapitast tett, miszerint ,,... az idokozben bekovetkezett
gazdasagi valsagra tekintettel kétségesnek latszik, hogy ha a szomszédos tizlethelyiséghez hozzajut
is, lizleti varakozasai teljesiilni tudtak volna-e...". Az elséfoku birdsag nem mellézhette volna a
bizonyitasi inditvanyai teljesitését.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet fellebbezett rendelkezése helybenhagyasat kérte
helyes indokai alapjan, valamint az alperes masodfoku perkoltségben marasztalasat. A 300162/1.
szamu okirat szerzédésmodositasnak mindsiilé volta tekintetében arra hivatkozott, az alperes nem
tudja megcafolni, hogy a szerz6désmoddositas kapcsan az eredetileg két kiilon bérleti bérleményt a
tovabbiakban egységes bérleményként kezelték a felek. Ugyanakkor az alperes is utalt a
fellebbezésében arra, hogy a felek kozott egy 1) egységes szerkezetli bérleti szerzddés jott 1étre. A
kovetelés fennallasa szempontjabol azonban egyébként sem rendelkezik jelentéséggel a 300162/1.
szamu okirat elnevezése.

A korébbi jogi képviseldjének szerepét illetden tévesnek tartotta az alperes azon érvelését, hogy
........ a képviseletében altalanos dontési jogkorrel rendelkezne pusztan azért, mert 6 kozolte az
alperessel a bérleti szerzodés felmondasat. Amig ugyanis a felmondast ........ meghatalmazas és
egyértelmi utasitas alapjan kozolte, addig a bérleti dij csokkentésére semmilyen ilyen
felhatalmazassal nem rendelkezett. Utalt arra is, hogy ......... tantivallomésa az alperesi allitassal
ellentétesen nem erdsitette meg a bérleti dij csokkentésének tényét, az alperes pedig a bérleti dij
csOkkentését irasbeli megallapodassal nem tudta igazolni, mivel nem sziiletett ilyen megallapodas.
Vitatta az alperes lizlethelyiség hasznositasa korében tett eldadasat is azzal, miutan az alperes
elhagyta az ingatlant, a bérleményt nem tudta ismételten bérbe adni, igy a veszteségek csokkentése
érdekében nyitotta meg a drogériat, de csak évekkel késdbb. Nem rendelkezik valdsagalappal, hogy
egy drogérianak nincsen sziiksége kirakatra, és az sem, hogy a jogelddje ligyvezetdjének azért
kellett tavoznia, mert az lizletlanc-bdovités nem egyezett a koncepciojaval. ......... az ¢letkorara
tekintettel vonult nyugdijba. Hangsulyozta, hogy valamennyi szerzédésben, a lakastorvényben, a
Ptk-ban szerepld eldirast betartott a felmondas soran. A késedelmi kamat rogzitése egyetlen bérleti
jogviszony esetén sem zarja ki a bérlé nemfizetése esetén fennalld rendkiviili felmondas lehetdségét.
Kitért arra is, hogy az els6fokt birdsag nem egy, az alperes altal vélelmezett prekoncepcio alapjan
jart el, hanem a tényallas felderitését kdvetden azt allapitotta meg, hogy a kartéritési igény jogalapja
hianyzik, igy csak az eljaras ésszertitlen elhuizodasat okozta volna a kdvetelés Osszegszeriiségére
vonatkoz6 tovabbi bizonyitasi eljaras.

Az alperes a masodfoku targyaldson a fellebbezését kiegészitve arra is hivatkozott, hogy az elséfokt
birosagnak a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil el kellett volna utasitania, illetéleg ennek
hianyéaban a pert meg kellett volna szilintetnie, mivel a keresetlevél nem tartalmazta a Pp. 121. § (1)
bekezdés b) pontjaban foglaltak szerint a képviseldjének a nevét.



A Févarosi [té16tablanak a fellebbezés kiegészitésében eléadottakra figyelemmel mindenekelétt
abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy fennallnak-e a permegsziintetés feltételei.

A Pp. 121. § (1) bekezdés b) pontja szerint a keresetlevélnek a feleknek, valamint a felek
képviseldinek nevét, lakohelyét és perbeli allasat is tartalmaznia kell.

A Pp. 124. § (2) bekezdése értelmében a birdsag a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil elutasitja
akkor is, ha a jogi képviseldvel eljaro fél keresetlevele nem tartalmazza a 121. § (1) bekezdésében
foglaltakat.

A Pp. 130. § (1) bekezdés e) pontja szerint a birdsag a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil
elutasitja akkor is, ha megallapithato, hogy a 124. § (2) bekezdésében foglalt ok all fenn.

A Pp. 157. § a) pontja szerint a bir6sag a pert megsziinteti, ha a keresetlevelet mar a 130. § (1)
bekezdésének a)-h) pontja alapjan idézés kibocsatas a nélkiil el kellett volna utasitani.

A Févarosi [télétabla nem ért egyet az alperes altal hivatkozott formalis jogértelmezéssel. A Pp.
121. § (1) bekezdésében és a 124. § (2) bekezdésében foglalt szabalyozas ugyanis azt célozza, hogy
a jogi képviseldvel eljard felperes keresetlevele oly mértékben keriiljon hidnytalanul eldterjesztésre,
melynek alapjan a targyalas kitlizhetd, a bizonyitasi eljaras megkezdheto.

A jelen ligyben a keresetlevél a per érdemi targyalasara alkalmas volt, az alperes képviseldjének
keresetlevélben feltiintetésének hidnya a targyalas kitizésének akadalyat nem képezte, egyrészt,
mivel a jogi személy alperest a birésag nem a képviseldje utjan idézi, hanem a székhelycimérol,
masrészt mivel az alperes egyetlen képvisel9jét - ...eeune. ligyvezetot - a keresetlevéhez mellékelt
cégkivonat egyébirant is tartalmazta. Az elséfoku birdsag ezért helytalléan dontott akkor, amikor a
keresetlevelet érdemi targyaldsra alkalmasnak talalta, és a per elso targyalasat 2012. jalius 2-ara
kitlizte.

Tekintettel arra, hogy a per megsziintetésére a Pp. 157. § a) pontja értelmében akkor keriilhet sor, ha
a keresetlevelet a Pp. 130. § (1) bekezdés a)-h) pontjaban foglaltak alapjan kellene idézés kibocsatas
elutasitani, és az 1) pontban szabalyozott Pp. 124. § (2) bekezdésében foglalt ok ezen a koron kiviil
esik, a per megsziintetésének az alperes 4ltal hivatkozottak alapjan nem lehet helye.

A Févarosi [té16tabla ezért a fellebbezést érdemben birélta el, az elséfoku birdsag itéletét a
fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem korlatai kozott vizsgalta felil.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

A 2014. marcius 14-ig hatalyban volt, de jelen eljarasban még alkalmazandé a Polgéri
Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 434. §-anak (2) bekezdése értelmében a
lakésbérleti jogviszony létrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire, tovabba a lakasbérlet
megsziinésére vonatkozo szabalyokat kiilon torvény tartalmazza.

A (3) bekezdésben foglaltak szerint a lakasbérlet szabalyait - ha jogszabaly masként nem
rendelkezik - megfelelden alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgald helyiségek bérletére.

A Ptk. 200. § (1) bekezdése értelmében a felek a szerzodés tartalmat szabadon allapithatjak meg.

A Ptk. 434. § (2) bekezdésében emlitett kiilon torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIIL. torvény (Ltv.).

Az 1. § (3) bekezdése ugy rendelkezik, hogy az e torvényben nem szabalyozott kérdésekben a
Polgari Torvénykonyv (Ptk.) rendelkezési az irdnyadoak.

A 12. § értelmében a bérlo a lakbért a szerzodésben meghatarozott 6sszegben és idopontban koteles



a bérbeado részére megfizetni.

A 20. § (1) bekezdése értelmében a lakast jogcim nélkiil hasznalo a jogosult részére a bérleti dijjal
azonos Osszegll hasznalati dijat koteles fizetni.

A 23. § (1) bekezdés c) pontja szerint a bérleti szerz6dés megsziinik az arra jogosult felmondasaval
is.

A 24. § (1) bekezdés a) pontja szerint a bérbeadd a szerzédést irasban felmondhatja akkor is, ha a
bérld a lakbért a fizetésre megéllapitott idépontig nem fizeti meg.

A 25. § (1) bekezdése pedig tigy rendelkezik, ha a bérld a bérfizetésre megallapitott idépontig a
lakbért nem fizeti meg, a bérbeadd koteles a bérlot - a kdvetkezményekre figyelmeztetéssel - a
teljesitésre irasban felszolitani. Ha a bérld a felszolitasnak nyolc napon beliil nem tesz eleget, a
bérbeado tovabbi nyolc napon beliil irasban felmondassal €lhet.

Az (5) bekezdés szerint a fenti esetben a felmondas az elmulasztott hatarnapot kdvetd honap utolso
napjara sz6lhat, és a felmondasi id6 nem lehet rovidebb tizendt napnal.

A 36. § (1) bekezdése szerint a helyiségbérlet létrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire,
valamint a bérlet megsziinésére - az Ltv. masodik részében (36. §-44. §) foglalt eltérésekkel - a
lakasbérlet szabalyai alkalmazandok.

Az idézett rendelkezésekbdl kovetkezden a lakas és helyiségbérleti jogviszonyokra, € jogviszonyok
megsziinésére nézve az Ltv. rendelkezései, mint ezen jogviszonyok anyagi jogi, lex specialis
szabalyai az alkalmazandoak, tekintet nélkiil arra, hogy a bérleti szerzédésben ezen jogszabalyt a
felek magukra nézve alkalmazandonak, iranyadonak irtak-e elé vagy nem.

A helyiségbérlet felmondasara vonatkozo Ltv-ben foglalt szabalyok diszpozitiv jellegliek, tehat a
felek a szerzddéses szabadsaguk korében a bérleti szerzodésben az Ltv-nek a felmondasra
vonatkoz6 szabadlyaitdl eltérden is rendelkezhetnek. Ilyen rendelkezés hidnyaban azonban a bérleti
szerz6dés felmondasara az Ltv. felmonddsra vonatkozd szabalyai iranyadoak, valnak
alkalmazandova. gy tehat a bérlé bérleti dijfizetési kotelezettségének elmulasztasa esetén sor
kertilhet a szerz6dés felmondasara, mely felmondas, feltéve, hogy jogszeri, a bérleti jogviszonyt
megsziinteti. Az Ltv. 24. § (1) bekezdés a) pontjaban szabalyozott felmondasi okok minden bérleti
szerzddésre vonatkoznak, fliggetleniil attol, hogy a szerzddés hatdrozatlan idére vagy hatarozott
idore jott-e 1étre.

A jelen perben a felperes bérleti és hasznalati dij kovetelést érvényesitett az alperessel szemben,
mely kovetelés erejéig az alperes beszamitasi kifogast terjesztett eld.

A Fovérosi [télétabla megitélése szerint az elséfokli birosag a kereset és a beszamitasi kifogas
elbiralasahoz sziikséges relevans tényallast teljes kortien feltarta, és abbdl minden tekintetben
helytallo jogi kovetkeztetésre jutott. A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel a kdvetkezOkre mutat
ra.

Az els6fokt birosag a perbeli adatokat helytalldban mérlegelve helyesen értékelte a felek
jogviszonyat, helyesen allapitotta meg, hogy a felek kozott egy bérleti jogviszony allt, a 2007.
januar 29-én /1. szam alatt létrejott szerz0dés annak tartalma szerint a  2005. november 9-én
megkotott 300162, szamu szerzédés modositasanak is mindsiil, tekintve, hogy ezen idOponttdl a
felek a foldszinti és az emeleti helyiséget is egységes bérleményként kezelték, a bérleti dijat,



iizemeltetési koltséget is ezen helyiségek egyiittes teriilete alapjan hataroztdk meg. A
szerzOdésmodositast tdmasztja ald az a koriilmény is, hogy a felperes még a 2011-ben kiallitott
szamlaiban, majd a 2012-ben kiallitott korrekcids szamlékban is a 300162. szdmu szerzodés szamat
tiintette fel.

A /1. szamu szerz6dés mindsitésénél egyébirant sincs jelentdsége, hogy az alperes a szerzodést
aldirta volna-e a 6. pontban rogzitett foldszinti szomszédos helyiségre vonatkoz6 eldbérleti jog
biztositasa nélkiil, mivel a kereset targyara figyelemmel annak van relevanciaja, hogy az alperest
2007. majus 1-jétél kezdddden a 300162. szaml szerzddésben foglaltakhoz képest a felek altal
modositott teriilet nagysag, és parkolohelyek szama utdn terhelte a modositott fizetési kotelezettség.

A Fovarosi [télotabla egyetértett az elséfoka birdsag alperest terheld bérleti dij fizetési
kotelezettségének elmulasztdsa, a felmondast megeldzden fennallt bérleti dij hatraléka tekintetében
kifejtett allaspontjaval is. A Pp. 164. § (1) bekezdése értelmében helyesen tekintette az alperes altal
bizonyitand6 ténynek, hogy az alperest 2010. év egészére bérleti dij csokkentés illette meg, és ennek
bizonyitasa hianyat is helytalldéan értékelte az alperes terhére.

A Févérosi [té16tabla szerint sem volt a perbeli adatokbol, szerzddésekbodl, azok kiegészitésébdl, a
tanik nyilatkozataibél megallapithatdo, hogy az alperest a gazdasagi valsadgra figyelemmel a
300162/2. szamu szerzédésmodositashoz fiizott ,,f-ml.1." és ,,f-m1.2." kiegészitésben foglaltakat
meghaladdan is 20 %-os dijcsokkentés illette volna meg. Ebbdl kovetkezden pedig az elséfoku
birdsag helytalldan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az alperes 2010. oktober 15-i levéllel tortént
fizetésre felszolitasakor az alperesnek a felszolitd levélben megjeldlt bérleti dij tartozasa allt fenn.

A fent kifejtettek szerint azt is helyesen itélte meg az elséfoku birdsag, hogy a felperes az Ltv. 23. §
(1) bekezdés c) pontja, a 24. § (1) bekezdés a) pontja és a 25. § (1) bekezdése alapjan jogszeriien
mondta fel irasban a szerzodést, mely felmondas hatalyosuldsa folytdn a bérleti szerzodés 2010.
december 31-én megsziint.

Helytéall6an helyezkedett arra az allaspontra is, hogy a felek kozott folymatban volt egyeztetések a
felmondas jogszerliségét nem érintették, mint ahogy erre az sem hathatott ki, hogy a felperes a
felmondast kovetden a szdmlait milyen jogcimen allitotta ki. A felperes jogi képviseldjének szerepét
is helytalldéan vette figyelembe, ugyanis ........ iigyvéd a felperes képviseletében a meghatalmazasa
keretei kozott volt jogosult eljarni, igy a felperes képviseletében kozolt fizetési felszolitas,
felmondas a felperes jognyilatkozatanak mindsiil, mivel erre a fellebbezési ellenkérelemben
foglaltak szerint is a meghatalmazasa kiterjedt, mig a bérleti dij csokkentésre tortént felhatalmazasa
hianyaban a felperes nevében erre nézve nyilatkozatot nem tehetett, csupan igéretet az igény
felperesnek tovabbitasara, mint ahogy arra sor is kertilt.

A Févarosi [télétabla osztotta az elséfoku birdsag allaspontjat a vonatkozasban is, hogy a felmondas
azon okbol is jogszeriinek mindsiil, mivel a szerz6dés azon rendelkezése, miszerint a késedelmes
fizetés esetén a jegybanki alapkamat kétszeresét szamitjak fel, nem értelmezhetd akként, hogy a
felek a bérleti dij fizetési kotelezettség elmulasztasdban megnyilvanuld szerzodésszegés
jogkdvetkezménye tekintetében eltértek volna az Ltv-ben foglalt rendelkezésektdl. Ezen kikotés,
annak helyes értelmezése szerint ugyanis kizardlag a késedelmes bérleti dijfizetés
kamatkdvetkezményére, mégpedig a késedelmesen teljesitd alperes kamatfizetésének mértékére
vonatkozik. Tévesen hivatkozott az alperes a fellebbezésében arra is, hogy a kozolt felmondés
rendes felmondéasnak mindsiil, tekintve, hogy a szerzddésszegésre alapitott, Ltv-ben szabalyozott
okbol torténd felmondas rendkiviili felmondas, mint ahogy arra az els6fokl birdsag is helytalldéan
utalt. Ugyancsak meglapozatlanul sérelmezte a felperes belvarosi terjeszkedésére nézve eldadatottak
figyelmen kiviil hagyasat, egyrészt mert ezen el6adasa bizonyitast nem nyert, masrészt mert még
bizonyitottsdg esetén sem vezethetne eredményre az alperes bérleti dijfizetést elmulaszto,



szerzOdésszegd, a felmondasra okot addé magatartasa folytan.

Mindezek alapjan az els6foku birosag helytalld jogi kovetkeztetésre jutott azzal, hogy a felperes
bérleti és hasznalati dij irdnti kdvetelése megalapozott.

A Ptk. 339. §-a szerint, aki masnak jogellenesen kart okoz, koteles azt megtériteni. Mentesiil a
felel0sség alol, ha bizonyitja, hogy gy jart el, ahogy az az adott helyzetben elvarhat6.

A Ptk. 318. § (1) bekezdése értelmében a szerzodésszegésért valo feleldsségre is a szerzodésen kiviil
okozott karokért valo feleldsség Ptk. 339. §-aban foglalt szabalyai alkalmazandok.

A Ptk. 6. §-a pedig kimondja, a birésag a kéarnak egészben vagy részben vald megtéritésére
kotelezheti azt, akinek szadndékos magatartdsa mas johiszemili személyt alapos okkal olyan
magatartasra inditott, amelybdl 6t 6nhibajan kiviil karosodas érte.

Az idézett rendelkezésekbdl lesziirhetd, hogy a polgari jogi kartéritési felelosség sziikségszeri
tartalmi eleme, alapvetd feltétele a jogellenesség, a kar, valamint az okozati 0sszefiiggés fennallta a
kar és a felrohato tevékenység vagy mulasztas kozott.

A biztatasi karért valo felelosség megallapitasanak a jogellenesség ugyan nem feltétele, de a kart
eldidézo személy a biztatasi kar egészbeni vagy részbeni megtéritésére csakis akkor kotelezhetd, ha
magatartasa szdndékos volt, s ezen magatartdsa inditott mas johiszemu személyt alapos okkal olyan
magatartasra, amelybdl 6t Onhibajan kiviil karosodas érte. A szandéknak tehat meghatarozott
cselekvés eldidézésére kell iranyulnia. A karosult Onhibdja a biztatasi karfelelosség
megallapithatosagat onmagaban kizarja, figyelemmel arra, hogy a Ptk. 6. §-aban irt feltételek
konjunktivak, azoknak egytittesen sziikséges fennallni.

Az els6foku birdsag helytallod allaspontra helyezkedett a perbeli adatok értékelésekor a beszamitési
kifogas megalapozatlansaga tekintetében is. A Févarosi {tél6tabla az elséfokt birdsag kifejtett
allaspontjat teljes mértékben osztotta, azt nem kivanja megismételni. Ebbdl az is kdvetkezik, hogy
az elséfoku birdsag helytalloan itélte meg a beszamitasi kifogas jogalapja hianyat is, igy a Pp. 3. §
(3) bekezdése értelmében e korben helytalldan mell6zott minden tovabbi bizonyitast, mint
sziikségtelent. Az els6foku birdsag a beszamitasi kifogds megalapozatlansdganak, és a tovabbi
bizonyitds melldzésének egyértelmli indokat adta, ezaltal indokolasi kotelezettségének is a
sziikséges mértékben eleget tett.

Tekintve, hogy a beszamitasi kifogds nem vezetett eredményre, az els6fokil birdsadg helytalldéan
marasztalta kereset szerint az alperest az altala meg nem fizetett bérleti és hasznalati dij 6sszegében.

A Kkifejtettekre tekintettel a Févarosi [télotabla az elséfoka birdsag itéletének fellebbezett
rendelkezését a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Févarosi {tél6tabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte azt eredményteleniil fellebbez6
alperest a felperes 32/2003. (VIIIL.23.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja, (5) bekezdése és 4/A.

§-a alkalmazasaval megallapitott ligyvédi munkadijbol 4116 masodfokt perkoltsége megfizetésére.

Budapest, 2015. februar 11.

. Gal Judit s.k.
a tanacs elnoke



Dr. Rutkai Eva s k.
el6adod bird

A kiadmany hitelél:
Olahné Sarkozi Veronika
birosagi igyintézo

. Molnar Jézsef s.k.

biro



