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A Févarosi [tél6tabla a dr. Kathi Krisztina tigyvéd (....) altal képviselt .... felperesnek a dr. Solymosi
Edit iigyvéd (.....) altal képviselt ..... alperes ellen bérleti dij megfizetése és zalogjog érvényesitése
irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2018. februar 7-én kelt 30.G.40.543/2012/161. szamu
itélete ellen a felperes részérdl benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos fellebbezési targyaldson -
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfokt birdsag itéletét azzal hagyja helyben, hogy az elséfoku birdsag
altal megallapitott perkoltség megfizetésének hatarideje 15 nap.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 500.000 (6tszazezer) forint
iigyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az alperes mint bérld és a .... mint bérbeado kozott 2007. szeptember 6. napjan 2012. augusztus 31-
ig 52616, hatarozott idStartamii bérleti szerz6dés jétt létre a ... szam alatt talalhat6 ..... Aruhazban (a
tovabbiakban: Aruhaz) 1év6 307,5 négyzetméter alapteriilett, ... iizletszamu iizlethelyiségre. A felek
a szerzddés ,,B" részének 9.5. pontjaban szabalyoztak a bérbeadot megilletd zalogjoggal kapcsolatos
rendelkezéseket, amelyek szerint a bérbeadonak a hatralékos bérleti dij és jarulékai erejéig a
bérldnek a bérlemény teriiletén 1évé vagyontargyain all fenn zalogjoga, annak fennalltaig
megakadalyozhatja a zalogjoggal terhelt vagyontargyak elszallitasat.

A bérleti szerz6dés 2008. februar 25-i modositasaval a bérbeadd helyébe jogutddként a felperes
1épett.

A felek 2009. februar 11-én a szerzddést ismét modositottak. A ,,B" rész 9.5. pontja a mddositas 7.
pontja értelmében torlésre kertiilt, helyébe mas szovegrész 1épett. Utalva a hatalyban volt, a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 429.§-dnak a bérbeadot
megilletd zalogjogra vonatkozé rendelkezéseire, a felek akként rendelkeztek, hogy a ,,bérlemény
teriilete" kifejezést kiterjeszten értelmezik, €s a bérlemény teriiletének tekintik - kizarolag bérbeado
zélogjoganak érvényesitésével Osszefliggésben - a bérleti szerzodésben megjeldlt bérlemény
tényleges teriiletén kiviili, de a bérld altal a bérleményben folytatott {lizleti profilhoz koétédéen
hasznalt egyéb helyszineket, - példaul raktarak, telephelyek, egyéb lerakatok, kiilsd értékesitési
pontok - stb. is. A bérbeadot a nevezett kiilsd helyszineken taldlhatd bérléi vagyontargyakon is
zélogjog illeti meg a hatralékos bérleti dij, lizemeltetési koltség €s jarulékai erejéig. A bérld a
szerzOdésmoddositas aldirasaval felhatalmazta a bérbeadot, hogy zalogjogi igényét a bérlemény
teriiletén taldlhatdo, azonban harmadik személy tulajdonat képezd ingdsagok tekintetében is



érvényesitse. Hozzajarult ahhoz, hogy a bérleti jogviszonybdl eredo fizetési hatraléka felmeriilésétol
kezdve a bérbeadd barmikor dnalldan lezarhassa a bérleti szerzddésben meghatarozott bérleményt, s
a jarulékokkal novelt tartozds megfizetéséig zalogjoga biztositasa érdekében zarva tartsa. Ebbol
eredden karigénnyel a bérlé nem Iéphet fel.

2010. marcius 30-an a felek ujabb szerzodésmodositast irtak ald. Megallapodtak, hogy amennyiben
az alperes 2010. oktober 31-ig eleget tesz ovadékfeltoltési kotelezettségének, a Kkiterjesztett
zélogjogra vonatkozé rendelkezések hatalyukat vesztik, kizarélag a Ptk. zélogjogrol szolo 429.§-a
rendelkezései maradnak irdnyadok. Az alperes az ovadékot nem toltotte fel, igy a korabbi
szerz0désmodositas tovabbra is hatdlyban maradt.

A felek kozott 2008. majus 26-an jabb bérleti szerzédés jott 1étre hatdrozatlan idétartamra az
Aruhdzban 1év6 36,7 négyzetméter alapteriiletli, ... szam@ raktarhelyiség vonatkozasdban. A
szerz6dés 12.1. pontja értelmében a .... szaml ingatlanra kotott bérleti szerzédés ,,.B" részének
rendelkezései e megallapodas vonatkozéasaban is iranyadok.

2010. méarcius 24-én egy tovabbi bérleti szerzddést kotottek a felek, amely hatdrozatlan iddtartamu
szerzOdés az Aruhdz 52,44 négyzetméteres, ... iizletszamu helyiségére vonatkozott, és amely
szerzOdés a .... szamu szerz6dés fenti modositasaban irottakkal egyezden tartalmazta a kiterjesztett
zélogjogra vonatoz6 rendelkezéseket.

Az alperes 38.176.277 forint 0sszegli bérleti dij tartozast halmozott fel. A felperes 2011. januar 11-
én kelt levelében 13.936.817 forint, majd 2011. szeptember 27-én mar 25.950.937 forint téke és
késedelmi kamatai megfizetésére szolitotta fel az alperest, bejelentve, torvényes zalogjogaval is éIni
kivan.

Az alperes a tartozasat nem rendezte. A bérleményben 1évé ingosagait folyamatosan elszallitotta,
ezért a felperes 2011. oktodber 25-én a ... lizletszamu, legnagyobb iizlethelyiség kiliritését
megakadalyozta a bérleményt lezarasaval. Az alperes a ... szamu iizlethelyiségre és az ... jelolésu
raktarra a bérleti szerzddéseit felmondta, azok 2011. szeptember 15-én és szeptember 30-an
megszintek. Az alperes a ... jeli bérleményre is rendkiviili felmondassal élt; ezt a felperes nem
fogadta el.

Az alperes 2011. november 1. napjan albérleti szerzédést kotott az .... Kft. bérbeadoval a ... alatti
ingatlanban 1évé 200 nm-es iizlethelyiségre 2011. november 1-t6l 2012. december 31-ig tartd
hatarozott idére, tovabbi 6t éves hosszabbitas lehetéségével. A szerz6dés szerint az albérld havi
2.250 eur6 + afa Osszegli bérleti dijat fizet. Az ... Kft. az altala bérelt Osszesen 628 nm-es
iizlethelyiség egy részét alperes mellett a ... Kft. - kés6bbi elnevezése szerint .... Kft. részére is bérbe
adta. Az ingatlan a .... Kft. finanszirozasdban teljes kortien felujitasra keriilt, ahol exkluziv
lakberendezési aruhédzat hoztak 1étre. Alperes részben sajat, részben egyéb cégek tulajdonat képezo
ingdsagok, butorok értékesitését kivanta itt végezni.

2011. december 16-an felperes megbizasabol eljarva a .... Kft. 6rz6-védoé cég képviseldi, emberei
jelentek meg az ... lzletben, az ott 1évé butorok ¢és ingdsagok tekintetében a felperes
jelzélogjoganak érvényesitése céljabol. Az ott 1évo ingdsagokrol részletes leltart készitettek, azokat
védo-, illetve zsugorfolidba csomagoltak, zalogtargy felirattal és sorszammal lattak el. A felperes
megbizottja kdzremiikddésével azokat 24 6ras szolgalat mellett 6rizték, majd 2012 majusdban az
Aruhazba szallitottak.

Az .... Kft. mint bérbead6é Budapest Févaros VI. keriilet Terézvaros jegyzdjénél birtokvédelem iranti
kérelmet terjesztett eld, melynek a jegyzd VII/23591-3/2012. szdmu hatdrozataval helyt adott. A
felperes keresetet nyujtott be a hatarozat megvaltoztatasa irant, melyet a Pesti Kozponti Keriileti
Birésag 28.G.302.146/2012/5. sorszamu itéletével elutasitott. Az itéletet a Fovarosi Torvényszék
2.Gf.75.270/2013/10. szamu itéletével helybenhagyta. A jogerds itélet megallapitasa szerint felperes
tilos Onhatalmat gyakorolt a fenti magatartasaval, mivel a Ptk. 429. §-a és a bérleti szerzddés



értelmében torvényes zalogjoga csak a bérleti szerzodés alapjan a bérbeado altal a bérlo
rendelkezésére bocsatott helyiségben a bérlé odaszallitott ingdsagai tekintetében allt fenn, és
kizarolag az ott fellelhetd ingosagok elszallitasanak megakadalyozasara volt jogosult.

A felperes és a ... Zrt. kozott 2007. oktdber 31-én kozjegyzoi okiratba foglalt hitelszerzodés és
ehhez kapcsolodoan biztositéki célii engedményezési szerz6dés jott 1étre, amely az Aruhazban 1év6
ingatlanokat érintette. A ... Zrt. 2011. februar 23-an a hitelszerzédést felmondta, és ¢élt a
szerzOdésben biztositott vételi jogaval. A felperes a felmondas jogszeriiségét vitatta. A .... Zrt. a
felmondast kovetden, 2011. majus 5-én az alperest felhivta, hogy a megkotott bérleti szerzodésbol
eredo fizetési kotelezettségét a ... Zrt. mint engedményes és zalogjogosult felé teljesitse. A Févarosi
Torvényszék a 32.G.40.960/2011. szam alatt indult peres eljarasban részitéletével a felmondas
érvénytelenségét mondta ki, és az eredeti allapot helyredllitisa keretében elrendelte a felperes
tulajdonjoganak visszajegyzését az Aruhazban 1évé ingatlanok tekintetében. A részitéletet a
Févarosi [tél6tabla a 14.Gf.40.865/2013/11. szami részitéletével helybenhagyta.

A felperes a 2012. marcius 30-4n el6terjesztett, majd leszéllitott keresetében bérleti dij cimén
36.777.745 forint téke ¢és kamatai megfizetésére, a bérleménybdl az ... uti iizletbe szallitott
vagyontargyak, mint zalogtargyak visszaszallitdsara, illetve az altala tételesen megjelolt
zélogtargyakbol val6 kielégités tlirésére kérte az alperest kotelezni.

Modositott kereseti kérelmét a bérleti szerzOdésekre alapitotta. A zéalogtargyakbol valo kielégités
tekintetében elsédlegesen a szerzddésekben foglalt, un. kiterjesztett zalogjogara hivatkozott, a Ptk.
200. § (1) bekezdésére is utalva. Eldadta, hogy a felek biztositékként feltételes kézizalog
alapitdsaban allapodtak meg. Eszerint addig, amig a bérlonek nincs tartozésa, a zalogjogot
érvényesiteni nem lehet, amennyiben viszont hatraléka keletkezik, a bérbeadd kézizalogot
érvényesithet. A szerzédésekben meghatarozasra keriilt az is, hogy ez a zéalogjog mire terjed ki;
magaba foglalja az alap bérleti dijat, a kdzos- €s sajat lizemeltetési koltséget, a marketing koltséget
is. Hivatkozott ezen tul a térvényes zalogjogara is, elsdsorban azon ingosagok kapcsan, amelyek
nem keriiltek ki a .... Aruhazbol. Hangsulyozta, hogy valamennyi ingdsag a birtokaban van, azok a
bérleti dij és egyéb lizemeltetési koltségekbdl allo koveteléseinek fedezetéiil szolgalnak.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a felperes kereshetdségi
joganak fennalltat, hivatkozva arra, hogy a ... Bank Zrt. altal a részére kiildott, 2011. majus 5-1
értesités €s tanusitvany szerint a felperes zalogjoga nem all fenn, az a koveteléssel egyiitt a .... Zrt-re
szallt at.

Eldadta masodsorban, hogy a felperes az ..... szam alatti bérleményébdl valamennyi ingosagot
elszallitott, tekintet nélkiil azok tulajdoni helyzetére - az elszallitott ingdsagok egy része nem
képezte az alperes tulajdonat. A felperes ezen til folyamatos szerz0désszegd magatartast tanusitott;
az altala nyujtott szolgaltatds szinvonala csak csokkentett értékli kovetelésre jogosithatna.
Hivatkozott tovabba arra, hogy a torvényes zalogjog kizarolag a bérleti dijra és jarulékokra
vonatkozhat, az lizemeltetési és marketing koltségekre nem.

Viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben kérte a felperest az .... szdm alatti tizletbdl elszallitott
valamennyi ing6sag kiadasara kotelezni, emellett kiilon 2.711.509 forint Gsszegili, a korabban
alperesi beavatkozoként perben allt ..., maganszemélynek értékesitett, tételesen meghatarozott
ingdsagok kiadasat is kérte.

Tovabbi, megallapitas iranti viszontkeresete volt, hogy a birdsag a ... jeli bérlemény esetében a
2009. februar 11. napjan kelt szerz6désmodositas 7. pontjanak, a ... jelii bérlemény vonatkozasaban
2010. marcius 4. napjan kotott szerzodés 9.3.1 és 9.3.2 pontjainak, tovabba az ... jelii bérleményre
vonatkozdan 2008. majus 26. napjan kotott szerzddés 12.1 pontjdnak érvénytelenségét allapitsa



meg. Hivatkozott e kérelmei kapcsan arra, hogy az alperesi ligyvezeto tévedésben volt a szerzédések
alairasakor, amit csak késobb ismert fel, valamint e rendelkezések a joerkolcsbe {litkoznek. Ezt
kiegészitette tovabba azzal, hogy a koOzjegyzoi okiratba foglaldsnak, valamint a zalogjogi
nyilvantartdsba vételnek az elmaradasa érvénytelenséget eredményez.

Az alperes a felperesi keresettel szemben beszamitasi kifogést is eldterjesztett, amely modositott
beszamitasi kifogasdban elsddlegesen bevételkiesésként a 2012-2014. évekre vonatkozoan
34.379.230 forintot, mig az aruban bekdvetkezett értékcsokkenésként 19.313.990 forintot kivant
érvényesiteni. Ezen 0Osszegek kapcsan hivatkozott arra, hogy a felperes szerzddésellenes
magatartdsaval, az flzlet lezardsaval az alperesi cég miikodését akadalyozta. Ehhez képest
masodlagosan beszadmitani kivant a felperesi koveteléssel szemben 5.000.000 forintos altalanos
kartéritést, 7.107.555 forintot, amely az iizlethelyiség bezardsa alatt sziikségteleniil megfizetett
bérleti dij 6sszege, tovabbi 5.000.000 forintot, amely az iizlethelyiség jogellenes lezarasa miatti, az
alperesi oldalon sziikségszertivé valt butorvasarlas Osszege, valamint 2.062.500 forintos, ezzel
kapcsolatos bevételkiesés Osszegét. Tovabbi 1.000.000 forintot érvényesitett a vevok részére ujra
megvasarolt aruk vételaranak koltségeként, 11.480.000 forintot a felperes altal elszallitott aruk nem
megfeleld csomagolasa miatt keletkezett értékcsokkenésként, tovabbi 5.000.000 forintot a felperesi
szerz6désszegd magatartds folytdn az alperes jo hirnevében bekovetkezett sérelem folytan,
kartéritésként 150.000 forintot, amely a felperesi magatartas miatt szlikségessé valt kamera rendszer
kiépitésének koltsége, és beszamitani kivanta a felperesi szerz6désszegd magatartds miatt felmertilt
jogi képviselet dijaként kifizetett 600.000 forintot is.

A felperes az alperes altal eldterjesztett viszontkereset €s beszamitasi kifogas elutasitasat kérte. Ezek
kapcsan a kereseti kérelme alapjaul is szolgalo tényekre, a torvényes, illetve a kiterjesztett zalogjoga
fennallasara hivatkozott.

A beszamitasi kifogds kapcsan hangsulyozta, hogy szerzddésszegd magatartast a felperes nem
valositott meg a zalogjoga érvényesitése soran, emellett az alperesi jovedelemkiesés a sajat felrohatod
magatartdsanak a kovetkezménye, annak mértéke sem igazolt.

Az elséfokii birdsag a Fovarosi [tél6tabla 16.Gf.40.488/2013/8. szamu hatarozataval 2014. aprilis
11-én jogerds, 24. szamu részitéletével a felperest kotelezte az alperesi beavatkozd részére az
alperes altal megjelolt ingosagok kiadasara, illetve a beavatkozd ¢és alperes felmeriilt
részperkoltségeinek megfizetésére.

Az alperes ing6 kiadéasara iranyuld viszontkereseti kérelme és a felperesnek az .... bérleménybdl
elszallitott ingdsagok kapcsan eldterjesztett, a zalogjoga érvényesitésére vonatkozo keresete kapcsan
az els6fokl birdsag a 75. szamu, a Foévarosi [tél6tabla 16.Gf.40.145/2016/4. szamu hatarozataval
2017. februar 1. napjan jogerds részitéletével hatarozott, kotelezve a felperest, hogy az Andrassy ut
81. szam alatti bérleménybdl elszallitott, a felek altal kdzosen felvett, tételesen felsorolt ingdsagokat
15 napon beliil adja alperes birtokaba, valamint fizessen meg az alperesnek részperkoltséget.
Emellett a felperes keresetét a fenti ingdsdgok tekintetében fenndllo torvényes zalogjoganak
gyakorlasara €s e korben alperes tlirésre kotelezésére vonatkozoan elutasitotta.

A joger0Os részitéletekkel még el nem biralt, a bérleti dij megfizetésére vonatkozd kereseti €s az
érvénytelenség megallapitasara irdnyuld viszontkereseti kérelemrdl az elsd fokon eljart Févarosi
Torvényszék a 2018. februar 7-én kelt 30.G.45.543/2012/161. szamu itéletével dontott. A felperesi
keresetet elutasitotta, emellett megallapitotta, hogy a felek kozott 2009. februar 11. napjan kelt
szerzO0désmodositasnak a 2007. szeptember 6. napjan kelt, a ..... jelt bérlemény targyaban kotott
szerzO0dés ,,.B" melléklete 9.5 pontjanak helyébe 1ép6 7. pontja, valamint a 2010. marcius 24. napjan
kelt, a ....jelli bérlemény targyaban kotott bérleti szerzodés ,,B" mellékletének 9.3.1 és 9.3.2 pontjai,



tovabba a 2008. majus 26. napjan kelt, az ... jelii bérlemény targyaban kotott szerzodés ,,A" részének
12.1. pontja érvénytelen. Kdtelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperes részére 2.062.288
forint perkdltséget - a teljesitési hataridé meghatarozasa nélkiil. Kotelezte tovabba a felperest, hogy
az alperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 36.000 forintos eljarasi illetéket az dllam javara
fizesse meg.

Az els6 fokon eljart bir6sag indokolasaban mindenekeldtt rogzitette azt, hogy a felek jogviszonyéara
a szerzodéskotéskor hatdlyos Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni, illetéleg a Ptk. 434. § (3)
bekezdése értelmében a lakasok ¢€s helyiségek bérletérdl szold 1993. évi LXXVIIIL. torvény (Ltv.)
rendelkezéseit.

Megallapitotta, hogy a kovetelés érvényesitésére a felperes jogosult, figyelemmel arra is, hogy a
kovetelést szintén €rvényesiteni kivano .... Zrt.-vel szemben pernyertes lett.

Az Ltv. 36. § (1) bekezdése, valamint a 12. § (1) alapjan a bérld a helyiség hasznalata fejében a
bérbeado részére bért fizetni koteles. Rogzitette, hogy a bérleti dij tartozas fennallta, illetleg annak
leszallitott mértéke az alperes altal vitatasra nem keriilt. A szadmlak atvételének elmaradéasa a bérleti
dij iranti igény alapossagat nem é€rinti, csupan a késedelmi kamat kezd6 idopontjara Iehet kihatassal.
Az els6é fokon eljart birésag elsddlegesen az alperesi viszontkeresetben érvényesitett megallapités
iranti kérelmet vizsgalva arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az abban tamadott szerzddéses
rendelkezések érvénytelenek. Ennek kapcsan rogzitette, hogy a felek szerzddéses szabadsaganak
korlatjat jelentik a Ptk. azon szabalyai, amelyek a kiterjesztett zdlogjogra vonatkozoan a szerzddés,
illetéleg annak moédositasanak kozjegyzoi okiratba foglalasat irjak eld, emellett pedig a zalogjogi
nyilvantartasba vétel megtorténtét. Ezen kotelezd kellékek hidnya a szerzddéses rendelkezések
érvénytelenségét eredményezi. Emellett utalt arra is, hogy a felek altal kikotott zalogjogi
rendelkezések érvénytelenek az okbol is, mivel azok alapjan a zalogjog nem csak a bérleti dijra €s
jarulékaira, hanem a Ptk. kogens rendelkezéseivel ellentétesen az iizemeltetési koltségekre és
jarulékaira is fedezetet nyujt.

Ezek alapjan megallapitotta, hogy a zalogjogosultsagra vonatkozé érvénytelen szerzddési kikotések,
valamint a felperes részérdl gyakorolt tilos dnhatalom folytan az alperes altali beszamitas jogalapja
fennall.

A zalogjog felperes altal 2011. december 16. napjan tortént jogellenes érvényesitése folytan az ezt
kovetd idOszak tekintetében az alperes megalapozottan érvényesiti karként a jovedelemkiesését.
Ennek mértéke megallapitasanal figyelemmel volt a .... igazsagiigyi szakértdé szakvéleményében
foglaltakra, és ezek alapjan 8.925.000 forintot tartott megalapozottnak ilyen cimen. Emellett az
alperes 2012. iizleti évben keletkezett vesztesége a szakvélemény alapjan 10.503.000 forint, amelyet
szintén beszamithatonak talalt.

. 1gazsagiigyl szakértd véleménye alapjan az aru értékcsokkenése 2017. julius 1. napjaig
bekovetkezett mértékeként 19.313.909 forint beszamitasat talalta alaposnak a felperesi koveteléssel
szemben. Megallapitotta, hogy a mindosszesen 38.741.909 forint beszamithatd kovetelés a felperesi
kereseti kovetelés 0sszegét meghaladja, azt kioltja; ezért a kereseti kérelem elutasitasarol hatarozott.

A felperes az itélettel szemben fellebbezést terjesztett eld. Kiegészitett fellebbezésében kérte, hogy a
Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét akként valtoztassa meg, hogy a felperesi keresetnek
adjon helyt, valamint kotelezze az alperest az els6 és masodfoku perkoltség viselésére.
Fellebbezésében kifejtette, hogy az elséfoku birdésag helyesen alkalmazta a Ptk. valamint annak
alapjan az Ltv. rendelkezéseit, valamint helyesen 4&llapitotta meg, hogy a felperes perbeli
legitimacidja az alperessel szemben fennall.

Mindemellett vitassa tette, hogy az alperes beszamitasi kifogast megalapozottan érvényesithetne a
felperessel szemben. Ennek kapcsan pedig arra hivatkozott, hogy a peres felek a szerzddéses
szabadsagukkal ¢lve a Ptk. 429. § (1) bekezdésében meghatarozott torvényes zalogjogot
kiterjesztették egyéb vagyontargyakra is, amelyre jogszabalyi tiltas hidnyaban lehetdségiik volt; az



ezt tartalmazd szerzddéses rendelkezések nem érvénytelenek. Utalt arra, hogy a szerzédésben
meghatarozott kiterjesztett zalogjog mindkét fél érdekét szolgalta, a szerzddéses kapcsolat
folytatasat eredményezte. E szerzddéses tartalom tekintetében az alperest a felperes nem tévesztette
meg, illetdleg jo erkolcsbe a megallapodés nem titkdzik, az tarsadalmi vagy gazdasagi érdeket nem
sért. Ilyen koriilmények kozott pedig a jogellenes karokozas ténye nem allapithaté meg, ahhoz az
alperes a szerzddésekben kifejezetten hozzdjarult, a felperes a szerzddések szerinti kielégitésre
jogosult.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmet terjesztett eld, amelyben az els6foku itélet helybenhagyasat
kérte. Alldspontja szerint a felperesi fellebbezésben foglalt okfejtés érdemi vizsgalatra alkalmatlan,
illetéleg az megalapozatlansaga folytan sem foghat helyt. Vitatta, hogy a karosult beleegyezésével
tortént karokozasrol lehetne szo6, illetdleg eldadta, hogy ilyen tényre vonatkoz6 hivatkozasa a
felperesnek az elséfoku eljarasban nem is volt.

A fellebbezés az aldbbiakra tekintettel megalapozatlan:

A Févarosi [télétabla az alkalmazando, a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi 11 térvény (Pp.)
253. § (3) bekezdése alapjan, a fellebbezési kérelem korlatai kozott vizsgalta az elséfoku
hatarozatot.

Ennek sordn azt allapitotta meg, hogy az elsdfoku birdsag az iranyado tényallast helyesen allapitotta
meg ¢s annak alapjan érdemben helytallo jogi kovetkeztetésre jutott.

A Ptk 200. § (1) bekezdése szerint a szerzodés tartalmat a felek szabadon allapithatjdk meg. A
szerzOdésekre vonatkozd rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabdly az eltérést
nem tiltja. A (2) bekezdés értelmében semmis az a szerzédés, amely jogszabalyba {itkozik, vagy
amelyet jogszabaly megkeriilésével kotottek, kivéve ha ahhoz a jogszabdly mas jogkdvetkezményt
fliz.

A Ptk. 217. § (1) bekezdése szerint jogszabaly a szerzddésre meghatarozott alakot szabhat. Az
alakisag megsértésével kotott szerzddes - ha jogszabaly masként nem rendelkezik - semmis.

A Ptk 254. § (2) bekezdése kimondja, hogy a zalogszerzOdést irasban kell megkodtni. Egyes
zélogtargyak meghatarozott médon torténd elzalogositasdhoz jogszabaly tovabbi alakszeriiségi
kovetelményeket flizhet. Ennek megfeleléen a Ptk. hatdlyban volt és alkalmazandd 262. § (2)
bekezdése megszabja, hogy (az ingatlanon kiviil) més dolgot terheld jelzalogjog alapitdsahoz - ha
jogszabaly eltéréen nem rendelkezik - a zdlogszerzOdés kozjegyzdi okiratba foglaldsa és a
jelzalogjognak a Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamaranal kiilon térvény rendelkezései szerint
vezetett nyilvantartasba (zalogjogi nyilvantartas) vald bejegyzése sziikséges.

Mivel a fenti rendelkezések értelmében a jelzdlogjog alapitasdhoz kdzjegyzdi okiratba foglalds mint
kotelezd alakszertiségi kovetelmény volt sziikséges, és ez nem vitatottan nem tortént meg, ezért a
Ptk. 217.§ (1) bekezdés masodik fordulata értelmében a torvényes jelzdlogjog kiterjesztésére
vonatkoz6 szerzddéses rendelkezések - egyéb jogszabdlyi eldirds hidnyaban - semmisek. A Ptk.
200.§ (1) bekezdése sem értelmezhetd akként, hogy a felek szerzddéses szabadsiga a kotelezo
alakisagok elhagyasara is kiterjed, ¢és feliilirhatna a térvény altal jogkdvetkezményként rendelt
semmisséget. Ezért az elséfokt birdsag megalapozottan adott helyt az érvénytelenség megallapitasa
iranti viszontkeresetnek ¢és a felperesi kereset elbiralasa soran megalapozottan tekintette a térvényes
zalogjogot kiterjesztd szerzddéses rendelkezéseket érvénytelennek.

Mivel az érvénytelenség Onmagaban a kotelezd alakisdg elhagydsa miatt fennall a tamadott
rendelkezések vonatkozasiban, a Févarosi {télétabla az egyéb érvénytelenségi okok feliilbiralatat
melldzte.



A Ptk. 429. § (1) bekezdése szerint ingatlan vagy lakas bérbeadojat (albérletbe addjat) a hatralékos
bér ¢és jaruléka erejéig a bérlonek a bérlemény teriiletén levd vagyontargyain zalogjog illeti. A (2)
bekezdés akként rendelkezik, hogy a bérbeadd mindaddig, amig e zdlogjoga fennall,
megakadalyozhatja a zdlogjoggal terhelt vagyontargyak elszallitasat, mig a (4) bekezdés értelmében
ha a bérlé a zalogjoggal terhelt dolgot a bérbeadd engedélye nélkiil elszallitja, és mas megfeleld
biztositékot nem nyujt, a bérbeado kovetelheti a dolognak a bérld koltségén valo visszaszallitasat. A
dolog visszaszallitasaval a zalogjog feléled.

Mivel a fentiek szerint a bérbeadot a torvény alapjan megilletd zalogjog megsziint a zalogtargyak
elszallitasaval, az alperes a felperes altal ezutdn gyakorolt tilos Onhatalom folytdn 6t ért karat
megalapozottan szdmithatja be a kereseti kovetelés Osszegével szemben.

A felperesi fellebbezés - a Kkiterjesztett zalogjogot tartalmazod szerzddéses rendelkezések
érvénytelenségének vitatdsan tilmenden - nem érinti a beszamitasi kifogds megalapozottsagat és
annak Osszegét.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletének érdemi részét a Pp. 253.§
(2) bekezdés elso fordulata alkalmazasaval helybenhagyta.

Mivel a Pp. 217. § (1) bekezdése értelmében a teljesitési hataridordl hivatalbol rendelkezni kell, és
az elséfoku birdsag az altala megéllapitott 2.062.288 forint perkoltség felperes altali megfizetésére
nem szabott hataridét, ezért e rendelkezést a Févarosi [télétabla a Pp. 253. § (2) bekezdés masodik
fordulata alapjan - hataridd szabasaval - megvaltoztatta.

Az eredményteleniil fellebbezo felperes a Pp. 239. §-a szerint alkalmazando6 Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan koteles az alperes javara fellebbezési perkoltség megfizetésére. Az alperes javara
meghatarozott ligyvédi munkadij mint méasodfoku perkoltség mértéke a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet 3.§ (5) és (6) bekezdése alapjan keriilt megallapitasra, figyelemmel a masodfoku eljarasban
szlikséges ¢€s ténylegesen kifejtett jogi képviseldi tevékenységre is.

Budapest, 2019. januar 16. napjan
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