Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.628/2009/5.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla dr. Janza Frigyesné ligyvéd (1042 Budapest, Arpad ut 56. B.
Iph. 1I/6.) altal képviselt .......... T ) felperesnek a dr. Szakal Rébert tgyvéd
(1114 Budapest, Bartok Béla ut 56.) altal képviselt ............ CT— ) alperes elleni
felmondas érvénytelenségének megallapitasa, bérleti- és hasznalati dij megfizetése
iranti perében a Fovarosi Birosag 2009. junius 25-én kelt 18.G.41.524/2007/36.
szamu itélete ellen az alperes fellebbezése folytan - nyilvanos targyalason -
meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 2.000.000
(kétmillié) forint + afa masodfoku perkdltséget, az allamnak kilén felhivasra 900.000
(kilencszazezer) forint le nem rétt masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



Felperes a ....ccu..... Kft-bdl (tovabbiakban felperesi jogel6d) kivalassal jott létre,
bejegyzésére 2007. februar 2-an kerilt sor, a kivaladsi vagyonmegosztas szerint a
................. szam alatt talalhat6 ingatlan vonatkozasaban a ............... Kft. jogutddia.
AZ e, Zrt. 2007. junius 21-tél a tagja, 2008. februar 8-atdl pedig egyszemélyes
tulajdonosa felperesnek.

Alperesnek 2000. aprilis 13-tdl az ........... Kft. (tovabbiakban ........... Kft.) és ............
a tagja, aki egyben tgyvezetf is.

Az ........... Kft-nek ............ €S cirrrrrrren a tagja, akik egyuttes képviseleti joggal
rendelkez6 Ggyvezetdk is.

A per elbirdlasa szempontjabdl iranyadd tényallas szerint még a kivalast
megeldézéen a 2001. szeptember 5-én kelt bérleti szerzédéssel felperesi jogeldd
bérbe adta alperesnek a tulajdonaban all6 ............... szam alatti nem lakas céljara
szolgald 1.919 m? alaptertlet(i helyiséget 2011. december 31-ig terjedd hatarozott
idétartamra. A szerz6dés 3.3. pontja szerint a bérl6 harom havi brutté bérleti dijnak
megfelel6 dvadeékot volt koteles nyujtani. A szerz6dés 3.4. pontja azt is tartalmazta,
a bérbead6 az ovadék helyett, tizenkét hdnapra szdélé bankgaranciat a bérleti
jogviszony idétartama alatt barmikor elfogad. Rogzitették azt is, a bérlonek a
bankgarancia lejartat megel6z6 tiz nappal at kell adnia a bankgaranciat nyujté bank
nyilatkozatat arrdl, a bankgaranciat annak lejartakor tovabbi tizenkét honappal
meghosszabbitja. Ha a bank nyilatkozata a bankgarancia lejartat megel6z6 tizedik
napon nem all a bérbeadd rendelkezésére, ugy a lejaratot megel6z6 6tdédik napon a
bankgarancia teljes dsszegét lehivja és azt dvadékként kezeli a tovabbiakban. A
8.3. pont értelmében rendkivili felmondasnak a masik fél sulyos szerz6désszegése
esetén volt helye. Sulyos szerz6désszegésnek mindsitették kilondsen azt, ha a
bérl6 a bérleti dijat - irasbeli felszélitas ellenére - a fizetési hatarid6tél szamitott
harminc napon belul nem fizeti meg.

Alperes 2001. szeptember 10-én az ........... Kft-vel, mint albérlével megkotott
szerzOdéssel a bérleménybdl 553 m?-t ruhazati kiskereskedelem tevékenység
folytatasara, 80 m2-t irodai felhasznalasra hatarozatlan idétartamra az ........... Kft.
hasznalataba adott.

A 10. pont szerint az albérleti szerz6dést 2001. oktéber 31. napjat kdvetben a
szerz6dod felek barmelyike irasban a kovetkez6 hénap utolsé napjara felmondhatja,
a felmondassal a jogviszony megszuinik.

Felperes az albérleti szerz6dés létrejottéhez hozzajarult.

Felperesi jogeléd 2006. november 16-an kelt levelével tajékoztatta alperest, az
ovadéknyuijtasi kdtelezettsége kdrében rendelkezésre bocsatott bankgarancia 2006.



november 3-an lejart, felhivta, hogy 2006. november 22-ig tegyen eleget
ovadéknyujtasi kotelezettségének, ellenkezé esetben a bérleti szerz6dést, annak
8.3. pontja alapjan azonnali hatallyal felmondja.

Alperes valaszlevelében elismerte az évadék cimén nyujtott bankgarancia lejartat,
de vallalta, hogy a bankgarancia biztositdsa érdekében eljar, egyidejlleg utalva
arra, penzeszkozei le vannak kotve, felajanlotta, hogy 2007. januar végeétol
kezd6db6en harom havi egyenl6 részletben az dvadék teljes 6sszegét rendelkezésre
bocsatja.

Felperesi jogel6d 2006. december 12-én kelt levelével azt kdzolte alperessel, az
ovadék nyujtasara szolgald hataridé eredménytelen elteltére és a korabban k6zolt
felmondasra figyelemmel a bérleti szerz6dés 2006. december 31-ével megsziinik.
Kérte alperest, gondoskodjon az ingatlan kilrritésérdl.

Az alperes képviseletében eljarva ........... ugyved 2006. december 15-i levelében
vitatta a felmondas jogszerliségét, hangsulyozva, a jogszeritlen felmondas nem
alapozhatja meg a bérl6 és az albérl6 kilritési kotelezettségét. Arra az esetre,
amennyiben az 6vadék részletekben tdérténé megfizetésére vonatkozd ajanlatot
felperesi jogeldd nem fogadja el, a szerz6dés k6z0s megszuntetésével kapcsolatos
targyalasokat kezdeményezett.

Felperesi jogeléd 2006. december 19-i levelében ismételten felhivta alperest az
ovadék 2006. december 29-ig toérténdé rendelkezésre bocsatasara azzal,
amennyiben a felhivasnak nem tesz eleget, ugy tekintse a levelet rendkivili
felmondasnak, amely a bérleti szerzédést 2007. januar 31-ére megszunteti. Erre az
esetre kérte, hogy gondoskodjon az ingatlan kilritésérdl.

Alperes ezt kovetden, 2007. aprilis 10-én (........... ugyvéd utjan) azt kdzolte felperesi
jogeléddel, az altala k6zolt 2006. december 31-ére, majd 2007. januar 31-ére sz6ld
felmondasok érvénytelenek, azonban a felmondast tartalmazé nyitott levelét a
bérleményben tevékenységét folytatd ........... Kft. munkatarsaval vetette at, igy a
felmondas ténye az ........... Kft. el6tt ismertté valt. Utalt arra, az ........... Kft. a
bérleményben évi 600.000.000 forint forgalmat realizalé konfekcid-kereskedelmi
tevékenységet folytat, albérleti jogviszonya a bérleti jogviszony idGtartamaval
azonosan 2011. december 31-ig tart. A felmondas ténye, annak érvénytelensége
ellenére is, olyan U(zleti kockazatot jelent az albérl6 szamara, amire tekintettel
beszerzési dontéseit halasztani volt kénytelen. A beszerzési dontések elhalasztasa
pedig jelentds forgalomkieséssel jart, de a tovabbi bizonytalansag teljes Uzleti
muakodését lehetetlenné teheti. Arra hivatkozott, az érvénytelen felmondasok miatt
AZ e Kft. kdra eléri a 45.000.000 forintot, ezen Kkartéritési igényét ra



engedményezte. Az engedményezés eredményeként a kartéritési igény dsszegét a
Ptk. 296.§ (1) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen beszamitja a felperesi
jogeléd marcius 12-i levelében kdzolt 10.198.147 forint és késedelmi kamataira
vonatkozd kdvetelésébe.

Felperes 2007. junius 18-an kelt levelében felszolitotta az alperest 55.703.972 forint
elmaradt bérleti dij és 861.420 forint Uzemeltetési koltség nyolc napon beldli
megfizetésére, biztositék nyujtasara, utalva arra is, a bérleti dijelmaradas
mindenképpen megalapozza az Ltv. 25.§ (1) bekezdése szerinti felmondast.

Alperes 2007. julius 2-an kelt levelében ugyancsak hivatkozott a felmondas
érvénytelen voltara, s az ........... Kft. addig keletkezett karat 135.000.000 forintban
megjeldlve, ujabb beszamitasi nyilatkozatot tett.

Miutdan alperes a beszamitasi nyilatkozatara hivatkozassal vitatta tartozasa
fennalltat, felperes 2007. julius 11-én kelt levelével a bérleti jogviszonyt 2007.
augusztus 31-re felmondta arra hivatkozassal, a feltételezéseken alapuld, nem
bizonyitott karigényt nem lehet beszamitani.

Alperes a felperes altal megkuildott szamlakat ezt kdvetben sem egyenlitette ki.

Felperes ismételten fizetési felszélitdst kildott az alperesnek a felmondas
jogkdvetkezményére torténd figyelmeztetéssel, felhivta alperest, nyolc napon beldl
tegyen eleget fizetési kotelezettségének, elsésorban a bérleti dij és lzemeltetési
koltség, masodsorban az oOvadékdsszeg tekintetében, mert e hatarid6
eredménytelen eltelte esetében az Ltv. 25.§ (1) bekezdése értelmében tovabbi
nyolc napon belll a bérleti jogviszonyt felmondja.

Az alperes székhelyére cimzett felszolitast 2007. szeptember 24-én ............
ugyvezetod vette at.

A felszdlitasban koézolt hataridé eredménytelendl telt el, felperes a bérleti
jogviszonyt 2007. oktdber 9-én kelt levelével 2007. november 30-ra felmondta.

A felperes 2007. december 19-én a bérleményt Kkilrittette, birtokba vette, azon
atalakitasokat végzett.

Az alperes és az ........... Kft. altal inditott birtokvédelmi eljarasban a .............
jegyzéje VIII/B.13006/2008. szamu hatarozatdban a birtokhaboritds tényét



megallapitotta, egyben a panaszos visszahelyezés iranti kérelmét elutasitotta
lehetetlenilésre, a bérlemény atalakitasara hivatkozva.

A birtokhaboritasi eljarasban szlletett hatarozatok alapjan mindkét fél birésaghoz
fordult, a pereket a Pesti Kozponti Kerlleti Birdsag egyesitette, s a
27.G.300.227/2008. szamu per targyalasat a jelen peres eljaras jogerds
befejezéséig felfliggesztette.

Felperes 2007. szeptember 24-én el6terjesztett, tobbszdr, legutoljara a bérlemény
birtokbavételére figyelemmel 2008. februar 20-an mddositott, illetve az
Osszegszerlség tekintetében 2008. oktéber 1-jén pontositott keresetében annak
megallapitasat kérte, hogy a bérleti jogviszony felmondasa érvényes, alperes
koteles a bérlemény elhagyasara, Kkilritésére. Kérte tovabba alperest a
birtokbavételig terjed6 id6ére 102.421.823 forint elmaradt bérleti-, hasznalati dij,
uzemeltetési koltség, valamint ezen 6sszeg utan 2007. majus 1-jétdl a kifizetésig
jaré Ptk. 301/A § szerinti késedelmi kamat medgfizetésére kotelezni. Keresetét az
Ltv. 24-25.§-ara, a Ptk. 423.§-ara alapitotta. Els6dlegesen a 2007. augusztus 31-
ére, masodsorban a 2007. november 30-ara sz6lé felmondas érvényességének
megallapitasat kérte a Pp. 123.§ alapjan arra hivatkozassal, megallapitas iranti
kereseti kérelmét az alperessel szembeni jogai megdvasanak szikségessége
indokolja. E kérben elbadta, a Pesti Kozponti Kerlleti Birosag el6tt folyo birtokper a
jelen per érdemi elbiraldsaig, a felmondas érvényességérdl torténd dontésig
felfliggesztésre kerilt, alperes a jelenlegi hasznalok miikédési engedélye iranti
hatosagi eljarasban bérleti jogara hivatkozassal vitatja a hasznalati jogukat, tovabba
bintetd eljards is folyamatban van. Jogalap tekintetében arra hivatkozott, az
alperesi beszamitds megalapozatlan, a vele szemben fennall6 bérleti-, hasznalati
dij, valamint Gzemeltetési koltség tartozasat nem szintette meg, az tovabbra is
fennall. A bérleti dij megfizetésének elmulasztasa miatt pedig a bérleti jogviszonyt
jogszerien mondta fel, annak megsziinése folytan alperes koételessé valt az
ingatlant elhagyni. A beszamitas alapjaul szolgalé karigény megalapozatlansaga
indokaul kiemelte, a 2006. december 31-re vonatkoz6 felmondast tartalmazo
levelet, valamint a 2006. december 19-én kelt, 2007. januar 31-re sz6l6 felmondo
levelet az alperes képviseletét ellato ........... Ugyvéd és a javara szolo levelek
atvételére jogosult személy vette at, az ........... Kft. 70 %-os tulajdonosa ............ , aki
az alperesnek és az ........... Kft-nek is a vezetd tisztségviselbje, azonos tehat a két
cég tulajdonosi kore, székhelye, telephelye és a cégvezetése. ............. 2006.
december 11-ig az alperes tagja volt, tovabba hazastarsa ............ nNak. ..cceeeennn. ezen
tul mind az alperesnek, mind az ........... Kft-nek megbizott Gigyvédje, akinek lugyvédi
tevékenysége Kkiterjed ilyen tartalmu iratok atvételére is. Mindezek alapjan nem
rohatoaterhere hogyafelszollto Ievelet AZ e, Kft. megismerte
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Vitatta a 2007. november 6-an kelt engedményezési szerz6dés érvényességét,
figyelemmel arra, az ........... Kft. képviseletére a cégnyilvantartas adatai szerint
............ €S ........... UgyvezetOk egylttesen jogosultak, az engedményezd
képviseletében tortént céges alairas nem cégszerl. Hivatkozott tovabba arra, a
szerzbdést kizardlag a birdsagi el6készitd irathoz csatolta az alperes, nem tett
eleget a Ptk. 328.§ (3) bekezdésében foglalt értesitési kdtelezettségének.

Alperes a kereset elutasitasat, felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Azt nem
vitatta, hogy 2007. januarjatol felperesnek a bérlemény hasznalataért sem bérleti,
sem hasznalati dijat nem fizetett. Lényegében azt allitotta, a felperessel szemben
fennallo - 102.421.823 forint - tartozasaba a kartéritési kovetelését a 2007. julius 2-i
kozléssel és az oktoberi levelével beszamitotta, a beszamitdsi nyilatkozata a
felperesi kdvetelést megszintette, a beszamitast a szerzédésik nem zarta ki. A
beszamitas folytan a Ptk. 296.§ (2) bekezdése alapjan a felperessel szembeni
fizetési kotelezettsége a felmondasok idOpontjaban nem allt fenn, ebbdl
kovetkez6en megalapozatlan a felmondas és az azt kdvetd birtokbavétel. El6adta,
az Ovadék biztositdsanak elmulasztasara alapitott korabbi felmondasok
jogszeritlenek voltak, tekintve, felperes megszegte a szerzddésben foglalt
ovadéklehivasi kotelezettségét, ezért az ovadek biztositdsanak elmulasztasara a
felmondd nyilatkozatait nem alapithatta volna. Felperes személyes kézbesitd utjan
AZ ceevrreees Kft. székhelyén juttatta el a neki cimzett 2006. december 12-én kelt
felszolito levelet, mely "nyilt levélrdl", illetve a 2006. december 19-i levél tartalmarol
az Uzleti partnerei, a beszallitéi is értesiltek. A felperes 2006. december 31-re, majd
2007. januar 31-re szol6 felmondasai, melyek az ovadék pétlasanak elmaradasa
miatt kerlltek megkulldésre, valamint a bérlemény Kilritésére iranyuld felszoélitasai
olyan mértékben megnovelték az ........... Kft. albérl6 kereskedelmi, Gzleti
tevékenységének kockazatat, amely 6t beszerzési tevékenységének alapvetd
megvaltoztatasara kényszeritette. A sajat gyartasu kollekciojaval kapcsolatos
alapanyag beszerzési és gyartasszervezési tevékenységét leallitotta, mivel az
ertékesités meghiusulasa esetén a szallitd és gyartd partnereinek szamlait nem
tudta volna Kkifizetni. A késztermékeket szallitd partnereinél at kellett térnie a
halasztott fizetés( szallitasokrdl az azonnali fizetésl beszerzésekre, mivel a szallitd
szamlak kiegyenlitésének kockazatat nem vallalhatta. Mindezek
kovetkezményeként 2007. januarjatdl kezdve nagyobb bevételkiesése volt, jelentés
atszervezésre kényszerllt, tobb Gzletét be kellett zarnia, alkalmazottainak jelentds
részétdél meg kellett valnia, a végkielégitéseket, a felmondasi idbre jaré béreket,
kozterheket is meg kellett fizetnie. Azt hangsulyozta, az ........... Kft-nek a szallitok,
alkalmazottak és az Uzleti partnerek érdekei védelmét kellett szem elétt tartania,
szikséges volt az intézkedések megtétele a bekdvetkezd lehetd legkisebb kar
érdekében. A 2006. évi IV. térvény 30.§ alapjan fizetésképtelenséggel fenyegetd
helyzetre tekintettel voltak kotelesek a vezetd tisztségvisel6k Ugyvezetési
feladataikat a tarsasag hitelezdi érdekének elsddlegessége alapjan ellatni,
helytallasi kotelezettségukre tekintettel, tovabba az 1991. évi XLIX. térvény 33/A.§
alapjan, valamint a Btk. 290.§-ara figyelemmel. Az ............ Kft-t ért kar 6sszegét



2007. junius 30-ara vetitve 143.690.913 forintban, 2007. december 29-ére
349.813.141 forintban mutatta ki.

Az ........... Kft. karanak megtéritését a Ptk. 339.§ (1) bekezdése alapjan kdzvetlentl
felperestdl is kdvetelheti, ezen kartéritési kdvetelését ra engedmeényezte.

Az albérleti szerz6dés felmondhatésagaval kapcsolatban azt hangsulyozta,
taggytlési hatarozat koételezte arra, hogy amennyiben az albérleti szerzdédést fel
kivanja mondani, ugy ahhoz az lgyvezetbnek meg kell szereznie a taggydlés
jovahagyasat. Mivel az ........... Kft. az alperesi tarsasagban a szavazatok tobb, mint
99 %-aval rendelkezik, az 6 akarataval szemben nem lehet az albérleti szerz6dést
felmondani. Ennek alatamasztasara 2001. oktober 16-i taggydlési jegyz6kodnyvet
csatolt.

Alperes utdbb arra is hivatkozott, az ingatlant felperes valojaban értékesiteni
kivanta, ennek érdekében tértént meg a kivalasa is a jogeldd kft-bdl. A kérnyéken az
............... Zrt. szerezte meg az Uzletek tulajdonjogat, a .......... szadm alatti
uzlethelyiség tekintetében példaul er6szakos cselekményre is sor kertlt. Alappal
kellett tartania attol, felperes dnhatalmuan kivanja kitrittetni az ingatlant.

Hivatkozott tovabba arra, a 135.000.000 forint dsszegre vonatkozd beszamitasi
nyilatkozata felperes jovoben lejaré pénzkoveteléseit is megsziintette. A Ptk. 292.§
(2) bekezdése szerint a pénztartozas jogosultja ugyanis a hatarnapot megel6zden,
illetbleg a hataridé kezdete elétt felajanlott teljesitést is koteles elfogadni, emiatt
csak a beszamitott kovetelésnek kell lejartnak lenni, a beszamitas a jovoben
esedékes kdveteléseket is megszinteti. Kifejtette, a karosodas 2007. junius 30-an
mar valamennyi bezart és mikodoé Uzlet esetében megallapithatova valt.

A kar két részbdl tevddik 6ssze. Egyrészt 2007. januar 1. és 2007. junius 30. kdzotti
id6szakban a .......... - R r= I (T S uzletekben bekovetkezett
arréstomeg-elmaradas és az eredmenyelmaradas 0sszegébdl, masrészt a .......... €s
- még m(ikddd Uzletek esetében 2007. julius 1-jétdl kezd6dben a bérleti
jogviszony szerz6dés szerinti befejez6 idépontjaig szamithatd karbdl, abbdl az
eredménybdl, amely ezeknek az lizleteknek a 2006. évi eredményébdl szamolt egy
havi atlageredményeébél, a 2007. évi els6 hat havi eredmény alapjan szamolt havi
atlag eredmény levonasa utan mutatkozik.

Alperes 2008. julius 4-én lényegében a beszamitasi igényével azonos
tényelbadasra és jogcimre alapitva viszontkeresetet is elbterjesztett, felperest
296.848.781 forint karOsszeg és késedelmi kamatainak megfizetésére kérte
kotelezni.

Hangsulyozta, felperes és jogel6dje jogellenes cselekedeteivel, és a 2006.
december 20-an azokhoz parosuld fenyegetéssel olyan dontésekre kényszeritette
AZ e Kft-t, amelyek kdvetkeztében rendkivil jelentds karokat szenvedett el.
Elszenvedett kara kdrében hivatkozott arra is, az lzletek id6 elétti bezarasa folytan
az Uzletatalakitasok jelentés hanyada nem térllt meg. Tovabbi karként utalt az tzlet
megnyitdsakor és azoéta az Gzlet bevezetése érdekében felmerilt jelentés 6sszegl
marketingkdltség meg nem térilt hanyadara.

Utalt arra is, felperes és az ............... Zrt. akarata az Uzletrész adasvételi
szerzbdések aldirasat joval megel6zéen eleve és kizardlag arra iranyult, az



............... Zrt. a felperesi gazdasagi tarsasag teljes Uzletrészét és annak révén a
perbeli ingatlan tulajdonjogat megszerezze. Felperesi jogeléd szandékosan
mulasztotta el a bankgarancia lehivasat, mivel a perbeli ingatlan eladasa érdekében
a bérleti jogviszony megszilintetésére torekedett.

Egyebek mellett el6adta azt is, felperes 2007. junius 21-én készult taggydlési
jegyz6koényve szerint a perbeli ingatlannal kapcsolatban jelentds hitelszerz6dés
megkotésérél hatarozott ugy, az ingatlan fejlesztéséhez sziikséges tovabbi
pénzugyi forrast kodlcsonként az ............... Zrt. vallalta nyujtani a felperes részére,
tovabba az ............. Zrt. az alperessel fennall6 bérleti szerz6dések
megszintetésével  kapcsolatosan  felmeruld  pénzigyi  kotelezettségeket
ellenszolgaltatas kikotése nélkiill teljes egészében atvallalta. Allitotta, a perbeli
ingatlan megszerzése a tervezett ............. tertletén talalhatdo ingatlanok
megszerzéseére iranyuld folyamatoknak volt a része.

Hivatkozott tovabba arra, alperes torvényes képviselbje ............ €S eeeeene
ugyvéddel szemben blntetbeljarast kezdeményezett a ............ Kft-vel és a ......ce.....
Kft-vel egyutt, ez alatamasztja, hogy 2006. december 20-4n okkal kellett tartania
neki és az ........... Kft-nek attdl, felperes a kilritési felszodlitdshoz kapcsolodd
fenyegetést bevaltva a ............ Kft. és @ .cceveeeeueeee Kft. példajat kdvetve jogellenesen
elzarja 6ket a bérlemény hasznalatatol és megfosztja 6ket a bérleményben talalhatd
ingdsagoktol. Ezt erdsiti meg az is, felperes 2007. december 19-én erészakkal és
tilos 6nhatalommal vette birtokba a bérleményt.

Alperes el6adasa alatdmasztasara egyebek mellett 2006. december 20-an az
........... Kft. és kozotte folyt megbeszélésrdl felvett jegyz6konyvet csatolt. A
jegyz6kdényvben rogzitésre kertilt ............ azon eléadasa, 2006. december 15-én az
........... Kft. ............. SZam alatti raktdraban egy kildénc alperes részére kivant
levelet kézbesiteni, amit a raktar tertletén tartozkodok kozul tobben elolvastak.
Végul az ott tartézkodd jogi képviseld ........... atvette a levelet. A jegyzdkonyv
tartalmazza azt is, ........... ugyveéd tajékoztatta jogi allaspontjardl a cégeket,
miszerint a felmondasok érvénytelenek, majd ............ elbadta, az érvénytelen
felmondasok okan a bérleti jogviszony tovabbra is fennall, az albérleti szerz6dést
veszély nem fenyegetheti. ............. azonban tajékoztatta a jelenlevOket, hogy aznap
ugyvédi irodajaban két ismeretlen férfi jelent meg, akik a tulajdonos megbizottjaként
mutatkoztak be, azt mondtak, helyesen tenné, ha meggy6ézné az ugyfelét arrdl,
legkésbbb februar végéig uritse ki és hagyja el az ingatlant, amennyiben nem
tavozik 6nként az ingatlanbdl, akkor el lesz tavolitva onnan erével. Ezutdan a
latogatok tavoztak. A jegyz6kodnyvben rogzitésre kerult, hogy a két tarasag
ugyvezetdi megallapodtak abban, az ingatlant a felszolitas és a fenyegetés ellenére
nem uritik ki, minden jogi eszkdzzel megvédik. Régzitették tovabba, az ........... Kft. a
sajat készitésu aruk gyartasat megszlnteti, a tavaszi gyartas alapanyag rendeléseit
nem adja le, a mar leadott rendeléseit visszavonja. A készaru beszerzési
tevékenységet alapvetéen megvaltoztatja, elérendeléseket nem ad le, csak olyan
arut szerez be, melyek ellenértékét el6z6leg mar kiegyenlitették. Valamennyi
készaru készletét legkésbbb aprilis végéig az utols6 darabig kiarusitja, ennek
érdekében akar radikalis arengedményeket ad a vasarloknak, mivel az Uzlet
esetleges kényszerl bezarasa esetén a teljes készlet értektelenné valna.



Alperes tovabba 2007. januar 24-i és aprilis 10-i keltezésl, a ............ szam alatti, a

............. , valamint @ ...cccceeee eeeeeee......  talalhatd Uzletei bezarasara vonatkozo
taggydlési jegyzékdnyveket is csatolt.
Ugyancsak benyujtotta az ........... Kft. 2007. oktober 30-an kelt, alperesnek cimzett

levelét, mely szerint a felperes jogellenes kilritési felszdlitasai és felmondasa miatt
jelentésen megndvekedett Uzleti kockazata, melyre tekintettel 2007. januar 1-jétdl
muikodésének atszervezésére kényszerllt. A tevékenységének atszervezésébdl
szarmaz0 kar 0Osszege meghaladja a 200.000.000 forintot, mely karanak
megtéritését kdveteli az alperestdl, amely kartéritési kovetelését - a korabbi
egyeztetéseknek megfeleléen - engedményezi alperesre.

Mellékelte a 2008. julius 1-jén ............ ugyvezetd, mint az ........... Kft.
engedményezd képviselbje és ............ ugyvezetd, mint az alperesi engedményes
torvényes képviseldje altal aldirt engedményezési szerzédést is.

Alperes igazsagugyi konyvszakértd kirendelését kérte annak bizonyitdsara, az
........... Kft-nél bekdvetkezett kar a 2006. december 20-an tartott targyalasrol felvett
jegyz6koényvben régzitett dontések kovetkezménye, tovabba tanubizonyitast
inditvanyozott. Tanuként kérte meghallgatni ............ felperes korabbi tgyvezetéjeét,
............ , felperes volt pénzigyi vezetdjét, valamint .............. egyebek mellett az
............... Zrt. ingatlan megvasarlasara vonatkozd ajanlattételek idépontjara, a
kivalas korilményére, a bankgarancia lehivasa elmulasztasara, a felperes
egyuttmikodési kotelezettsége megszegésére, a fenyegetd nyilatkozatot tett
személy megbizdjanak kilétére, az ingatlanra 2006. novemberét megel6z6 vételi
ajanlatok megtételére nézve.

Felperes a viszontkereset elutasitasat, alperes perdltségben marasztalasat kérte.
Hangsulyozta, az alperes altal érvényesiteni kivant beszamitds nem a kereseti
kérelem jogalapjat képezd koveteléssel egynemd, valamint az engedményezés
id6épontjara is figyelemmel nem lejart kdvetelés, a késébb bekdvetkez6 karokrol
dontottek az alperes altal hivatkozott korabbi taggyllésen a tulajdonosok. Vitatta, a
képviseletében eljar6 személyek fenyegetd fellépéssel keresték fel az alperest, s
hogy az ........... Kft-nek a hivatkozott dontéseket sziksegszerien meg kellett
hoznia, dontései nyoman kara keletkezett. Utalt arra is, bels6é déntéssel az 1997. évi
CXLIV. torvény 17.§-ara figyelemmel nem valtoztathaté meg az alairasi jogosultsag.
Kitért arra is, a bérleti dijpba beszamitani kdvetelést csak akkor lehet, ha ebben a
felek elézetesen a szerzédésben kifejezetten megallapodtak. Eletszeriitlennek
tartotta, hogy az albérleti szerz6dés megkdtését kdvetben nem az albérleti
szerz6dés mébdositasara, hanem a 2001. oktéber 16-i alperesi taggy(ilési hatarozata
meghozatalara keriilt sor. Allitotta, a bérlemény mindvégig alkalmas volt a
rendeltetésszer(i hasznalatra, tovabba hianyoznak a Ptk. 339.§-anak, mint
szerz6désen kivali karnak az egyes elemei is, az ........... Kft. altal elszenvedett
esetleges forgalomcsokkenés nincs Osszefiggésben a bérlet felmondasanak
kezdeményezésével, s hianyzik a jogellenesség is. Vitatta, hogy kotelessége lett
volna az 6vadék banki érvényesitése.



Az els6foku birésag 2009. junius 25-én kelt 18.G.41.524/2007/36. szamu itéletével
megallapitotta, hogy a ............ , mint bérbeado altal a .......... , mint bérlével k6zolt: a
.......... szam alatti bérlemény bérleti jogviszonyanak 2007. november 30. napjara
sz0l6 felmondasa jogszerl, a bérleti jogviszonyt megszintette, a megszlnésre
figyelemmel alperes kotelessé valt a bérlemény elhagyasara, kilritésére. Kotelezte
alperest felperesnek 102.421.823 forint, valamint ezen 6sszeg utan 2007. majus 1-
jétél a kifizetésig jard idére a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsd
napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal novelt mértékli késedelmi kamata,
tovabba 12.265.092 forint perkoltség, az allamnak 900.000 forint viszontkereseti
illeték megfizetésére. A viszontkeresetet elutasitotta. Az itélet indokolasaban
megallapitotta, alperes a 2007. januarjatdl esedékessé vald fizetéseket felperes
részére nem teljesitette. A felperes 2007. augusztus 31-ére szolé felmondasat
megalapozatlannak tekintette. Megallapitotta azt is, hogy felperes szerzédéses
kotelezettsége ellenére nem hivta le a bankgaranciat az o6vadék biztositasa
eérdekében, ramutatva azonban arra, az évadékbdl vald kielégités csak lehetéség, a
jogosult nem koteles az 6vadékot a kdvetelés fedezésére forditani. Megallapitotta,
2006. decemberében kozolt felperesi felszolitas, felmondas az Ltv-ben megkdvetelt
alakisag hianyaban és a bankgarancia lehivasanak elmulasztasa alapjan nem volt
jogszerid, ezért joghatas kivaltasara alkalmatlan nyilatkozat volt. Alperes arra
tekintet nélkdl, hogy az 6vadék lehivasa megtértént-e, valtozatlanul kételes volt a
bérleti dij fizetésére.

A 2007. november 30-ara sz6lé felmondast az Ltv-ben megkdvetelt hataridék
betartasaval érvényesnek, az alperes altal hivatkozott engedményezést kbzte és az
........... Kft. kdzott Iétrejottnek itélte. Rdgzitette, alperes a felszdlitas atvételét
kovetden a teljesitésre nyitva allé hataridében kdzolt levelével felperessel szemben
beszamitasi nyilatkozatot tett, a beszamitas lehet6ségétél a Ptk. 296.§ (1)
bekezdése értelmében bérloként nem volt elzdrva, ezért a hataridében kozolt
beszamitasra figyelemmel a beszamitani kivant kdvetelés megalapozottsaga volt
vizsgalandé. Alperes beszamitasi nyilatkozataban engedményesként az ........... Kft.
felperessel szemben lejart kartéritési kovetelését kivanta beszamitani, ezért azt
kellett tisztaznia, a kartéritésnek a Ptk. 339.§ (1) bekezdésében meghatarozott
egyuttes feltételei fennallnak-e.

Ramutatott, az alperes altal csatolt jegyz6kdnyvbdl kiolvashatd, hogy alperest és az
........... Kft-t a felmondas jogellenességérdl a megbizasukbdl eljaré ugyvéd
tajékoztatta. Kitlnik a jegyz6kdnyv szdvegeébdl az is, hogy alperest és albérlét
Onmagaban a felperesi nyilatkozatok nem befolyasoltak Uzleti dontéseik soran, az
oksagi kapcsolat tehat hianyzik a jogellenes felperesi magatartas és az alperes altal
allitottan bekdvetkezett kar k6zo6tt, tovabba a per soran nem tudta bizonyitani, hogy
a megbizasukbdl eljaré tgyvédet felperes képviseletében fenyegetd fellépéssel
keresték fel ismeretlen személyek, ennek igazolasara ........... tanunyilatkozata nem
volt alkalmas. A tanu vallomasaban ugyanis maga is arra hivatkozott, ismeretlen
személyek voltak a latogatdk, allitottak, de nem igazoltak, hogy felperes
képviseletében jarnak el, a személyazonossaguk tisztdzasa felperessel vagy
hatosagi eljarasban nem toértént meg. A tanu ugyanakkor azt is eléadta, az ............



Kft. és alperes az onkorlatozé rendelkezéseket kizarolag a .......... uzletre
vonatkozéan, a felperes részérdl tett jogellenes nyilatkozatok alapjan és a
hivatkozott fenyegetés alapjan hozta meg.

Az alperes altal hivatkozott informaciok az uzlet tulajdonjogat megszerezni kivano
személyrél, bérleményt is érintd tervezett ingatlanfejlesztésrél sem alapozzak meg
gazdasagi onkorlatozast, figyelemmel arra, az ingatlan tulajdonjogat adasvétel utjan
megszerz6 személy, illetve az ingatlantulajdonos kft. Gzletrészeit adasvétel utjan
megszerz6 személy a bérleti jogviszonyban a bérbeadd jogutddja, a szerzédés
hatalya alatt a felek jogai é€s kotelezettségei valtozatlanok maradnak. Alperes is
elismerte, hogy a frekventalt, varosszerkezeti szempontbdl kiemelked6
elhelyezkedésl Uzlet irant napi gyakorisaggal volt érdeklédés az ingatlanpiacon. Az
ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére iranyulo vételi szandék talajan kialakulo
ertékesitési szandék a bérbeadd tulajdonos részérdl nem jogellenes magatartas,
kartéritési felelésséget nem keletkeztet. Az albérl6 tudomasa szerint a vétel
szandékkal rendelkez6 cég esetleges, tulajdonoskénti jovobeli eljarasa szintén nem
alapozhatja meg a bérbeadd kartéritési feleldsségét.

Az ingatlan felperesi birtokbavételére kizardlag a bérleti jogviszony megsziinése
utan kerllt sor, amikor az ingatlan birtoklasara érvényes jogcimmel mar nem
rendelkezett alperes, igy az albérl6 ........... Kft. sem. A hatosagi és peres eljaras
felperes altali kezdeményezése nem jogellenes magatartas, kartéritési felelésséget
szintén nem keletkeztethet, mas bérleti jogviszonyokban gyakorolt mas bérbeadoi
magatartas pedig nem lehet relevans, a felperes kartéritési felelésségét nem
alapozhatja meg.

Mindezek alapjan megallapitotta, az engedményes alperes altal beszamitani kivant
kartéritési kdvetelése alaptalan volt, igy a felperesi kdvetelést nem sziintette meg.

A megallapitasi kereset korében kifejtette, tekintve, alperes vitatja a felmondas
jogszeriiségét, hatésagi eljarasokban az ingatlan hasznalatara a bérleti szerz6dés
alapjan jogosultként nyilatkozik, terjeszt elé jogorvoslati kérelmet, igy a kért
megallapitas felperes jogainak megovasa végett szilkséges, a megallapitasi kereset
elbterjesztésének Pp. 123.§-aban foglalt eljarasjogi feltételei fennallnak.

Mindebbdl kévetkezden ugy foglalt allast, a felperes az Ltv. 24.§ (1) bekezdés a)
pontjara alapitott felmondasa jogszer( volt, a bérleti szerzé6dést 2007. november 30-
at kdvetd idére megszilntette, tovabba, hogy alperes az Ltv. 17.§ (1) bekezdésére
figyelemmel kotelessé valt a helyiséget rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas
allapotban a felperesnek visszaadni.

Alperest a pontositott felperesi kereseti kérelem szerint kotelezte a bérleti szerz6dés
alapjan fizetenddé bérleti dij és jogviszony megszinését kdvetd idéponttdl az
ingatlan birtokbavételéig terjedd idére a szerz6dés szerinti hasznalati dij
medfizetésére.

Az itélettel szemben alperes fellebbezett jogi képviseld utjan. Az itélet
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat, felperes viszontkereset szerinti
marasztalasat, felperes els6- és masodfoku egylttes perkoltség megfizetésére
kotelezését kérte. Valtozatlanul allitotta, felperes jogellenes magatartasa kereseti
kovetelést meghaladd kart okozott az ........... Kft-nek. A Kft. a kartéritési igényét ra



engedményezte, ezt érvényesen és idében beszamitotta a felperessel szembeni
tartozasaba, s ennek kovetkeztében felperesnek a 2007. november 30-ara szold
felmondast megel6z6 fizetési felszdlitasban megjeldlt kdvetelései még a fizetési
hatarid6 lejarta el6tt megszlintek, ezért a bérleti jogviszony felmondasanak joga
nem nyilt meg. Az els6foku birosag alldspontjat elfogadva, maga is kartéritési
kOvetelés megalapozottsaganak kérdését tekintette vizsgalanddnak. Sérelmezte, az
els6foku birésag a felperes jogellenes magatartasa és az ........... Kft-nél
bekovetkezett kar k6zotti okozati 6sszefliggés hianyat allapitotta meg azaltal, hogy
a bizonyitékokat nem 6sszességlikben, a Pp. 206.§ (1) bekezdésében irtak szerint
értékelte. Allitotta, a 2006. december 20-i fenyegetés a ,j6zan ész szabalyai szerint"

csak felperestdl szarmazhatott, csak 6 tudott a felmondasrol, és ........... ugyvéd
képviseleti jogarél. Amennyiben az ............... Zrt. emberei lettek volna, az igazolna,
a Zrt. ekkor mar megallapodott a ......... vallalatcsoporttal a bérleményt magaban

foglald ingatlan megvasarlasarol, ezért magatartasat felperes cselekedeteként kell
megitélni. Az ingatlant érinté fejlesztési tervrdl szold informacid a gazdasagi
Onkorlatozast ugyan nem alapozza meg, de a bizonyitékok &sszességében
értékelése esetén az informaci6 az egyik ok volt a gazdasagi korlatozo
dontéshozatalra, mint ahogy az is, az albérlébnek informaciéja volt a vételi
szandékkal rendelkez6 fél esetleges tulajdonoskénti eljarasardl. Hangsulyozta,
amennyiben bebizonyosodna felperes felmondasanak jogellenessége, ugy nem
allna meg a helyét az a megallapitas, a birtokbavételre mar akkor kerult sor, amikor
az ingatlan birtoklasara mar érvényes jogcimmel nem rendelkezett. Allaspontja
szerint bizonyitott, az er6szakos birtokbavételre barmikor sor kertlhetett volna. A
jogellenes erészakos birtokbavétel megtorténte is ezt igazolja, ez a mddszer része a
felperes eszkdztaranak, alappal tartott ennek megtérténtétél. Nem vitatva, hogy a
hatosagi eljards kezdeményezése kartéritési felelésséget nem alapoz meg, azt
hangsulyozta, felperes szamos eljarast (térvényességi felligyeleti, felszamolasi,
birtokhaboritasi eljarast) inditott, komoly eréforrasokat hasznalt arra, barmilyen
mddon  térdre kényszeritse", egylttmikodési kotelezettségétél azonban
elzarkdzott. Azt is hangsulyozta, a kbzismert .............. esemenyek is azon okok
ko6zott szerepeltek, melyek miatt az ............ Kft-nek gazdasagi korlatoz6 doéntést
kellett hoznia. Sérelmezte azt is, az els6foku birésag mellbzte ......... R es
........... tanukénti meghallgatasat, s a mell6bzés indokat a Pp. 221.§ (1)
bekezdésében irtak ellenére az itéletben nem jeldlte meg. Allitotta, a tanudk
kézvetlen tudomassal rendelkeznek azokrdél a tényekrél, melyekre a jogellenes
magatartas és a kar kdzotti okozati 6sszefliggés fennalltat alapozza. ......... S
kozvetlen résztvevd voltak a felperes kart okoz6 cselekedeteinek. A tanuk
vallomasaval azt kivanja bizonyitani, a 2006. december 20-i fenyegetés felperestél
szarmazott, alappal tartott 2007. januar 31-ét kdvetbéen a bérlemény erészakos
birtokbavételétél, felperes a Ptk. 4.§ (1) bekezdésében és a Ptk. 277.§ (4)
bekezdésében eldirt egyuttmikodési kotelezettségét megsértve minden eszkbzzel a
bérleti jogviszony megsziintetésére és a bérlemény birtokba vételére torekedett,
felperes jogel6dje és az ............... Zrt. mar 2006-ban megallapodott a bérleményt
magaban foglaldé ingatlan atruhazasaral. ........... meghallgatasa az ............... Zrt.
cselekedeteivel kapcsolatos allitasait bizonyitana.



Vitatta tovabba a megallapitasi kereset elGterjeszthetésége Pp. 123.§-ban
meghatarozott feltételeinek fennalltdt, masrészt arra hivatkozott e kdrben,
ugyanezen targyu megallapitas irant a Pesti Kozponti Kerlleti Biroésag el6tt
birtokhaboritas miatt 27.G.300.227/2008. szam alatti perben felperes alperesként
elbterjesztett viszontkeresetében ugyanilyen tartalmu kérelmet terjesztett eld, igy a
megallapitas jelen perbeli elbiralasanak a Pp. 130.§ (1) bekezdés d) pontja is az
akadalyat képezi.

Felperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte. Fenntartva
az elsofoku eljarasban el6adottakat kiemelte, alperes sem vitatta fizetési
kotelezettsége elmulasztasat, a 2007. november 30-ara szold felmondas alakilag
szabalyszer(i voltat. A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel valtozatlanul
visszautasitotta a ........... ugyvéddel kozolt fenyegetés neki tulajdonitasat, utalva
arra, erre alperes csak a perben hivatkozott. Tovabbra is vitatta, ha volt is
gazdasagi korlatozé dontés, az 6sszefliggésben allt volna magatartasaval, vagy
azzal a korulménnyel, az alperes informaciohoz jutott a terlletet érint6 fejlesztési
tervrdl, illetéleg tudomasa volt vételi szandékrol. A birtokbavételre pedig azért kerilt
sor 2007. december 19-én, mivel a bérleti jogviszony 2007. november 30-an szlint
meg. Utalt arra is, a torvényességi felligyeleti eljaras eredményeként valtak alperes
székhelyén a kuldemeények kézbesithetdvé, mig a kezdeményezett felszamolasi
eljaras a kovetelés alperes Aaltali vitatasa folytdn nem vezethetett eredményre.
Valtozatlanul allitotta, jogai alperessel szembeni megodvasanak sziukségessége
indokolja a megallapitasi kereset elbterjesztését. E koérben az elséfoku birdsag
helytalléban vette figyelembe, hogy a Pesti Kozponti Kerileti Birosag el6btti
birtokhaboritasi jogvita, az épllet atalakitasaval kapcsolatos épités-igazgatasi
eljaras, a ........... ugyvéd altal a felperesi cég vezetdi ellen kezdeményezett blntetd
ugyek felfliggesztésre kerlltek, e tényeket alperes sem vitatja. Ezen eljarasok
mindegyikében el6kérdés, jogszerl volt-e a felperesi felmondas, megsziintette-e a
bérleti jogviszonyt vagy sem.

Alperes fellebbezési ellenkérelemre tett észrevételében kronoldgiai sorrendben
jelélve a per elddontése szempontjabol jelentésnek vélt eseményeket, a korabbi
perbeli allitdsait, nyilatkozatait fenntartva hangsulyozta, a bizonyitékokat helyesen, a
maguk 0sszességében értékelve viszontkeresete alatamasztott, a 2006. december
20-ig tortént események okozta fenyegetettség és megndvekedett Gzleti kockazat
miatt kényszerillt az albérl6 dontési helyzetbe. Kiemelte, felperes jogellenes
cselekményeinek elmaradasa, egylttmikodési kotelezettsége teljesitése esetén
nem ker(lt volna sor a december 20-i dontéshozatalra, ezért a karok és a felperesi
magatartas kozott okozati Osszefliggés fennall, e kdorben az inditvanyozott
tanubizonyitas nem mell6zheté.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.



A 2006. junius 30-aig hatalyban volt, a gazdasagi tarsasagokrol szolé 1997. évi
CXLIV. térvény (régi Gt.) 2.§ (2) bekezdése a korlatolt felel6sségu tarsasagokat jogi
személyiséggel ruhazta fel. A (3) bekezdése pedig kimondta azt is, a gazdasagi
tarsasag sajat cégneve alatt jogképes, jogokat szerezhet és kotelezettségeket
vallalhat, igy kilén6sen tulajdont szerezhet, szerz6dést kdthet, pert indithat és
perelhet6.

(Ezzel azonos szabalyozast tartalmaz a 2006. julius 1-jén hatalyba Iépett gazdasagi
tarsasagokrol sz6lo 2006. évi IV. torvény (Gt.) 2.§ (3) bekezdése is. )

A szerzddésen kivuli karokozasra, kartéritési felelésségre iranyadd Ptk. 339.§-a
szerint, aki masnak jogellenesen kart okoz, kbteles azt megtériteni.

A Ptk. 355.§ (4) bekezdés szerint kartérités cimén a karokozo korulmény folytan a
karosult vagyonaban beallott értékcsdkkenést és az elmaradt vagyoni elényt is meg
kell tériteni.

Az 6nallé jogalanyisaggal rendelkezd korlatolt felelbsségli tarsasagok tehat polgari
jogviszonyok 6nallé alanyaiva valhattak, s ily moédon 6nall6é kartéritési felelésség is
terhelhette Oket. E felel6sségik azonban 6nallé jogalanyisaguk folytan szintén
flggetlen volt tagjaiktol (tulajdonosaiktol), kartéritési felelésségik megitélése soran
tehat tagjaik cselekményei, magatartasa a tarsasag terhére nem volt értékelhetod.

Az adott Ugyben az alperesi bérl6 az albérld felperesi bérbeaddval szembeni,
raengedményezett kartéritési kovetelése bérleti dij tartozasaba beszamitasara,
ezzel bérleti dijfizetési kotelezettsége megszinésére alapitva vitatta a kereseti
kérelmet, s ezen kartéritési igény képezte viszontkeresetének jogalapjat is.

Minderre figyelemmel helyesen indult ki az elséfoku birésag annak vizsgalatabdl, az
........... Kft. beszamitas, illetve a viszontkereset alapjaul megjeldlt kara felperes
keresetben hivatkozott jogellenes magatartdsara volt-e visszavezethet6, azzal allt-e
Osszefliggésben. Az elséfoku birdsag ugyancsak helytalléan allapitotta meg a
tényallast a rendelkezésére allé adatok okszerli mérlegelésével, értékelésével, és
helytall6 az abbdl levont jogi kdvetkeztetése is.



A Févarosi [télétabla az okozati 6sszefiiggés hianya tekintetében is osztotta az
els6foku birdésag kifejtett allaspontjat, a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel
azonban a kdvetkezbkre mutat ra.

Az elséfoku birosag helytalléan allapitotta meg azt, hogy a felperes 2006. december
12-i és december 19-i, az O&vadék biztositasanak elmulasztasara alapitott
felmondasa jogseértd volt, ahhoz szerz6dést megszintetd hatas nem flizGdhetett, a
szerzb6dés és ennek folytan az alperes bérleti dijfizetési kotelezettsége is
fennmaradt.

Arra is helytalléan mutatott ra az elséfoku birosag, hogy a 2006. december 20-i
jegyz6koényvben emlitett személyek kiléte, felperesi érdekkdrbe tartozasa nem volt
megallapithatd, s ennek folytdn ,nyomasgyakorlas" a felperes terhére sem volt
rohatd. A rendelkezésre allé adatok, és az alperes altal tdbbszdr hivatkozott, emlitett
jegyz6koényvben foglaltak sem tamasztottak tovabba ala, hogy a jogellenes
felmondas szikségszerl, egyetlen ésszerli kdvetkezménye lett volna az ............
Kft. gazdasagi dontése.

Az alperes és az ............ Kft. ugyanis a felmondasokat jogellenesnek, ennek
kOvetkeztében a bérleti és az albérleti jogviszonyt a késb6bbiekre nézve is
fenntarthatonak tekintette, és erre figyelemmel a felmondasokat kovetben is a
bérleményt birtokaban tartotta.

Nem voltak elzarva tovabba attdl sem, hogy jogi alldspontjukra figyelemmel sziikség
esetén jogi uton szerezzenek jogvédelmet.

Alperes 2007. aprilis 10-én kelt, felperesi jogelédnek cimzett levelében az ...........
Kft. kdrosodasat kizardlag a jogellenes felmondasokkal hozta 6sszefiiggésbe, a kar
bekbvetkezte okaul még csak az ... Kft. felmondasokrol t6rténd
tudomasszerzését jeldlte meg.

A perben azonban mar tobb olyan 2006. december 20-at megel6z6 eseményre is
hivatkozott, amelyek altal okozott fenyegetettség és megndvekedett Uzleti kockazat
miatt kényszerult az albérl6 Uzleti tevékenységét korlatozé dontésre, allitva,
mindezek egylttes, maguk &sszességében torténd értékelése esetén a felperesi
magatartas és a kar kozotti okozati 6sszefliggés fennallta nem vitathato el.

Felperes a régi Gt. és a Gt. emlitett rendelkezései értelmében tagjaitdl elkuldndlt,
6nallé jogalany. Ezen, a tagoktdl fiiggetlen jogalanyisagra figyelemmel az elséfoku
birosdg ugyancsak helytallban mutatott ra arra, hogy az esetleges
tulajdonosvaltozasok, jovébeli tulajdonosvaltozasok az uj Uzletrész tulajdonosok
jovobeli vélt szandéka a felperes magatartasa korében irrelevans, s azt is helyesen
allapitotta meg, hogy az sem minésil jogellenes magatartasnak, ha a felperesi
jogeléd, vagy felperes értékesiteni kivanta volna az ingatlant, s mindebbdl



kovetkezben az alperes altal sérelmezett szervezeti valtozas, felperes kivalasa sem
minésulhet kartéritési felelésséget megalapozo kérlilménynek.

Ugyancsak nem voltak értékelhetbek a felperes magatartasa kdérében a bérleményt
érintd, a bérleményre vonatkozd potencionalis befektet6k ismertté valt fejlesztési
elképzelései, illetve mas cégek altal akar a .............. ingatlanokkal, akar az alperes
mas helyeken lévd Gzleteivel kapcsolatos esetleges er6szakos cselekményei sem.

Mindezekre tekintettel, ha volt is az alperes altal megjeldlt kérilmények sajatos
Osszjatéka folytan az albérl6 tevékenységét fenyegetd helyzet, allapot, az nem
felperes magatartasaval volt dsszefliggésbe hozhato.

A felperesi magatartassal 6sszefliiggd kar hianyaban pedig az elséfoku birdsag
helytallban mellézte a per elddntése szempontjdbdl nem relevans tényekre
vonatkozd tovabbi bizonyitast, helytallban marasztalta alperest, s utasitotta el a
viszontkeresetet.

Ugyancsak helytalld a hatarozata a megallapitasi kereset tekintetében is az ott
kifejtett indokok alapjan, valamint azon okbdl is, felperes a per targyat képezd
bérleményt id6kdzben birtokba vette, ezért ezt kdvetben birtokbaadasra, Kilritésre
kotelezés iranti, marasztalasra iranyuld kereseti kérelmet mar nem terjeszthetett
el6. Figyelemmel tovabba arra, alperes ellenkérelmében beszamitasra
hivatkozassal vitatta a bérleti dijtartozasa fennalltat, ennek alapjan a 2007.
november 30-ara sz6lé felmondas jogszerliségeét, ezen felmondas érvényességeérél
e perben dontést kellett hozni, mely déntés éppen az el6kérdését képezi alperes
fellebbezésében hivatkozott pernek is, igy megalapozatlanul utalt fellebbezésében a
megallapitasi kereset Pp. 130.§ (1) bekezdés d) pontjaban irt akadalyara.

Mindezek alapjan azt kellett megallapitani, az els6foku birésag hatarozata minden
tekintetben helytallé.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét - a fenti
kiegészitésekkel - az abban foglalt helyes indokok alapjan a Pp. 254.§ (3)
bekezdése szerint helybenhagyta.

A Févarosi [télétabla a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest a
felperes 32/2003.(VII.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés c) pontja, (5)-(6)
bekezdése, valamint 4/A.§-a alkalmazasaval megallapitott, a kifejtett Ggyvédi
munkaval aranyos, mérsékelt 6sszegli uUgyvédi munkadijb6l all6 masodfoku
perkoltsége megfizetésére.



Az alperes az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 900.000 forint masodfoku

eljarasi illetéket a Pp. 78.§ (1) bekezdése és a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13.§ (2)
bekezdése alapjan kételes az allamnak megfizetni.

Budapest, 2010. aprilis 9.
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