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A Févérosi 1télotabla a Hegymegi-Barakonyi és Tarsa, Baker & McKenzie Ugyvédi Iroda
(ciml; tigyintéz6: dr. Hegymegi-Barakonyi Zoltan) altal képviselt felperes (cim2) felperesnek
a HARI Ugyvédi Iroda (cim3; tigyintézd: dr. Hari Tibor iigyvéd) altal képviselt alperesl
(10cim4) I. rendd és alperes2 (cim5) II. rendii alperes ellen bérleti dij és mas megfizetése irant
inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2021. januar 13. napjan kelt 74.G.40.555/2020/34-V.
szamu itélete ellen a felperes és 1. rendii alperes altal benyujtott fellebbezés folytdn —
targyalason kiviil — meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfokli birdsag itéletét részben, a perkoltségre is kiterjedéen
megvaltoztatja, és a felperes altal az I. rendii alperesnek fizetendd Osszeget 34.317.912
(harmincnégymillio-haromszéaztizenhétezer-kilencszaztizenkét) forintra leszallitja, az ezen
Osszeg utan fizetend0 késedelmi kamatot 17.165.973 (tizenhétmillio-szazhatvanotezer-
kilencszazhetvenharom) forint utan 2010. augusztus 6. napjatol, mig 17.151.939
(tizenhétmillio-szazotvenegyezer-kilencszazharminckilenc) forint utan 2010. augusztus 25.
napjatol a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon
érvényes jegybanki alapkamat 7%-kal novelt 6sszegével egyezd mértékében allapitja meg. A
felperes altal az 1. rendli alperes részére fizetendd perkoltség 0sszegét 2.293.133 (kétmillio-
kétszazkilencvenharomezer-szazharmincharom) forintra leszallitja.

Az 1. rendii alperes altal a felperesnek fizetendd 1.569.167 (egymillio-6tszazhatvankilencezer-
sz4dzhatvanhét) forint tOkedsszeg erejéig az eldzetes végrehajthatésag megallapitasat melldzi.

Ezt meghaladoan az itéletet helybenhagyja.

Kotelezi az I. rendli alperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000
(kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket; ezt meghaladdan a peres felek a masodfoku
eljarasban felmeriilt koltségeiket maguk kotelesek viselni.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas
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[1] Az elséfoku birosag 4ltal megallapitott, a fellebbezések elbiralasa
szempontjabol irdnyado tényallas szerint a 2006. és 2008. év kozott a felperes mint bérbeadd
és az I. rendll alperes mint bérld négy (helyesen: &t) kiilonbozd telepiilés felperes
iizletkdzpontjaiban talalhatd helyiségekre, 0sszesen hét bérleményre hét darab bérleti, illetve
albérleti szerzddést kotott, a II. rendli alperes készfizetd kezességvallalasa mellett, 5 év
hatdrozott id6tartamra.

A bérleti, illetve albérleti szerzédések (a tovabbiakban: bérleti szerzddések) 5.2. pontja
meghatarozta a kezd6napot és a lejarat napjat, a 6.1.1. pont a havi bérleti dij, a 6.3.1. pont a
kozos koltség 0sszegét.

A bérleti szerzédések 2.1.1. pontja értelmében a bérlé a 21.1. pontban meghatarozott kitirités
napjaig jogosult és kdoteles a bérlemény birtokldsara és hasznalatara, azt ezen idépontig nem
jogosult egyoldalian elhagyni és/vagy kiliriteni.

A szerzddések 6.4.1. pontja szerint a bérleti dij és a kozos koltség afaval terhelt dsszegét a
bérlé a havonta, a targyhonapot megel6zéen, a bérbeado altal kibocsatott szamla szerint, az
azon megjeldlt bankszamlaszamra torténd banki atutaldssal, a szamla kiallitdsatol szdmitott
15 naptari napon beliil koteles megfizetni.

A szerzddések 6.4.4. pontja szerint, amennyiben barmelyik fél a jelen bérlet alapjan fizetendd
barmely Osszeg kifizetésével késedelembe esik, koteles az adott Gsszeg vonatkozdsdban a
mindenkor érvényes jegybanki alapkamat kétszeres szorzatdval megegyezd meértékii
késedelmi kamatot fizetni a masik fél részére, a késedelem minden napjara. A késedelmi
kamat kifizetése az errdl kiallitott szamla kiallitdsanak napjat kdvetd 15 naptari napon beliil
esedékes.

A bérleti szerzédések 7.2. pontja szerint a bérld altal igénybe vett koziizemi szolgaltatasok
fogyasztasi dijat a bérbeado a targyhot kovetdé honapban szamlazza ki, azt a bérld a szamla
kiallitasatol szamitott 10 naptdri napon beliil koteles megfizetni.

A K.i iizletkozpontban talalhatdo S-6 jelli és a Ko-i iizletkdzpontban taladlhatdo S-6 jela
bérleményre kotott bérleti szerzddések 8.1. pontjaban a bérld jelen bérletben foglalt
kotelezettségei megsértésével a bérbeadonak esetlegesen okozott karok megtéritésének
biztositasdra 3 havi bérleti dij és 3 havi kozos koltség afaval novelt dsszegének megfeleld
ovadékot kotottek ki, amelyet bérld a bérbeadd altal szabalyszerlien kiéllitott pénziigyi
értesitd levél ellenében koteles atutalni. A bérbeadd jogosult az ilyen szerzddésszegésbol
eredd koltségeit és karat kozvetlentil a biztositékbol kielégiteni.

A tobbi bérleti szerzodést bankgarancidval biztositottak. E szerzodések 8.1. pontja értelmében
a bérlé vallalja, hogy a jelen bérletbdl eredd kotelezettségei és az azok megszegésével
okozhat6 karok megtéritésének biztositasara, legkésébb a bérbeado értesitésében megjelolt
atadas-atvétel napjaig a bérbeadd rendelkezésére bocsat a jelen bérlet 5. sz. mellékletét
képezd formaban ¢és tartalommal, a bérbeadd javara kiallitott, visszavonhatatlan és feltétel
nélkiili bankgaranciat 3 havi bérleti dij és 3 havi kozos koltség afaval terhelt dsszegének
megfeleld forint 6sszegben, amely bankgarancia annak kiallitasatol szamitott legalabb 1 évig
érvényes. E szerzddések 8.3. pontja szerint a bérbeadd jogosult a szerzddésszegésbdl eredd
koltségeit és karat kozvetleniil a biztositekbol kielégiteni. A 8.4. pontok szerint amennyiben
az atadas-atvétel napjaig a bérbeadd nem veszi kézhez a biztositékot a 8.1. pont szerint, a
bérlemény atadas-atvételére nem kertilhet sor.

Valamennyi szerzédés 9.2. pontja a miikodési és egyéb engedélyek vonatkozasaban ugy
rendelkezett, hogy bérld sajat koltségén koteles beszerezni a bérleményben folytatott
tevékenységhez sziikséges valamennyi hatdsagi €s egyéb engedélyt, jovahagyast, tovabba
szakhatosdgi hozzajarulast, és azok egy-egy masolatat a bérbeadonak legkésébb a
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kezdénapon atadni. Amennyiben ez nem torténik meg, az a bérld részérdl sulyos
szerzOdésszegésnek mindsiil.

A szerzddések 10.3. pontja szerint bérld koteles az {izletet a kezdénapon megnyitni, és a
hazirendben meghatarozott minimalis nyitvatartasi idoben nyitva tartani, és a tevékenységi
korben foglaltakat az {lizletben gyakorolni.

A 14.1.1. pont szerint bérbeadd kdételes az ingatlanra vagyonbiztositast kotni a sajat belatasa
szerint kivalasztott biztositd tarsasdgnal, az altala meghatarozott biztositasi Osszegre. A
biztositasi szerzddés idobeli hatalyat a bérbeadd hatarozza meg, azonban koteles azt legalabb
a bérleti 1d6 alatt érvényében és hatalydban fenntartani. A bérleti szerzodések 14.1.2. pontja
szerint a biztositasi esemény bekdvetkezte esetén a kifizetések kizarolag a bérbeadot illetik
meg.

A 14.2. pont értelmében a bérld koteles a bérlemény teriiletére bevitt berendezési, felszerelési
és személyes vagyontargyakra vagyonbiztositdst kotni és annak egy példanyat bérbeadod
rendelkezésére bocsatani legkésébb az atadas-atvétel idOpontjaig, és az atadas-atvételtdl a
jelen bérlet megsziinéséig fenntartani a bérbeado altal elézetesen irdsban jovahagyott biztosito
tarsasagnal és biztositasi Osszegre. Amennyiben az atadas-atvétel napjaig bérld a biztositési
kotvényt nem mutatja be, és annak masolatat nem adja 4t bérbeadonak, a bérlemény atadas-
atvételére nem kertilhet sor.

A bérleti szerzddések 16.1.1. pontja alapjan a bérld sulyos szerzddésszegésének mindsiil, ha a
bérlet alapjan fennallo barmely fizetési kotelezettségének (igy kiilondsen a bérleti dij, a kdzos
koltség, koziizemi dijak vagy a biztositék nyljtdsanak) esedékességkor nem tesz eleget, és
bérbeado altal a bérléhdz intézett irasbeli felszolitds kézhezvételét kovetd 8 naptari napon
beliil sem fizeti meg az adott tartozast.

A szerzddések 16.1.2. pontja szerint szintén a bérld sulyos szerzodésszegésének mindsiil, ha a
bérld a jelen bérlet alapjan 6t terheld barmely 1ényeges kotelezettségének bérbeado irasbeli
felszolitasa ellenére, az irasbeli felszolitas kézhezvételét kovetd 15 naptari napon beliil sem
tesz eleget, igy kiilonosen, ha a jelen szerzddés 10.3. szaml pontjdban meghatirozott
minimalis nyitvatartdsi idében a bérbeadd eldzetes hozzdjaruldsa nélkiil nem folytatja a
tevékenységi kort [f) pont]; ha az lizletet a jelen bérletben, vagy bérbeado altal eldzetesen
nem engedélyezett okbdl, 2 napot meghalad6d idétartamra bezérja, vagy a tevékenységi
korben foglaltakat nem gyakorolja az {lizletben [h) pont]; ha elmulasztja megkdtni és
fenntartani a fenti 14.2. és 14.3. pont szerinti biztositasokat, az ott megjelolt hataridon beliil
[) pont]; ha a bérl6 az atadas-atvétel napjaig, de legkésdbb a kezddnapig nem bocsatja
bérbeadd rendelkezésére a jelen bérlet 7. szamu mellékletét képezd minta szerinti azonnali
beszedési megbizas elfogadasara vonatkozo6 felhatalmazas eredeti példanyat, vagy barmely, a
bérbeadonak a jelen bérlet hatdlya alatt adott azonnali beszedési megbizas elfogadasara
vonatkoz6 felhatalmazast visszavonja, és/vagy azt barmely modon érvényteleniti vagy
hatalytalanitja [p) pont]; ha a bérl6 megszegi a 18.3. és/vagy 18.4. pontban foglalt
kotelezettségét [q) pont]; ha a bérlé a kiiirités napjat megel6zéen egyoldalian, a felek erre
vonatkoz6 kozos megallapodasa nélkiil elhagyja és/vagy kiiiriti a bérleményt [r) pont]. A
felek abban is megallapodtak, hogy amennyiben a bérlonek a jelen pont szerinti
szerzOdésszegése esetén a szerzodésszegés orvoslasara felhivo irasbeli felszolitas bérlonek
torténd kézbesitése annak mdasodik megkisérlése alkalmaval is sikertelen — fliggetleniil a
sikertelenség okatol —, uigy a felszolitas kézbesitettnek mindsiil, és bérbeadd jogosultta valik a
felszolitas kézbesitéséhez kapcsolodo, a jelen bérletben meghatarozott jogkovetkezmények
alkalmazasara.

A szerzddések 17.1. pontja szerint jelen bérlet alapjan a bérbead6 sulyos szerzddésszegésének
mindsiil, ha a bérbeado a jelen bérlet alapjan 6t terheld valamely 1ényeges kotelezettségének a
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bérlének a szerzddésszegés orvoslasara vonatkozd irdsbeli felszolitasanak kézhezvételét
kovetd 15 naptari napon beliil nem tesz eleget.

A szerzOdések 18.1. pontja értelmében a bérld 16. pont szerinti sulyos szerzddésszegése
esetén, a jelen bérlet szerinti egyéb jogosultsdgai mellett bérbeadd jogosult valasztasa szerint
a jelen bérletet a 19.2. pont szerint felmondani €s/vagy napi 50.000 forint 6sszegti kotbért
kovetelni a bérld szerzddésszegésének bekovetkezése napjatdl mindaddig, amig bérlé az adott
szerzOdésszegést nem orvosolja. A bérbeadd jogosult a bérletet a 19.2. pont szerint
felmondani akkor is, ha a bérld eleget tesz a jelen pontban foglalt kotbérfizetési
kotelezettségének, de az adott szerzddésszegést egyébként nem orvosolja.

A 18.2. pont szerint, amennyiben a szerzddés a bérlonek felrohatdé okbol, vagy a bérld
szerz6désszegése kovetkeztében sziinik meg a lejarat napja elott, a bérld koteles a bérleti ido
hatralévo idejére jard bérleti dij Osszegét kotbérként a bérbeadonak megfizetni, a bérlet
megsziinését kovetd 8 naptari napon beliil.

A felek a bérlo fizetési kotelezettségeit valamennyi bérleti szerzodés esetében azonnali
beszedési megbizassal és készfizetd kezességvallalassal biztositottak.

A bérleti szerz6dések 18.3. pontja szerint amennyiben bérld a jelen bérlet alapjan fizetendd
barmely 0Osszeg kifizetésével késedelembe esik, bérbeadd a jelen bérlet szerinti egyéb
jogosultsagai gyakorlasa mellett jogosult a jelen bérlet alapjan fennalld barmely hatralék
Osszegét a jelen bérlethez 7. szamu mellékletként csatolt azonnali beszedési megbizassal
torténd fizetésrdl szo16 bejelentés (felhatalmazé levél) utjan is érvényesiteni. A jelen pontban
foglaltak alkalmazasa érdekében bérlo kotelezettséget vallal arra, hogy a jelen bérlet hatalya
alatt létesitett valamennyi 1j bankszamlajarol bérbeadot a szamlanyitdst kovetden
haladéktalanul irasban tdjékoztatja ¢és egyidejlileg a bérbeadd rendelkezésére bocsatja az uj
bankszamlara vonatkozd €s az érintett bank altal mar zaradékolt és cégszerlien alairt inkasszo
elfogadéasara vonatkozo €s a jelen bérlet 7. szamu mellékletének megfeleld felhatalmazas egy
eredeti példanyat. Amennyiben bérld0 nem tesz eleget a jelen pont alapjan fennalld
kotelezettségének, az a bérld részerdl sulyos szerzddésszegésnek mindsiil.

A bérleti szerz0dések 18.4. pontja szerint, amennyiben bérld a jelen bérlet alapjan fizetendd
barmely 0Osszeg kifizetésével késedelembe esik, bérbeadd a jelen bérlet szerinti egyéb
jogosultsagai gyakorldsa mellett jogosult a jelen bérlet alapjan fennalld barmely hatralék
Osszegét a jelen bérlethez 9. szamu mellékletként csatolt készfizetd kezességrol rendelkezd
okirat alapjan is érvényesiteni.

A bérleti szerzédések a K.i iizletkdzpontban talalhatdo S-6 jeli bérleményre kotott bérleti
szerz6dés kivételével mind tartalmaztdk azt a 18.5. pontot, amely szerint, amennyiben bérl6 a
jelen szerzddés alapjan 6t terheld valamely kotelezettségének (kiilondsen bérleti dij, kozos
koltség, koziizemi dij fizetési kotelezettség) nem vagy késedelmesen tesz eleget, a bérbeadd
jogosult a 12. szaml mellékletként csatolt Megéllapodas alapjan az Osszes, vagy barmely,
bérbeadd és bérld kozott fennalld bérleti jogviszonyt rendkiviili felmondassal, azonnali

rrrrr

A bérleti szerzédések 19.1. pontja szerint a jelen bérletet a felek rendes felmondassal
egyoldalian nem sziintethetik meg.

A 19.2.1. pont ¢értelmében a bérbeadd a bérl6 16.1.1. pontban meghatarozott
szerzOdésszegései esetén jogosult a bérletet felmondani a bérlét a teljesitésre ¢és a
kovetkezményekre figyelmeztetéssel torténd irasbeli felhivasban meghatarozott 8 naptari
napos hatarid6 eredménytelen lejartat kovetd tovabbi 8 naptari napon beliil irdsban
megkiildott felmondassal. A felmondas az elmulasztott hatarnapot kdévetd honap utolsod
napjara szolhat.
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A 19.2.2. pont szerint a bérbeadd a bérld 16.1.2. pontban meghatarozott szerz6désszegése
esetén jogosult a bérletet felmondani a bérlot a teljesitésre és/vagy a kovetkezményekre
figyelmeztetéssel torténd irasbeli felhivasban megjeldlt hataridé eredménytelen lejartat
kovetd tovabbi 15 naptari napon beliill megkiildott irdsbeli felmondéassal. A felmondas az
elmulasztott hatarnapot kdveté honap utols6 napjara szolhat.

A bérleti szerzddések 19.3.1. (g) (ii) pontja akként rendelkezett, hogy a bérlet megsziinik és a
felek mentesiilnek az 6ket terheld kotelezettségek aldl, ha barmely bérldi szerzodésszegési
eset bekovetkezte miatt a bérbeadd a bérlemény birtokat a 21.4. pontban foglaltak szerint
jogos dnhatalommal visszaveszi.

A bérleti szerzodések 19.4. pontja szerint, amennyiben a bérlet barmilyen okbol megsziinik, a
bérld koteles a bérlemény bérld altali kitiritésének és bérbeadd részére torténd atadasanak
id6pontjaig az idéaranyos bérleti dijat, kozos koltséget, kdziizemi dijakat, €s egyéb, a bérld
altal fizetendd koltségeket a bérbeadonak megfizetni.

A szerz6dések 20.1. pontja értelmében a bérbeadot a Ptk. 429. §-a alapjan torvényes zalogjog
illeti meg a bérld bérlemény teriiletén 1évé vagyontargyai felett a bérld jelen bérlet alapjan
fennalld és esedékessé valt bérleti dij, kozos koltség és egyéb fizetési kotelezettségei,
valamint az azok Osszege utan jard késedelmi kamat erejéig.

A szerzddések 20.2. pontja szerint amennyiben a bérletet a bérbead6 felmondja, vagy a bérlet
barmely mas ok miatt szlinik meg, a bérld a bérleményben 1évé vagyontirgyait csak a
bérbeado eldzetes irasbeli hozzajarulasaval széllithatja el, illetve a bérbead6 a vagyontargyak
elszallitasat megakadalyozhatja, tovabba az engedélye nélkiil elszallitott vagyontargyakat a
bérld koltségére visszaszallit(tat)hatja.

A bérleti szerzodések 21.1. pontja értelmében, ha a szerzédés, vagy a bérbeadd masként nem
rendelkezik, a bérlet megsziinésének napjan délutan 5 6raig (a kiiirités napja) a bérld koteles a
bérleményt kiliriteni és a bérbead6 birtokéba visszaadni a 21.2. pontban foglaltak szerint.

A szerzddések 21.4. pontja kimondta, hogy amennyiben a bérlé nem tesz eleget a bérlemény
kitiritésére és visszaadasara vonatkozd kotelezettségének a 21.1-21.2. pontokban foglaltak
szerint, illetve barmely bérléi szerzodésszegési eset bekovetkezése esetén a bérbeadod kiilon-
kiilon, de valasztasatol fiiggden egyiittesen is jogosult — egyebek mellett — a rPtk. 115. §-anak
rendelkezései alapjan akar jogos Onhatalommal a bérleménybe behatolni és a bérlét a
bérleménybdl kilakoltatni, a bérleményben 1év6 ingdsdgokat eltavolitani, a zarakat kicserélni,
¢s a bérlé vagy a nevében eljard6 barmely mas személyeknek az Ingatlan teriiletére vald
belépését megakadalyozni [b) pont], megakadalyozni a bérlemény bérl altali tovabbi
hasznositasat [c) pont].

A 22.2. pontok rogzitették, hogy a bérld koteles megtériteni a bérbeadd minden olyan kérat
(elmaradt hasznat és tényleges karat is beleértve) és koltségét, amelyet a bérbeado6 a bérldnek
felrbhato okbdl, vagy a bérlé jelen bérlet vagy jogszabalyok alapjan fennallo
kotelezettségeinek megszegésével szenvedett el.

A bérleti szerz6dések 22.3. pontja szerint a bérbeadd koteles megtériteni a bérldnek okozott
minden olyan kart, amelyet a bérbeadd a bérletben meghatarozott kotelezettségeinek
megszegésével felrohatdoan okozott a bérleményben, a bérld altal a bérleményben elhelyezett
berendezésekben ¢€s felszerelésekben vagy bérld aruiban.

A szerzédések 24.6. pontja értelmében a jelen szerzédés alapjan kiilldenddé valamennyi
értesitést irasba kell foglalni, és a masik félnek az alabbiakban megjeldlt értesitési cimére, a
jelen pontban meghatarozott modon a masik féllel kozolni kell. A jelen bérlet eltérd
rendelkezése hidnyaban joghatds csak a jelen pontban meghatarozott mdédon megtortént
kozléshez flizodhet. Az értesitések — egyebek mellett — akkor tekintenddk kozoltnek, ha
tértivevényes ajanlott kiildeményként torténd kézbesités esetén a feladohoz visszaérkezett a
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tértivevény, a kézbesitési iddpontjaként megjelolt napon, illetdleg amennyiben a
visszaérkezett tértivevény alapjan a kézbesités idépontja egyértelmiien nem allapithaté meg, a
tértivevény feladohoz torténd visszaérkezésének napjan. Amennyiben a tértivevényes ajanlott
kiildeményként megkiildott értesités ,nem kereste”, illetleg ,,a cimzett ismeretlen helyre
koltozott” megjegyzéssel érkezik vissza a feladohoz, és a kiilldeményen a cimzettnek az
alabbiakban megjelolt cime szerepel, az értesités a feladast kovetd 5. munkanapon
kézbesitettnek tekintendd [c) pont], vagy faxiizenetként megkiildott értesités esetén a sikeres
tovabbitast igazolod, Un. visszaigazoldson jelzett napon [d) pont]. Az értesités kozlése
kizardlag a megjelolt kapcsolattartd személyeknek cimezve, a meghatarozott értesitési cimre
torténd megkiildéssel torténhet. A felek a bérleti szerz6dések 24.6. pontjaban rogzitették a
bérld részérdl megjeldlt kizardlagos kapcesolattartd személyt és értesitési cimet, amely a K.i
iizletkzpontban talalhatd S-6 jelii és a Ko-i iizletkozpontban talalhatd S-6 jeli bérleményre
kotott bérleti szerz6dések esetében ,.alperes2, cim6., Telefonszdm: telefonszam?2, Telefax:
telefaxszam?2, telefaxszdm3”, a D-i lizletkozpontban taldlhatdé S-4 ¢és S-11 jelt, a B-i
iizletk6zpontban talalhato S-8 és S-9 jeldi, valamint a Ka-i tizletkozpontban talalhato S-1 jeld
bérleményre kotott bérleti szerzodések esetében ,alperes2, vezetd tisztségviseld, alperesl
Telefonszam: telefonszam?2, Telefax: telefaxszam2” volt.

A bérleti szerzddésekhez csatolt 9. szamu mellékletek szerint a szerz8déskotések napjan a
felperes mint jogosult, az 1. rendli alperes mint kotelezett és a II. rendli alperes mint kezes
megallapodasokat kotottek készfizetd kezességvallalasrol.

A Ka-i S-1 jelti bérleményre kotott bérleti szerzédéshez csatolt 12. szdmi melléklet szerinti
szerz0désmodositas 2. pontja értelmében amennyiben a bérld a bérleti szerzédésekben foglalt
barminemi (kiilondsen bérleti dij, kozos koltség, koziizemi dij) fizetési kotelezettségének a
szerzOdésmodositas aldirasat kovetd iddszakra vonatkozdan nem, vagy késedelmesen tesz
eleget, akkor az valamennyi bérleti szerz6dés értelmében Iényeges kotelezettség
megsértésének mindsiil, és a bérbeadd jogosult az Osszes, vagy barmely bérleti szerzodést
rendkiviili felmondéssal felmondani a Lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szoldo 1993. évi LXXVIIIL. toérvényben
meghatarozott médon.

A felek a 12. szdmu melléklet szerinti szerz6désmodositast elészor a Ko-i tizletkozpontban
talalhato S-6 jelli bérleményre kotott bérleti szerz6dés megkotésekor, majd ezt kvetden az 1)
bérleti szerz6dések megkotésének napjan minden alkalommal kiterjesztették az ujonnan
megkotott, valamennyi perbeli szerzOdésre.

[2] A 2007. oktéber 25. napjan kelt vallalkozoéi hitelszerzddés alapjan az 1. renda
alperes mint adés €és az dologi adoés mint dologi adés a takarékszovetkezetltdl felvett
40.000.000 forint 0sszegl kolcsont készpénzben, egyetemleges kotelezettséggel. A hitel célja
beruhdzas, arukészlet feltoltés, forgdeszkoz potlas volt, a rendelkezésre bocsatas modja pedig
folyositas szakaszosan, szamlak alapjan. A teljes kolcsontartozast és jarulékait legkésobb
2017. oktdber 1. napjaig kellett hianytalanul visszafizetni.

[3] A felperes az 1. rendii alperes fizetési kotelezettségérdl az alabbi bérlemények
vonatkozasaban, az alabbi keltezéssel, az alabbi szamlakat allitotta ki:

K. S-6:
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Szamlaszam Szolgéltatas Szamla kelte Fizetési hataridé | Osszege
Bérleti dij +
szamlaszdm7 k6zos koltség 2009.01.08. 2009.01.23. 524.499 Ft
2009.02.01-28
- . Villany
szamlaszam§ 2008.12.01-31. 2009.01.09. 2009.01.19. 33.027 Ft
, , Villany
szamlaszam9 2009.01.01-31. 2009.02.09. 2009.02.19. 25425 Ft
szamlaszdm10 Vizoéra csere 2009.08.05. 2009.08.20. 21.250 Ft
szamlaszam11 Festés, tivegezés | 2009.09.17. 2009.10.02. 112.278 Ft
Ko S-6:
Szamlaszam Szolgéltatas Szamla kelte Fizetési hataridé | Osszege
Bérleti dij +
szamlaszam3 kozos koltség 2008.07.10. 2008.07.25. 311.113 Ft
2008.08.01-31.
Bérleti dij +
szamlaszam4 kozos koltség 2008.09.04. 2008.09.19. 320.053 Ft
2008.10.01-31.
Bérleti dij +
szamlaszamS5 kozos koltség 2008.11.06. 2008.11.21. 344.793 Ft
2008.12.01-31.
Bérleti dij +
szamlaszdm6 kozos koltség 2008.12.04. 2008.12.19. 350.692 Ft
2009.01.01-31.
Bérleti dij +
szamlaszam12 k6zos koltség 2009.01.08. 2009.01.23. 355.159 Ft
2009.02.01-28.
, , Villany
szamlaszdm13 2008.12.01-31. 2009.01.09. 2009.01.19. 28.285 Ft
, , Villany
szamlaszam14 2009.01.01-31. 2009.02.09. 2009.02.19. 11.460 Ft
B. S-8:
Szamlaszam Szolgéltatas Szamla kelte Fizetési hataridé | Osszege
Bérleti dij +
szamlaszam15 kozos koltség 2008.11.05. 2008.11.20. 196.914 Ft
2008.12.01-31.
Bérleti dij +
szamlaszdm16 kozos koltség 2008.12.04. 2008.12.19. 200.283 Ft
2009.01.01-31.
szémlaszam17 | borietidij+ 2009.01.07. 2009.01.22. 202.834 Ft

ko6zos koltség
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2009.02.01-28.
imlaszdm18 | Vbany *ViZ - 5609.01.09 2009.01.19 30.396 Ft
szamlaszam 2008.12.01-31. .01.009. .01.19. :
B. S-9:
Szamlaszam Szolgaltatas Szamla kelte Fizetési hataridé | Osszege
Bérleti dij +
szamlaszam19 kozos koltség 2008.06.05. 2008.06.20. 403.500 Ft
2008.07.01-31.
Bérleti dij +
szamlaszam20 kozos koltség 2008.08.12. 2008.08.27. 392.147 Ft
2008.09.01-30.
Bérleti dij + 397.915 Ft
szamlaszam?21 kozos koltség 2008.09.08. 2008.09.23.
2008.10.01-31.
Bérleti dij +
szdmlaszam?22 kozos koltség 2008.11.05. 2008.11.20. 428.674 Ft
2008.12.01-31.
Bérleti dij +
szamlaszam?23 kozos koltség 2008.12.04. 2008.12.19. 436.011 Ft
2009.01.01-31.
Bérleti dij +
szamlaszam24 kozos koltség 2009.01.07. 2009.01.22. 441.561 Ft
2009.02.01-28.
, , Villany
szamlaszam?25 2008.12.01-31. 2009.01.09. 2009.01.19. 19.974 Ft
szimlaszam26 | DIZONSABLIACS | 409 17 09, 2009.12.24. 36.375 Ft
Javitasa
szamlaszam27 | OpsZkarton 15409 12,09, 2009.12.24. 90.250 Ft
bontas, szerelés
D. S-4:
Szamlaszam Szolgaltatas Szamla kelte Fizetési hataridd | Osszege
Bérleti dij +
szamlaszam?28 kozos koltség 2008.12.04. 2008.12.19. 276.531 Ft
2009.01.01-31.
Bérleti dij +
szamlaszam?29 kozos koltség 2009.01.07. 2009.01.22. 280.051 Ft
2009.02.01-28.
, , Villany
szamlaszam30 2008.12.01-31. 2009.01.09. 2009.01.19. 2.264 Ft
el | 2009.02.09. 2009.02.19. 1.656 Ft

2009.01.01-31
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szamlaszam32 | NASZAOrENdszer |55 1 47 2009.12.02. 78.656 Ft
athelyezése

D. S-11:

Szamlaszam Szolgéltatas Szamla kelte Fizetési hataridé | Osszege

Bérleti dij +
szamlaszam33 | kozos kéltség | 2008.07.07. 2008.07.22. 343.486 Ft
2008.08.01-301.

Bérleti dij +
szamlaszdm34 kozos koltség 2008.12.04. 2008.12.19. 387.151 Ft
2009.01.01-31.

Bérleti dij +

szamlaszdm35 k6z0s koltség 2009.01.07. 2009.01.22. 392.080 Ft
2009.02.01-28.
, , Villany
szamlaszam36 2008.12.01-31. 2009.01.09. 2009.01.19. 18.929 Ft
, , Villany
szamlaszam37 2009.01.01-31 2009.02.09. 2009.02.19. 14.369 Ft
Ka. S-1:
Szamlaszam Szolgaltatas Szamla kelte Fizetési hataridé | Osszege
Bérleti dij +
szamlaszam38 koz0os koltség 2008.12.05. 2008.12.20. 202.617 Ft

2009.01.01-31.

Bérleti dij +
szamlaszam39 koz0os koltség 2009.01.08. 2009.01.23. 205.196 Ft
2009.02.01-28.

[4] A felperes 2009. januar 18. napjan a K.i S-6 jelii, a D-i S-4 és S-11 jela,
valamint a Ka-i S-1 jeli bérleményt lezarta a bérlemény bejarati racsan plomba
elhelyezésével és a bejarati racs lezarasaval. A lezarasrol késziilt jegyzokonyvek szerint az 1.
rendl alperes a fizetési kotelezettségének nem tett eleget, ezért a felperes a bérleti, albérleti
szerzOdések 20. pontja €s a rPtk. 429. §-a alapjan fennallo torvényes zalogjogat gyakorolja. A
felperes a zalogjog gyakorlasarol 2009. januar 21. napjan kelt levélben értesitette az 1. rendi
alperest. A bérlemények lezarasnak idépontjaban a D-i iizlet arany aru 79.102.250 forint, az
eziist aru 31.043.441 forint, az egyéb aru 18.069.445 forint, a Ka-i {izlet eziist aru 1.303.565
forint, az egyéb aru 16.682.499 forint értéket képviselt.

[5] A felperes 2009. januar 19. napjan kelt hét darab 1. rendl alpereshez intézett
fizetési felszolitdsban bérleményenként 8 napos hataridd tlizésével a szerzédések 19.2.
pontjara hivatkozassal felmondas jogkovetkezményével az aldbbi tartozasok megfizetésére
hivta fel az . rendii alperest: a K.i S-6 jelii bérlemény vonatkozésaban a szamlaszam§8 szamu
szdmla teljes 0sszege, a Ko-1 S-6 jelii bérlemény tekintetében a szamlaszam3, a szamlaszam4,
a szamlaszdm5, a szamlaszam6 és a szdmlaszam13 szdmu szamla teljes 0sszege, a B-i S-8
jelt bérlemény tekintetében a szdmlaszaml5, a szamlaszam16 és a szdmlaszam18 szamu
szamla teljes Osszege, a B-i S-9 jelli bérlemény tekintetében a szamlaszdml9, a
szamlaszam20, a szamlaszam21, a szdmlaszam?22, a szamlaszam?23 és a szamlaszam25 szamu
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szamla teljes Osszege, a D-i S-4 jelii bérlemény tekintetében a szdmlaszam28 és a
szamlaszam30 szamu szamla teljes Osszege, a D-i S-11 jelii bérlemény tekintetében a
szamlaszdm33 szamu szdmla 0sszegébdl 82.867 forint, a szdmlaszdm34 és a szamlaszam36
szamu szamla teljes Osszege, a Ka-i S-1 jelti bérlemény tekintetében a szamlaszdm38 szamu
szamla 6sszegébdl 2.000 forint. A felperes a fizetési felszolitasokat az ugyanezen a napon kelt
kisérolevél és adasi nyugta szerint 2009. januar 19. napjan sikeresen elkiildte a telefaxszam5
¢és a telefaxszdm7 faxszdmra. A felperes a Ko-i S-6 jelll bérleményre vonatkozd fizetési
felszolitast az ahhoz kapcsolt belfoldi tértivevény tantisaga szerint 2009. januar 20. napjan a
alperesl alperes2 cim6. cimre postan feladta, ahonnan a kiildemény ,,nem kereste” jelzéssel
érkezett vissza.

[6] Az 1. rendii alperes a 2009. januar 21. napjan kelt felpereshez intézett levelében
kifogasolta a felperes zdlogjoganak fennallasat és annak terjedelmét, valamint jelezte, hogy az
iizletekben az lzletek vasarldinak, illetdleg beszéllitdoinak tulajdondt képezd ingdsagok
talalhatoak.

[7] Az 1. rendii alperes a 2009. januar 23. napjan kelt, a felpereshez intézett
nyilatkozataval valamennyi bérleti, illetve albérleti szerz6dést rendkiviili felmondassal, 2009.
januar 23. napjaval felmondta. A felmondas okaként azt jeldlte meg, hogy a felperes a K.i S-
6, a Ka-i S-1, valamint a D-i S-4 és S-11 bérleményt jogellenesen és dnhatalommal lezarta, az
iizleteket aramtalanitotta. Az iizletek vasarloinak, illetdleg beszallitoinak tulajdonat képezd
ingok talalhatoak, melyek kiadasanak a felperes tobbszori felszolitas ellenére sem tett eleget.
Tovabbi indok a 2008. nyardn tortént betoréses lopas miatt elszenvedett kara a B-i
¢kszeriizletiikben, amellyel kapcsolatban a felperes szerzddésszegd magatartdst tanusitott,
mivel a felmondas datumaig nem reagalt a 2008. junius 10-én kelt és postara adott ajanlott
levélpostai kiildeményére.

Az 1. rendl alperes a felmondé levelet a felperes Ingatlangazdalkodéds cim2 cimre ajanlott,
tértivevényes kiildeményként 2009. januar 24. napjan feladta. A felperes a felmondo
nyilatkozatot legkésébb 2009. januar 29. napjan atvette.

[8] A felperes 2009. januar 28. napjan kelt hét darab kiilonallo, 1. rendii alpereshez
intézett levélben a bérleti szerzédéseket kiilon-kiilon, a szerzédések 19.2.1. pontja alapjan, a
2009. januar 19. napjan kelt és ugyanezen a napon atvett felszolité levelekre hivatkozéssal
2009. februar 28. napjaval felmondta, amely felmondasok okaként az I. rendii alperes bérleti
dij, kozos koltség és kozmiidij hatralékat jelolte meg. A postai Gton, ajanlott kiildeményként
feladott felmondo levelek a alperes1 Bp. Kft. cim7 cimrél és a alperes1 Bp. Kft. cim6. cimrol
is ,,nem kereste” jelzéssel érkeztek vissza, a felvétel kelte mindkét esetben 2009. januar 29.
napja volt. A felperes az adasi hibanaplok szerint 2009. januar 29. napjan sikerteleniil
kisérelte meg elkiildeni a felmondé leveleket a K.i S-6 jeld, a K6-1 S-6 jelii, B-i S-8 jeli és
Ka-i S-1 jelii bérlemény tekintetében a telefaxszam3 faxszamra, valamint a B-i S-9 jela
bérlemény tekintetében a telefaxszam?2 faxszamra.

[9] A felperes a takarékszovetkezetl altal biztositott 2008. majus 26-i
bankgaranciakbol 2009. januar 29. napjan a B-i S-8 jelli bérlemény tekintetében 580.356
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forintot, a B-1 S-9 jelli bérlemény tekintetében 1.263.501 forintot, a Ka-i S-1 jeldi bérlemény
tekintetében 207.196 forintot, majd 2009. marcius 5. napjan 380.437 forintot, igy a Ka-i S-1
jelll bérlemény vonatkozasdban Osszesen 587.633 forintot hivott le. A felperes a lehivott
bankgarancidkat a B-i S-8 jelii bérlemény tekintetében a szamlaszaml5 és szamlaszam16
szamu szdmlakban 1évo bérleti dij és kozos koltség tartozas teljes Osszegének, valamint a
szamlaszam17 szamu szdmlaban 1évo bérleti dij és kozos koltség tartozasbol 183.159 forint
Osszegnek, a B-1 S-9 jelii bérlemény tekintetében a szamlaszdml9, szdmlaszam20 és
szamlaszam21 szamu szamlakban 1évo bérleti dij és kdzos koltség tartozas teljes 0sszegének,
valamint a szdmlaszdm22 szdmu szamlaban 1évd bérleti dij és kozos koltség tartozasbol
69.939 forint Osszegnek, a Ka-i S-1 jeli bérlemény tekintetében a szamlaszdm38 szamu
szamldban 1év6 bérleti dij és kozos koltség tartozasbol 200.617 forint Gsszegnek és a
szamlaszam48 szamu pénziigyi értesitd levélben szerepld kotbérbdl 587.633 forint 6sszegnek
a kiegyenlitésére szamolta el.

A 2006. oktober 26. napjan kelt szdmlaszam1 szdmu szdmla szerint az 1. rendl alperes a
felperesnél a K.i S-6 jelli bérleményre vonatkozo bérleti szerz6dés biztositasara 1.580.295
forint 0sszegli 6vadékot helyezett el, amelyet a felperes 2009. aprilis 8. napjan a pénziigyi
értesitd levél szama szadmu pénziigyi értesitd levélben foglalt 2.000.000 forint 6sszegli kotbér
kiegyenlitésére hasznalt fel.

A 2007. marcius 26. napjan kelt szamlaszdm2 szaml szadmla szerint az 1. renddi alperes a
felperesnél a Ko-1 S-6 jelli bérleményre vonatkozo bérleti szerzodés biztositasara 1.011.193
forint Osszegli 6vadékot helyezett el, amelyet a felperes a szamlaszam3, szamlaszam4 ¢és
szamlaszam5 szamu szamlakban 1évo bérleti dij és kozos koltség tartozas teljes 0sszegének,
valamint a szdmlaszdm6 szamu szamlaban 1évo bérleti dij és kozos koltség tartozasbol 35.234
forint 6sszegnek a kiegyenlitésére hasznalt fel.

[10] A 2009. majus 14. napjan kelt kdlcsonszerzddés alapjan az 1. és I1. rendi alperes
mint adosok a takarékszovetkezet1tdl 5.000.000 forint Osszegii kdlcsont vettek fel. A
kolcsondsszeg felhasznadlasanak célja forgdeszkdz finanszirozéas volt. A kolcsondsszeget €s
jéarulékait legkésébb 2011. majus 13. napjaig kellett hianytalanul visszafizetni.

[11] A K. Viarosi Birosag a 2009. junius 18. napjan hozott hatarozatszam4 szamu
fellebbezésre tekintet nélkiil, elézetesen végrehajthaté végzésében ideiglenes intézkedéssel
kotelezte a jelen per felperesét, hogy a K.i S-6 jelli lizlet lezarasat sziintesse meg, és onnan a
jelen per 1. rendii alperese részére biztositsa az ingdsagok elszallitasat.

[12] K.en a cim8 szam alatti felperes lizlethaz folydsdjan felvett jegyzokonyv
tanisdga szerint ,,aznap” (2009. junius 19.) az iizlet megnyitasat az . rendii alperes
képviseldje részére a helyi operator megtagadta. A 2009. jinius 19. napjan kelt, kdzjegyzol
K.i kozjegyz6 altal a K., cim8 szadm alatt, a felperes iizlethdz épiiletében talalhatod
¢kszerboltban 14:30 orakor felvett jegyzokonyv szdmal szamu kozjegyzodi okiratba foglalt
jegyzokonyv szerint az 1. rendi alperes képviseletében megjelent L.r. alperes volt ligyvezetdje
az ¢ékszerboltot sajat feleldsségére felnyittatta, és az ott taldlhaté arukészletet kollégaival
egyiitt dobozokba rakta, majd biztonsagos helyre szallitotta. A kozjegyzo 14 ora 55 perc és 16
ora 35 perc kozott nem volt a helyszinen.
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[13] A felperes a tligyvédl tligyvédnek megkiildott 2009. junius 25. napjan kelt
levélben a B-i S-8 és S-9 jelli bérlemény vonatkozasadban a 2009. junius 29. napjan kelt két
levélben a Ka-i S-1 jelli, valamint a D-i S-4 és S-11 jeli bérlemény vonatkozasaban arra
szolitotta fel az 1. rendi alperest, hogy a felszolitas kézhezvételét kovetd 3 naptari napon beliil
a felszerelt és allagsérelem nélkiil leszerelhetd berendezéseket, felszerelési targyakat szerelje
le és szallitsa el, valamint a bérleményt a szerzédések 21.2. és 21.3. pontja alapjan allitsa
helyre. A felszolitasok az tligyvéd cimérdl ,nem kereste” jelzéssel érkeztek vissza a
felpereshez.

[14] A K.i Varosi Birosag a 20009. julius 1. napjan kelt hatdrozatszamé6 szdmu, a Zala
Megyei Birosag mint masodfoku birdsag 2009. oktober 22. napjan kelt hatarozatszam7 szamu
hatarozatdval jogerds itéletében azonnali hatallyal kotelezte a felperest, hogy a K., cim8 szdm
alatti felperes aruhazban az S-6 jeli lizlet lezarasat sziintesse meg, és onnan biztositsa az I.
rendl alperes szamara az ingdsagok elszallitasat.

[15] A felperes a 2010. majus 4. napjan kelt, a tigyvéd] Irodanak kiildott levelében
kozolte az 1. rendii alperessel, hogy hozzajarul a Ka-i bérlemény bizsu/divatékszer
arukészletének I. rendii alperes altali elszallitasdhoz. A felperes a levelet az adéasi nyugta
szerint 2010. majus 5. napjan a telefaxszam6 faxszamra sikeresen elkiildte, majd 2010. janius
11. napjan — ugyancsak a fenti faxszdmra kiildve — a kozlést megismételte.

A felperes 2010. jalius 20. napjan kelt, ugyanezen a napon a fenti faxszamra megkiildott
levelében felszolitotta az 1. rendl alperest, hogy a D-i és a Ka-i bérleményekben talalhato
arukészletét szallitsa el, mivel a zalogjogat a tovabbiakban nem kivanja érvényesiteni. A
felperes felszolitd levelét postai szolgaltatd Gtjan is megkisérelte kézbesiteni a alperes1. cim9
cimre, amely levél — utankiildéssel — a alperes] Bp. Kft. cim7 cimrdl ,,nem kereste” jelzéssel
érkezett vissza; a felvétel napja 2010. jalius 29. napja volt.

[16] A 2010. augusztus 5. napjan kelt kozjegyz62 D-1 kozjegyz6 altal a 7200 D.,
Koztarsasag u. 7. szam alatt 1évo felperes lizlethdz épiiletében felvett jegyzOkonyv szdma3
szamu kozjegyzOi okiratba foglalt jegyzdkonyv szerint az S-11 szamu lizlet ajtajan kiviilrdl
sem plomba, sem pecsét nincs. Az iizlet iires; hidnyzik a teljes arukészlet és az I. rendii
alperes papirjai, valamint a pénztargép is. Az S-4 jeli iizlet bejarati racsos ajtajardl a plomba
hianyzik. Az tizletben — a trezoron kiviil — aranytargy nem talalhato. Az I. rendii alperes
igyvezetdje a trezorbol kivett arany arut vonalkod leolvasasaval leltarozta. Leltarozta tovabba
a karoréakat is. Rogzitették azon berendezési targyakat, amiket az I. rendi alperes elvitt.

A felperes a D-i felperes aruhdz S-11 és S-4 jelii bérleménye arukészletének és egyéb,
allagsérelem nélkiil eltavolithatd ingdsagainak kipakolasarol és elszallitasarol 2010.
augusztus 5. napjan jegyzokonyvet vett fel, amelyet az I. rendii alperes nem irt ala.

[17] A felperes a 2010. augusztus 11. napjan kelt, a igyvédl Irodanak és ugyanezen
a napon a telefaxszam6 faxszamra is megkiildott levelében kozolte az 1. rendli alperessel,
hogy a D-i ékszeriizletben marad6 éarukészletért a tovabbiakban feleldsséget nem vallal,
Orzését a tovabbiakban nem biztositja, tekintettel arra, hogy az 1. rendll alperes 2010.
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augusztus 5. napjan az arukészletnek csak egy részét szallitotta el. Felszolitotta, hogy a Ka-i
iizletben talalhatd arukészletet is szallitsa el. A felperes a levelét postai szolgaltatd utjan is
megkisérelte kézbesiteni a ligyvédl Iroda ciml1 cimre, ahonnan az ,,nem kereste” jelzéssel
érkezett vissza. A felvétel napja 2010. augusztus 12. napja volt.

[18] A 2010. augusztus 24. napjan kelt kdzjegyz63 Ka-i kozjegyz0 altal a Ka., cim12
szam alatt 1évo felperes lizlethaz épiiletében felvett jegyzOkonyv szamad szamu kozjegyzoi
okiratba foglalt jegyzokonyv szerint az iizlethelyiségben fellelhetéek voltak az 1. rendi
alperes tulajdonat képezd kiillonbozé berendezési ¢és felszerelési targyak, azonban a
pancélkazetta, a pénztargép és bizonylatok nem voltak ott.

A felperes a Ka-i felperes aruhaz S-1 jelii bérleménye arukészletének és egyéb ingdsagainak
vonatkozdsaban az atadas-atvételi eljards megkisérlésérdl 2010. augusztus 24. napjan 12 6ra
31 perckor jegyzékonyvet vett fel, amelyet az 1. rendii alperes nem irt ala.

A felperes a 2010. augusztus 30. napjan kelt, ugyanezen a napon a telefaxszdmé6 faxszamra
megkiildott, a tigyvédl Iroddnak cimzett levelében rogzitette, hogy 2010. augusztus 24.
napjan a Ka-i aruhazban megjelent 1. rendii alperes csak a pénztargépet, bizonylatokat, egyéb
arukészleten feliili ingdsdgait vette at, ezt meghaladéan sem az arukészletrdl felvett
leltariveket, sem az arukészletet nem kivanta atvenni, illetve elszallitani. Ismételten felhivta a
figyelmet arra, hogy a felperes a D-i és a Ka-i bérleményben hagyott arukészletért a
tovabbiakban nem vallal feleldsséget. A felperes a levelét postai szolgaltatdé utjan is
megkisérelte kézbesiteni a ligyvédl Iroddnak, ahonnan az ,nem kereste” jelzéssel érkezett
vissza. A felvétel napja 2010. augusztus 31. napja volt.

[19] A D-i lizletben fellelhetd eziisttargyak feliiletén sziirke eziistszulfid réteg és
egyéb piszokszennyezddések keletkeztek, az eziist ékszerek ebben az allapotukban nem
forgalomképesek. Az eziist ékszerek tisztitdsanak és tjra ezilistozésének koltsége 1.152.957
forint, az atdolgozas koltsége 8.647.179 forint.

A divatékszereket, disztargyakat és orakat mindkét iizletben szakszerttleniil, papirdobozokba
¢s nejlon rekldmszatyrokba dmlesztve taroltak. A divatmulasbdl és a szakszeriitlen tarolasbol
értekesokkenés keletkezett, amelynek mértéke a D-i lizletben talalhato egyéb targyak esetében
17.165.973 forint, a Ka-i lizletben taldlhatd egyéb targyak esetében 15.848.374 forint, az
értekesokkenés dsszmértéke 41.661.526 forint.

[20] A felperes 2009. januar 29-én a Pesti Kozponti Keriileti Birésdghoz benyujtott
keresetlevelében elsddlegesen a bérleti és albérleti szerzédések 20. pontja és a Ptk. 429. §-a
alapjan fennallo torvényes zdlogjoga érvényesitésének a biztositdsat és az I. renddl alperes
annak tiirésére kotelezését kérte, hogy az 5.000.000 forint + afa 6sszegli kovetelését a zalogba
vett ingdsagokbdl kielégitse. Masodlagos kereseti kérelmében az I. rendii alperes 5.000.000
forint bérleti dij és kozos koltség és ennek 2008. junius 20-t6l a kifizetés napjaig jard
késedelmi kamata megfizetésére kotelezését kérte. 2009. majus 28-an e keresete Osszegét
7.694.831 forintra emelte fel.

A 2010. julius 23-1 keresetvaltoztatasaban bejelentette, hogy a zalogjogat nem kivanja
érvényesiteni és hozzdjarul ahhoz, hogy az I. rendii alperes a bérleményekbdl az arukészletet
elszallitsa.
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[21] A felperes a tobbszor modositott €s felemelt keresetében az 1. és II. renda
alperes 29.033.640 forint bérleti dij, kozos koltség, kotbér és ennek 2008. junius 20. napjatol
szamitott, a kifizetés napjaig jaro, kozéparanyosan szdmitott, a jegybanki alapkamat
kétszeresével megegyezd mértékii késedelmi kamata ¢és a perkoltsége egyetemleges
megfizetésére kotelezését kérte.

Kérte tovabba az I. rendi alperest 52.092.227 forint elmaradt haszon ¢és felmeriilt koltség
megfizetésére kotelezni a D-i S-11 jelii bérleménnyel kapcsolatban.

A 29.033.640 forint Osszegli kovetelése 4.076.974 forint bérleti dijat és kozos koltséget,
185.785 forint kozmiidijat, 338.809 forint ,,tovabbszamlazasi dijat”, 3.432.072 forint kotbért
¢€s 21.000.000 forint szerz0désszegés miatti kartéritést tartalmazott az alabbi bontasban.

A K.i S-6 jelii bérlemény tekintetében: a szdmlaszdm7 szamu szamléban foglalt bérleti dij és
kozos koltség, a szdmlaszdm8 ¢és szdmlaszam9 szamu szamldkba foglalt kozmidij (villany),
valamint a szdmlaszam10 szamu szamlaban foglalt vizéra csere (tovabbszamlazas) és a
szamlaszam11 szamu szamlaban foglalt festés (tovabbszamlazas) teljes Osszege, a pénziigyi
értesitd levél szama szdm pénzigyl értesitd levélben foglalt biztositasi kotvény
benyujtasdnak elmulasztasa miatti kotbérbdl 419.705 forint és a szdmlaszdm40 szamu értesitd
levél szerinti kartérités teljes 0sszege.

A Ko6-1 S-6 jelti bérlemény tekintetében: a szamlaszam6 szamu szdmldban foglalt bérleti dij és
kozos koltség kovetelésbdl 315.458 forint, a szamlaszdm12 szdmu szdmlaban foglalt bérleti
dij és kozos koltség, a szamlaszdm13 és szdmlaszam14 szamlékban foglalt kozmdij (villany)
teljes Osszege €s a szdmlaszam41 szamu értesitd levél szerinti kartérités teljes 6sszege.

A B-i S-8 jelll bérlemény tekintetében: a szdmlaszam18 szamu szamlaban foglalt kdzmiidij
(villany) teljes Osszege, a szdmlaszdm17 szamu szamlaban foglalt bérleti dij és kozos koltség
kovetelésbol 19.675 forint, a szamlaszam42 szamu pénziigyi értesit levélben foglalt bérleti
szerz6dés bérlonek felrohaté okbdl megsziinése miatti kotbér és a szamlaszam43 szami
értesito levél szerinti kartérités teljes Osszege.

A B-1 S-9 jelt bérlemény tekintetében: a szdmlaszdm22 szamu szamlaban foglalt bérleti dij és
kozos koltség kovetelésbol 358.735 forint, a szamlaszam23 ¢és szamlaszdm24 szamu
szamlakban foglalt bérleti dij és kozos koltség, a szamlaszam25 szamu szamlaban foglalt
kézmidij (villany), valamint a szdmlaszdm26 szamu szamldban foglalt biztonsagi racs javitas
(tovabbszamlazas), a szdmlaszam27 szamu szamlaban foglalt gipszkarton bontés, szerelés
(tovabbszadmlazas) koltsége €s a szamlaszdm44 szamu értesitd levél szerinti kartérités teljes
Osszege.

A D-1 S-4 jeli bérlemény tekintetében: a szdmlaszam28 ¢és szamlaszam29 szamu szdmlakban
foglalt bérleti dij és kozos koltség, a szdmlaszam30 és szdmlaszdm31 szamu szamldkban
foglalt kozmiidij (villany), a szamlaszdm32 szamu szédmlédkban foglalt riasztorendszer
athelyezés (tovabbszamlazas) koltsége és a szamlaszdm45 szamu értesité levél szerinti
kartérités teljes Osszege.

A D-i S-11 jelti bérlemény tekintetében: a szdmlaszdm33 szdmu szamlaban foglalt bérleti dij
¢s kozos koltség kovetelésbdl 82.867 forint, a szamlaszam34 és szamlaszdm35 szamu
szamldkban foglalt bérleti dij és kozos koltség, a szamlaszdm36 és szamlaszam37 szdmu
szamldkban foglalt kozmudij (villany), valamint a szamlaszdm46 szdmu pénziigyi értesitd
levélben foglalt inkassz6 benyujtasanak elmulasztdsa miatti kotbér és a szamlaszam47 szamu
értesito levél szerinti kartérités teljes Osszege.
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A Ka-i S-1 jeldl bérlemény tekintetében a szamlaszdm38 szamu szadmlaban foglalt bérleti dij
és kozos koltség kovetelésbol 2.000 forint, a szdmlaszam48 szamu pénziigyi értesitd levélben
foglalt inkassz6é benyjtasanak elmulasztdsa miatti kotbérbdl 12.367 forint, a szamlaszdm39
szamu szamlaban foglalt bérleti dij és kozos koltség, valamint a szdmlaszdm49 szamu
pénziigyi értesitd levélben foglalt bérleti szerzédés bérldnek felrohaté okbol megsziinése
miatti kotbér és a szamlaszam50 szamu pénziigyi értesitd levélben foglalt, bérleti szerzédés
bérlének felrohatd okbol megsziinése miatti kartérités teljes dsszege.

E kovetelése alatdmasztdsara el@adta, hogy a zalogjog érvényesitését a rPtk. 429. § (3)
bekezdésében meghatarozott perinditasi hataridon beliill elOterjesztett keresettel kérte. A
kereset leszallitasaval majd felemelésével a perinditdshoz kapcsolddo eljarasjogi és anyagi
jogi joghatasok nem szlintek meg. A rPp. 146. § (1) bekezdése nem zarja ki, hogy az els6foku
eljaras soran a zéalogjog érvényesitése és a bérleti dij megfizetése iranti kérelmét tovabbi,
ugyanabbdl a jogviszonybdl eredd kovetelések alapjan is eléterjessze.

Kifejtette, hogy a bérleti szerzodések az 1. rendii alperesnek felrohatd okbol szlintek meg. Az
I. rendi alperes a bérleti dij fizetési kotelezettségével jelentds késedelembe esett, tovabba
2009. januar els6 hetében a Ko-1i és a B-i iizletekbdl az értesitése €és engedélye nélkiil
kikoltozott, a szamlainak rendezése és az lizlet helyreallitdsa nélkiil. Ezért a bérleményeket —
a rPtk. 429. §-a és a bérleti szerzddések 20. pontja altal biztositott zalogjogaval élve — 2009.
januar 18. napjan lezarta, és 2009. januar 28. napjan a szerzOdéseket februar 28-i hatéllyal
felmondta.

A bérlemények lezaraskor az I. rendli alperesnek fennallo lejart tartozésa volt; a K.i S-6 jeld
bérlemény tekintetében 33.027 forint, a K6-i S-6 jelii bérlemény tekintetében 1.354.936
forint, a B-1 S-8 jell bérlemény tekintetében 427.593 forint, a B-i S-9 jelti bérlemény
tekintetében 2.078.221 forint, a D-1 S-4 jelii bérlemény tekintetében 278.795 forint, a D-1 S-11
jell bérlemény tekintetében 488.947 forint, a Ka-i S-1 jell bérlemény tekintetében pedig
2.000 forint. Az 1. rendd alperes 2008. jalius 29. napjan teljesitett 835.577 forint utalast,
amelybdl 180.978 forintot a 2068440 szamu szamlara, 393.980 forintot a 2068441 szamu
szamlara, a fennmaradé 260.619 forintot a szdmlaszdm33 szamu szamlara szamolt el, igy ez
utobbi szdmla tekintetében 82.867 forint fennmarad6 0sszeg megfizetetlen maradt a szamla
teljes 343.486 forint 6sszegébdl.

A lezéarasokat megel6zOen a bérleti szerzodéseknek megfelelden felszolitotta az 1. renda
alperest a fennallo és lejart fizetési kotelezettségeinek teljesitésére, a K.i S-6 jelli bérlemény
tekintetében 2008. szeptember 19. napjan, a Ko-1 S-6 jelli bérlemény tekintetében 2008.
szeptember 19. napjan és 2008. november 26. napjan, a B-i S-8 jelti bérlemény tekintetében
2008. november 28. napjan, a B-1 S-9 jelii bérlemény tekintetében 2008. szeptember 19.
napjan és 2008. december 15. napjan, a D-1 S-4 jelii bérlemény tekintetében 2008. november
28. napjan, a D-1 S-11 jelli bérlemény tekintetében 2008. szeptember 19. napjan és 2008.
november 28. napjan ¢és a Ka-i S-1 jeli bérlemény tekintetében 2008. szeptember 28. napjan.
A felszodlitasokat az 1. rendli alperesnek a szerzddésekben kézbesitési, értesitési cimként
megjelolt cimére és az 1. rendi alperes székhelyére is megkiildte. A ,,nem kereste” postai
jelzéssel visszaérkezett kiildemények a bérleti szerzddések 24.6. c) pontja értelmében a
postara adast kovetd 6todik napon atvettnek tekintendok.

Az 1. rendli alperes azzal, hogy irasbeli felszolitds ellenére nem fizette ki a tartozasait, a
szerzOdések 16.1. pontja szerinti sulyos szerzddésszegést kovetett el, ezért a szerzédéseknek
az Ltv. 25. § (1) bekezdésével maradéktalanul Gsszhangban all6 19.2.1. pontja alapjan a
szerzOdéseket az elmulasztott hatarnapot kdvetd honap utolsd napjaval felmondta, igy az I.
rendi alperes bérleti dij és kozos koltség fizetési kotelezettsége is ezen napig, 2009. februar
28. napjaig allt fenn. A bérleti szerzédések 7.2. pontja alapjan eddig az idépontig volt jogosult
a bérld tényleges fogyasztasa alapjan tovabbszamldzni a kozmiiszolgaltatd altal kibocsatott
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szamlabol ra esd részt a targyhonapot kovetd honapban utdlag, amelyet az 1. rendii alperes a
szamla kiallitasatol szamitott 10 naptari napon beliil volt koteles megfizetni. A felmondésa
maradéktalanul eleget tett a bérleti szerzédések 19.2.1. pontjaban foglalt feltételeknek.

Az 1. rendli alperest a szerzddések 21.1. és 21.2. pontja szerint a bérlemények kiiiritési és
helyreallitasi kotelezettsége terhelte, amelynek a B-i S-8 és S-9, valamint a D-i S-4 jela
bérlemények vonatkozasaban a felhivéasa ellenére hataridében nem tett eleget, ezért az I.
rendll alperes a bérlemények helyredllitdsanak a dijat is koteles megfizetni.

Az 1. rendii alperes a szerzodések 14.2. és 14.3. pontja alapjan koteles lett volna benytjtani a
bérleményekre megkotott vagyon- €s feleldsségbiztositas kdtvényeit, valamint a szerzodések
18.3. pontja alapjan a cégszertien kitoltott és zaradékolt inkasszokat. Ennek felszolitas
ellenére tortént elmulasztasaval az 1. rendi alperes sulyos szerzOdésszegést kovetett el, amely
alapjan a szerzOdésszegés iddtartamara a szerzddések 18.1. pontja érelmében napi 50.000
forint hibas teljesités esetén jard kotbér megfizetését kovetelheti. A bérleti szerzédések az
ingatlan vagyonbiztositashoz, a személyi vagyonbiztositashoz ¢és a feleldsségbiztositashoz
kotddden is tartalmaznak rendelkezéseket. Az ingatlan vagyonbiztositdshoz kotddéen nincs a
szerzOdésekben olyan rendelkezés, hogy annak hianyaban nem is keriilhet sor a bérlemény
atadas-atvételére. Kotbér jar a D-i S-11 jeli bérlemény vonatkozasaban 2009. januar 20.
napjatol, és a Ka-i S-1 jelli bérlemény vonatkozasaban 2009. februar 16. napjatol 2009.
februar 28. napjdig az inkasszd benytljtasanak elmulasztidsa miatt, valamint a K.i S-6 jeli
bérlemény vonatkozasaban 2009. januar 20. napjatol 2009. februdr 28. napjdig a biztositasi
kotvény benyujtasanak elmulasztasa miatt.

A Ko-1 és B-i bérleményeknek az értesitése és engedélye, valamint a szamlak rendezése €s az
iizletek helyredllitasa nélkiili kitiritése a szerzddések 16.1.2. f), h), 1), p), q) és r) pontja szerint
sulyos szerzddésszegésnek mindsiil. Emiatt is megnyilt a szaméra a rendkiviili felmondas
lehetdsége a bérleti szerzédések 19.2.1. pontja alapjan.

Az 1. rendii alperes 6onmagaban azzal is szerz0dést szegett, hogy a Ko-1 bérleményt feljitas
miatt tritette ki, ugyanis a bérleti szerz6dés 12.1. pontja alapjan ehhez a bérbeadd eldzetes
irasbeli hozzajarulasara lett volna sziikség. Ennek elmaradasa a bérleti szerz6dés 16.1.2. h)
pontja szerinti sulyos szerzddésszegést valosit meg.

Az 1. rendli alperes sem mikodési engedélyének, sem hatosagi ¢€s szakhatosagi
hozzajarulasanak meglétét nem tudta igazolni, amely a bérleti szerzédések 16.1.2. d) és 1)
pontjai szerinti sulyos szerzodésszegeés.

Az 1. rendl alperes szerzOdésszegéseinek mindegyike a bérleti szerzddések 18.1. pontja
alapjan 6nmagaban is alapul szolgalhatott volna a bérbeado6 rendkiviili felmondéasahoz.

Allaspontja szerint a bérleti szerz8dések 18.5. pontja alapjan jogosult volt a bérleti
szerzddéseket egységesen kezelni, és az 1. rendii alperes sulyos szerzOdésszegése miatt
egyiittesen felmondani azokat. A bérleti szerzdédésekhez csatolt 12. szama melléklet szerinti
szerzOdésmodositas 2. pontja ,,cross default klauzula”, amelynek értelmében egyetlen bérleti
szerzO0dés megszegése miatti bérbeadoi felmondas alkalmas az Gsszes bérleti szerzddés
egyidejli megsziintetésére. Az 1. rendli alperes szerzddésszegése megfeleld jogalapot
szolgaltatott a bérleti szerzOdések ,.cross default klauzula” alkalmazéisaval torténd
felmondaséahoz.

A szerzddések 18.2. pontja alapjan a szerzédések I. rendi alperesnek felrohatdé okra
visszavezethetd megsziinése esetében meghitsulasi kotbérre jogosult a bérleti szerzddés
hatralévé iddészakéra, amelybdl a teljes felszamithato kotbér Osszegek helyett
bérleményenként 3.000.000 forint 6sszeget kivan érvényesiteni. A kotbérkovetelést a Ko-1 €s
B-i tizletekbdl valo kikoltozés is megalapozza.
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Az 1. rendll alperes altal kordbban befizetett 6vadékbol kiegyenlitette a Ko-1 S-6 jeld
bérleményre esé bérleti dij és kozos koltség kovetelése, valamint a K.i S-6 jelii bérleménnyel
kapcsolatos kotbér kovetelése egy részét.

Az 1. rendii alperes felmondasa nem volt jogszerti, az a szerz6dések megsziintetésére nem volt
alkalmas. A torvényes zalogjogat, ennek biztositasa érdekében az iizletek lezarasat jogszertien
gyakorolta, igy az 1. rendli alperes felmondasa megfeleld jogalap hidnyaban érvénytelen,
ahhoz joghatas nem flizddhet. A szerzddések 20.1. pontja alapjan a zalogjog érvényesitése az
I. rendti alperes bérleti dij, kozos koltség, koziizemi dij és kotbér tartozésaira is kiterjedhetett.
A zalogjog gyakorlas terjedelme nem eltilzott mértékii, a szerz6dések 20.1. pontja alapjan a
teljes arukészlet lefoglaldséara jogosult volt.

Az 1. rendli alperes felmondasanak atvételét nem vitatta, de azt igen, hogy az atvétel idépontja
2009. januar 23. lett volna.

[22] A II. rendii alperes marasztaldsa iranti kérelmét a bérleti szerzédések 9. szamu
mellékletének 27. pontjara, a készfizetd kezesség vallalasara, a rPtk. 272. §-ara, 273. § (2)
bekezdésére €s 274. § (2) bekezdésére alapozta.

[23] A D-i S-11 jelii bérleménnyel Osszefiiggésben eléterjesztett 52.092.227 forint
elmaradt haszon ¢s felmeriilt koltség megfizetése iranti kereseti kérelmét a rPtk. 339. § (1)
bekezdésére alapozta.

Eldadta, hogy a bérleti szerz6dések — nem vitatottan — megsziintek. A 2010. jalius 20. napjan
kelt, majd a 2010. augusztus 11. napjan megkiildott felszolito levélben is felhivta az I. rendii
alperest, hogy az ingosagait szallitsa el az D-1 S-11 jell bérleménybdl. 2010. augusztus 5.
napjan megkisérelték az atadas-atvételt, amelyrdl jegyzOkonyv is késziilt. Ekkor felhivta az I.
rendli alperes figyelmét arra, hogy amennyiben nem szallitja el ékszereit, azokért a
tovabbiakban nem tud feleldsséget vallalni, és azok felelds Orzése a tovabbiakban nem
kotelezettsége. Az I. rendli alperes a bérleményben taldlhatdo ¢kszereknek csak toredékét
szallitotta el, a leltarlista felvételét megtagadta. Az I. rendii alperes a szerzddés 21.1. pontjat
megszegve a mai napig nem gondoskodott az arukészlet elszallitasarol, semmilyen mddon
nem milkodott egyiitt vele az lzlethelyiség kiliritése érdekében, ezért a mai napig 6rzi a
helyiségben az I. rendii alperes ingdsagait. A fenti koriilmények megalapozzak az 1. rendii
alperes jogellenes magatartasat.

Az 1. rendl alperes magatartdsaval okozati Osszefiiggésben nem tudja rendeltetésszeriien
hasznalni és hasznositani a bérleményt, mert kénytelen az iizlethelyiségben tarolni az I. renda
alperes ingosagait. A bérlemény kiemelt elhelyezkedési, kifejezetten kiadasra szant helyiség,
amely a 2010. és 2019. év kozotti idoszakban teljesen kihasznalatlan maradt az 1. rendi
alperes felrohato, jogellenes ¢és szandékos magatartasanak kovetkeztében. A bérleti szerz6dés
22.2. pontja értelmében az 1. rendii alperes koteles megtériteni minden olyan karat — beleértve
az elmaradt hasznat is — amelyet felrohatd okbodl, vagy a bérleti szerzddés, vagy jogszabalyok
alapjan fennallo kotelezettségeinek megszegésével szenvedett el.

A szerzédést felmondo 2009. januar 28. napi levelében tdjékoztatja az I. rendli alperest arrol,
hogy amennyiben hatralékos fizetési kotelezettségeit a felmondas kézhezvételétdl szamitott
30 napon beliil nem teljesiti, a vagyontargyaival kapcsolatosan keletkezett 6rzési €s tarolasi
koltségeit az 1. rend alperesre haritja.
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A kéra az elmaradt bérleti dij 0sszegébdl ¢és az altala folyamatosan teljesitett kozos koltség
0sszegébol all. A redlisan varhatd arbevétel a bérleti szerzédésben kikotott bérleti dij és kdzos
koltség mértéke indexalva, 10 éves iddszakra vetitve. Ebbdl az 6sszegbdl azért nem keriilnek
levonasra elmarado koltségek, mert a bérbeadastol fiiggetleniil a bérbeadonak fizetnie kellett
a kozmii dijakat és a kozos koltséget is. Redlisan szamithatott legalabb akkora bérleti dijbol és
kozos koltségbol szarmazd bevételre, mint amennyi a bérleti szerzodésben kikotésre kertilt; a
bérleti dijak azota emelkedtek.

Ha a kar Osszege pontosan nem szdmithaté ki, és a tovabbi bizonyitastél sem varhato
eredmény, az Osszeget a Ptk. 359. § (1) bekezdése alapjan altalanos kartéritésként kérte
megitélni.

[24] Az 1. rendli alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben
marasztalasat kérte. A perkoltség korében 16.900.000 forint + afa 6sszegl ligyvédi munkadij
megallapitasat kérte, a jogi képviseldjével kotott megallapodasra hivatkozva.

[25] A kereset idézés kibocsatasa nélkiili elutasitasat kérte, tekintettel arra, hogy a
zélogjog biztositasa iranti kereset nem hatarozott. Hivatkozott arra is, hogy a zdlogjog
érvényesitése irdnti kereset 1.600.000 forintos Osszegrdl felemelése a rPtk. 429. § (3)
bekezdésében meghatirozott 8 napos igényérvényesitési hataridé elteltével elkésettnek
mindsiil.

[26] A 29.033.640 forint és jarulékai iranti kovetelése alatdmasztasara eldadta, hogy
a bérleti szerzédések a 2009. januar 23-i rendkiviili felmondasaval szlintek meg. A felperes a
bérleti szerzOdéseket ezt megel6zOen joghatalyosan, a szerzOdés szerint szabalyszerlien
kézbesitett jognyilatkozattal nem mondta fel. Vele sem a valamennyi bérleti szerzédést
megsziintetd felmondast, sem azokat kiilon-kiilon megsziintetd felmondasokat nem kozolt. Az
egyik tzletnél kimutatott bérldi tartozds nem szolgdlhat egy masik bérleményre kotott
szerz6dés felmondasanak alapjaul. Allaspontja szerint joggal valé visszaélésnek minésiil a
valamelyik bérlemény esetén fennalld csekély Osszegli hatralékra hivatkozéassal valamennyi
lizlet lezarasa, 100 millidos arukészlet birtokbavétele, kiillondsen a mas biztositék
rendelkezésre allasa mellett.

A szerzOdések altala 2009. januar 23-an tortént felmondéasa kovetkeztében az ezt kovetd
idészakra sz6lo bérleti és koziizemi dijak iranti kovetelés megalapozatlan. A felperes
jogellenes ¢€s szerzddésellenes magatartdsa miatt az lzlethelyiségeket rendeltetésszerlien
hasznalni ez idészakban nem is tudta.

Az ezen idOszakig esedékes bérleti dijak és kozos koltségek tekintetében eldadta, hogy a Ko-i
S-6 jelii bérlemény tekintetében a szamlaszam3, szamlaszam4 ¢és szamlaszamS szamu
szamlaban foglalt bérleti dijak és kozos koltségek 2009. januar 18. napjan valoban tartozadsok
voltak, azonban ezek az oOvadékbol kiegyenlitésre keriiltek. A szdmlaszaml2 szamu
szamlaban foglalt bérleti dij és kozos koltség kovetelés 2009. februari idészakra vonatkozott.
A szédmlaszam6 szdmu szamlaban foglalt 2009. januar havi bérleti dijat és kozos koltséget
tartalmazé kovetelésbol 35.234 forint az 6vadékbdl kiegyenlitésre kertilt, a 2009. januar 23-4t
kovetd idészakra tévesen kiszamlazott dsszeg 90.501 forint, igy a fennmarad6d kovetelés
220.234 forint.

A K.i S-6 jelli bérlemény tekintetében nem volt lejart tartozasa.
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A B-i1 S-8 jelli bérlemény tekintetében a szdmlaszaml15 szdmu szamldban foglalt 2008.
december havi bérleti dij és kozos koltség bankgaranciabol fedezve lett, nem fennmarado
kovetelés. A szdmlaszam16 szdmu szdmlaban foglalt 2009. januar havi bérleti dij és kozos
koltség is bankgaranciabdl lett fedezve, igy annak 6sszegébdl 50.203 forint visszajar. A
szamlaszdm17 szam( szamldban foglalt 2009. februar havi bérleti dij és kozds koltséget
tartalmaz, részben bankgaranciabdl lett fedezve, a bankgaranciabodl fedezett 183.159 forint
visszajar.

A B-i S-9 jeli bérlemény tekintetében a szdmlaszaml19, szamlaszdm20 és szamlaszdm?21
szamu szamlakban foglalt bérleti dijak és kozos koltségek bankgarancidbdl lettek fedezve. A
szamlaszdm?22 szdmu szamldban foglalt 2008. december havi bérleti dij és kozos koltségbdl
69.939 forint bankgaranciabol lett fedezve, igy a fennmaradd kovetelés 358.735 forint. A
szamlaszdm?23 szamu szamlaban foglalt 2009. januar havi bérleti dijat és kozos koltséget a
2009. januar 23. napjaig esedékes részében elismerte, igy a fennmaradd kovetelés 323.492
forint. A szdmlaszdm24 szamu szamléban foglalt 2009. februar havi bérleti dij a szerz8dés
megsziinése miatt nem jar.

A D-i S-4 jelti bérlemény tekintetében a szamlaszdm28 szamu szamlaban foglalt 2009. januar
havi bérleti dijat és kozos koltséget a 2009. janudr 23. napjaig esedékes részében elismerte,
azzal, hogy a fennmaradd kovetelés 205.168 forint. A szdmlaszam29 szamu szamla 2009.
februar havi bérleti dijat és kozos koltséget tartalmaz, ezért e kovetelés alaptalan.

A D-i S-11 jelii bérlemény tekintetében a szamlaszdm33 szamu 2008. augusztus havi bérleti
dij és kozos koltség szdmlara alapitott 82.867 forint kovetelés alaptalan. A tényleges Osszeg
ez id6szakra 343.866 forint volt, ezt 2008. julius 29. napjan atutalassal megfizette. A
szamlaszdm34 szamu szdmlaban foglalt 2009. januar havi bérleti dijat és kozos koltséget
részben, 2009. januar 23. napjaig elismerte 287.241 forint dsszegben. A szdmlaszdm35 szamu
szamlaban foglalt 2009. februar havi bérleti dij és k6zos koltség kdvetelés alaptalan.

A Ka-i S-1 jeli bérlemény tekintetében a szdmlaszam38 szaml szamldban foglalt 2009.
januar havi bérleti dij és kozos koltség kovetelés részben alapos; a szamla 0sszegébdl 2008.
decemberében felperesnek 200.617 forintot utalt at, a fennmaradé 2.000 forint kovetelés
23/31 részben alapos. A szamlaszam39 szamu szdmla szerinti kovetelés 2009. februdr havi
bérleti dijat és kozos koltséget tartalmaz, igy megalapozatlan.

A bérleti jogviszony megsziinését kdvetden szamlazott koziizemi dijak, azaz a K.i S-6 jeli
bérlemény tekintetében a szdmlaszam8 ¢s szdmlaszam9 szamu, a Ko-1 S-6 jelii bérlemény
tekintetében a szdmlaszam13 szdmu, a B-1 S-8 jelll bérlemény tekintetében a szdmlaszam17
¢€s szamlaszam18 szamu, a B-1 S-9 jelii bérlemény tekintetében a szamlaszam25 szama, a D-i
S-4 jelti bérlemény tekintetében a szamlaszam30 és szdmlaszdm31 szamu, a D-i S-11 jeli
bérlemény tekintetében a szadmlaszam36 ¢és szamlaszam37 szamu szamlédban foglalt
kovetelések valdban kordbbi fogyasztasra vonatkoznak, de az lizletek lezarasakor, 2009.
januar 18. napjan nem voltak késedelmesek. A Ko6-1 S-6 jelii bérlemény esetében vitatta a
szamlaszam14 szamu szamldban foglalt 11.460 forint kozmiidijat, mivel 2009. januar 2.
napjat kovetéen nem tudott bemenni az iizletbe.

A Ka-i és a K.1 iizlethelyiségekre kotott bérleti szerz6désbdl eredéen nem allt fenn tartozasa,
mig a tobbi iizletre vonatkozoan fennallt kisebb Osszegli tartozasbol eredd kovetelés az
6vadékbol, bankgaranciabol tériilt. A felperes jogszeritleniil zarta le a bérleményeket, mivel
olyan kovetelésekre alapitotta a lezarast, amelyek abban az idépontban nem voltak
esedékesek. 2009. januar 18-4n az Osszes lejart tartozasa 4.530.644 forint volt, mig a felperes
altal lehivott bankgarancia 0sszege 5.023.644 forint.

A felperes kovetelésének megalapozottsagat vitdssa tette az okbdl is, mivel a felperes a
kovetelése fennalltat szamlakkal nem tdmasztotta ald. A pro forma fizetési értesitd levelek
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nem felelnek meg a szdmldval szemben tdmasztott jogszabalyi kdvetelményeknek, afa
levondsara és elszdmolasara nem alkalmasak.

[27] A helyredllitasi kotelezettség megszegésére hivatkozassal érvényesiteni kivant
kovetelés is alaptalan. A felperes szerzodésszegése, a bérlemények lezarasa miatt nem tudta
az lzlethelyiségeket helyreallitani. Nem terhelheti olyan koltség, amelyet a felperes a sajat
érdekkorébe esd okbdl végeztetett el — igy a riasztérendszer atkodolasa. A felperes minden
szamldja, illetve fizetési értesitdje a felmondds utdni, amelybdl kovetkezik, hogy ezek
alaptalan kovetelések.

[28] A hibas teljesitésre alapitott kotbérkovetelés megalapozatlan. A szerzddések 7.
szamu melléklete szerinti felhatalmazé levelek, inkasszok aldirdsra és a felperes részére
atadasra kertiltek.

A biztositdsok megkotésére a felperesnek felrohatd okbol nem keriilt sor, mivel a
magyarorszagi  biztositd tarsasagok a felperes 4ruhdzaiban talalhatdo bérleményre
vagyonbiztositast — a miiszaki feltételek elégtelenségére hivatkozassal — nem kotnek, az erre
iranyul6 kérelmét irasban elutasitottak.

Hivatkozott arra, hogy a felperes nem kérte a nyitds napjan a biztositasi kotvények
bemutatasat, az iizletek atadasat a szerzddések 14.2. és 14.3. pontjai alapjan nem tagadta meg,
igy nyilvan tudomasul vette a helyzetet. A D-i és B-i bérlemények esetében a felperes volt a
bérld mig 6 csak albérld volt, igy a vagyon- és feleldsségbiztositasi szerz6dés megkotése a
felperest terhelte.

A szerzddések 9.2. pontja szerinti engedély ¢és hozzajarulas beszerzési €s atadasi
kotelezettségének eleget tett, a miikddési engedélyek rendelkezésre alltak, enélkiil az lizletek
ki sem nyithattak volna. Ugyanakkor a felperes felmondasat nem a miikédési engedélyek
hianyéra alapozta.

A felperes meghitsuldsi kotbérre nem tarthat igényt, mivel az iizlethelyiségeket jogalap
nélkiil lezarta; a jogviszonyok megsziinése erre vezethetd vissza.

Hivatkozott arra is, hogy a felperes tobb esetben a szerzédés megsziinését kovetd iddszakra
nézve kivan kotbér kovetelést érvényesiteni.

[29] A D-i S-11 jelii bérleménnyel Osszefiiggésben elbterjesztett 52.092.227 forint
kartérités iranti kereseti kérelemre tett ellenkérelmében elsddlegesen a rPp. 146/A. § (1)
bekezdés alapjan, meg nem engedett keresetvaltoztatasra hivatkozassal, érdemi vizsgalat
nélkiili elutasitast kért.

Erdemben vitatta, hogy a felperest az altala allitott sszegii kar érte volna, és vitatta, hogy ez
az O felrohatd magatartasaval osszefliggésben allhat. Allitotta, hogy a felperes az iizletek
lezarasdval maganak okozott kart, majd megtagadta, hogy mindkét fél részvételével
egylttesen, iizletenként megfeleld leltart vegyenek fel. 2009. januar 18. és 2010. augusztus 5.
napja kozott a bérlemények kiiiritését megakadalyozta. Vitatta, hogy a felperes valamennyi
ingoésag elszallitasara felhivta; kizardlag az ékszerek elszéllitasara hivta fel, amely meg is
tortént. Vitatta tovabba a felperes 2009. januar 28-1 felmondésanak kozlését, megfeleldségét,
valamint azt is, hogy a felmondasban foglaltak kifejezett tajékoztatasnak mindsiilnek az
ingatlan kitiritése hidnyanak kdvetkezményei tekintetében.
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[30] Az 1. rendli alperes a 2020. oktober 19-én érkezett beadvanydban — korabbi
eldadasat pontositva — hivatkozott arra, hogy a Ka-i lizlet esetében 640.121 forint, a K.i lizlet
esetében 1.655.496 forint tulfizetése keletkezett, amellyel szemben kimutathatd tartozasok
Osszegét (a Ko-i tizletnél 253.242 forint, a D-i lizletnél 529.625 forint és a B-i iizletnél
201.632 forint) levonva 811.118 forint talfizetése all fenn, amelyet a felperes kovetelésével
szemben beszamitasi kifogasként kivant érvényesiteni.

[31] A 1II. rendli alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben
marasztalasat kérte. Az 1. rendi alperes altal eldadottakat osztotta.

Eldadta, hogy a készfizetd kezesi megallapoddsok 28. pontjdban talalhaté azon rendelkezés,
hogy ,,A Kezes nem vitathatja a szerzddésszegés tényét, illetve a felperes kovetelésének
jogalapjat és Osszegszeriiségét”, semmis a rPtk. 200. § (2) bekezdése alapjan, egyrészt
jogszabalyba, masrészt a joerkolcsbe iitkdzés miatt.

[32] Az 1. rendll alperes a 2011. marcius 1-jén érkezett, majd tobbszor modositott
viszontkeresetében a felperes 191.589.204 forint és ennek 2009. januar 18. napjatol a rPtk
301/A. § (2) bekezdésében meghatirozott mértékli késedelmi kamata megfizetésére
kotelezését kérte elsddlegesen a rPtk. 318. §-a alapjan szerzédésszegéssel okozott kar
jogcimen, hivatkozva a teljesités lehetetleniilésére is, masodlagosan a felelés 6rzd kartéritési
felelossége alapjan.

A kovetelése a D-1 és Ka-i iizlethelyiségek lezarasaval, aramtalanitasdval, a biztonsagi zar
feltorésével és az aruk elszallitisdnak megakadalyozasaval okozott 63.744.000 forint karbdl, a
K.i1lizlet lezarasaval, aramtalanitasaval, a biztonsagi zar feltorésével €s az aruk elszallitasanak
megakadalyozasaval okozott 46.260.228 forint karbol, a B-i készlethiany 14.320.900 forintos
0sszegébol, a 2007 oktdberében az iizlethelyiségek kialakitdsa és arukészlettel feltdltése
céljabol felvett 40.000.000 forint hitelre visszafizetett 60.845.285 forint dsszegbdl és a 2009
majusdban a csOdhelyzet elharitasa érdekében felvett tovabbi 5.000.000 forint,
forgoeszkozhitelre visszafizetett 6.409.791 forint 6sszegbdl tevodik dssze.

Allaspontja szerint a szerzédéseket a 2009. januar 23. napi rendkiviili felmondasa sziintette
meg, a teljesités felperes altali megtagadasa folytan a felmondasa a rPtk. 300. § (1) és (2)
bekezdése, valamint a 320. §-a szerint elallasként értelmezhetd. A felperes kartéritési
kotelezettsége a rPtk. 313. §-a, 312. § (2) bekezdése és a 318. §-a alapjan fennall.

Ettd] fliggetleniil a felperes a rPtk. 196. § (1)-(3) bekezdései értelmében is koteles a karat
megtériteni a rosszhiszemii birtokos és a felelds 6rz6 kartéritési felelossége alapjan.

E korben is hivatkozott arra, hogy a felperes felmonddsa joghatas kivaltdsara nem volt
alkalmas, lejart és a bankgarancia vagy 6vadék altal nem fedezett dijhatraléka nem allt fenn,
igy az lizlethelyiségek lezarasa torvénytelen volt. A rPtk. 429. §-a értelmében a zalogjog csak
hatralékos bér ¢és jarulékai megfizetése biztositdsa érdekében volt gyakorolhato,
kozmidijtartozas €s kotbér biztositasa érdekében nem. A bérleti szerz6dés a felperest
zalogjoga gyakorlasara nem korlatlanul jogositja fel, a rPtk. 429. §-a szerinti zalogjog nem a
rPtk. 265. §-a szerinti kézizalogjog; ilyen szerz0dés a felek kozott nem jott 1étre, az ingdsagok
atadasa nem tortént meg.
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Hivatkozott arra, hogy a Zala Megyei Birésdg hatirozatszdm7 szamu itéletével
helybenhagyott K.i Varosi Birésag hatarozatszdmé6 szamu itéletével megallapitottan a felperes
a K.i lizlethelyiség lezarasaval a sérelmére birtokhaboritast kovetett el.

Eldadta, hogy a felperes 2009. januar 18-4n a Ka-i, K.i és D-i bérleményeket jogellenesen
lezarta, az lizletekben talalhato aru feletti rendelkezési jogatdl megfosztotta, emellett minden
bankgaranciat lehivott és minden 6vadékot bevaltott. A felperes altal hivatkozott tartozasok
nem voltak esedékesek, vagy azok kifizetésre keriiltek, avagy tgy tartalmaznak kotbér
kovetelést, hogy azok jogossaga és dsszegszeriisége nem alatamasztott. Osszességében ebben
az idépontban 1.011.945 forint talfizetése allt fenn a felperessel szemben.

A Kkarigénye alapjat képezd tételek, az iizletben 1€évé 4aru mennyisége, Osszetétele
igazolasaként az un. Trillion rendszer nyilvantartasara hivatkozott.

Allitotta, hogy az aru elszallitisdra nem volt lehetésége. A bizonytalan eredetii, Gmlesztve
tarolt aru esetében a tételes leltar szerinti atvétel lett volna sziikséges, amelytdl a felperes
elzarkozott. 2010-ben a felperes lehetové tette az ingdsagok birtokba vételét, azonban nem
teljeskoriien, az arukészlet egy része, valamint butorok a helyszinrdl kordbban elszallitasra
keriiltek. A részben beazonosithatatlan, nem megfelelden tarolt aru atvételét alappal tagadta
meg; kozosen felvett leltar hidnyaban, és a termékek allapotanak rogzitése, szambavétele
nélkiil ez nem volt lehetséges.

[33] A D-i és Ka-i lzlethelyiségek lezarasaval, aramtalanitasaval, biztonsagi zar
feltorésével €s az aruk megakadalyozasaval okozott 63.744.000 forint karigény Osszege a
perben beszerzett szakértdi vélemény figyelembevételével keriilt kiszamitasra, az 31.043.441
(a D-1 bérleményben 1év0 eziist aru értéke), 18.069.445 (a D-i bérleményben 1évo egyéb aru
érteke), 16.682.499 (a Ka-i bérleményben 1évo egyéb aru értéke) és 1.303.565 forint (a Ka-i
bérleménybdl hidnyzo eziist aru érteke) tételek 0sszeadasdval, majd azok 95%-at szdmitva,
az értékvesztésre tekintettel.

[34] A K.iiizletben keletkezett 46.260.228 forint kara egyrészt az értékcsokkenésbol,
masrészt az aruhidnybol szarmazik. Az 0sszegszertiséget szakértd1l szakvéleménye alapozza
meg; az a perbeli szakvéleményben alkalmazott mdédszernek megfeleléen keriilt kimutatasra
az avulasi jegyzokonyv szerinti 21.531.680 forint leltarhidny, a maradvany ékszerek
5.983.915 forint felujitasi koltsége, a nemesfém termékek 10.861.398 forint avulasi koltsége
¢s a nem nemesfém divatékszerek 7.883.235 forint amortizacidjara figyelemmel. kozjegyzd1
kozjegyz6 jegyzOkonyve bizonyitja, hogy a felperes a K.i lizlethelyiséget azeldtt nyitotta fel,
hogy 6 onnan ingdsagokat szallitott volna el. Az iizlethelyiség korabbi, felperes 4altali
felnyitasat renddrségi jegyzOkonyv is bizonyitja.

[35] A B-i készlethianyra alapitott viszontkeresete alatdmasztasara eldadta, hogy
2008. junius 5. napjan az lzletbe betortek, és 15.000.000 forint értékben ékszereket
tulajdonitottak el. A felperes kordbban jogellenesen lezarta az tlizlethelyiséget, &ramtalanitotta,
¢s a biztonsagi zarat feloldotta; e magatartas kovetkeztében keletkezhetett a kar.
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[36] Az 1. rendli alperes a 2020. januir 20-an érkezett beadvanyaban a
viszontkeresetét akként valtoztatta meg, hogy masodlagosan a Ptk. 361. § (1) bekezdése
alapjan jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén kérte a felperes B-i készlethiany 14.320.900
forint 6sszegében marasztalasat.

Eldadta, hogy a felperesnek ,nagy valdszintiséggel” volt biztositdsa, €s a biztositd
megtéritette neki a lopdssal okozott kart. Az ékszeriizletekre kiilon biztositds nem volt
kothetd, igy a felperes felelsségbiztositdsa ezen iizletre is kiterjedt. Keérte a felperes
kotelezését a biztositasi szerzddések, valamint a karbejelentd becsatoldsara, tovabba a
biztosito tarsasdg megkeresését a kar kifizetésével kapcsolatban.

[37] A hitelfelvétellel Osszefiiggésben keletkezett kara korében arra hivatkozott,
hogy a felperes jogellenes magatartdsa, az tizletek lezarasa kovetkeztében a hitelbdl feltoltott
arukészletet nem tudta értékesiteni, és a lezart lizletben 1évOo készletek tonkrementek,
elértéktelenedtek. A hitelekbdl az tizletek kialakitdsdhoz polcot és installacidt szerzett be,
valamint ékszereket vasarolt, amelyek mind a perrel érintett ingatlanokba keriiltek. A tizéves
visszafizetési idOvel szamolva azzal kalkulalt, hogy az ¢€kszerek értékesitésébdl befolyt
nyereség lehet6veé teszi a hitel torlesztését, azonban a hitelszerzddés megkotését kovetd alig
tobb mint egy évvel késdbb az iizletek lezarasa miatt elesett a nyereség kitermelésének
lehetéségétél. A boltokban taldlhatd arukészlet annyiban feleltethetd meg a
takarékszovetkezetl hitelébdl vasarolt arukészletnek, hogy az arukészletbdl tortént eladasok
az uizletek lezarasaig folyamatosan potlasra kertiltek.

E cimen kovetelt karanak 0sszege az éltala a hitelek torlesztéseként visszafizetett 6sszeg.

[38] A felperes az 1. rendii alperes beszamitasi kifogasara akként nyilatkozott, hogy
az otéves eléviilési 1d0 eltelte folytan a beszamitasi kifogas birdi iton nem érvényesithetd.

A beszamitasi kifogds megalapozottsagat érdemben is vitatta, nem fogadta el az I. rendii
alperes altal allitott thlfizetés tényét, vitatta annak dsszegét is.

[39] A felperes az I. rendl alperes viszontkeresetének érdemi targyalas nélkiil
elutasitasat kérte a rPp. 147. § (1) bekezdése alapjan, figyelemmel arra, hogy a viszontkereset
el6terjesztése perelhiizo hatasu.

Ugyancsak érdemi vizsgalat nélkiil elutasitasnak van helye a rPp. 147/A. § (4) bekezdése
alapjan is, amely a viszontkereset benyljtasa napjan mar alkalmazand6 volt, valamint amiatt
is, hogy az 1. rendii alperes nem kisérelte meg a rPp. 121/A. §-a szerinti egyeztetést.

Allitotta, hogy a viszontkereset a rPp. 130. § (1) bekezdés g) pontja alapjan is elutasitando,
figyelemmel arra, hogy az I. rendli alperes nem igazolta, hogy az arukészlet tulajdonosa
lenne.

A viszontkereset megalapozottsagat érdemben is vitassa tette.

Eldadta, hogy a szerz6déseket a 2009. janudr 28. napjan kelt rendkiviili felmondésa sziintette
meg, az [. renda alperes 2009. januar 23-1 nyilatkozata a szerzddésekben ¢€s jogszabalyban
foglalt kdvetelményeknek nem felel meg, joghatds kivaltdsara nem volt alkalmas. A bérleti
szerz6dés elallasi nyilatkozattal nem bonthatd fel, és nincs lehetdség eldzetes felszolitas
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nélkiil, multbeli id6pontra vonatkozoan elallasi jog gyakorlasara. Az alperes nyilatkozata nem
elallast, hanem felmondast tartalmazott, ez utélag nem valtoztathaté meg.

Fenntartotta, hogy a bérlemények lezarasaval szerzOdésszegést nem kovetett el, hanem a
bérldi tartozas fennallta esetére a szerzddésekben rogzitett jogosultsdgait gyakorolta. A
tartozads meg nem fizetése a szerzddések 16.1.1. pontja szerinti szerzddésszegésnek mindsiil,
¢s megalapozza a szerzddések 21.4. pontja szerinti jogkovetkezmények alkalmazéasat, a
szerzOdések 20. fejezetében foglalt zalogjog gyakorlasat a Ka-i S-1, a D-1 S-4 és S-11,
valamint a K.i S-6 jelii lizlethelyiségek esetében, a bérleti szerzdédések 20.1. pontja és a rPtk.
429. §-a alapjan. A zalogjog a felek megallapodasa értelmében a k6zos koltségre és egyéb
tartozasa is kiterjedt. A zalogjog gyakorldsa nem jogszabalyellenes, 6nmagéban nem jelent
jogellenességet, ha a zalogjoggal érintett aru ért¢ke meghaladja az érvényesiteni kivant
kovetelés 0sszegét. Ezen feliil a két B-i és a Ko-1 bérlemény lezarasra nem keriilt, ezeket az 1.
rendil alperes {iritette ki és hagyta el.

[40] A Ka-i és D-i lizletekben az arukészlet a mai napig ott van, azt az I. rendl
alperes elszéllitani nem hajland6. Az 1. rendli alperes nincs akadalyozva abban, hogy
jegyzokonyvet és leltart vegyen fel. Az e korben el6terjesztett kartéritési kovetelés idoelotti,
figyelemmel arra, hogy az 1. rendli alperes oldalan kar csakis akkor keletkezik, ha az
arukészletet ténylegesen eladja, és bizonyitja, hogy a kapott dsszeg kevesebb annal, mint
amihez a zéilogjog gyakorlasdnak elmaraddsa esetén jutott volna. A Ka-i arukészlet
tekintetében 2010. majus 5. napjatol, a teljes arukészlet tekintetében 2010. julius 20. napjatol
biztositotta a vagyontargyak elvitelét, a 2010. jualius 20. napi keresetvaltoztatdsaban eltekintett
a kovetelésének zdlogjogbol vald kielégitésétdl. Az alperes mulasztasabol eredd karokért
feleldsséggel nem tartozik.

[41] A K.i bérlemény esetében a lezardas nem a zalogjog gyakorldsa érdekében
tortént, hanem a bérleti szerz6dés 21.4. pontja alapjan, mivel az I. rendl alperes a biztositasi
kotvény, valamint a mikodési engedély benyujtasi kotelezettségének nem tett eleget. E
bérleménybdl az 1. rendli alperes az arukészletet akkorra mar elszallitotta. A kozds leltar
felvételének elmaradéasa az 1. rendii alperes terhére esik. A K.i S-6 jelt tizlethelyiségben
keletkezett kar tekintetében eldadta tovabba, hogy a kozjegyzdl kozjegyzd jegyzOkonyv
szama?2 ligyszamu kozjegyzoi okiratahoz mellékelt leltariv nincs hozzafiizve az okirathoz, a
kozjegyzOokrol szold 1991. évi XLI. torvény 111. § (2) bekezdésében és 118. §-dban
foglaltaknak nem felel meg, igy nem képezi a kdzjegyzoi okirat részét. A kdzjegyz6 nem volt
jelen az ékszerek bedobozolasakor és allitdlagos leltarozasakor sem. Ezen okirat szamviteli
szempontbol leltdrnak nem tekinthetd, abbol sem a készletnyilvantartds idopontja nem
allapithaté meg, sem a készlet fizikai meglétének ellenérzése nem lehetséges. Mindennek
kovetkeztében az idomulasabol eredd kar és a magatartasa kozti okozati dsszefliggés nem all
fenn.

[42] A B-i arukészlet hianyra alapozott viszontkeresetre eldadta, hogy a betoréses
lopas 2008. juniusdban tortént, ezért az erre alapozott igény a rPtk. 321. § (1) bekezdése, 325.
§ (1) bekezdése, 326. § (1) bekezdése, 360. § (1) bekezdése és a 364. §-a alapjan eléviilt, erre
tekintettel a jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén késedelmesen eldterjesztett viszontkereset
is elutasitand6. A bérleti szerzOdések 14.2. és 14.3. pontjai értelmében az 1. rendli alperes
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kotelezettsége volt a bérlemény teriiletére vitt vagyontargyakra vagyonbiztositasi és
feleldsségbiztositasi szerzOdést kotni és ezeket részére bemutatni. Az altala kotott
ingatlanbiztositasi szerz6dés alapjan nem lehetséges az {izletbdl ellopott vagyontargyak
értékének megtéritésére. A B-i bérleményt az 1. rendii alperes — szerzddésszegdé moddon —
2008-ban kiiiritette és elhagyta, az lezarasra, illetve éltala birtokbavételre nem keriilt.

[43] Allaspontja szerint a felvett hitelre az 1. rendii alperes altal visszafizetett
Osszegek az 1. rendli alperest ért karként nem értelmezheték. A hitelszerzédésekhez
kapcsolodo készfizetd kezességre tekintettel vitatta azt is, hogy a kolcsondsszegek
visszafizetésre keriiltek, és azokat az 1. rendli alperes fizette vissza. Az I. rendl alperes
attekinthetetlen konyvelése €s szamvitele folytan a hitel felvétele €s visszafizetése is kétséges.
Amennyiben az I. rendl alperes a beruhdzés érdekében olyan hitelszerz6dést kotott, amely
szdmara gazdasagilag hatranyos, Ugy ez a sajat feleldsségi korébe tartozik, annak
megtéritésére kar cimén nem lehet koteles.

Vitassa tette a viszontkereset tOkedsszege utan a késedelmi kamatkdvetelés 2009. januar 18-
aban megjelolt kezd6 iddpontjat is, eldadva, hogy az allagromléds €s az alperes egyéb kara
nem kdvetkezhetett be a lezaras napjan par ora leforgésa alatt.

[44] Az els6fokon eljart Foévarosi Torvényszék a 2021. februar 17-én kelt
74.G.40.555/2020/39. szam végzéssel javitott 2021. januar 13-an kelt 74.G.40.555/2020/34-
V. szamu itéletével egyetemlegesen kotelezte az 1. és a II. rendii alperest, hogy 15 napon beliil
fizessenek meg a felperesnek 2.604.792 forint tokét, valamint 358.735 forintnak 2008.
november 21. napjatol, 1.243.878 forintnak 2008. december 20. napjatol, 132.874 forintnak
2009. januar 20. napjatol, 461.236 forintnak 2009. januar 23. napjatol, 355.159 forintnak
2009. januar 24. napjatol, és 52.910 forintnak 2009. februdr 20. napjatol a kifizetésig terjedd
idére esd, a mindenkor érvényes jegybanki alapkamat kétszeres szorzataval megegyezo
mértékll késedelmi kamatat, tovabba 659.008 forint perkoltséget.

Kotelezte az I. rendl alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 4.442.765
forint perkoltséget. Egyebekben elutasitotta a felperes keresetét.

Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendl alperesnek 35.182.630
forint tokét, valamint 18.030.691 forintnak 2010. augusztus 6. napjatdl és 17.151.939
forintnak 2010. augusztus 25. napjatol a kifizetésig terjedd iddre esd, a késedelemmel érintett
naptari félévet megel6z6 utolsdé napon érvényes jegybanki alapkamat hét szazalékkal novelt
Osszegével azonos, de legfeljebb a mindenkor érvényes jegybanki alapkamat kétszeres
szorzatdval megegyezd mertékli késedelmi kamatat, tovabba 2.357.187 forint perkoltséget.
Egyebekben elutasitotta az I. rendii alperes viszontkeresetét.

Kotelezte tovabba a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. és II. rendl
alpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 1.238.173 forint perkoltséget.

Megallapitotta, hogy az itélet az I. rendi alperes vonatkozasaban a felperesnek fizetendd
1.569.167 forint toke erejéig elozetesen végrehajthato.

[45] Az itélet indokoldsdban kifejtette, hogy a perinditas hatdlyainak beallta utan a
keresetlevél idézés kibocsatasa nélkiili elutasitasanak nincs helye.
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A felperes a keresetét modositotta; ehhez nem volt sziikség az alperes hozzajarulasara, mivel
a jelen eljaras 2009. januar 29. napjan indult, igy a keresetvaltoztatas korében az eljarasra az
akkor hatalyos rPp. 146. § (1) bekezdése az iranyado.

Mivel a felperes a zalogjoga érvényesitése iranti eredeti kereseti kérelmét nem tartotta fenn,
hanem marasztalasra irdnyul6 kereseti kérelmet terjesztett eld, igy az 1. rendl alperes altal
hivatkozott, a zdlogjogi igény érvényesitéséhez eldirt 8 napos hataridd irrelevans.

[46] A felperes bérleti dijra, kozos koltségre, kozmiidijra, tovabbszdmlazasi dijra és
kotbérre alapitott Osszesen 29.033.640 forint és kamata iranti kereseti kdvetelését részben
alaposnak, az 52.092.227 forint Osszegli kartérités iranti kereseti kovetelését
megalapozatlannak talalta.

[47] A 29.033.640 forint irdnti kereseti kovetelést vizsgalva rogzitette, hogy a bérleti
szerzOdések — a 2008. februar 15-1 mddositas utan a K.i iizletkozpontban talalhaté S-6 jeli
bérleményre kotott bérleti szerzOdésre esetében is — tartalmaztak a 18.5. pontot és a 12. szamu
mellékletet, amelyre a felperes ,,cross default” klauzulaként hivatkozott. A felek a hét bérleti
jogviszonyt csupan annyiban kapcsoltdk dssze, hogy amennyiben az 1. rendi alperes valamely
szerzOdéses kotelezettségének, barminemi fizetési kotelezettségének nem vagy késedelmesen
tesz eleget, az mindsiilt valamennyi szerz0dés tekintetében Iényeges kotelezettség
megsértésének, €s biztositotta a felperes szdmdara a rendkiviili felmondas lehetOségét az
Osszes, vagy barmely szerz0dés vonatkozasaban. A felperes felmondadsa azonban a felmondas
okaként ilyen Osszekapcsoldst nem tartalmazott, ezért a perbeli jogvita -elbiralasa
szempontjabol a 18.5. pontban és a 12. szdmu mellékletben foglalt ,,cross default”
klauzulanak nem volt jelentdsége. A bérleményekre hét kiilonallo jogviszony jott 1étre, azokat
egymastol fliggetlennek kell vizsgalni, nem osztjak egymas jogi sorsat.

[48] A felperes a felmondast tartalmazd leveleiben a felmondéas okaként a
szerzOdések 19.2.1. pontjara utaldssal a 2009. januar 19-én kelt és kézbesitett felszolito
levelekben megjelolt fizetési kotelezettségek elmulasztasat jeldlte meg. A rendkiviili
felmondas jogat a felperesnek a szerzddések 19.2.1. pontja a 16.1.1. pontban meghatarozott
bérldi szerzddésszegés esetén biztositotta. A bérleti szerzddések 16.1.1. pontjara alapitott
lezaras harom konjunktiv feltétele, hogy a felperes a lezdrast megeldézéen a lezaraskor
fennalld bérldi tartozasok tekintetében irdsban felszolitsa a bérldt a lejart fizetési
kotelezettségek teljesitésére, a lezaraskor a fizetésre adott 8 napos hatarid6 lejarjon és a
fizetési felszolitasban foglalt fizetési kotelezettségek a lezaraskor is fennalljanak.

Az egységes birdi gyakorlat szerint a felmondasat kozld fél a felmondast tartalmazéd
jognyilatkozatban megjelolt felmondasi okrol mas okra késdbb nem térhet at, ezért a
felperesnek a szerzddések 16.2.1. pontjaban meghatarozott szerzddésszegésre hivatkozasa —
igy a biztositasi kotvények, inkasszok, mukodési engedélyek benyujtasanak elmulasztésa,
felperes értesitése és engedélye nélkiili kikoltozés az iizletekbdl, a bérlemények ki nem
iiritése €s helyre nem allitasa és a szerzddések 18.5. pontjaban foglaltakra hivatkozasa — a
felperes felmondasa alapossaganak megitélése szempontjabol nem relevans.



Févarosi [télétabla 27
16.G£.40.109/2021/6

[49] A K. S-6 jell bérlemény tekintetében a K.i Varosi Birosag elott ligyszaml
igyszamon indult birtokvédelmi perben hozott itélet az I. rendli alperesnek a lezarassal
szemben birtokvédelmet biztositott, és a Zalai Megyei Birdsag altal hozott hatarozatszdm7
szamu jogerds itélet indokolasaban rogzitette, hogy az iizlet lezarasakor az I. rendi alperes a
felperessel szemben fizetési késedelemben nem volt; kdvetkezésképpen a felperes eljarasa
jogszeriitlen volt. Ez a megallapitds a lezards jogszeriitlensége tekintetében itélt dolognak
mindsiil, ezért a felperes jogszertitleniil gyakorolt 6nhatalma a bérleti szerz6dés 19.3.1. (g) (ii)
pontja alapjan a K.i S-6 jeli bérlemény bérleti jogviszonyat nem sziintette meg.

A felperes altal rendelkezésre bocsatott tablazatok alapjan a D-1 S-4 jeli bérlemény
vonatkozédsdban a szdmlaszam28 szamu szamlaban foglalt 2009. januar havi és a Ka-i S-1 jeli
bérlemény vonatkozdsaban a szdmlaszdm38 szdml szamlaban foglalt 2009. januar havi
bérleti dij és kozos koltség 6sszegébdl 2.000 forint volt esedékes, a bérleti szerzodések 6.4.1.
pontja és 7.2. pontja értelmében.

A felperes altal hivatkozott 2008. november 28. napi keltezésii fizetési felszolitasok koziil a
D-i S-4 jelii bérleményre vonatkozd felszolitas targya a szdmlaszam52 szamu szamlaban
foglalt Osszeg, a Ka-i S-1 jelii bérleményre vonatkozé felszolitds targya a szdmlaszam53
szamu szamlaban foglalt Gsszeg volt, amely tartozasok lezards napjan vald fennalltara a
felperes allitasa hidnyaban peradat nem meriilt fel. Igy a felperes nem bizonyitotta, hogy a
lezaras napjan fennallo tartozadsok megfizetésére az I. rendii alperest felszolitotta volna.

A D-i S-11 jelii bérlemény vonatkozasaban az albérleti szerzédés 6.4.1. pontja és 7.2. pontja
alapjdn a szdmlaszam33 ¢és a szamlaszdm34 szamu szamlaban foglalt Osszegek voltak
esedékesek. A felperes altal nyilvantartott tartozasok és a 2008. szeptember 19-én, valamint
2008. november 28. napjan kelt fizetési felszolitdsok Osszevetésébdl megallapitotta, hogy a
lezarasig a felperes a lezards napjan altala nyilvantartott tartozasok koziil kizarolag a
szamlaszdm33 szaml szamlabol fennmaradd 0sszeg megfizetésére szolitotta fel az 1. rendii
alperest. E szamla tekintetében az 1. rendli alperes 2008. julius havi bankszamlakivonata
alapjan bizonyitottnak talalta, hogy az abban foglalt dsszeget a felperesnek 2008. julius 29.
napjan, atutaldssal megfizette. A felperes azon allitasat nem tudta alatamasztani, hogy az
atutalt 6sszeget mas szamlak kiegyenlitésére szamolta el.

A bérleti szerzédések 16.1.1. pontjadban meghatarozott feltételek sem a D-i S-4 és S-11 jeld,
sem a Ka-1 S-1 jelli bérlemény esetében nem alltak fenn. Az 1. rendli alperes a lezaras napjan
bérldi szerzddésszegést a felperes altal kozolt okbol nem kdvetett el, ezért a felperes altal
alkalmazott 6nhatalom, a lezarés jogszerttlen volt, az a bérleti jogviszonyokat nem szlintette
meg.

A felperes altal kiallitott szamlak alapjan megallapithatd volt, hogy a K.i S-6 jeli bérlemény
tekintetében a szamlaszam§8 szamu, a Ko-1 S-6 jelt bérlemény tekintetében a szamlaszam13
szamu, a B-i S-8 jeli bérlemény tekintetében a szamlaszaml18 szamu, a B-i S-9 jeld
bérlemény tekintetében a szamlaszdm25 szamu, a D-i S-4 jelii bérlemény tekintetében a
szamlaszdm30 szamu, a D-i S-11 jeli bérlemény tekintetében a szamlaszdm36 szamu
szamladban foglalt 2008. december havi villany koziizemi dijak fizetési hatarideje a
szerz6dések 7.2 pontja alapjan 2009. janudr 19. napja volt, ezért ezek a fizetési
kotelezettségek az ugyanaznap kelt felszolito levelek megkiildéskor még nem jartak le. Az 1.
rendi alperes a D-1 S-4 jelii bérlemény tekintetében a szdmlaszdm33 szdmu szamldban foglalt
2008. augusztus havi bérleti dij és kozos koltség kovetelést 2008. julius 29. napjan atutalassal
teljes egészében megfizette, ezért ez a fizetési kotelezettség sem a felszolitd levelek keltének,
sem a felperes felmondasa keltének napjan nem allt fenn. Igy megéllapitotta, hogy a
felmondas oka, a fizetési kotelezettség elmulasztasa a fizetési felszolitdsok keltének napjan a
Ko6-1 S-6 jell, a B-1 S-8 és S-9 jelli, a D-1 S-4 és S-11 jel bérlemény tekintetében részben, a
K.i S-6 jelii bérlemény tekintetében teljes egészében valotlan volt.
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[50] A felperes altal hivatkozott 2009. januar 19-én kelt felszolité levelek kozlésével
kapcsolatban megéllapitotta, hogy a fax utjan kézbesitett kiildemények valamennyi oldala az
adasi nyugtakhoz nem kertiilt csatoldsra, igy a kézbesités szabdlyszeriisége nem allapithato
meg. A faxiizenetek, a szerzddések 24.6. d) pontja alapjan joghatalyosan nem keriiltek
kozlésre, mivel azokat nem a szerzddések 24.6. pontja szerint, az ott kikotott faxszadmokra
kiildte meg.

A K. S-6 jelt és a Ko-1 S-6 jeli bérleményre vonatkozo 2009. janudr 19. napi keltezési
felszolitd levél a bérleti szerzodés 24.6. pontjaban kikotott cimrdl ,,nem kereste” jelzéssel
érkezett vissza. A felperes késObb ugyanezen boritékot mar csak a Ko-i S-6 jelii bérleményre
vonatkoz6 felszolitd levélhez csatolta. E bizonytalansagra tekintettel a felperes kizarolag a
Ko6-1 S-6 jelii bérleményre vonatkozd felszolito levél postai feladasat tudta bizonyitani, amely
a bérleti szerzodés 24.6. c) pontja szerint a feladast kdvetd 6todik munkanapon, azaz 2009.
janudar 25. napjan volt kézbesitettnek tekintendd. A B-i S-8 és S-9 jeld, a D-i S-4 és S-11 jeld,
a Ka-i S-1 jelt bérlemény tekintetében a szerzdédések 24.6. pontja az 1. rendli alperes postai
értesitési cimét nem tartalmazta, ezért amennyiben a felperes valamennyi felszolito levél
postai feladasat tértivevénnyel bizonyitani tudta volna, még abban az esetben sem lehetett
volna a felszolito leveleket a szerzédések 24.6. ¢) pontja alapjan kozoltnek tekinteni.

A felperes felmond6é nyilatkozatainak kelte 2009. januar 28. napja volt. A Ko-1 S-6 jela
bérlemény tekintetében a felszolito levél kozlésétdl, 2009. januar 25. naptdl szdmitott nyolc
nap nem telt el.

A felperes a felmondé nyilatkozatokban a felszolito levelek 2009. januar 19. napi atvételére
hivatkozott, azonban az ezen iddponttol szamitott nyolcadik nap, 2009. januar 27. vasarnapra,
azaz munkasziineti napra esett, ezért a felszolito levelekben adott fizetési hataridd a rPtk. 282.
§ (1) bekezdése és az 1960. évi 11. torvényerejii rendelet (rPtké.) 3. § (3) bekezdése alapjan
2009. januar 28. napjan jart volna le. A fentiekbdl kovetkezden a felperes felmondésai 1d6
eldttiek voltak, azok biztosan nem a felszo6litd levelek kozlésétdl szamitott nyolc nap elteltét
kovetd tovabbi nyolc napon beliil torténtek.

A mellékelt adasi hibanaplok alapjan megallapitotta, hogy a felperes a felmondo leveleket a
K.i S-6 jeld, a Ko-i S-6 jelii és a B-1 S-9 jelii bérlemény tekintetében a szerzddések 24.6.
pontjaban meghatarozott faxszamra probalta meg elkiildeni, viszont a B-i S-8 jelii és Ka-i S-1
jelti bérlemény tekintetében nem a szerzdédésben kikotott szamra. Valamennyi adési hibanaplo
szerint a faxiizenet elkiildése sikertelen volt, ezért azokhoz a szerzédések 24.6. d) pontja
alapjan kozlés joghatasa nem fiiz6dhetett.

A hivatkozott boritékok és a hozza tartozo6 belfoldi tértivevények tantisaga szerint a K.i S-6 ¢és
a Ko-1 S-6 jelii bérleményekre vonatkozd felmondast nem a szerzddések 24.6. pontjaban
megjeldlt kapcsolattartd személynek és értesitési cimre cimezték, ezért e kiilldeményekhez a
szerzOdések 24.6. c) pontja alapjan a kozlés joghatasa nem fliz6dhet.

A felperes felmondasai jogszeriitlenek voltak, ezért azok a rPtk. 321. § (1) bekezdése alapjan
a bérleti jogviszonyokat nem sziintették meg.

[51] Az 1. rendli alperes felmondasat vizsgalva a Ltv. szerz6déskotések idopontjaban
hatalyos 8. § (2) és (3) bekezdésére és az 1. § (3) bekezdése szerint alkalmazandoé rPtk. 306. §
(1) bekezdés b) pontja alapjan megéallapitotta, hogy a bérleti, albérleti szerzodés természeténél
fogva irreverzibilis szolgaltatasra irdnyul, ezért a bérld az elallas helyett analdgia Utjan az
azonnali hatalyu (rendkiviili) felmondas jogat gyakorolhatja. Az alperesnek a teljesités jogos
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ok nélkiili megtagadasara, a rPtk. 313. §-ara alapitott hivatkozasat nem talélta
megalapozottnak, mivel a rPtk. altalanos szabalyaihoz képest az Ltv. specialis rendelkezést
tartalmazott.

A felperes az 1. rendli alperes felmondéasanak atvételét nem vitatta, ezért — az okiratnak a
felperes altal a perben csatoldsa alapjan — bizonyitottnak latta, hogy azt legkésdbb 2009.
januar 29. napjan a felperessel kozolték.

Az 1. rendl alperes felmondésanak alapossagat vizsgalva rogzitette, hogy a felperes a K.i S-6
jelt, a D-1 S-4 ¢és S-11 jelii, valamint a Ka-1 S-1 jelii bérleményt jogellenes 6nhatalommal
zarta le, ezért e négy bérlemény esetében a felmondasi ok konkrét, vilagos és valds volt. A
szerzOdések 2.1.1. pontja és az Ltv. 2. § (2) bekezdése értelmében a felperes torvényben
meghatarozott és szerzddésben vallalt kotelezettsége volt a bérlemények birtokdnak ¢€s
hasznalatanak biztositdsa az 1. rendli alperes részére, amelynek a bérlemények lezarasaval
2009. januar 18. napjatol nyilvanvaldan nem tett eleget. A bérlemények lezarasatol kezdve az
Ltv. 8. § (2) és (3) bekezdése alapjan az I. rendl alperesnek joga volt a szavatossagi jogait
érvényesiteni a felperessel szemben. Nem volt észszerlien elvarhatd az 1. rendl alperestol,
hogy a szerzddések 17.1. pontja szerint a felperest irdsban felszolitsa a lezaras
megsziintetésére, tekintettel arra, hogy a felperes a lezaras jogossagat allitotta a felek kozotti
irasbeli levelezés sordn. A lezaras mint felmondasi ok sulyossaganal fogva elegendd alapot
szolgéaltatott az 1. rendii alperesnek a rPtk. 306. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a négy
szerzOdés felmondasahoz. Ezért a tovabbi felmondasi okok vizsgalatat ezen bérleményekkel
kapcsolatban nem tartotta sziikségesnek.

A B-i ékszeriizletet érinté felmondasabol nem azonosithatd, hogy az a két B-i bérlemény
koziil melyiket érintette. Az 1. rendii alperes tovabba nem jeldlte meg mi alapjan tekinti a
valaszadas hianyat a felmondasat megalapozonak. Az 1. rendii alperes 2009. januar 23-i
azonnali hatalyu felmondasa egyik B-i iizlethelyiség tekintetében sem sziintette meg a peres
felek kozotti bérleti jogviszonyt.

Az 1. rendll alperes 2009. januar 23-i azonnali hatdlyi felmondasaban a Ko-1 S-6 jeli
bérlemény tekintetében felmondasi okot nem kozolt, igy e vonatkozasban a felmondas nem
lehet alapos.

Ezek alapjan megallapitotta, hogy az 1. rendi alperes felmondasa a K.i S-6 jelt és a Ka-i S-1
jelti bérleményre vonatkozo6 bérleti szerzédést, valamint a D-1 S-4 és S-11 jeli bérleményre
vonatkoz6 albérleti szerzddést a rPtk. 321. § (1) bekezdése alapjan 2009. januar 29. napi
hatéallyal megsziintette.

[52] A K.i S-6 jelii bérlemény tekintetében 2009. januarra nem volt bérleti dij és
kozos koltség iranti kereseti kovetelése a felperesnek. A februarra esé bérleti dij €s kozos
koltség nem illette meg a felperest az 1. rendli alperes 2009. januér 23-i 2009. januéar 29-én
hatalyosult felmondasa folytan.

Az alperesek a D-1 S-4 és S-11 jelii, valamint a Ka-i S-1 jelt bérleményekre vonatkozé 2009.
januar havi bérleti dij és kozos koltség szamlakban foglalt 6sszegeket 2009. januar 23. napjaig
elismerték. E bérlemények lezarasanak jogellenességébdl kovetkezik, hogy az Ltv. 8. § (2) és
(3) bekezdése alapjan az . rendii alperes a lezarastol kezdve élhetett a szavatossagi jogaival, a
rPtk. 306/A. §-a alapjan a valasztott szavatossagi jogar6l masikra térhetett at. Az 1. renda
alperes 2009. januar 23. napjatédl 1ényegében a rPtk. 306. § (1) bekezdés b) pontjaban irt
arleszallitds szavatossagi jognak megfeleld bérleti dij elengedésére iranyuld szavatossagi
igényt érvényesitett — hivatkozott a BDT2005. 1172 szamon kozzétett jogesetre. A felperest
tehat 2009. januar 23. napjaig illette meg a szerzédéses mértékii bérleti dij és kozos koltség,
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ezt kdvetden 2009. januar 29-ig az arleszallitas folytan, 2009. janudr 29. napjatol pedig az I.
rendi alperes felmondasa folytan nem illette meg.

Az 1. rendii alperes fizetési kotelezettsége fennall a D-1 S-4 jelii bérlemény tekintetében a
szamlaszdm28 szamu szadmlaban foglalt 2009. janudr havi bérleti dij és kozos koltség
0sszegébdl 205.168 forint vonatkozasdban, tovabba a D-1 S-11 jelii bérlemény tekintetében a
szamlaszdm34 szamu szadmladban foglalt 2009. janudr havi bérleti dij és kozos koltség
0sszegébol 287.241 forint tekintetében, amely tartozasokat az 1. rendl alperes elismert. A
felperes az I. rendii alperes altal elismert 6sszegeket nem vitatta.

Az 1. rendii alperes nem tartozott a K.i S-6 jelti bérlemény tekintetében a szamlaszdm?7 szamu,
a D-1 S-4 jelt bérlemény tekintetében a szamlaszam29 szamu, a D-i S-11 jeli bérlemény
tekintetében a szdmlaszdm35 szamu és a Ka-i S-1 jeli bérlemény tekintetében a
szamlaszam39 szamu szamlaban foglalt 2009. februar havi bérleti dij és kozds koltség
Osszegének megfizetésével.

Az I. rendt alperes a felperesnek nem vitatottan atutalassal megfizetett 2008 decemberében a
Ka-i S-1 jelli bérlemény tekintetében a szamlaszdm38 szamu szamlaban foglalt 2009. januar
havi bérleti dij és kozos koltség 202.617 forint 6sszegébdl 200.617 forintot. A felperesnek az
I. rendd alperes elismerése folytan 23/31-ed ardnyban 150.329 forint jar, amelyet az 1. rendii
alperes tulfizetett. Ebbol kovetkezoen a felperesnek a fennmarado 2.000 forintra vonatkozd
igénye megalapozatlan.

Alaptalan a felperes D-i S-4 jelli bérlemény tekintetében a szdmlaszdm33 szaml szamlaban
foglalt 2008. augusztus havi bérleti dij és k6zos koltség 6sszegébdl fennmaradd 82.867 forint
megfizetésére irdnyuld kovetelése, tekintettel arra, hogy az I. rendli alperes az ebben a
szamléban foglalt 6sszeget 2008. julius 29. napjan atutalassal teljes egészében megfizette.

A Ko6-1 S-6 jelii, a B-1 S-8 és S-9 jeli bérleményre vonatkoz6 bérleti jogviszonyokat sem a
lezaras, sem a felperes, sem az 1. rendi alperes felmondadsa nem sziintette meg, ezért € harom
bérleménnyel kapcsolatban valamennyi bérleti dijra és kozos koltségre alapitott igény
megalapozott volt.

[53] Minderre tekintettel az 1. rendli alperes fenndlld tartozésa a Ko-i S-6 jeli
bérlemény tekintetében a szdmlaszdm6 szamua szamlaban foglalt 2009. janudr havi bérleti dij
¢s kozos koltség Osszegébdl fennmaradd 315.458 forint, a szdmlaszdm12 szamu szdmlaban
foglalt 2009. februar havi bérleti dij és kozos koltség 355.159 forint dsszege, a B-1 S-8 jeli
bérlemény tekintetében a szdmlaszam17 szdmu szamlaban foglalt 2009. februar havi bérleti
dij és kozos koltség Osszegébdl fennmaradd 19.675 forint, a B-1 S-9 jeli bérlemény
tekintetében a szdmlaszam22 szaml szdmlaban foglalt 2008. december havi bérleti dij és
kozos koltség Osszegébdl fennmaradd 358.735 forint, a szdmlaszam23 szdml szamlaban
foglalt 2009. janudr havi bérleti dij és kozds koltség 436.011 forint Osszege ¢és a
szdmlaszam24 szamu szamlaban foglalt 2009. februar havi bérleti dij és kozds koltség
441.561 forint Osszege, amely tételekbdl az 1. rendli alperes a B-i S-9 jelu iizlethelyiség
tekintetében kiallitott szamlaszdm?22 szdmu szdmléban foglalt 2008. december havi bérleti dij
¢s kozos koltség Osszegébdl fennmaradd 358.735 forintot, a B-i S-9 jelii iizlethelyiség
tekintetében kiallitott szamlaszam23 szamu szamlaban foglalt 2009. januar havi bérleti dij és
kozos koltség 436.011 forint Osszegébdl 323.492 forintot, valamint a Ko-1 S-6 jeli
iizlethelyiség tekintetében kiallitott szamlaszam6 szamu szamlaban foglalt 2009. januar havi
bérleti dij és kozos koltség 0Osszegébdl fennmaradd 315.458 forintbol 220.234 forint
kovetelést elismert.



Févarosi [télétabla 31
16.G£.40.109/2021/6

Az . rendll alperes elismerte a K.i S-6 jeli bérlemény tekintetében a szdmlaszdm8 szamu
szamlaban foglalt 2008. december havi 33.027 forint és a szamlaszdm9 szamu szamlaban
foglalt 2009. januar havi 25.425 forint, a Ko-1 S-6 jeli bérlemény tekintetében a
szamlaszam13 szamu szamlaban foglalt 2008. december havi 28.285 forint, a B-i S-9 jeli
bérlemény tekintetében a szdmlaszdm25 szdmu szdmlaban foglalt 2008. december havi
19.974 forint, a D-i S-4 jelt bérlemény tekintetében a szdmlaszdm30 szamu szamlaban foglalt
2008. december havi 2.264 forint és a szdmlaszam31 szamu szamlaban foglalt 2009. januar
havi 1.656 forint, a D-1 S-11 jelli bérlemény tekintetében a szdmlaszam36 szamu szamlaban
foglalt 2008. december havi 18.928 forint és a szdmlaszdm37 szdmu szamlaban foglalt 2009.
januar havi 14.369 forint kozmidijat is. Az 1. rendl alperes a B-i S-8 jelii bérlemény
tekintetében a szdmlaszdm18 szdmu szdmlaban foglalt 2008. december havi k6zmiidijbol nem
a teljes Osszeget, csupan 30.369 forintot ismert el. A Ko-i S-6 jelii bérlemény tekintetében a
felperes altali, 2009. januar 2-4n tortént lezarast nem taldlta bizonyitottnak, ezért a
szamlaszam14 szamu szamldban foglalt 2009. januar havi 11.460 forint kézmudijra
vonatkoz6 igény alaposnak itélte.

[54] Mindezek alapjan az I. rendii alperest a felperes részére a K.i S-6 jelii bérlemény
tekintetében 58.452 forint kozmiidij, a Ko6-i S-6 jelt bérlemény tekintetében 710.362 forint, a
B-i1 S-8 jelii bérlemény tekintetében 50.071 forint, a B-1 S-9 jelii bérlemény tekintetében
1.256.281 forint, a D-i S-4 jelti bérlemény tekintetében 209.088 forint és a D-i S-11 jelt
bérlemény tekintetében 320.538 forint bérleti dij, kozds koltség és kozmidij tartozas,
Osszesen 2.604.792 forint megfizetésére kotelezte, mig a K.i S-6 és a Ka-i S-1 jeli
bérleményekkel kapcsolatosan eldterjesztett keresetet elutasitotta.

[55] A megitélt 6sszegbdl az I. rendli alperes elismert 1.569.167 forint Osszegli
tartozast, amely erejéig a rPp. 231. § d) pontja alapjan az itéletet eldzetesen végrehajthatova
nyilvanitotta.

[56] A késedelmi kamatfizetés kezdd idépontjait a szerzodések 6.4.1. és 7.2. pontja
alapjan, a szamlakon szerepld fizetési hataridot kovetd napban, mértékét pedig a szerzédések
6.4.4. pontja alapjan hatarozta meg.

[57] Az 1. rendii alperest a szerzddések 21.1. és 21.2. pontjai értelmében terheld
kitiritési és helyreallitasi kotelezettség korében megallapitotta, hogy a K.i S-6 jelli és a D-1 S-
4 jelti bérlemény tekintetében a bérleti, albérleti jogviszonyt az I. rendli alperes felmondasa
sziintette meg 2009. januar 29. napjan, a felperesnek felrohaté okbol. Az 1. rendii alperes az
ezt megeldzo jogellenes lezdras miatt mar nem volt abban a helyzetben, hogy az 6t terheld
kotelezettségének eleget tegyen — utalt a rPtk. 4. §-aban irt johiszemiség és tisztesség,
valamint kolcsonds egyiittmiikodés kovetelményére és a rPtk. 4. § (4) bekezdésében
foglaltakra.

A B-1 S-9 jelii bérlemény tekintetében a bérleti jogviszonyt nem sziintette meg sem a felperes,
sem az I. rendi alperes felmondasa. Lezarasra vonatkozo adat a per soran nem mertilt fel, a
bérleti szerzédésben kikotott hatarozott 1dé sem jart le a tovabbszamlazasi dijat tartalmazo
szamla kiallitasaig. A fentiekbdl kdvetkezden az I. rendl alperest a bérleti szerzodés 21.1.
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pontja alapjan ezen bérlemény vonatkozéasaban kiliritési és helyreéllitasi kotelezettség nem
terhelte.

A felperes mindezen bérlemények esetén nem adta eld, hogy mi volt az eredeti allapot, és
ehhez képest az 1. rendii alperes tevékenysége min valtoztatott. Ennek hidnydban a
munkalatok elvégzése indokoltsaganak megalapozottsdga érdemben nem is vizsgalhato.

Ezért nem talalta megalapozottnak a K.i S-6 jelii bérlemény tekintetében a szamlaszam10
szamu szamlaban foglalt 21.250 forint vizéracsere és a szamlaszamll szamu szamlaban
foglalt 112.278 forint festés, livegezés, a B-i S-9 jelii bérlemény tekintetében a szamlaszam?26
szamu szamldban foglalt 36.375 forint biztonsagi racs javitdsa és a szamlaszdm?27 szamu
szamladban foglalt 90.250 forint gipszkarton szerelés, bontas, valamint a D-i S-4 jeli
bérlemény tekintetében a szdmlaszam32 szdma szamldban foglalt 78.656 forint
riasztorendszer athelyezése tovabbszamlazasi dijra alapitott igényt sem; e részben a keresetet
elutasitotta.

[58] A felperesnek a K.i S-6 jelll bérlemény tekintetében kiallitott pénziigyi értesitd
levél szama szdmua pénziigyi értesitd levélben foglalt kotbérkovetelésre alapitott kereseti
igényét is megalapozatlannak talalta. A felperes nem a bérleti szerzddés 24.6. pontjaban
meghatarozott kapcsolattartd személy kizardlagos értesitési cimére kiildte az erre vonatkozo,
valamennyi felszolito levelet. A 2008. november 21. napjan kelt felszolito levél
kézbesitésének masodik megkisérlését a felperes nem igazolta, mig a 2009. januar 21. napjan
kelt felszolito levél kézbesitése egyaltalan nem igazolt. A fentiekre tekintettel megallapitotta,
hogy a felperes az I. rendii alperessel a biztositasi kotvények bemutatdsara vonatkoz6 irdsbeli
felszolitast — a bérleti szerz6dés rendelkezéseinek megfeleléen — nem kozolt.

Rogzitette azt is, hogy a 2008. szeptember 24. napjan kelt felszolito levelet az 1. rendi alperes
a belfoldi tétivevény tantisaga szerint 2008. szeptember 29. napjan atvette.

[59] A felek ellentmond6 nyilatkozataira figyelemmel nem latta bizonyitottnak a K.i
S-6 jelt bérlemény tekintetében azt a tényt, hogy az 1. rendl alperes nem kotott vagyon- €s
felel0sségbiztositasi szerzodést erre az ingatlanra, és azt sem, hogy elmulasztotta a biztositasi
kotvények felperesnek torténd bemutatdsat.

A K.i S-6 jeli bérleményre vonatkozd bérletet 2009. januar 29. napjan az 1. rendl alperes
felmondasa megsziintette, igy ezen idOponttol a biztositasok hidnya nem szerzddésszegés,
ezért a felperes ettdl az iddponttol kezdve alappal nem tdmaszthat kotbér igényt az 1. rendii
alperessel szemben.

A bérleti szerz6dés 14.2. és 14.3. pontja értelmében a biztositasi kotvények bemutatdsa és
masolatanak atadasa nélkiil a bérlemény atadas-atvételére sor sem kertilhetett volna, a bérld a
bérlemény teriiletére be sem Iéphetett volna. A felperes a bérlemény atadas-atvételekor a
kotbérigénye tekintetében jogfenntartod nyilatkozatot nem tett, errdl a tényrdl a per soran adat
nem merilt fel, ezért a felperes kotbérigénye a rPtk. 316. § (1) bekezdése alapjan is
megalapozatlan.

Ezért a K.i S-6 jelii bérlemény tekintetében a pénziigyi értesitd levél szdma szamu pénziigyi
értesitd levélben foglalt 6sszegbdl fennmaradd 419.705 forint megfizetése iranti keresetet
elutasitotta.

A D-i S-11 jelli bérleményre vonatkoz6 albérleti szerzodés €s a Ka-i S-1 jelii bérleményre
vonatkozo bérleti szerzédés 16.1.2. p) pontja szerint sziikséges inkasszok felperes
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rendelkezésre bocsatasat az 1. rendli alperes nem bizonyitotta. Mivel azonban a felperes az
inkasszok rendelkezésre bocsatasara felhivas kozlését — a szerzddések 24.6. pontja szerint, az
ott meghatarozott kapcsolattartdé személy részére — szintén nem igazolta, az ezzel kapcsolatos
kotbérigény is megalapozatlan. Ezen til a D-i S-11 jeld helyiségre vonatkozo bérletet az 1.
rendii alperes felmondasa 2009. januar 29. napjan megsziintette, igy e naptol kezdédden az I.
rendl alperes az inkasszok hianyabol fakadoan szerz6désszegd magatartast nem tanusithatott.

Ugyanezen a napon a Ka-i S-1 jelli helyiségre vonatkozd bérletet az 1. rendli alperes
felmondédsa szintén megsziintette, ezért a felperes kotbérigénye e tekintetben is
megalapozatlan.

Mind a D-1 S-11, mind a Ka-1 S-1 jelt bérlemény esetében a szerzédések 16.1.2. p) pontja
értelmében a bérld, albérld az iizletek atadas-atvétele napjaig, de legkésdbb a kezddnapig volt
koteles atadni az inkasszok eredeti példanyat a felperesnek. Ennek ellenére a felperes a
bérlemény atadas-atvételekor a kotbérigénye tekintetében jogfenntartd nyilatkozatot nem tett,
errdl a tényrdl a per soran adat nem mertlt fel, ezért a felperes kotbérigénye a rPtk. 316. § (1)
bekezdése alapjan is megalapozatlan.

Ezek alapjan a D-i S-11 jeld bérlemény tekintetében a szamlaszam46 szamu pénziigyi értesitd
levélben foglalt 2.000.000 forint és a Ka-i S-1 jelli bérlemény tekintetében a szamlaszam48
szamu pénziigyi értesitd levélben foglalt 0sszegbdl fennmaradod 12.367 forint megfizetése
iranti keresetet elutasitotta.

Tekintettel arra, hogy a K.i S-6 és a Ka-i S-1 jelii bérleményre vonatkozé bérletet, valamint a
D-1 S-4 ¢és S-11 jelt bérleményre vonatkoz6 albérletet az I. rendii alperes felmondasa
szlintette meg a felperesnek felrohatdo okbodl, e bérleményekhez kotédden a felperes a
szerzOdés 18.2. pontjan alapulo kotbérigényt nem érvényesithet. A K6-1 S-6, a B-1 S-8 és a B-
1 S-9 jelu tizlethelyiségek tekintetében ugyan az 1. rendl alperes felmondasa nem sziintette
meg a bérleti jogviszonyokat, de a felperes felmondasa sem alapos, igy e bérlemények
tekintetében sem allapithaté meg, hogy azok az I. rendii alperesnek felrohatd okbol sziintek
volna meg.

A szerzodések 18.2. pontjaban foglalt feltétel hidnyaban egyik iizlethelyiség vonatkozasaban
sem alapos a felperes kotbér igénye.

Ezért a K.i S-6 jeli bérlemény tekintetében a szamlaszam40 szamu, a Ko-i S-6 jela
bérlemény tekintetében a szamlaszdm41l szamu, a B-i S-8 jeli bérlemény tekintetében a
szamlaszam42 és a szamlaszam43 szamu, a B-i S-9 jeli bérlemény tekintetében a
szamlaszdm44 szamu, a D-1 S-4 jell bérlemény tekintetében a szamlaszam45 szdmu, a D-i S-
11 jeli bérlemény tekintetében a szadmlaszdm47 szamu, a Ka-i S-1 jeli bérlemény
tekintetében a szamlaszdm49 és szamlaszdm50 szdmu pénziigyi értesitd levelekben foglalt
Osszegek megfizetése iranti keresetet elutasitotta.

[60] A 1L rendi alperes hivatkozasaval szemben megéallapitotta, hogy a kezességet
kikotd szerzodések nem érvénytelenek, a szerzodések 18.4. pontja €s a szerzddések 9. szamu
mellékletét képezd készfizetd kezesi megéllapodasok alapjan a II. rendi alperes az 1. rendi
alperesnek a bérleti szerzodések alapjan fennallo tartozasaért készfizetd kezesként felel. Ezért
a rPtk. 272. § (1) bekezdése alapjan az I. rendl és a II. rendli alperest egyetemlegesen
kotelezte a felperes javara 2.604.792 forint toke és késedelmi kamatai megfizetésére.
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[61] A felperes 52.092.227 forint Osszegli kovetelését vizsgalva a rPtk. 318. § (1)
bekezdése, a 339. § (1) bekezdése, a 340. § (1) bekezdése, a 355. § (1) bekezdése és a 360. §
(1) bekezdésének idézését kovetden megallapitotta, hogy kozjegyz62 D-i kozjegyz6 a 7200
D., Koztarsasag u. 7. szam alatt 1évo felperes iizlethaz épiiletében (2010. augusztus 5-én)
felvett jegyzOkonyv szdma3 szamu koziratba foglalt jegyzOkonyvének tanusdga szerint a D-i
S-11 jelt tizlet (ez idépontban) iires volt. A kozjegyzdi okirat tartalmat a felperes nem tette
vitassd. Ezért a bérleményhez k6tddd elmaradt bérleti dij iranti igény, arra hivatkozva, hogy
az I. rendl alperes altal nem keriilt kitiritése, nem lehet alapos, tovabba az ahhoz k6t6do, az 1.
rendli alperes altali kiiirités hidnya miatti koltségek sem meriilhetnek fel. A felperes 2010.
julius 20-1 kitiritésre felhivasa és a 2010. augusztus 5-i kilirités kozott eltelt 16 nap ,.egy
realisztikus id6tartam”, igy ezen 16 napra az igény érvényesitése nem lehet alapos. 2010.
julius 20-ig a felperes zalogjoga érvényesitése miatt maga zarta le az ingatlant; e lezaras nem
volt alapos, igy ezen iddszak tekintetében a kartéritési kovetelése nem alapos.

Réamutatott, hogy a felperes ezen igénye a kilirités megtorténtétdl fliggetleniil sem alapos,
mert a felperesnek mint orszagos hélozattal rendelkezd lizlethdznak nyilvanvaléan modjaban
allt volna az ingatlanban talalhat6 ingodsagok elhelyezése masik ingatlanban, mint azt a
perbeli esetben mas bérlemény tekintetében meg is valdsitotta. A rPtk. 340. § (1) bekezdése
alapjan kotelessége volt megtenni mindazon intézkedéseket, amelyek a bérlemény
hasznosithatosadga érdekében sziikségesek.

Ezért a felperes 52.092.227 forintdsszegi kartérités iranti kereseti kérelmét elutasitotta.

A fentiekre tekintettel a felperes szakértd kirendelése és a tani meghallgatdsa irdnti
inditvanyanak nem adott helyt, mivel a jogalap hianyaban az Osszegszerliség vizsgalata
sziikségtelen volt.

[62] Megallapitotta, hogy az I. rendli alperes a beszamitasi kifogasat érvényesitheti,
mivel a beszamitott kdvetelések a felperes kovetelésének keletkezésekor nem éviiltek el.

A beszamitas azonban érdemben nem volt vizsgalhato, mert az 1. rendi alperes ezen igényét
felhivasra nem pontositotta, a nyilatkozatai alapjan nem volt azonosithatd, hogy a beszamitasi
kifogdsa pontosan mely és milyen Osszegii tételekbdl all; nem volt kizarhatdé a kétszeri
elszamolas sem.

[63] Az 1. rendi alperes D-i és Ka-i iizlethelyiségek lezarasdval, aramtalanitadsaval,
biztonsagi zar feltorésével és az aruk elszallitasdnak megakadalyozasaval okozott 63.744.000
forint karigény tekintetében eldterjesztett viszontkereseti kérelmét részben alaposnak, az
egyeéb viszontkereseti kérelmét megalapozatlannak talalta.

[64] Elsddlegesen megallapitotta, hogy a viszontkereset érdemi vizsgalat nélkiili
elutasitasanak, vagy e korben a per megsziintetésének nincs helye, és az 1. rendl alperes
perbeli legitimacidja is fennall.

[65] A D-i ¢és Ka-i lizlethelyiségek lezarasaval, dramtalanitdsaval, a biztonsagi zar
feltorésével és az aruk elszallitasainak megakadalyozasaval okozott 63.744.000 forint kar
vonatkozdsdban a viszontkereseti kérelmét érdemben vizsgalva visszautalt a kereseti kérelem
elbiralasa soran tett azon megallapitasara, miszerint a bérlemények felperes részeérdl torténd
lezarasa jogtalan volt. Az 1. rendi alperes az Ltv. 8. § (2) és (3) bekezdése alkalmazasaval
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ezen bérlemények tekintetében a hibas teljesités miatti szavatossagi igényét érvényesitette. A
hibas teljesités mint a szerzddésszegés egyik esete a rPtk. 318. § (1) bekezdése alapjan
lehetdvé teszi a kartéritési igény érvényesitését az 1. rendli alperes szdmara, amelynek
feltételei a Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan vizsgalandok.

A bérlemények lezarasaval a felperes jogellenes magatartast tanasitott, igy a viszontkereseti
kovetelés fenti tétele tekintetében a kartérités jogalapja fennall.

A felperes nem vitatottan a Ko-1 és D-i lizletek lezardsaval egyidejlileg az ott talalhato
arukészleteket is lefoglalta zalogjoga gyakorlasa érdekében, ezzel megfosztotta az I. rendi
alperest az arukészletek feletti uralomtol. A lefoglalastol kezdve az arukészletek épségéért és
hianytalansagaért a rPtk. 265. § (3) bekezdése alapjan a felperes felelt. A felperes jelen
perben 2010. julius 23-4n jelentette be, hogy a zdlogjogat nem kivanja érvényesiteni, €és az 1.
rendii alperest 2010. julius 20. napjan szolitotta fel az arukészletek elszallitasara. A
felperesnek az arukészletek épségéért és hianytalansagaért valo feleléssége a rPtk. 265. § (3)
bekezdése értelmében a zalogjog megszlinéséig allt fenn. Az 1. rendii alperes a fenti
keresetvaltoztatds idépontjahoz és a felszoélitas kelté¢hez képest észszerli idon beliil kisérelte
meg aru atvételét, ezért a kar bekovetkezésének idépontjaként a D-i iizlet arukészlete esetén
2010. augusztus 5. napjat, a Ka-i iizlet arukészlete esetén 2020. augusztus 24. napjat tekintette
iranyadonak.

Alaptalan a felperes azon hivatkozasa, hogy a bérleti szerz6dések 14.1.1. pontja rendelkezik
arrol, hogy a bérld sajat belatasa szerint koteles vagyonbiztositast kotni, mivel a bérleti
szerzOdések e rendelkezése szerint a bérbeadd koteles az ingatlanra vagyonbiztositast kotni a
sajat belatdsa szerint kivalasztott biztositd tarsasagnal, az altala meghatarozott biztositasi
Osszegre. A bérleti szerzddések 14.1.2. pontja, amely szerint a biztositdsi esemény
bekovetkezte esetén a karkifizetés a bérbeadot illeti, nem a bérld, hanem a 14.1.1. pont
alapjan a bérbead¢ ingatlanra kotott vagyonbiztositasahoz kapcsolodo eldirds. Ha az 1. rendii
alperes — a szerzddések 14.2. pontja szerint —vagyonbiztositasi szerzodést kot az adott
bérlemény teriiletére bevitt berendezési, felszerelési és személyes vagyontargyaira, akkor az
ezen ingdsagokat érintd kar esetén sem illette volna meg a felperest a biztositd altal ezen
biztositasi esemény alapjan fizetendd Osszeg.

A fentiek szerint nem talalta megallapithatonak, hogy az I. rendl alperes ne kotott volna
vagyonbiztositasi szerzddést a perbeli ingatlanokba bevitt ingdsagaira. Ha pedig az 1. renda
alperes nem mutatta be a vagyonbiztositasi kdtvényt, és igy 1épett a bérlemény birtokaba, a
felperes nem tett jogfenntartd nyilatkozatot, igy a rPtk. 316. § (1) bekezdésébe litkozik, hogy
a karmegel6zés hianyara hivatkozzon e korben.

A D-i lizletek védelmét ellatod biztonsagi szolgalathoz érkezett riasztasok, a kivonuld Orjarat
jelentései, a 2010. augusztus 5. napjan kozjegyz62 D-i kozjegyzo altal (jegyzokonyv szama3
szamon) felvett jegyzokonyv és a 2010. augusztus 24. napjan kozjegyzd63 Ka-i kdzjegyzo altal
felvett jegyzokonyv szama4 szamu jegyzokonyv tartalma alapjan bizonyitottnak talalta, hogy
a felperes az I. rendl alperes arukészletéhez hozzaférve azt szakszertitleniil, papirdobozokba
¢s nejlon reklamszatyrokba Omlesztve tarolta. Ezért az 1. rendi alperes arukészletének
készlethianya, épségének megromlasa, értékcsokkenése mint kar és a jogellenes lezards mint
karokoz6 magatartas kozott az okozati 6sszefliggést megallapitotta.

[66] Az arukészlet Osszetétele €s értéke vonatkozasaban a megallapitasait szakért62
konyvszakértd és az ékszerszakmai kérdésekben a szakérté Kft.. nevében nyilatkozo
szakértd3 igazsagligyi szakértd szakvéleményére alapozta.
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szakért63 szakértd szakmai kompetencidjat elfogadta az altala tett nyilatkozat alapjan, a
hatalyban volt, az igazsagiigyi szakértdi tevékenységrol sz616 2005. évi XLIV. térvény 13. §
(4) bekezdés b) pontjdban foglaltakra tekintettel.

A szakvéleményekben a szakértok a feltett kérdésekre valaszoltak, a valaszok érthetdek,
ellentmondasmentesek, az itélete alapjaul elfogadhatok voltak. A konyvszakértd a Trillion
rendszer alkalmazhatdsagat alatdmasztotta, a tanimeghallgatasok igazoltak az I. rendi alperes
altal alkalmazott rendszer megfeleld vezetését és az ingosagok megfeleld karbantartasat,
tisztitdsat. A szakértd Kft. és szakértd2 kozosen eldterjesztett alapszakértdi véleményében
rogzitésre kertilt, hogy a konyvszakértd egylittesen vizsgalta mind a felperes leltarat, mind a
Trillion rendszerbdl nyomtatott listdkon szerepld értékeket, és ezek Osszevetésével, az adatok
egylittes vizsgalata alapjan a Trillion rendszerbdl kinyomtatott, az I. rendii alperes altal csatolt
készletnyilvantartasok és készletértékek elfogadhatok az lizletekben a lezaraskor meglévd
arukészletek értékeként.

A felperes tovabbi bizonyitasi inditvanydra beszerzett szakértdi vélemény sem tartalmaz
olyan informaciot, amely a perben kirendelt szakértk altal eléadottakat, a bizonyitas soran
beszerzett egyéb adatokat, a tanuvallomasokbol levont kdvetkeztetéseket megkérddjelezné.

szakértél magédnszakvéleményének ,visszavonasa” ellenére a kirendelt szakértd
szakvéleményét — €s nem a visszavont maganszakértdi véleményt — az itélkezése alapjaul
elfogadta. A perben kirendelt szakérték szakértdl szakvéleményére hivatkoznak a feltett
kérdésre valaszolva akként, hogy szakmai szempontbol értékelték szakértol
maganszakvéleményében foglaltakat. A szakértd megallapitdsa szerint szakértd1 igazsagiigyi
szakértd szakvéleményének mellékletében talalhato ,Leltar” ténylegesen, szamviteli
szempontbol nem tekinthetd leltarnak, hanem az eszkozokrdl késziilt lista. Azonban a
szakvélemény indokat adja annak, hogy miért fogadta el az ebben szerepld készleteket
valdsnak.

Mind az alap szakvélemény, mind a kiegészitd szakvélemény rdgziti, hogy konyvszakértdi
bizonyossaggal meg lehetett allapitani 2009. januar 18-a4n az egyes arucsoportok tlizletenkénti
értékeét.

Mindezekre tekintettel nem taldlta indokoltnak 1j szakérté kirendelését, hanem a
rendelkezésére allo alap és kiegészitd szakvéleményeket elfogadva, azok alapjan hozta meg a
dontését.

A rendelkezésre all6 dokumentumok ¢és szakértdi modszerek alkalmazéasaval a készletértékek
— szakértdi bizonyossaggal — meghatarozhatok voltak. A leltariveken feltiintetett
arumennyiség a szakértdi gyakorlat alapjan elvileg megfelelhet az adott idészakban a Ka-i és
D-i f6ldrajzi elhelyezkedésli ékszerbolt szokasos készletének. A szakértdi vélemény alapjan
rogzitette, hogy a bérlemények lezaradsnak iddpontjdban a D-i {izlet arany aru 79.102.250
forint, a D-1 lizlet eziist aru 31.043.441 forint, a D-i tizlet egyéb aru 18.069.445 forint, a Ka-i
iizlet eziist aru 1.303.565 forint, a Ka-i ilizlet egyéb aru 16.682.499 forint értéket képviselt. A
szakvélemény, a felperes és a kozjegyzok altal 2010. augusztus 5-én a D-i és 2010. augusztus
24-én a Ka-i iizletekben 1év0 ing6sagokrol készitett jegyzOokonyvek, valamint a felek
nyilatkozatai alapjan azt is megallapithatonak taldlta, hogy az alperes az arany arucikkeket
elszallitotta.

A szakvélemény szerint a D-i iizletben fellelhetd eziisttargyak feliiletén az 6t és fél éves
tarolas kovetkeztében sziirke eziistszulfid réteg és egyéb piszokszennyezddések keletkeztek,
az ezilist €kszerek ebben az allapotukban nem forgalomképesek. Az eziisttargyak vegyi
eljarassal torténd tisztitassal, eziistozéssel, esetleg rodiumozassal 0j, vagy teljesen Ujszerii
allapotba hozhatok, igy ezekben a taroldssal Osszefiiggd maradand6 — visszafordithatatlan —
allagsérelem nem keletkezett. Az ékszerdivat folyamatos valtozasa miatt az 6t évvel ezeldtti
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divatot képviseld ékszerkészlet mar nem forgalomképes, ezért indokolt a jelentds
értékcsokkenés megallapitasa, vagy az ujrafeldolgozas koltségének meghatarozasa. Az eziist
ékszerek tisztitdsanak és Gjra eziistozésének koltsége 1.152.957 forint, az atdolgozas koltsége
8.647.179 forint.

A divatékszereket, disztargyakat és oOrakat mindkét {lizletben szakszerltleniil taroltak,
amelynek kovetkeztében a targyakon kiilonb6zd karcolasok, kopasok, illetve egyéb sériilések
keletkeztek, amely rendkiviili allagsérelmet jelentett. A divatékszer rendkiviil gyorsan kdveti
a divat valtozasait, akar fél év alatt is Uj iranyzatok érkeznek, ezzel egy id6ben a korabbi
trendeket kovetd termékek eladhatatlannd valnak. A divatmulasbol és a szakszerlitlen
tarolasbol eredd értékcsokkenés igen jelentds, a megmaradt arukészlet darabonkénti
értekesitése nem lehetséges. Az értékcsokkenés mértéke az egyéb targyak kiskereskedelmi
értekének és az 5%-o0s maradvanyértéknek a kiilonbozete, amely a D-i iizletben talalhato
egy¢b targyak esetében 17.165.973 forint, a Ka-i iizletben talalhatd egyéb targyak esetében
15.848.374 forint. A fentiekre tekintettel a szakvélemény szerint az értékcsokkenés mértéke
41.661.526 forint.

A perben kirendelt szakértok szakvéleménye a szakértdi helyszini szemle idépontjara
hatdrozta meg a kardsszeget, ezért az els6foka birdsag ezeket az Osszegeket a
szakvéleményben foglalt szakmai megéallapitasok figyelembevételével korrigalta.

[67] A Ka-i eziist aru nem volt fellelhetd a helyszini szemle idépontjaban; a tarolas
koriilményeibdl kiindulva arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az az 4tadas-atvétel
megkisérlésekor sem volt meg, igy ennek szakvéleményben szerepl6 lezaraskori 1.303.565
forint értékét mint készlethianybol eredd karigényt alaposnak talalta.

A D-i eziist aru tekintetében a lezaras €s az atadas-atvétel megkisérlésének idopontja kozott
joval kevesebb, mint a szakvélemény szerinti 3-5 év ,,divatmuléas” telt el, ezért nem latta
indokoltnak az atdolgozés koltségének felperesre haritasat. A felperes az I. rendli alperest az
aru elszallitasara felhivta, az I. rendi alperesnek moddja lett volna akar kozjegyzo, vagy
eldzetes bizonyitasi eljaras keretében kirendelt szakértd igénybevételével az aruk allapotanak
rogzitésére, leltar készitésére, az aruk szakszerii csomagoldsanak és szallitasanak
biztositdsara. Azzal, hogy az 1. rendli alperes az arukat nem vette at azt kovetden, hogy a
felperes kozolte, hogy a zalogjogat mar nem kivanja érvényesiteni, és az aruk elszallitasara
felhivta, megsziint a felperesnek a rPtk. 265. § (3) bekezdésén fenndllo Orzési
kotelezettségébdl eredd feleldssége €s ahhoz kotddo karfeleldssége. Az 1. rendl alperesnek
pedig a rPtk. 340. § (1) bekezdésébdl folyd kotelezettségét nem teljesitette, igy nem kell
megtériteni a karnak azt a részét, amely abbdl szarmazott, hogy 60 maga a karenyhitési
kotelezettségének nem tett eleget. Ezért az eziist aru atdolgozéasa koltségét nem harithatja a
felperesre.

A felperes azon védekezése, hogy nem is érhette koszhatds az éarukészletet, nem alapos,
tekintettel arra, hogy az arukészlet allapotat a szakértok rogzitették és megallapitottak, hogy a
tarolas szakszertitlen volt, és az eziist aruk tisztitasa sziikségessé valt, valamint karcol6dasok,
sériilések keletkeztek a tobbi arun a szakszeriitlen tarolas kovetkeztében. Az 1. rendi
alperestdl az nem elvarhatd, hogy felhivja a figyelmét a felperesnek arra, hogy az arukat nem
megfelelden tarolja, ugyanis a tarolds milyenségével akkor szembesiilt, amikor az 4tadas-
atvételt megkisérelték. Az eziist ékszerek vonatkozasdban azonban a felperes azon
észrevételét, hogy az 1. rendl alperes nem jelezte felé, hogy az arukészletet karbantartani,
tisztitani kivanja, vagy hogy ezt elvarja tdle, alaposnak talalta. Azzal, hogy az I. rendii alperes
nem tett eleget ezen kotelezettségének, a rPtk. 340. § (1) bekezdésében foglalt kitelezettségét
szegte meg. Masrészrél a felperes kartéritési feleldssége is fennall a rPtk. 265. § (3)
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bekezdése alapjan; elvarhato tdle is, hogy informéciot szerezzen arrdl, miként kell az arut
megfelelden tarolni.

A fentieket mérlegelve karmegosztast alkalmazott a rPtk. 340. § (1) bekezdése alapjan, a
felperesre nézve terhesebb, 75-25%-0s aranyban.

[68] Az ezistszulfid réteg és az egyéb szennyezddések azonban a kozjegyzdi
okiratbol kitinben mar az atadas-atvétel megkisérlésekor megvoltak, ezért a D-i eziist aru
tekintetében értékcsokkenésként az eziist ékszerek tisztitasdnak és Ujra eziistozésének
1.152.957 forint koltségét fogadta el. A kdrmegosztasra tekintettel az 1.152.957 forint 75%-
anak, 864.718 forint megfizetésére kotelezte a felperest.

A szakvélemény szerint az egy¢éb aru divatmulds miatt fél év alatt valik forgalomképtelenné.
A lezarads ¢és az atadas-atvétel megkisérelt idopontja kozott ennek tobbszordse telt el.
Réadasul az egyéb aru komoly kéarosodast is szenvedett a szakszertitlen tarolasbol eredéen. A
fentiekre tekintettel a szakvélemény szerinti, a D-1 egyéb aru tekintetében 17.165.973 forint, a
Ka-i egyéb aru tekintetében 15.848.374 forint értékcsokkenést megalapozottnak talalt.

Mindezekre tekintettel a felperest az I. rendii alperesnek dsszesen 35.182.630 forint toke és
késedelmi kamatai megfizetésére kotelezte.

[69] Az 1. rendli alperes e tOkedsszeg utani késedelmi kamat kovetelését részben
talalta megalapozottnak.

A kamatfizetési kotelezettségre iranyadd a D-i és Ka-i iizlethelyiségekre 1étrejott bérleti
szerzOdések 6.4.4. pontja, amely alapjan a késedelem minden napjara a mindenkor érvényes
jegybanki alapkamat kétszeres szorzataval megegyez0 mértékii késedelmi kamatot kell
fizetni. Az 1. rendii alperes ezt meghalado mértéki, a késedelemmel érintett naptari félévet
megel6z0 utolsd napon érvényes jegybanki alapkamat hét szdzalékkal ndvelt Osszegével
azonos mértékli késedelmi kamat megfizetésére iranyuld kovetelése — amennyiben ez a
szerzOdés szerinti mértéket meghaladja — megalapozatlan.

A felperesnek a rPtk. 360. § (1) bekezdésére, illetve az aruk feletti rendelkezési jog ismételt
biztositasara tekintettel a D-i lizlethelyiségek arukészlete tekintetében 18.030.691 forint utdn
2010. augusztus 6-t6l, a Ka-i S-1 jeli lizlet arukészlete tekintetében 17.151.939 forint utan
2010. augusztus 25-t61 kell kamatot fizetnie.

[70] A K.i S-6 jeli iizlet lezarasa, aramtalanitasa, biztonsagi zar feltorése €s az aruk
elszallitdsainak megakadalyozésa miatti 46.260.228 forint kar tekintetében els6dlegesen a
felperes magatartasanak jogellenességét vizsgalta.

A K.i Vérosi Birosag hatarozatszdm6 és a Zala Megyei Birdsag mint masodfokl birdsag
hatarozatszdm?7 szamu itéleteire utalast kovetden megallapitotta, hogy a lezaras elott a
felperes nem kiildott a szerz6dés 16.1. pontja szerinti fizetési felszolitast, igy a bérleti
szerz6dés 20. pontja és 21.4. pontja alapjan a zalogjog gyakorlasanak, az aramszolgaltatas
kikapcsolasanak, a zarak kicserélésének, a bérbeado részérdl a bérleménybe behatolasnak, a
bérleményben 1évé ingdsagok eltavolitasanak és a bérld bérleménybe 1épése
megakadalyozasanak feltételei nem kovetkeztek be. A bérbeado jogalap nélkiil gyakorolta a
bérleti szerzddés 21.4. a), b) és c), pontjaban irt jogosultsagait; itélt dolognak mindsiil, hogy a
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felperes jogellenes magatartast tantsitott a lezarassal, igy tehat a viszontkereseti kovetelés
fent ismert tétele tekintetében a jogalap e korben fennall.

A kartérités rPtk. 339. § (1) bekezdése szerinti tovabbi feltételek korében rogzitette, hogy
szakértd1l szakvéleménye aldtdmasztja a kar 46.260.228 forint 6sszegét. Az, hogy az 1. rendii
alperes €s a maganszakértdé kozott anyagi jellegli vita alakult ki, a szakvélemény tartalmat
nem befolyésolja; a szakvélemény bizonyitékként értékelendd.

Emellett megallapitotta, hogy a kdzjegyz61 altal 2009. julius 10-én készitett kdzjegyzoi okirat
nem teljeskoriien ismerteti a torténések sorrendjét, mert van olyan révid idészak, a 14 ora 45
perc és 16 6ra 35 perc kozotti idotartam, amelyre jegyzOkonyv nem tartalmaz hiteles leirast.
gy a kozjegyz6i okirat alapjan nem bizonyitott egyértelmiien, hogy a lezart iizlethelyiség
felnyitasa id6pontjaban taldlhatod 6sszes ingosag atkeriilt a masik helyiségbe, ahol 2020. julius
10-én a leltarozasa tortént. A két leltar 6sszevetésével megallapitotta, hogy 14 6ra 55 perc és
15 ora 10 perc kozott az tizletnél nincs jelen se a kozjegyzo, se vagyondr, se renddrség; nem
bizonyitott, hogy az arukészlet a felnyitashoz képest azonos maradt. Az sem alatdmasztott,
hogy a bent 1évok a tavozaskor ugy hagytak el a helyszint, hogy minden a felnyitaskor benn
1évo aru a lezart dobozokba kertilt, hisz a benti tevékenységiiket nem ellendrizte a kozjegyzo,
a jegyzokonyv azt nem tanusitja.

A leltariv tekintetében nem bizonyitott, hogy az a kozjegyzoi okirat melléklete, a leltariv
olyan formaban nem 4ll rendelkezésre, amely a kozjegyz6i okirathoz torténd leflizottségét
alatdmasztana. Az 1. rendi alperes a felperes vitatdsa és a bizonyitasi teherre vonatkozd
tajékoztatas ellenére az erre vonatkozo bizonyitasi kotelezettségének nem tett eleget.

Mindezek alapjan a K.i lizlethelyiség vonatkozasaban eldterjesztett 46.260.228 forint 6sszegl
kar vonatkozasdban a viszontkeresetet elutasitotta.

[71] A B-i készlethiany miatti 14.320.900 forint viszontkereset valtoztatasnak (a
jogalap nélkiili gazdagodas iranti, masodlagos kérelem eldterjesztésének) nem volt eljarasjogi
akadalya a rPp. 147. § (1) bekezdése értelmében.

Az 1. rendi alperes az elsOdleges viszontkereseti kérelem alapjaul szolgalo tényallast nem
pontositotta, nem jelolte meg, hogy 2008. jinius 5-én a B-i {izletbe tortént betdrés soran
pontosan mi keriilt eltulajdonitasra €s hogyan mutathatd ki az altala megjelolt karosszeg. A
nyomozati eljaras soran keletkezett iratokban — a nem a nyomozati eljaras soran lefolytatott
bizonyitasi eljaras értékelésének eredményeként — feltiintetett Osszeg nem szolgalhat az
Osszegszerliség aldtdmasztasara, az érintett fél, a kdrosult altal megjelolt kardsszeg csak
nyilatkozat, ami dnmagaban bizonyito erével nem bir.

Az . rendl alperes tovabba nem mutatta ki, hogy mi az a konkrét szerzodésszego, vagy egyéb
szerz6désen kiviili jogellenes magatartas a felperes részérdl, amellyel okozati dsszefiiggésben
kara mertilt fel — figyelemmel arra, hogy a B-i betorés joval a felperes 2009. januar 18-i
iizletlezarasait megeldzben tortént.

Nem alapozhatja meg a karigényt, a rPtk. 318. § és 339. § (1) bekezdése szerinti feltételek
fennalltat az, hogy a felperest értesitették a nyomozas felfiiggesztésérdl, €s az sem, hogy a
felperesnek esetleg volt olyan biztositdsa, amely az 1. rendli alperes altal bérelt
iizlethelyiségben talalhatd ingosagokra kiterjedt. A felperes az ilyen biztositasi szerzddés
meglétét tagadta, igy ezzel Osszefiiggésben okirat csatolasara nem kotelezheto.

A jogalap nélkiili gazdagodas iranti viszontkereset érdemi vizsgalatra nem alkalmas, az I.
rendl alperes pedig az e viszontkereseti kérelem pontositasara irdnyul6 felhivdsnak nem tett
eleget.
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Mindezek alapjan a 14.320.900 forint megfizetése iranti viszontkereseti kovetelést
elutasitotta.

[72] Az 1. rendi alperes 40.000.000 forint hitelhez kapcsolodd 60.854.285 forint
viszontkereseti kérelmét is megalapozatlannak taldlta, mivel az I. rendli alperes altal
eldadottak ¢és a becsatolt iratok alapjan nem talalta megallapithatonak, hogy a hitelbdl olyan
ingdsagokat vasarolt, amelyeket a perbeli bérleményekbe vitt értékesités céljabol, és ezen
vagyontargyak értékesitése nem tortént meg a perbeli ingatlanok lezarasaig. E korben karként
maga a felvett 40.000.000 forint nem meriilhet fel, csupan az ahhoz kot6do kamat €s a hitel
koltsége, ha a hitel sziikségteleniil keriilt felvételre, €s az a felperes jogellenes magatartasdhoz
kothetd, feltéve, ha az 1. rendii alperes azt mas gazdasagi tevékenységéhez nem tudta
felhasznalni.

Az 1. rendli alperes 5.000.000 forint forgdeszkoz-hitelhez kapcsolédd 6.409.971 forint
karigény iranti kdvetelését igyszintén megalapozatlannak talalta.

Az 1. rendii alperes felhivasra nem nyilatkozott, hogy e hitelt mire forditotta. Onmagaban a
hitel felvétele és visszafizetése kartéritési kovetelés alapjaul nem szolgalhat. Ezen hitel
tekintetében is fennall, hogy maga a felvett Gsszeg kéarként nem meriilhet fel, csak a
hitelfelvétel koltségét kitevd kamat €s egyéb koltségek.

[73] A perkoltségrol a 29.033.640 forint és jarulékai iranti kereseti kérelem és a
viszontkereset vonatkozasadban a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan, mig a 52.092.227 forint
iranti kereseti kérelem tekintetében a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett.

A pernyertesség-pervesztesség aranyat a felperes 29.033.640 forint megfizetése iranti kereseti
kérelme tekintetében a felperes €s az 1. és II. rendl alperes viszonyaban 8,97-91,03%-ban
hatarozata meg, a felperesre nézve terhesebb mértékben, a kovetelt és a megitélt Gsszeg
aranyara tekintettel. A felperes 52.092.227 forint megfizetése iranti kereseti kérelme
tekintetében a felperes teljesen pervesztesnek mindsiil.

Az 1. rendl alperes viszontkeresete tekintetében a pernyertesség-pervesztesség aranyat a
felperes és az I. rendli alperes viszonyaban 18,4-81,6%-ban hatarozta meg, az 1. rendii
alperesre nézve terhesebb mértékben, ugyancsak a kovetelt és a megitélt 6sszeg aranyara
tekintettel.

A 29.033.640 forint kereseti kovetelés vonatkozasdban megallapitott iigyvédi munkadij
Osszegét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (a tovabbiakban: IM rendelet) 3. § (2) bekezdés a)
b) és ¢) pontja, valamint 4/A. §-a alapjan szamitotta.

A viszontkereseti koveteléshez kotddden a felperest az 1. rendii alperes részére szintén az IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a), b), ¢) pontjai, valamint 4/A. §-a alapjan megallapitott ligyvédi
munkadij megfizetésére kotelezte.

Az 1. rendl alperes perkoltségeként — egyebek mellett — az IM rendelet 2. § (1) bekezdés a)
pontja alapjan megallapitott ligyvédi munkadijat szamolt az I. rendii alperes, valamint a II.
rendii alperes és a jogi képviseldjiik kozt 1étrejott 2019. januar 30-1 ligyvédi megbizas 3.
pontjaban megjelolt tényvazlat alapjan. Ugyanakkor a viszontkereset tényleges — 169.325.128
forintnal magasabb — pertargyértékét nem vette figyelembe, mivel a megbizési szerzédésben
alacsonyabb Osszeg keriilt megjelolésre, és az 1. és a II. rendl alperesek hatarozott 6sszeg —
16.900.000 forint — megfizetését kérték. A viszontkereset tekintetében kozolt idonkénti
ellentmondasos nyilatkozatokra, a viszontkereseti kérelem részbeni kidolgozatlansagara, a
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pontositasra torténd felhivas ellenére annak elmaradéasara figyelemmel az IM rendelet 3. § (6)
bekezdése alapjan a 16.900.000 forint munkadij dsszegét 8.000.000 forintra mérsékelte. A
pernyertesség-perveszteség aranydra figyelemmel ezen Osszeg 18,4%-a, 1.472.000 forint
nettd 0sszeg illeti meg az 1. rendi alperest.

[74] Az itélet keresetet részben elutasito és viszontkereseti kérelemnek részben helyt
ado rendelkezései ellen a felperes, mig a keresetnek részben helyt add és a viszontkereseti
kérelmet részben elutasitoé rendelkezéseivel szemben az 1. rendii alperes fellebbezett.

[75] A felperes fellebbezésében az itélet részbeni megvaltoztatasat, az alpereseknek a
bérleti dij, kozos koltség, kotbér dsszegében (29.033.640 forint) €s az 1. rendl alperesnek az
elmaradt haszon Osszegében (52.092.227 forint) marasztalasat és az 1. rendii alperes
63.744.000 forint kar megfizetése iranti viszontkereseti kovetelésének teljes egészében
elutasitasat, tovabba a masodfoku perkoltségei megfizetésére kotelezését kérte.

[76] Az elézmények ismertetését kovetden Kkifejtette, hogy az elséfoku birdsag
itéletében tévesen, iratellenesen allapitotta meg, hogy jogszerttleniil zarta le a bérleményeket.
Az itélet megallapitasaival ellentétben a bérlemények lezardsat nem a bérleti szerz6dések
16.1.1. pontjara, hanem a zalogjogara, a bérleti és albérleti szerz6dések 20. pontjara, valamint
a rPtk. 429. §-ara alapitotta. Ezért a bérlemények lezardsdnak nem feltétele a sulyos
szerz6désszegés, elegendd akar csak egy bérlemény tekintetében fennalld, lejart
szamlatartozas is. Sem a rPtk., sem a bérleti szerzédések nem kdovetelték meg a zéalogjog
gyakorlasanak eldfeltételeként az eldzetes felszolitas kézbesitését és a nyolc napos hatarido
elteltét. Az I. rendli alperes a 2009. januar 23-an kiildott levelében maga is elismerte az
o6vadék Osszegének levonasa utan 2.252.332 forint tartozasa fennalltat, €s elismert tartozas
fennalltat az elséfoku itélet is megallapitotta.

Hivatkozott arra is, hogy az itélet megallapitasaval ellentétben a tartozas megfizetésére az I.
rendil alperest felszolitotta. Az elséfoku itélet tényallasaban kizardlag a lezaras 2009. januar
18. napjat kovetd felszolitdsokat tiintette fel, mig a kereset értékelésekor is figyelmen kiviil
hagyta a lezarast megel6zden kiildott 2008. szeptember 19-én, november 28-an és december
15-én kelt fizetési felszolitdsokat. E fizetési felszolitdsokhoz képest nyolc nap eltelt a
bérlemények lezarasaig.

A D-i S-11 jelii bérlemény tekintetében 2008. december 15-én, 2009. januar 19-én és 2009.
februar 10-én kiildott fizetési felszolitast az 1. rendl alperesnek, a szdmlaszdm33 szamu
szamla megfizetésre nem keriilt. A D-i S-4 jelii bérlemény vonatkozasaban a szamlaszam52
szamu, a Ka-i S-1 jeli bérlemény esetében a szdmlaszdm53 szamu és a D-i S-11 jeli
bérlemény vonatkozasdban a szamlaszdm54 szamu szamla kiegyenlitését az 1. rendl alperes
nem allitotta, a tartozasok fennalltat a bérlemények lezarasakor nem tette vitdssa. Allaspontja
szerint az els6foku birosag tényallas feltarasi kotelezettségét elmulasztotta, ugyanis fel kellett
volna hivnia a feleket a szamlék kiegyenlitése korében nyilatkozattételre.

Az itélet figyelmen kiviil hagyta azt is, hogy az I. rendii alperes a felhivasa ellenére a bérleti
szerzOdések szerint sziikséges azonnali beszedési megbizasokat nem bocsatotta
rendelkezésére, amely szintén szerzodésszegésnek mindsiill. Amennyiben volt azonnali
beszedési megbizas, ugy errdl 6t az I. rendli alperes nem tdjékoztatta, ugyanakkor az ezen
dokumentumok részére tortént atadasa perben bizonyitasra nem keriilt.
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Az egyes felszolitasok és felmondasok kézbesitése korében hivatkozott arra, hogy a Ka-i S-1
jeli bérlemény tekintetében az 1. rendl alperest 2008. oktober 13. napjan az inkasszo
bemutatasara felszolitotta, a felszolitast az I. rendli alperes atvette. A 2009. janudr 19-én
kiildott felszolito levelében a K.i S-6 jelli, a K6-1 S-6 jeld, a B-i S-9 jeli, a D-1 S-4 és S-11
jeld bérlemény tekintetében az 1. rendii alperest tartozdsa megfizetésére felhivta. A telefax
iizenetek esetében a kézbesités azért nem valosult meg, mert az 1. rendii alperes megszakitotta
a veételt, mig a levélkiildemények ,nem kereste” jelzéssel érkeztek vissza, vagy azt a
kapcsolattartd nem vette at. A D-i bérlemények esetében a felszolitast tértivevényes levélként
az I. rendli alperes jogi képviseldjének megkiildte. A 2020. februar 28-1 felmondasok kiildése
fax Utjan tortént, a kézbesitések az 1. rendi alperes altal a vétel megszakitdsa miatt
bizonyultak sikertelennek. Emellett a K.i bérleményre vonatkozé felmondéas sikeresen
kézbesitésre keriilt az I. rendii alperes jogi képviseldjének.

Az itélet megallapitasaval ellentétben a fizetési felszolitasok ¢s felmondasok kézbesitése
joghatalyosnak mindsiil. A kiilldemények kézbesitése a szerz6dések 24.6. pontja és 24.6. c)
pontjanak megfelelden a szerzédések szerinti kapcsolattartd részére tortént.

Az itélet tévesen nem vette figyelembe, hogy valamennyi szerzddés részét képezte azon
,»cross-default” klauzula, amelynek értelmében az I. rendl alperesnek barmely bérlemény
tekintetében késedelmesen vagy nem teljesitett fizetési kotelezettsége mindegyik bérlemény
tekintetében szerzodésszegésnek mindsiil.

A bérlemények lezarasanak jogszertisége folytan az I. rend alperes felmondéasahoz joghataly
nem fliz6dhet, a 2009. februar 28-ig kovetelt bérleti dij, kozos koltség és kotbérkovetelése
megalapozott.

Sérelmezte, hogy az els6éfoku birdsag egyaltalan nem vizsgalta az I. rendi alperes altal kozolt
felmondas kézbesitésének koriilményeit, annak a szerz6dések 24.6. pontjanak megfelelését.

Az els6foku itélet tévesen allapitotta meg, hogy az alperes a bérlemények lezardsatol
kezdédden a szamlédkban foglalt tartozdsok megfizetése elmulasztasaval, 2009. januar 23.
napjatol kezdédden a rPtk. 306. § (1) bekezdés b) pontjdban irt arleszallitds szavatossagi
igényt érvényesitett. A bérlemények lezarasanak jogszeriisége folytan ilyen igény nem is
illeti. Emellett az 1. rendl alperes ilyen szavatossagi kifogdssal nem élt, a per sordn erre
nyilatkozatot nem tett, ezért az elsOfokti birosag az I. rendli alperes viszontkeresetén
tulterjeszkedve alkalmazott arleszallitist a kovetelésével szemben. A szerzddés szerinti
mértékl bérleti dij és kozos koltség ezért nem 2009. januar 23. napjaig, hanem a bérleti
szerzddéseknek az altala tortént felmondasa kovetkeztében tortént megsziinéséig, 2009.
februar 28. napjaig illeti meg.

[77] Kifejtette, hogy az 1. rendii alperes viszontkeresete megalapozatlan, teljes
egészében annak elutasitdsdnak van helye.

Mivel a lezdrasok nem jogszeriitlen Onhatalommal torténtek, a kartéritési kovetelés
onmagaban emiatt megalapozatlan.

Az I. rendli alperes a per sordn nem tudta megjeldlni a jogsértd magatartasat, valamint a kéra
bekovetkeztével fennalld okozati Gsszefliggést sem. Az 1. rendi alperes a per soran nem
hivatkozott ,,a rPtk. 318. § (1) bekezdése, valamint a 339. § (1) bekezdése szerinti
szavatossagi jogaira”.

Az elséfoku itélet ellentmonddsosan allapitja meg a feleldsségét egyrészrol a kartérités,
masfeldl pedig a zalogjog gyakorlasabol eredd felelds Orzés szabdlyaira alapitottan. A
feleldssége egyidejlileg a rPtk. 339. § (1) bekezdése, valamint a 265. § (3) bekezdése alapjan
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nem allhat fenn. Ha ugyanis a bérlemények lezarésa jogtalannak mindsiil, kézizalog nem allt
fenn, igy nem illeti meg a zalogtargy birtoklasanak joga. A rPtk. 197. § (1) bekezdése
értelmében az I. rendl alperesnek kotelezettsége volt az ékszerek elszéllitdsa. Amennyiben a
felelés Orzés kotelezettsége terhelte is, annak tdle elvarhaté modon eleget tett.

Az 1. rendl alperest ért kadr megallapitdsa soran figyelembe vett szakértéi vélemények ot
évvel a lezarast kovetden keletkeztek, az ¢kszerek éllapotdra, nem megfeleld tarolasara
megalapozott kdvetkeztetést ezekbdl levonni nem lehet.

A D-i lizletben fellelhet6 eziisttargyak feliiletén keletkezett szennyezddés, illetéleg az ennek
folytan bekovetkezett forgalomképtelenség nem értékelhetd a terhére, hiszen az 1. rendi
alperesnek lehetdsége lett volna az ékszerek elszallitasara.

Az 1. rendli alperes viszontkeresete kizardlag az értékcsokkenésbdl és aruhianyabdl eredd
kara megfizetésére iranyult, az ékszerek helyreallitasi koltségére vonatkozdan kdvetelést nem
terjesztett eld. Ezért az elséfoku birdsdg a viszontkereseten tulterjeszkedve allapitotta meg
ezen a cimen az [. rendii alperes javara a kar 6sszegét. Masodsorban ezen 0sszeg megitélése
azért is megalapozatlan, mert az I. rendii alperes oldaldn a helyreéllitas koltsége ténylegesen
nem meriilt fel, ilyen kara nem keletkezett.

Mivel az I. rendii alperes a Ka-1 bérlemény készlethidnyaval 6sszefliggésben viszontkeresetet
nem terjesztett eld, az els6fokt itélet megallapitdsa e tekintetben is tulterjeszkedik a
viszontkereseti kovetelésen.

A szakértéi véleményekbdl kovetkezden az értékcsokkenés a bizsu ¢ékszerek esetében a
tarolastol fliggetleniil beall, divatmulas kovetkeztében, ezért a kar bekdvetkezte nem all
Osszefiiggésben a magatartasaval.

Abban az esetben, ha a bérlemények lezardsa jogellenes volt, hivatkozott arra, hogy az I.
rendlii alperes karenyhitési kotelezettségét nem teljesitette, amikor az egylittmikodést
megtagadva, kozos leltar felvétele mellett az ékszereket nem szallitotta el a bérleményekbdl.
Ugyancsak az 1. rend alperes karmegeldzési kotelezettsége megszegésének mindsiil az, hogy
az €kszerek szakszer(i karbantartdsdinak modjarol nem tdjékoztatta 6t. A kart megelézhette
volna azaltal is, hogy — a rPtk. 265. § (5) bekezdésének megfeleléen — mas, megfeleld
biztositékot ajanl fel az ékszerek helyett. O a kér elharitasa érdekében ugy jart el, ahogy az az
adott helyzetben altaldban elvarhat6. Hivatkozott arra, hogy a fennallt helyzetben jogosan
tartott attol, hogy az I. rendli alperes valamennyi bérleményt ki akarja majd iiriteni a fennallo
tartozasok teljesitése nélkiil.

Mindezek alapjan jogellenes magatartds hianyaban tdle kartérités nem kovetelhetd;
megalapozatlan a D-i egyéb aru tekintetében a 17.165.973 forint, a Ka-i egyéb aru
tekintetében a 15.848.374 forint, 0sszesen 35.182.630 forint tOke és késedelmi kamatai
megfizetésére kotelezése.

Ezért az elséfoku itélet a rPtk. 340. § (1) bekezdése alapjan jogszeritleniil alkalmazott
karmegosztast is.

[78] Az 1. rendl alperes fellebbezésében az itélet részbeni megvaltoztatasat, a
felperes keresetének teljes elutasitasat, tovabbd a felperes marasztaldsa 0Osszegének
191.589.384 forintra felemelését kérte. Kérte ezen 0sszeg utan 2009. januar 18. napjatdl a
kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megeléz6 utols6 napon érvényes
jegybanki alapkamat hét szazalékkal novelt 0sszegével megegyezd mértékii késedelmi kamat
megfizetésére kotelezni és a felperes altal a részére fizetendd perkoltség osszegét 17.800.000
forintra felemelni.
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Sérelmezte a felperesnek megitélt kovetelés részben eldzetes végrehajthatosaganak
megallapitasat.

Akként nyilatkozott, hogy az els6foku eljardsban irdsban ¢€s szoban tett nyilatkozatait
valtozatlanul fenntartja, azokat kéri a fellebbezése indokolasaként is figyelembe venni.

[79] Allitotta, hogy a zalogtargyakbol torténd kielégités tiirése iranti keresetet idézés
kibocsatasa nélkiil el kellett volna utasitani.

A felperes javara megitélt 6sszeg vonatkozasaban eldadta, hogy a felperes a fennallo tartozas
fennalltdit a szdmldkkal nem tdmasztotta ald. A pénziigyi értesitd levél nem mindsiil
szamlénak, 4afa levonasara nem alkalmas, tovabbd ezek a levelek tobbséglikben a
jogviszonyok megsziinése utan keriiltek kiallitasra. A felperes kovetelése ténylegesen nem
létezik, az jogalap nélkiili kotbér kovetelésbdl, vagy inkasszoval, illetve 6vadékbol
kozvetleniil kielégitett, azaz mar megfizetett tartozasokbol 4ll.

Sérelmezte az 1.569.167 forint Osszegben marasztalasa fellebbezésre tekintet nélkiil
elézetesen végrehajthatéva nyilvanitasat, allitva, hogy csak olyan tartozasok fennalltat nem
vitatta a per soran, amelyek bankgarancia lehivasaval vagy dvadék érvényesitésével a felperes
részére mar eleve tériiltek, vagy azt a felek egymas kozt elszamoltak.

A viszontkeresete részbeni elutasitasaval dsszefliggésben eldadta, hogy a felperes jogellenes
bérlemény lezardsa és mas szerzddésszegése miatt a bérleti szerzoédéseket felmondta, ami a
rPtk. 320. §-a szerinti eldllasnak mindsiil. Hivatkozott e kdrben a rPtk. 312. § (2) bekezdésére,
a teljesités lehetetleniilésére és a rPtk. 318. § (1) bekezdése szerinti kartéritési feleldsségre is.
Mivel a felperes nem terjesztett el6 a 2009. janudr 23-i felmondasa érvénytelenségének
megallapitasa iranti keresetet, a jogviszonyokat e nyilatkozata sziintette meg.

A felperes a szerzddések 18.2. pontjai alapjan a bérlemények lezarasara — szerzodésszegés
hianyaban — nem volt jogosult.

A D-i és Ka-i iizlet esetében keletkezett kar 63.744.000 forint Osszege a szakértdi
véleményben irt 31.043.441, 18.069.445 ¢s 16.682.499 forint tétel, valamint a Ka-i eziist aru
1.303.565 forint értékének — az értékveszteségre tekintettel — 95%-abol all. szakértd3 szakértd
egyértelmiien igazolta az altala hasznalt Trillion készletnyilvantartd program alkalmassagat, a
nyilvantartds elfogadhatosagat. A Ka-i bérlemény esetében kozjegyz63 kozjegyzd
jegyzokonyve altal igazoltan a felperes az 6 tulajdonaban 4ll6 installaciokkal egylitt adta at az
Uj bérldknek az tizletet. kdzjegyz02 kozjegyzé 2010. augusztus 5-én a D-i iizletben fellelhetd
készletrdl vett fel allapot rogzitést; ezen okirat, valamint a D-i Renddrkapitanysag feljelentés
elutasitasarol szol6 hatarozata a dontés alapjaul szolgalhatnak.

A K.i S-6 jelt bérlemény tekintetében a felmeriilt kdranak 6sszege 46.260.228 forint, amely
szakért6l szakértdi véleménye alapjadn, szakért63, a perben kirendelt szakértd
szakvéleményében alkalmazott szakértdi modszerei alkalmazasaval keriilt kimutatdsra. E
helyszin tekintetében a felperes jogsértd lezarasat jogerds itélet allapitotta meg, igy az vitassa
nem tehetd. Tekintve, hogy a K.i, D-i és Ka-i iizletek vonatkozédséban a tényallas azonos, igy
a felperes eljarasdnak jogellenessége ezen bérlemények esetében is megallapithatd. A K.i
bérleményben 1év0 arukészletet kozjegyz6l kozjegyzO az ilizlet kiliritése elott lezarta,
lepecsételte; 2009. julius 10-én a bejarati ajton 1évd pecsétek sértetlenek maradtak.
kozjegyzo1 kozjegyzo jegyzOkonyv szamal szamu jegyzokonyve igazolja, hogy a felperes a
lezart lizleteket felnyitotta, jogosulatlanul behatolt az tizlethelyiségbe. Ezen kozokirat a rPp.
195. § (7) bekezdése értelmében megfeleld bizonyitékként szolgal, az ahhoz fiz6tt leltariv is
figyelembe veendd mint a kozokirat melléklete, annak valodisagat a felperes nem vitatta.
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Megjegyezte, hogy kétség esetén a birdsag hivatalbol megkereshette volna az okirat kiallitojat
az okirat valodisaga tekintetében teendd nyilatkozat érdekében.

A B-i készlethianyra alapitott kovetelése korében eldadta, hogy a felperes jogsértd
magatartasa a biztonsagi rendszer kikapcsolasa, amelynek folytdn a kartéritési feleldssége
fennall. Hivatkozott arra is, hogy e viszontkeresete alapjaul szolgalo tények pontos eldadasara
nem volt lehetdsége, mivel a felperes bizonyitasi kotelezettsége korébe esé okiratot
szolgaltatni nem tudott. Allitotta, hogy az iizletekben tarolt ingdsagokra kiilon biztositas nem
volt kothetd, ugyanakkor a felperes felel0sségbiztositasa erre is kiterjedt. A masodlagos
kovetelése jogalap nélkiili gazdagodas cimén ezért megalapozott, ugyanis a biztositd ,,minden
bizonnyal” megtéritette a felperes részére a kar Osszegét. Inditvanyozta a felperest a
biztositasi szerz6dések és a karbejelentd csatoldsara kételezni. Allaspontja szerint a felperes
az ezen kar 14.320.500 forint 6sszegét nem tette vitassa.

A 40.000.000 és 5.000.000 forint hitelhez kapcsoldddan felmeriilt kara kdrében eldadta, hogy
a kolcson felvételére kifejezetten a perbeli bérlemények kialakitasa céljabol keriilt sor. E
beruhdzasok és arubeszerzési kiadasok a bérleti szerzddések felmonddsa miatt mar nem
hasznosulhattak, ugyanakkor ezen Gsszegeket torlesztenie kellett egyéb bevételeibdl. A két
bankhitellel kapcsolatos kdvetelését alatdmasztotta, a hitelek és a beszerzési szamlak kozotti
Osszefiiggés megallapithatd. Nincs jelentdsége annak, hogy az iizletek miikodésének néhany
honapja alatt mennyit adott el a készletbdl, hiszen a készlet ugyanekkora 6sszegben feltoltésre
keriilt. Az {izletek felszerelési és berendezési targyait nem hozhatta el, azok nem
hasznosulhattak.

[80] Az els6fokt birosag altal a részére megitélt tOkedsszeg utdn megéllapitott
kamatmérték sem helytallo, ugyanis a bérleti szerzédések 6.4.4. pontja a bérlet alapjan
fizetend0 Osszeg kifizetési késedelmére vonatkozik, az igénye azonban ettdl -eltérd;
szerzOdésszegéssel okozott karon alapul, amelyrdl a szerzédés nem rendelkezik. Ennek
folytan kérte a rPtk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamatmérték megallapitasat.

[81] Kérte a javara megallapitott perkdltség felemelését is 17.800.000 forintra, amely
a viszontkereseti illeték 900.000 forint és az tligyvédi munkadij 16.900.000 forint 6sszegébol
all. Hivatkozott arra, hogy a javara megallapitott iligyvédi munkadij még a 18%-os
pernyertesség mellett is eltulzottan alacsony, figyelemmel arra, hogy a jogi képviseldje
jelenléti dijat és utikoltséget kiilon nem szamolt fel, ugyanakkor az elséfoku eljarasban 50
targyalast tartott a birdsag, amelyen a jogi képviseldje minden esetben megjelent, €s csaknem
40 beadvanyt terjesztett eld.

[82] A felperes fellebbezési ellenkérelmet terjesztett eld, amelyben — beadvanyat
annak tartalma szerint értékelve — az itélet fellebbezése szerinti megvaltoztatasa mellett az
itélet alperes altal tdimadott rendelkezései helybenhagyasat kérte.

Allaspontja szerint a javara megitélt Osszeg elézetesen végrehajthatova nyilvanitisa
megalapozott a rPp. 231. § d) pontja alapjan, tekintettel arra, hogy az 1. rendii alperes ilyen
Osszeg tekintetében a tartozasat elismerte.

A D-i és Ka-i bérleményekkel sszefliggésben eldterjesztett 63.744.000 forint viszontkereseti
kovetelés elutasitasanak van helye, mivel a bérlemények lezarésa a rPtk. 429. § (1) bekezdése
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¢és a szerzddések 20. pontja alapjan jogszerl volt. Az I. rendii alperesnek fennallo, esedékes
tartozasa volt, amelyek alapjan nem jogosult a lezarasbol eredd karai megtéritésére. Az 1.
rendl alperes nem hivatkozott a rPtk. 318. § (1) bekezdése és a 339. § (1) bekezdése szerinti
szavatossagi jogara, a jogsértd magatartast €s az okozati 0sszefliggést nem jelolte meg.

Az 1. rendii alperes nem tett eleget a rPtk. 197. § (1) bekezdése szerinti karenyhitési,
karmegeldzési kotelezettségének, amikor az arukészletet nem szallitotta el, mas biztositékot
az aru helyett nem ajanlott fel, és nem tajékoztatta 6t a megteleld karbantartds modjarol.

A B-i készlethiannyal 6sszefliggésben az els6foku itélet helytalloan allapitotta meg, hogy az
alperes érdemi elbiralasra alkalmas viszontkeresetet nem terjesztett eld. Az altala kotott
ingatlanbiztositas csak épiiletkarokra terjedt ki; a kotvény megdrzésének kotelezettsége tiz év
elteltével nem terheli, az nem 4ll a rendelkezésére.

A hitelfelvételek kapcsan érvényesitett kartéritési igény elutasitasa ugyszintén megalapozott.
Az ezen hitelek felvétele az 1. rendili alperes sajat lizleti kockazataba tartozik, az I. rendil
alperes sajat rosszhiszemi és szerz6désszegl magatartasa miatt nem tudta azokat teljesiteni,
ugyanakkor a bérleti jogviszony semmilyen Osszefliggésben nem all az allitélagosan felvett
hitelekkel.

Az elso6fokt birosag megfelelden alkalmazta a bérleti szerz6dés 6.4.4. pontja szerint iranyadd
kamatmértéket, a 2000/35/EK iranyelv 3. cikkének 3-5 bekezdéseit atiiltetd rPtk. 301/A. §-a
rendelkezéseinek megfelelden.

A perkoltség korében kifejtette, hogy az I. rendi alperes részére pervesztessége folytan
igyvédi munkadij nem jar; amennyiben mégis jarna, Ugy az elsdfoku birdsag altali csokkentés
megalapozott, a végzett munka mindségére tekintettel.

[83] Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet fellebbezésében irtak
szerinti megvaltoztatasa mellett a felperes fellebbezése szerinti megvaltoztatds melldzését, a
felperes altal tdmadott itéleti rendelkezések helybenhagyasat kérte.

Fenntartotta, hogy 1.600.000 forint Osszeghatar feletti kovetelés vonatkozasdban a
keresetlevél elkésett, mivel 2009. januar 21-én a zdlogjog fennallasat, terjedelmét kifogasolta,
igy a 2009. januar 29-1 keresetlevél, majd az azt modositod leszallitas miatt a rPtk. 429. § (3)
bekezdésében meghatarozott nyolc napos igényérvényesitési hataridé eltelt, az 1.600.000
forintot meghaladé mértékben a zalogjog a térvény erejénél fogva akkor is megsziint, ha a
bérleti dij hatralék miatt alapos lett volna.

Fenntartotta tovabba, hogy a zalogtargyakbol torténd kielégités tirése iranti kereset idézés
kibocsatasa nélkiili elutasitasanak lett volna helye.

A felperes 29.033.640 forint kovetelése megalapozatlan, mivel a bérleti dijak hatralékos
Osszegét nem bizonyitotta, szabalyosan ki sem szdmldzta. Ismételten utalt az e korben
kiallitott fizetési értesitok nem megfeleldségére, arra, hogy a fizetési értesitOk az lizletek
lezarasat kovetden kertiltek megkiildésre, valamint a kdvetelések bankgaranciabol, dvadékbol
megtériilésére. Mindezek alapjan 811.118 forint tilfizetése allt fenn a felperessel szemben.

Fenntartotta, hogy az egyik iizletnél kimutatott bérldi tartozas nyilvanvaléan nem szolgéalhat
egy masik bérleményre vonatkozd szerzodés felmondasanak alapjaul. A D-i és Ka-i
bérlemények lezarasa akként tortént meg, hogy 2009. januar 18-4n nem volt lejart bérleti dij
tartozasa a felperes felé. Hivatkozott arra, hogy a rPtk. 429. §-a szerinti zédlogjog csak
hatralékos bér ¢és jarulékai megfizetésének biztositdsa érdekében gyakorolhato,
kozmiidijtartozas, kotbér biztositasara nem. A felperes ugyanakkor modositott keresetében
csak 1.600.000 forint kovetelést érvényesitett, ekként hatarozza meg a zalogkotelezettség
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mértékét. Megjegyezte, hogy ardnytalan volt az ilyen Osszegben limitalt zalogkdtelezettség
biztositasara 100.000.000 forint nagysagrendl ingésagok lefoglalasa.

Miutéan a bérleti dij hatralék biztositasara kikotott bankgaranciat a felperes — jogellenesen — a
kotbértartozasra is lehivta, a tobbi iizlethelyiséget érintd tartozas — amelyre a fedezet emiatt
nem volt elegendé — nem allt fenn. Utalt arra is, hogy a felperes nem vezette le, hogy a
bankgaranciat pontosan mikor és milyen hatralék fedezetére hivta le.

A felperestdl felmond6 leveleket nem kapott, a felperes a részére kiildott iratok atvételét nem
igazolta, tértivevényes levélben kozolt felmondast nem vett at.

A viszontkereseti kérelme korében ismételten hivatkozott a rPtk. 318. §-aban és 312. § (2)
bekezdésében, tovabba a 196. § (1)-(3) bekezdéseiben foglaltakra, az altala kovetelt
63.744.000 forint karigény megalapozottsagara. Ennek alapjan a felperes az 6t ért kart a rPtk.
318. §-a szerinti feleldsségétdl fiiggetleniil is koteles megtériteni.

Kifejtette azt is, hogy a felperes azon nyilatkozata, miszerint a zalogjogbol vald kielégitést
nem kér, a keresete 1ényegi elemétdl valo elallast jelentette, amely maga utan vonja az 6
kartéritési kovetelése jogalapjanak elismerését is, hiszen az iizletek dnkényes birtokbavétele
csakis a zalogjog érvényesitése altal volt jogilag lehetséges.

Allitotta, hogy a felperes megszegte a rPtk. 4. § (1) és (4) bekezdésében foglalt
kovetelményeket, az egyiittmiikodési kotelezettségét, tovabba sajat felrohaté magatartasara
hivatkozik. Valétlanul allitja felperes, hogy lehetdséget biztositott szamara a bérleményekben
maradt vagyontargyai elvitelére. A bérlemények lezarasaval kizarta Ot az lizletekbdl, elzarta
attol, hogy sajat karat mérsékelje. A kozos leltar felvételétdl éppen a felperes zarkozott el. A
D-1 arukészlet tekintetében a felperes kozjegyzo altal jegyzOkonyvbe vett leltart nem volt
hajland6 aldirni, mig 6 megalapozottan tagadta meg a Ka-i, bedobozolt arukészlet leltar
nélkiili atvételét.

[84] A Fovarosi [télétabla a fellebbezéseket a 160/2021. (IV. 1.) Korm. rendelettel
modositott, a veszélyhelyzet sordn érvényesiild egyes eljardsjogi intézkedések jboli
bevezetéserdl szolo 112/2021. (II1. 6.) Korm. rendelet (Veir I1.) 27. § (2) alapjan targyalason
kiviil biralta el.

[85] A Févarosi {tél6tabla megallapitotta, hogy az elséfoku birosag nem kovetett el
olyan lényeges eljarasi szabalysértést, amelynek folytan — az 1/2014. (VI. 30.) PK vélemény
1. pontjaban foglaltakra is figyelemmel — a targyalds megismétlése vagy annak kiegészitése
érdekében a perinditaskor hatalyban volt, ezért a jelen eljarasban még alkalmazando6 a Polgari
perrendtartasrol szold 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: rPp.) 252. § (2) bekezdése
alapjan az itélet hatalyon kiviil helyezésének lenne helye. A Févarosi [téltabla ezért az
els6fokl birosag itéletét a rPp. 253. § (3) bekezdésében foglaltak szerint, a fellebbezések és
fellebbezési ellenkérelmek korlatai kozott biralta felil.

A fellebbezések az elséfoku itélet valamennyi rendelkezését, igy a fellebbezéssel nem ¢é16,
készfizetd kezessége alapjan részben egyetemlegesen kotelezett II. rendti alperes
marasztalasat is érintik, ezért a Févarosi [télétabla feliilbiralati jogkorét a teljes elséfoku itélet
vonatkozéasaban gyakorolta.
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[86] A felperes fellebbezése kis részben, az I. rendli alperesnek fizetendd 864.718
forint erejéig megalapozott, az 1. rendi alperes fellebbezése a per fotargya tekintetében és a
perkéltség vonatkozdsdban megalapozatlan, a késedelmi kamat mértékét illetden
megalapozott.

Az elséfoktl birdsag talnyomo részben helytalldo kovetkeztetésre jutott, de a Fdvarosi
Itélétabla az indokolasaval nem mindenben értett egyet.

[87] A Févarosi [télétabla mindenekeldtt rogziti, hogy az 1. rendii alperes
fellebbezésében foglalt azon nyilatkozat, miszerint az els6foku eljarasban tett nyilatkozatait
fenntartja, és azokat kéri ,,a fellebbezése indokolasaként” figyelembe venni, a masodfoku
eljarasban nem volt értékelhetd, figyelemmel arra, hogy az itélet az 1. rendli alperes
valamennyi hivatkozasara kitért — ennek ellenkezdjét az 1. rendii alperes fellebbezésében nem
allitotta. Az 1. rendl alperes a fellebbezésében nem fejtette ki tételesen, hogy ezen itéleti
megallapitasokat mennyiben és milyen okbdl vitatja, valamint, hogy az els6foku eljaras soran
tett egyes kijelentései az itélet megallapitasaival szemben miért helytalloak, és a korabban tett
nyilatkozatai a fellebbezésében tett hivatkozasait miként indokoljak.

[88] A Févéarosi Itélotabla a felperes kereseti kérelmének —elbiralasaval
Osszefiiggésben az aldbbiakat allapitotta meg.

[89] Az 1. rendii alperes fellebbezésében kért megvaltoztatast nem alapozhatja meg,
ha a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil el kellett volna utasitani. Emellett az 1. rendii
alperesnek a zédlogjog érvényesitése iranti kereset kotelezd kellékei hidnyara, valamint az
igényérvényesitési hataridd elmulasztisara hivatkozdsa megalapozatlan, mivel a felperes
megvaltoztatott keresetében ilyen igényt nem érvényesit. A FOvérosi {tél6tabla az elséfoku
birosag altal e korben kifejtettekkel egyetértett.

[90] A felperes fellebbezésében foglaltakkal ellentétben a felperes bérleti dij ¢€s
egyeéb koltség kovetelése megalapozottsaganak elbirdldsa soran nem az izlethelyiségek
lezarasanak jogszerlisége bir jelentdséggel. Kétségtelen, hogy a felperes a szerzodések
megkotésekor hatdlyos, ezért alkalmazand6 a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV.
torvény (a tovabbiakban: rPtk.) 429. § (1) bekezdésében biztositott torvényes zalogjogat
gyakorolta az iizlethelyiségek lezarasaval, azonban a felperes kovetelése jogalapjanak
vizsgalatakor a bérleti dij és egyéb koltség fizetési kotelezettség fennallta, mértéke ¢és
iddszaka lehet kérdéses. A négy lizlethelyiség lezarasa jogszerliségének csupén a szerzddések
megsziinésének iddpontja, valamint az 1. rendi alperes erre alapozott viszontkeresete
jogalapjanak fennallta szempontjabol lehet relevancidja.

Az alperesek nem tették vitdssa, hogy a bérleti szerzddések alapjan az I. renddi alperest a
szerzOdésekben kikotott mértekli dij és koltség fizetési kotelezettség terhelte, allitottak
azonban ezen Osszegek megtériilését kifizetés, valamint bankgarancia-lehivas és dvadékbol
kielégités altal, tovabba arra hivatkoztak, hogy az I. rend alperes a jogviszonyokat rendkiviili
felmondassal 2009. januar 23-an megsziintette, ezért ezt kovetden tartozasa a szerzddésekbdl
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nem keletkezhetett. Ezzel szemben a felperes a 2009. januar 28-an kelt felmondasokra
hivatkozassal a jogviszonyok 2009. februar 28. napjaig fennalltara hivatkozott.

Mindezek alapjan az els6foku birdsag helytalloan vizsgalta, hogy a jogviszonyokat a felperes
vagy az alperes nyilatkozata, illetdleg milyen idOpontban sziintette meg. A lezarés
gyakorlasdnak ugyan valoban nem feltétele, de a bérleti szerzddések 19.2.1-2. pontjai
értelmében a rendkiviili felmondéssal megsziintetéséhez sziikséges a bérld sulyosan
szerz6désszegd magatartdsa, valamint a bérlohdz intézett felszolitds és az abban szabott
hatarid6 eredménytelen eltelte.

[91] A felperes — a per soran nem vitatottan — a 2009. januar 28-an kelt felmondasait
a bérleti dij, kozos koltség és kozmu dij hatralékra hivatkozassal a bérleti szerzodések 19.2.1.
pontjaiban irt rendkiviili felmondasi jogra alapitotta. Eszerint a felmondas feltétele a
szerz6dés 16.1. pontjdban meghatirozott silyos szerzddésszegés, tovabba a teljesitésre és
kovetkezményekre figyelmeztetéssel torténd irasbeli felhivas, ezen feliil az ott meghatarozott
8 napos hatarid6 eredménytelen lejartat kovetéen a felmondas tovabbi 8 naptari napon beliili
irasbeli kozlése. Minderre tekintettel onmagaban a lejart bérleti dij és jarulék tartozas a rPtk.
429. §-a szerinti torvényes zalogjog gyakorlasat megalapozhatja ugyan, a jogviszony
rendkiviili felmondassal megsziintetéséhez azonban ezen feliil a szerzddés szerint kozolt
felszolitas, a hataridé letelte és a hataridoben, megfeleld6 modon kozolt felmondas is
sziikséges.

[92] Az els6foku birésag nem tévedett, amikor a felszolitdsok €s a felmondasok
vizsgélata sordn arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felszolito levelekben foglalt tartozasok
fenn nem allta, avagy a felszolitasok nem szerzodésszerii kozlése, tovabba a felmondo
nyilatkozatok nem szerzddésszeri kozlése folytan a felperes altal kozolt felmondasok a
szerz0dés megsziinése joghatalyanak kivaltasara nem voltak alkalmasak.

A Févarosi [tél6tabla teljes mértékben egyetértett az elséfoku birdsag azon megéllapitasaval,
hogy a szerzddo fél a felmondast tartalmazé jognyilatkozatdban megjeldlt felmondasi okrol
kés6bb mas okra nem térhet at. A joggal vald visszaélésnek mindsiilne ugyanis az a helyzet,
ha az azonnali hatilyt felmondési okrdl vald tudomdsszerzést kovetden a fél nem élne
haladéktalanul az erre alapitott felmondas lehetdségével; a felmondési okok koziil csak a
felmondo levélben kozolt okok megalapozottsaga vizsgalhato (Kuria: Pfv.21.434/2017/4.).

Mivel a felperes a 2009. januar 28-1 felmondéasokban felmondési okként a bérleti dij és egyéb
koltség tartozast jeldlte meg valamennyi jogviszony esetében, az els6foku birosag helytalloan
mellézte az egyéb szerzddéses kotelezettségek — igy inkasszo, bankgarancia meghatalmazas
biztositdsa — megszegése miatti felszolitdsok és azok azonnali hatalyu felmondast megalapozo
voltanak vizsgalatat.

[93] A felmondo levelekben a felperes kifejezetten a 2009. januar 19-1 felszo6litd
levelekre, az azokban szabott hataridd eredménytelen elteltére hivatkozik, azonban ez a
kozolt felmondasi okhoz hasonld kotottséget nem jelent; valamennyi, a felmondo levelekben
megjelolt felmondasi okhoz kotddd korabbi felszolitas a perbeli vizsgalat targyat képezi. Az
elsofoku birésag — a felperes allitdsaval ellentétben — nem csupan a 2009. januar 19-én,
hanem 2008. szeptember 19-én és 2008. november 28-an kiildott felszolitasok tartalmat,
kozlésének szerzodésszerliségét is vizsgalta.
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[94] E korben a felperes fellebbezésében hivatkozott, a D-1 S-4 jelti bérlemény
tekintetében kidllitott szdmlaszdm52 szamu szamla, a D-i S-11 jelii bérlemény tekintetében
kiallitott szdmlaszam54 szamu szamla és a Ka-i S-1 jelll bérlemény tekintetében kiallitott
szamlaszdm53 szamu szamla esetében egyarant azt allapitotta meg, hogy az ezen szdmlak
alapjaul szolgald bérleti dij kovetelések a felperes keresetében nem szerepelnek. Mivel az
ezen szamlakban foglalt kovetelést a felperes — a 2010. januar 27-i, e tekintetben végleges
keresetmodositasa értelmében — nem érvényesiti, az elséfoktt birdésag a rPp. 3. § (2)
bekezdésében foglalt kérelemhez kotottség kovetelménye folytan alappal melldzte az ezen
tartozasok fennalltanak vizsgalatat.

Ezen tul azonban az is megallapithato, hogy a felmondodlevelekben nem szerepel e szamlak ki
nem fizetése a rendkiviili felmondasok okaként, igy az elséfokll birosadg az erre vonatkozé
fizetési felszolitdsok meglétének, kozlésének vizsgalatat is helytallban melldzte.

[95] A D-1 S-11 jeli bérlemény tekintetében kiallitott szdmlaszam33 szamu
szamldban foglalt kovetelést az 1. rendii alperes 2008. julius 29-én atutaldssal megfizette, igy
nem volt jelentdsége az erre vonatkozd 2008. szeptember 19-én, majd 2008. december 15-én
kiadott felhivasnak. Az elséfoku birdsagnak az e kovetelés megfizetésére vonatkozo
megallapitasat a felperes fellebbezésében nem tette vitassa. A Fovarosi [télétabla emellett
megjegyzi, hogy a felperes altal 2019. majus 22-én csatolt iratok tanisaga szerint az erre
vonatkoz6 felhivasok nem az 1. rendii alperes a szerzddés 24.6. pontjaban megjeldlt cimére
(cim9) keriiltek kézbesitésre, igy azok megkiildéséhez a szerzddés 24.6. pontjanak kifejezett
rendelkezése értelmében a kozlés joghatalya nem fiizédhet.

[96] A 2009. januar 18-an kiildott felszolitdsok kézbesitése korében a Fovarosi
ftél6tabla az elséfoku birésag indokolasat annyiban pontositja, hogy a bérleti szerzédések
24.6. c¢) pontjai a ,,nem kereste” €s ,,a cimzett ismeretlen helyre koltozott” megjegyzéssel
visszaérkezett kiildemények kézbesitési vélelmét csakis a tértivevényes, ajanlott
kiildeményként feladott levél esetében rogzitik, igy az a b) pont szerinti fax {izenetre nem
iranyado. Ezért a K.i S-6 jelll bérlemény esetében a 2009. januar 22-i és februar 10-1 és a B-i
S-9 jelii bérlemény esetében a 2009. januar 22-i, a vétel megszakitdsa miatt sikertelen
kiildésekhez a kézbesités hatalya szintén nem kapcsolodhat. A K.i S-6 jelti bérlemény
esetében a fax tlizenet sikeres megkiildése 2009. februar 10-én tortént, a tértivevényes
levélkiildemény ,,nem kereste” jelzéssel visszaérkezése folytan 2009. februar 2-an tekintendd
kézbesitettnek. A Ko6-1 S-6 jelii bérlemény esetében a tértivevényes levél ,,nem kereste”
jelzéssel visszaérkezése folytan 2009. januar 28-an kézbesitettnek tekintendd. A D-1 S-11 jelil
bérlemény tekintetében a tértivevényes levél ,,nem vette at” jelzéssel érkezett vissza, amely
2009. februar 2-an tekintendd kézbesitettnek.

Az els6foktl birdsdg helytalloan allapitotta meg valamennyi 2009. janudr 19-én kiildott
felszolitas esetében, hogy a felszolitasok kézbesitésétdl szamitottan a felmondéasok keltéig
nem telt el a szerz6dések 16.1.1. pontja altal a rendkiviili felmondas feltételeként megszabott
8 napos hataridé. Miutan a szerzddések 24.6. pontja egyértelmiien megjeloli az értesitések
kézbesitésének modjat, a kozlést kizarolag az ott megjeldlt kapcsolattartd részére
megkiildéssel szabalyozva, a felperes megalapozatlanul hivatkozik az I. rendii alperes jogi
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képviseldje részére tortént megkiildésre, és annak a felszolités, illetve a felmondas kozlését
kivaltéd hatalyéara.

[97] A Févarosi [télétabla az els6fok birdsdgnak a felmondasok kézbesitése
hianyara tett megallapitasaval is egyetértett. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel rogziti,
hogy a fax iizenetek sikertelen kiildéséhez €s a jogi képviseld utjan kézbesitéshez — a fent
kifejtettek szerint — nem flizédhet a kozlés hatdlya. A Fovarosi télétabla mindenekel6tt
azonban azt dallapitja meg, hogy a szerzOdésszegés megsziintetésére, azaz a tartozas
kiegyenlitésére vonatkozé felhivas megfeleld kozlése és ezaltal a teljesitésre 8 napos hataridd
biztositdsa hianyaban a felmondasok szerzddésszerli kozlése esetén sem filizodhet azokhoz
szerzOdést megsziintetd hataly.

[98] Megalapozatlanul hivatkozik arra a felperes, hogy az elsdfokii birdsag
figyelmen kiviil hagyta a szerzdédések un. ,,cross default” klauzulajat. Ezzel szemben az itélet
helytalléan rogziti, hogy valamennyi szerzdés részét képezte ezen kikotés, amely szerint
barmely szerzddés esetén a kotelezettség megszegése valamennyi szerzddés tekintetében
Iényeges kotelezettség megsértésének mindsiil, és a felperes részére a rendkiviili felmondas
lehetdségét biztositja. Az alperes ettdl eltérd értelmezése nem helytalld. Az elséfokl birdsag
ugyanakkor nem tévedett, amikor azt allapitotta meg, hogy a felperes rendkiviili felmondasai
nem ezen, hanem az egyes szerzddéses kotelezettségek megszegésén alapulnak, azaz nem
egyetlen szerzddés esetében valamely kotelezettség megszegésére alapitotta a tobbi,
valamennyi szerzddés rendkiviili felmondasat. A Fovérosi {tél6tabla emellett megjegyzi azt
is, hogy a felperes — a fentebb kifejtettek szerint — egyetlen bérlemény esetében sem igazolta a
felszolitas ¢s a felmondas szerz6dés megsziintetését kivalto hatalyt kozlését.

[99] Az elséfoku birdsadg érdemben helytalloan allapitotta meg, hogy a 2009. januar
18-an lezart iizlethelyiségek, a K.i S-6 jelli, a D-1 S-4 és S-11 jelli, valamint a Ka-i S-1 jeli
bérlemény tekintetében az alperes 2009. januar 23-an kelt, 29-én k6zolt felmondésa sziintette
meg a jogviszonyokat. Az e korben kifejtetteket a FOvérosi [téltabla az alabbiak szerint
pontositja.

[100] A perbeli bérleti szerzédések hatarozott idOtartamra létesitettek bérleti
jogviszonyokat, amelyekben a szerzédés rendkiviili felmondéssal megsziintetésének
lehetOségét csak a bérbeadd részére biztositottak (19.2.1-3. pontok).

Az els6foku birdsag helytalloan hivatkozott a rPtk. 434. § (2) és (3) bekezdése alapjan a jelen
bérleti jogviszonyokra alkalmazandé, a lakasok ¢és helyiségek Dbérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL torvény (a
tovabbiakban: Ltv.) elsddlegesen iranyad6d 8. §-anak szabalyozéasara, amely szerint a
bérbeaddt a rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassag tekintetében szavatossag terheli, amely
szavatossagra a hibas teljesités miatti szavatossag szabalyait a torvényben meghatarozott,
illetve a szerzddésben kikotott eltérésekkel kell alkalmazni.

Ezzel 1ényegében egyezden rendelkezik a rPtk. 424. § (1) bekezdése, amelynek értelmében a
bérbeadd szavatol azért, hogy a bérelt dolog a bérlet egész tartama alatt szerzddésszeru
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hasznélatra alkalmas, és egyébként is megfelel a szerzddés eldirasainak. Erre a szavatossagra
a hibas teljesités miatti szavatossadg szabalyait azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a
bérlét az elallas helyett az azonnali hatalyu felmondas joga illeti meg, kicserélést pedig nem
kovetelhet.

A Févarosi Itélétabla az elséfokli birdsag indokolasat akként pontositja, hogy az azonnali
hatdlyt felmondas joganak gyakorolhatésaga nem analdgia Utjan, hanem a fentiekbdl
kovetkezik.

[101] Nem tévedett az elséfokll birésag, amikor az alperes 2009. januar 23-an kelt
nyilatkozatat hibas teljesités miatti szavatossagi igénynek, — annak megnevezése szerint — a
szerz6dések jovore nézve megsziintetésére iranyuld rendkiviili felmondasnak tekintette. Mint
azt az els6foku birdsadg is helytallban megallapitotta, a bérleti jogviszonyokban a
szolgaltatasok irreverzibilis jellege folytan elallasnak nem lehet helye.

Az elséfokl birdsag alappal kovetkeztetett a felperes iratcsatolasabol arra, hogy a felmondast
tartalmaz6 nyilatkozatot a felperes legkésébb 2009. janudr 29-én kézhez kapta — a kézbesités
tényét a felperes a per soran nem, csupan annak idOpontjat vitatta. A konkrét vitatas
hidnyaban az elséfoku birdsdgot ezt meghaladdan indokolasi kotelezettség nem terhelte,
illetve a felmondast tartalmazé levél kézbesitésének koriilményeit hivatalbol vizsgalnia nem
kellett.

Miutan az alperesek maguk is a felperes szerzodésszegd magatartdsa miatt a szerzddés
megsziintetésére hivatkoztak — tévedésbdl elallasként mindsitve a 2009. januar 23-i
nyilatkozatot — az els6foku birdsag nem terjeszkedett tul az 1. rendii alperes ellenkérelmén,
amikor e nyilatkozatot az iranyadé €s alkalmazando Ltv. 8. § (3) bekezdése alapjan azonnali
hatalyu felmondasnak tekintette.

[102] Az 1. rendl alperest a fentiek szerint megilleté azonnali hatalya felmondas
megalapozottsdganak vizsgalata soran az els6fokll birdsdg helytallo kovetkeztetésre jutott,
amikor azt allapitotta meg, hogy hogy a négy bérlemény felperes altali lezarasa jogszeriitlen
volt.

A K.i Vérosi Birosagnak a 2009. jalius 1. napjan kelt hatarozatszdm6 szamu, a Zala Megyei
Birésag 2009. oktober 22-én kelt hatarozatszdm?7 szamu hatarozataval helybenhagyott itélete
a Ki S-6 jelli bérlemény lezardsanak jogellenessége tekintetében valoban itélt dolognak
mindsiil.

A felperes altal szintén lezart Ka-i S-1 jelii bérlemény esetében a felperes fellebbezésében
nem tette vitdssd az els6fokl itélet azon, részletesen és tételesen kifejtett megallapitasait,
miszerint ¢ bérlemény vonatkozasaban a lezaras idopontjaban az I. rendli alperesnek nem allt
fenn olyan ki nem egyenlitett tartozasa, amely a lezarasra alapot adhatott volna.

[103] A felperes fellebbezésében helytalléan hivatkozott arra, hogy a D-i S-4 jeli és S-
11 jelli bérlemények esetében a lezards idOpontjaban az I. rendi alperesnek — az elséfoku
birdsag altal is megéllapitottan — lejart bérleti dij és koltség tartozasa volt. Az 1. rendi alperes
fellebbezési ellenkérelmében ezt a megallapitast akként vitatta, hogy az itélet részletes
indokoldsaval szemben nem fejtette ki, hogy a D-i S-4 jelli bérlemény vonatkozasaban
megallapitott 209.088 forint és a D-1 S-11 jelii bérlemény tekintetében megallapitott 320.538
forint bérleti dij, k6zos koltség és kozmii dij tartozas mikor és miként kertilt kiegyenlitésre.
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[104] A Févarosi [télétabla az els6foku birdsag e bérlemények tekintetében kifejtett
indokolédsat akként helyesbiti, hogy a bérlemények felperes altali lezardsa azért mindsiil
jogszeritlennek, mert a felperes az 1. rendii alperes irasbeli kifogasara a torvényes hataridon
beliil a rPtk. 429. § (3) bekezdése szerinti zalogjogat birdsagi Gton érvényesitette ugyan, de
késdbb az erre iranyuld keresetét teljes egészében megvaltoztatva a térvényes zalogjoga
érvényesitésének biztositdsa iranti kérelmét elhagyta. A felperes zalogjoga a kereset 2010.
julius 23-1 mddositdsaval megszint. Az alperes 2009. januar 21-1, a zalogjog fennéllasa és
terjedelmében benyujtott kifogasa elbirdlasa hidnydban, a zalogjog érvényesitésére iranyuld
kereset visszavonasa folytan a felperes a zalogjoga érvényesitésének jogszerliségére alappal
nem hivatkozhat.

Mindemellett az tizlethelyiségek lezardsa jogszeriitlen volt azon okbdl is, mivel — a felperes
altal sem vitatottan — az adott bérleményben lezart vagyontargyak értéke jelentOsen
meghaladta a felperes altal a perben keresettel érvényesiteni kivant, majd késébb felemelt
biztositasi értéket, de a késObb bérleti dij €s koltség cimén érvényesiteni kivant dsszeget is,
tovabba a lefoglalt vagyontargyak nem kizarélag az 1. rendi alperes tulajdondban alltak. A
rPtk. 429. § (1) bekezdésének rendelkezése ugyanis a térvényes zalogjogot kizarolag a bérld
vagyontargyaira, a hatralékos bér €s jaruléka erejéig biztositja.

A Févarosi [télétabla ezzel Gsszefiiggésben megjegyzi, hogy a bérleti szerz6dések 20.1.
pontjai a tdrvényes zalogjogot kifejezetten a rPtk. 429. §-ara utalassal biztositjak, felsorolva a
bérlet alapjan fennalld és esedékessé valt bérleti dij, kozos koltség és egyéb fizetési
kotelezettségeket, valamint ezek utdn jard kamatokat. Mindebbdl arra lehet kovetkeztetni,
hogy a torvényes zalogjog a felek szandéka szerint sem terjedt ki a nem kozvetleniil a bérleti
szerz6désbdl kovetkezd fizetési kotelezettségek biztositdsara, igy a kartérités vagy kotbér
Osszegére. Ugyanakkor a perben nem meriilt fel adat, hogy a felperes a zalogjogat ilyen
kovetelései biztositasara is gyakorolta volna.

[105] Az els6foku birdsag helytalloan Aallapitotta meg, hogy a Ko6-i és a B-i
bérlemények tekintetében az alperes nyilatkozata a jogviszonyokat nem sziintette meg. Az
alperes fellebbezésében sem tette vitdssa, hogy a Ko-1 bérlemény esetében felmondasi okot
nem kozolt. A Fovarosi {tél6tabla egyetértett az elséfoka birdsag azon megéllapitasaval,
amely szerint a betdréses lopds miatt elszenvedett kdrra hivatkozas a bérlemény pontos
megjeldlése hidnyaban megfeleld felmondasi oknak nem mindsiilhet. Mindenekel6tt azonban
ramutat, hogy a bérlt a rPtk. 424. § (1) bekezdése szerint a szavatossidg szabalyainak
alkalmazésa, ennek keretében az azonnali hatalyu felmondas joga csak abban az esetben illeti,
ha a dolog szerzddésszerii hasznalatra alkalmatlan. A felmondasban — a bérlemény
megjelolése nélkiil — felmondasi okként hivatkozott betoréses lopas, valamint a vélaszadas
hidnya — mint azt az els6foku birdsag is rogzitette — e feltételnek nem felel meg.

[106] Az els6foku birdsag mindezek alapjan helytalldan vette figyelembe a felperes
bérleti dij és egyéb koltség iranti igénye elbirdlasa soran a K.i S-6 jelli, a D-1 S-4 és S-11 jeld,
valamint a Ka-i S-1 jell bérlemény esetében az 1. rendli alperes azonnali hatalya
felmondésanak kézbesitéséig, 2009. januar 29-ig lejart tartozasokat, mig a tovabbi harom,
sem a felperes sem az 1. rendii alperes altal meg nem sziintetett bérleti jogviszony esetében a
felperes keresetében érvényesitett, 2009. februar 28-ig esedékes tartozasokat.
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[107] Nem helytallé az 1. rendi alperes azon hivatkozasa, miszerint a szabalyszerli
szamla kidllitdsa hidnyaban e tartozdsok nem léteznek, azok fennallta nem igazolt,
figyelemmel arra, hogy a fizetési kotelezettség 6nmagéaban a bérleti jogviszonybdl ered, és az
I. rendti alperes a szerzédésekben meghatarozott bérleti dij mértékét, annak alapjan a felperes
szamitasanak megfeleloségét nem vitatta, a fizetési kotelezettsége ala esé idészakot 2009.
januar 23-ig elismerte. Az els6foku birdsag részletesen levezette, hogy az teljesitések osszege,
valamint 6vadék ¢és bankgarancia 0sszegek elszdmoldsa utan miként all fenn az alperesnek
bérleti dij és koltség tartozasa; e tételes megallapitasokat az I. rendii alperes a fellebbezésében
érdemben nem tette vitassa.

[108] Annyiban helytallo a felperes hivatkozasa, hogy az els6foku birésag azon
megallapitdsa, miszerint az 1. rendli alperes a felmondast tartalmazé nyilatkozataval 2009.
januar 23. napjatol kezdédden a rPtk. 306. § (1) bekezdés b) pontjaban irt arleszallitasi igényt
érvényesitett, az 1. rendli alperes részérdl kifejezett beszdmitdsi kifogéds eldterjesztése
hianydban a rPp. 3. § (2) bekezdésébe iitkozik. Az elséfoku birdsag altal hivatkozott
BDT2005. 1172 szamu jogesetb6l sem kovetkezik, hogy a bérleti dij megfizetésének
elmaradasa a perben automatikusan arleszallitasi igény érvényesitését jelentené; e jogesetben
az elséfoku birdsag ilyen tartalmt indokolasat a masodfokt hatarozat nem erdsitette meg.

A jogellenes lezaras id6tartamara azonban a felperes a rPtk. 428. § (1) bekezdése értelmében
—mivel az . rendii alperes a bérleményeket rajta kiviilallé6 ok miatt nem hasznalhatta — bérleti
dijat nem kovetelhet, igy az elséfoku birdésdg érdemben helytalloan melldzte az ezen
1d6szakra bérleti dij és koltség megallapitasat.

[109] Az elsofoku birdsag részletesen indokolta, hogy a felperes 29.033.640 forint
kovetelésébdl korabbi teljesitéssel, ovadékbol vagy bankgarancia lehivassal ki nem elégitett
kovetelésként melyik bérlemény tekintetében milyen Osszeget talalt megalapozottnak. E
megallapitas téves voltara a felek fellebbezésiikben nem hivatkoztak, azt sem az egyes tételek
jogalapja, sem az Osszegszerisége vonatkozasaban nem tették vitassa.

[110] A felperes a fellebbezésében nem hivatkozott a bérleti dij, kozos koltség és
kézmi dij kovetelésen feliil a tovabbszamlazas és kotbér cimén elbterjesztett kérelme
elutasitasdnak a megalapozatlansagara, fellebbezési kérelmében akként kérte e rendelkezések
megvaltoztatasat is, hogy annak alapjaul szolgaldé okot nem adott eld, az elséfoku birdsag
indokolasaban e korben kifejtettet nem vitatta.

[111] Az elséfoki birosdg az alperes beszamitasi kifogasat érdemi elbirdlasra
alkalmatlannak talalta, a beszdmitani kivant tételek pontos megjeldlése hianyaban. E
megallapitasaval a Févarosi [télétabla egyetértett; az alperes fellebbezésében ezen itéleti
megallapitdst vitdssa nem tette.

[112] A Févarosi télotabla a fentiek alapjan megallapitotta, hogy az els6fokl birdsag
helytalldan kotelezte az alpereseket hatralékos bérleti dij és koltség cimén 2.604.792 forint,
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valamint ennek kamata megfizetésére, mig a 29.033.640 forint bérleti dij, ko6zos koltség,
kozml dij, kotbér ¢és tovabbszamlazasi dij iranti keresetet ezt meghaladd részben
megalapozottan utasitotta el.

[113] Az elsofoku birésag a jogszabaly megsértésével nyilvanitotta fellebbezésre
tekintet nélkiil végrehajthatonak a marasztal6 rendelkezést 1.569.167 forint téke erejéig.

[114] A rPp. 231. § d) pontja értelmében fellebbezésre tekintet nélkiil végrehajthatonak
kell nyilvéanitani az alperes altal elismert kovetelésben marasztal6 itéletet.

[115] Az elozetes végrehajthatosag jogintézménye azt a célt szolgalja, hogy a jogosult
gyorsabban, a joger0 bevarasa nélkiil juthasson a koveteléséhez. A torvény taxativan
felsorolja azokat az eseteket, amelyekben az itéletet fellebbezésre tekintet nélkiil
végrehajthatonak kell nyilvanitani.

Igy a rPp. fenti rendelkezése eldirja az eldzetes végrehajthatova nyilvanitast arra az esetre is,
ha a fél az érvényesitett jogot elismeri. Az elismerésnek az irdnyado joggyakorlat értelmében
egyértelmiinek, kifejezettnek és feltétel nélkiilinek kell lennie (pl.: BH1982. 62).

A 1Pp.-hez fiizott kommentér kiilonbséget tesz a beismerés ¢és az elismerés kozott azaltal,
hogy a beismerés jogi természetére nézve tényallitas, azaz tudomaskijelentés. Az elismerés
ezzel szemben olyan rendelkezd cselekmény, amellyel a fél valonak nyilvanitja az ellenfélnek
a vele szemben tamasztott jogat, tehat nem tényre, hanem jogra vonatkozik.

A 1Pp. 139. §-a szerint az alperes ellenkérelme vagy a per megsziintetésére iranyul, vagy
érdemi védekezést, illetve ellenkOvetelést (viszontkereset, beszamitds) tartalmaz a felperes
kereseti kérelmével szemben.

crer

amelynek jogalapjat és Osszegét illetden az alperes ugyan elfogadd nyilatkozatot tesz,
azonban a kovetelés beszamitas Utjan torténd kioltasara hivatkozik. A rPp. 231. § d) pontja
alapjan csak akkor van helye a marasztal6 itéleti rendelkezés fellebbezésre tekintet nélkiil
végrehajthatova nyilvanitdsanak, amennyiben a kereseti kovetelés elismerése feltétlen,
amelybdl egyuttal az is kovetkezik, hogy a koveteléssel semmilyen védekezés, avagy azt
kioltd ellenkovetelés nem all szemben (Févérosi [téltabla 3.P£.20.287/2010/4., Gydri
ftél6tabla GF.11.20.080/2015/2.).

A jelen perben az I. rendii alperes egyrészt a felperes kovetelésének bankgarancia és
ovadékbol kielégités utjan torténd tériilésére, kifejezetten tulfizetés fennalltara hivatkozott,
emellett beszamitasi kifogassal és viszontkeresettel ¢lt. A per soran a bérleti dij, kozos koltség
¢s kozmi dij tartozas fennallara tett nyilatkozata az e kovetelést alatamasztd tények részbeni
beismerésének, nem pedig az érvényesiteni kivant jog (részbeni) elismerésének mindsiil.

A rPp. 231. § d) pontja szerinti eldzetes végrehajthatova nyilvanitds alkalmazasa korében
nincs jelentdsége annak, hogy a beszamitasi kifogds alaposnak, avagy megalapozatlannak
mindsiil-e, ugyanis a fellebbezésre tekintet nélkiil végrehajthatovd nyilvanitast csakis a
kifejezett elismerés alapozhatja meg (BDT2015. 3356).

Ezért az elséfoku itélet e rendelkezése eldzetes végrehajthatosdganak feltételei nem allnak
fenn.
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[116] A Févarosi [télétabla az elséfokt birdsagnak az 52.092.227 forint elmaradt
haszon és felmeriilt koltség megfizetése irdnti keresete elbirdldsa soran kifejtettekkel
egyetértett. Az itéletnek azt a megallapitdsat, miszerint a bérlemény lezarasat kdvetden a
kitiritésre felhivas 2010. jalius 20-1 datuma ¢€s a ténylegesen megtortént 2010. augusztus 5-i
kitiritésre tekintettel az 1. rendii alperest mulasztas nem terheli, tovabba a felperes a rPtk. 340.
§ (1) bekezdése szerinti kotelezettsége elmulasztisaval nem gondoskodott az ingdsagok
mashol torténd elhelyezésérdl, a felperes fellebbezésében nem tette vitdssa. A keresetét e
részben elutasito itéleti rendelkezés megvaltoztatasara okot nem jelolt meg.

[117] Az alperes viszontkereseti kérelmének elbirdlasaval 0sszefliggésben a Févérosi
Itél6tabla az alabbiakat allapitotta meg.

[118] Az alperes a D-i és a Ka-i bérlemények lezarasara, aramtalanitsara, biztonsagi
zar feltorésére €s az aruk elszallitasdnak megakadalyozasara alapozott viszontkeresetét akként
terjesztette eld, hogy elsddlegesen a szerzddésszegéssel okozott karra €s ezzel egyidejiileg a
teljesités felperes hibajabol lehetetlenné valasa miatti kartéritési kotelezettségre is hivatkozott.
Ehhez képest masodlagos jogalapként hivatkozott a felelds 6rz6 rPtk. 195. §-a szerinti
kartéritési kotelezettségére is.

Az itélet indokolasabdl kitlinéen az elséfokt birosag az Ltv. 8. § (3) bekezdése szerint a rPtk.
hibas teljesitésre vonatkozo szabalyai alkalmazasaval az 1. renddi alperes felmondo
nyilatkozatat a szavatossagi joggyakorlds korében értékelte. Miutan a bérleti szerzddések
ezen azonnali hataly felmondas, nem pedig lehetetleniilés miatt szlintek meg, az els6foku
birdsag helytalloan talalta megalapozatlannak az I. rendii alperes rPtk. 312. § (2) bekezdésére,
a teljesités lehetetleniilése miatti kartéritési igényre alapozott hivatkozasat. A Fovarosi
ftél6tabla az itélet indokolasat annyiban pontositja, hogy a rPtk. 310. §-a értelmében az 1.
rend alperes jogosult volt a szavatossagi joga — azonnali hatalyt felmondas — érvényesitésén
tulmenden a szerzddésszegésbdl eredd karai megtéritését is kovetelni a kartérités altalanos
szabalyai szerint. Mindezek alapjan az els6foku birdsag a felperes rPtk. 318. §-a szerinti, a
szerzOdésszegésen alapulo kartéritési feleldsségét helyesen allapitotta meg.

A felperes észrevétele annyiban helytallo, hogy az itélet indokolésa emellett valoban utal a
rPtk. 265. § (3) bekezdése alapjan fennalld 6rzési kotelezettség — amely zélogjogi viszony
alapjan fennalld Orzési kotelezettség nem azonos a felelds Orzé kotelezettségével —
megszegésére is, ez azonban csakis a masodlagosként megjelolt igény elbirdlasa korében
lehet irdnyado.

[119] A felperes megalapozatlanul allitja, hogy ha az iizlethelyiségek lezéarasa, a
zalogjog gyakorlasa jogtalannak bizonyulna, az esetben nem allhat fenn a rPtk. 265. § (3)
bekezdése szerinti Orzési kotelezettsége. A rPtk. 429. § (1) bekezdése 4ltal vagyontargyakon
biztositott zalogjog — mint minden, a rPtk. altal szabalyozott tdrvényes zalogjog —
kézizalogjog, amely a dolog birtokanak megszerzésével keletkezik. A kézizalogjog létrejottén
nem valtoztat az, ha ez a birtoklas utébb nem bizonyul jogszerlinek.
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[120] Az elséfoku birdsag — a fent mar kifejtettek szerint — helytalloan allapitotta meg,
hogy a D-i és a Ka-i bérlemények lezarasa jogszertitlen volt. A Févérosi [télétabla visszautal
a zalogjogi igény érvényesitésének targyaban eldterjesztett kereset teljes elhagyasara, a nem
kizarolag az 1. rendii alperes tulajdonaban 4ll6 vagyontargyak lezarasara, arra, hogy a felperes
a zalogjogot nem a hatralékosként nyilvantartott bér ¢és jarulékai erejéig, hanem azt
sokszorosan meghaladé mértékben gyakorolta.

A felperes ezen, jogellenes magatartasaval okozati 6sszefliggésben az 1. rendii alperesnek kara
keletkezett.

[121] Az els6fokt birosag e kar bekovetkezte és mértékének megallapitdsa soran
itéletét szakért62 konyvszakértd és a szakértd Kft. (szakért63) ékszer szakértd
megallapitdsaira alapozta, amely kiegészitett szakértéi véleményt megalapozottan tekintette
aggalytalannak. A szakérték részletes indokat adtdk az arukészlet Osszetétele, értéke
megallapitdsa tekintetében a Trillion rendszer, valamint szakértd1 maganszakértdi véleménye
elfogadasanak, alapul vételének. A felperes allaspontjaval ellentétben az elséfoku birdsag
nem pusztan a szakértéi megallapitasokbol vont le kdvetkeztetést az arukészlet 2010. julius
20-1 (az arukészlet elszallitdsara felhivas napja) allapotara és a nem megfeleld taroldsara,
hanem a szakért6i megallapitdsokat a dr. Kalocsai Jolan 2010. augusztus 5-én felvett,
valamint koézjegyz63 2010. augusztus 24-i jegyzOkonyvének tartalmaval Osszevetve talalta
megallapithatonak, hogy a felperes az lzlethelyiségekben tarolt arukészletet atrendezte,
szakszerfitleniil tarolta, tovabba a D-i drukészlet esetében azt is, hogy mar ez idépontban az
ezlist targyakon eziistszulfid réteg és egyéb piszok szennyezddés volt talalhatd. Az itélet
indokolédsabdl kifejezetten kitlinik, hogy az elséfoku birdsag a szakvéleményekben a helyszini
szemle idOpontjara meghatarozott kardsszeget korrigalta.

[122] Mind a D-i, mind a Ka-i egyéb aru (bizsu) tekintetében helytallo a 17.165.973
forint, illetve 15.848.372 forint értékcsokkenés elfogadasa, tekintettel arra, hogy a lezaras
tartama alatt a divatmulas szakértok altal meghatarozott fél éves iddtartama tobbszorosen
letelt. Ennélfogva nem helytall6 a felperes azon hivatkozasa, hogy e kar abbol ered, hogy az I.
rendl alperes felhivasra a vagyontargyakat nem szallitotta el, tekintettel arra, hogy amikor
erre a felperes lehetdséget biztositott, akkor a kdr mar bekovetkezett.

A Fovarosi [télétabla megjegyzi, hogy az 1. rendii alperes modositott viszontkeresetében az
ezen aruk értékét a D-1 bérlemény esetében 18.069.445 forintban, mig a Ka-i bérlemény
esetében 16.862.499 forintban jeldlte meg, amely Osszegek a szakértéi vélemény
megallapitdsaival egybeesnek, ugyanakkor az els6foku birdsag — a szakértéi vélemény
tovabbi megéllapitasait helytalloan alkalmazva — ezen 0Osszegekbdl levonta az 5%-nak
megfeleld un. menekiilési értéket.

[123] A felperes megalapozatlanul allitotta fellebbezésében, hogy az elséfokt birdsag a
viszontkereseten tulterjeszkedve kotelezte a Ka-i bérlemény tekintetében a készlethidnyra
tekintettel 1.303.565 forint megfizetésére, figyelemmel arra, hogy az 1. rendi alperes a
viszontkeresete 2019. februdr 4-i mddositdsdban a Ka-i eziist aru 1.303.565 forint értékét
kovetelésként jelolte meg.
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Az elséfoku birosag a Ka-i eziist aru tekintetében azt allapitotta meg, hogy e készlet mar az
atadas-atvétel megkisérlésekor sem volt meg, igy az I. rendli alperes karaként az aru
bérlemény lezaraskori 1.303.565 forintos értékét allapitotta meg, amely megallapitasat a felek
érdemben nem tették vitassa.

[124] Helytall6 azonban a felperes azon hivatkozasa, hogy az I. rendl alperes a D-i
eziist aru tekintetében értékcsokkenést, avagy helyreallitasi koltséget nem érvényesitett.

Az els6foku birésag a D-i eziist aru tekintetében karként allapitotta meg az ékszerek
tisztitasanak €és Ujra eziistozésének 1.152.957 forint koltségét, mivel e szennyezddések a
kozjegyzOi okiratbdl kitinben mar az atvétel megkisérlésekor megvoltak. Ugyanakkor a
modositott, 63.744.000 forintra leszallitott viszontkereset a D-i bérlemény tekintetében
csupan az eziist aru értékének, 31.043.441 forintnak a 95%-at tartalmazta.

[125] Az elséfoku birdsag a rPp. 3. § (2) bekezdésében, valamint a 215. §-aban
foglaltakat megsértve az I. rendii alperes viszontkereseti kérelmen tilterjeszkedett, amikor
olyan kartéritési tétel megfizetésére kotelezte a felperest, amelyre nézve az I. rendl alperes
viszontkereseti kérelmet nem terjesztett eld. Ezért az 1. rendli alperesnek az ezen tétel,
1.152.957 forint kdrmegosztas utan szdmitott 75%-a, 864.718 forint megfizetésére kotelezése
megalapozatlan.

[126] Az ezen arukészlet amortizacid6 utani értékének megfizetésére iranyuld
viszontkereseti kérelem megalapozottan keriilt elutasitasra azért, mivel a szakért6i vélemény
szerint 3-5 év alatt valnak forgalomképtelenné az eziist ékszerek, és a felperes az 1. rendii
alperest ennél joval hamarabb felhivta a vagyontargyak elszallitisara. Mint azt az elséfoku
birdsag is helytalloan rogzitette, az alperes rPtk. 340. § (1) bekezdésébdl folyd kotelezettségét
megszegte akkor, amikor — akér kozjegyz0, akar szakértd kozremiikodésével, leltarfelvétel — a
felperes felhivasara, miutan az lehetdvé valt, ezen arukészletet nem szallitotta el.

[127] A megalapozatlanul hivatkozik arra a felperes, hogy a lezarasokat kdvetden, az
arukészlet tarolasa soran gy jart el, ahogy az az adott helyzetben altaldban elvarhato,
tekintettel arra, hogy az aruk omlesztve taroldsa, a megfeleld karbantartasrol gondoskodas
hianya felrohatdé magatartas. A Févérosi [télétabla osztotta az elséfokl birdsag azon
megallapitasat, hogy a tarolas megfelelé modjarol tdjékoztatasi, egyiittmiikddési kotelezettség
az I. rendli alperest azért nem terhelte, mert nem feltételezhette, hogy a felperes az
arukészlethez hozzanyul, és nem lehetett tisztdban a tarolds modjaval sem.

Ezzel szemben az I. rendll alperes a rPtk. 340. § (1) bekezdésében foglalt kotelezettségét
megszegte, amikor az eziist ékszerek vonatkozasadban nem jelezte a felperes felé az arukészlet
karbantartasanak, tisztitdsanak sziikségességét, amellyel a felperes nem lehetett tisztaban.

Figyelemmel azonban arra, hogy az I. rendi alperes a fentiek szerint az eziist ékszerek
tisztitdsanak és Ujra eziistozésének koltségét a viszontkeresetében nem érvényesitette, ezen
1.152.957 forintos tételnél a karmegosztas nem keriilhet szdba, a felperes e korben tett
hivatkozasa irrelevans.
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[128] A megfeleld mas biztositék felajanlasa a karenyhités korében az 1. rendii
alperest6l nem elvarhatdé magatartds, figyelemmel arra, hogy a zéalogjogot és annak
terjedelmét is vitatta.

[129] A fent kifejtettekre tekintettel az els6fokt birosag helytalloan kotelezte a
felperest 34.317.912 forint megfizetésére, mig az ezt meghaladd 864.718 forintban
marasztalas megalapozatlan.

[130] Az 1. rendl alperes fellebbezésében megalapozottan hivatkozott arra, hogy a
viszontkeresetében érvényesitett kartérités késedelmes fizetése esetére nem iranyado a felek
bérleti szerzddései 6.4.4. pontjaban meghatarozott kamatmérték.

A 2002. évi XXXVI. torvénnyel beiktatott rPtk. 301/A. § 2013. julius 1. napjaig hatalyos
szovege ¢értelmében gazdalkodd szervezetek kozott a késedelmi kamatra vonatkozo
szabalyokat az e §-ban foglalt eltérésekkel kell alkalmazni. A 301/A. § (2) bekezdése szerint a
késedelmi kamat mértéke a késedelemmel érintett naptari félévet megeldzé utolsd6 napon
érvényes jegybanki alapkamat hét szazalékkal novelt 6sszege. A 2013. évi XXXVI. térvény
14. § (3) bekezdése e szovegrészt akként modositotta, hogy a gazdalkodo szervezetek kozotti
szerzOdések esetén kell az eltérd szabalyokat alkalmazni.

Mivel a felek szerz6désének késedelmi kamat mértékét megallapitd rendelkezése a
szerzOdésben meghatarozott, abban eldirt fizetési kotelezettségekre iranyado, igy
nyilvanvaléan nem lehet alkalmazni a szerz8désekben nem szabalyozott, a szerz6désszegéssel
okozott kar megfizetésének késedelmére, ezen Osszeg utan a felperes a rPtk. 301/A. § (2)
bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére koteles.

A Févarosi [télétabla a 2013. julius 1. napjatol médosult Ptk. 301/A. §-a szerinti kamatmérték
alkalmazasatol eltekintett, mivel az I. rendii alperes fellebbezési kérelmén tul nem
terjeszkedhet.

E korben megjegyzi azt is, hogy az 1. rendi alperes a fellebbezése petitumanak
megfogalmazasatol eltéréen a 7. oldalon a rPtk. 301/A. § (2) bekezdés szerinti késedelmi
kamat megfizetésére kotelezést kért. Azonban — amennyiben a fellebbezési kérelme tartalma
szerint a modosult szabdlyozas szerinti kamatmérték megdallapitasara iranyulna is — az
els6foku eljaras soran a viszontkeresetében kifejezetten a 2013. junius 30-aig hatalyban volt
szabalyozas szovegét, az e szerinti kamatmértéket jelolte meg; a kérelmét az elséfokt
eljarasban a jogszabalyvaltozasra figyelemmel nem modositotta, azt a masodfoku eljarasban a
rPp. 247. § (1) bekezdése értelmében mar nem valtoztathatja meg.

[131] A K.1 S-6 jeli bérlemény lezéardsa, dramtalanitisa, biztonsagi zar feltdrésével és
az aruk elszallitdsanak megakaddlyozasa miatti kar esetében az els6fokil birosag nem a
felperes jogsértd magatartdsanak vagy az Osszegszerliség bizonyitottsdganak hianya miatt
utasitotta el az I. rendi alperes viszontkeresetét — az alperes ezen hivatkozasai irrelevansak.

Az elséfoku birdésag indokoldsaban részletesen kifejtette, hogy a kozjegyzo1 altal 2009. julius
10-én a helyszinen készitett jegyz6konyv milyen okbdl nem tanusitja kell0 hitelességgel a
kartéritési Osszeg alapjaul szolgald arukészlet Osszetételét, mennyiségét, hogy azaltal miért
nem igazolt az, hogy az arukészletet a helyszinrdl a felperes tavolitotta el. Az 1. rendi alperes
altal hivatkozott kozjegyzdi okirat nem teljeskoriien ismerteti a torténések sorrendjét, a
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kozjegyz6 nem volt mindvégig a helyszinen, nem volt igazolt, hogy az arukészlet a
felnyitashoz képest azonos maradt. Ezen til a felperes kifejezett vitatasa ellenében az I. rendii
alperes a bizonyitasra valo konkrét és tételes felhivas ellenére nem igazolta, hogy az altala
hivatkozott szakértdl szakértéi véleményéhez mellékelt ,leltariv’ a 2010. julius 10-i
kozjegyz0bi okirat mellékletét, részét képezte volna.

Erre tekintettel — a kar bekdvetkezte és mértéke igazoltsdga hianyaban — a K.i bérlemény
esetében a leltarhidnyra, felujitdsi koltségre, avulasi koltségre, amortizaciora alapitott
viszontkereset elutasitasa helytallo.

Ezzel szemben az I. rendii alperes viszontkeresetében felhozottak, az erre vonatkozo tényalléas
ismertetése €s a kozjegyzoi okiratra torténd ismételt hivatkozas nem alkalmas az elséfoku
dontés megvaltoztatasdra. A kozokirat a rPp. 195. § (1) bekezdése értelmében az abban
foglalt tények valodisagat tanudsitja, azonban az események pontos menete az adott
iddtartamra vonatkozo tények rogzitése hidnydban nem bizonyitott. Az elséfoku birdsag ezzel
Osszefiiggésben az 1. rendii alperest a bizonyitasra felhivta; az I. rendii alperes hivatkozasaval
ellentétben hivatalbdli bizonyitas kotelezettsége a birdsagot nem terhelte.

[132] A B-i készlethidnyra hivatkozassal kovetelt 14.320.900 forint viszontkereseti
kovetelés elutasitdsdnak indoka a szerzédésszegd magatartds és az egyes kartételek
megjeldlésének hidnya, tovabba a kar osszegének kidolgozatlansaga volt. Az 1. rendi alperes
altal hivatkozott betoréses lopas joval az iizlethelyiség felperes altali lezarasat megel6zen
tortént, igy a felperes e magatartasa a kar bekdvetkeztével nem lehet okozatban. Az elséfoka
birosag e korben helytalloan allapitotta meg azt, hogy a bizonyitasi eljaras a mar eléadott
tényallas igazolasara, nem pedig a tények eléadhatosagara érdekében folyhat.

A felperes elséfoku eljarasban is megtett nyilatkozata értelmében az ingatlanokra kotott
felelosségbiztositasi szerzodése a lopassal okozott kar fedezésére nem alkalmas, az csak az
¢épiiletkarokra vonatkozott. A felperes e nyilatkozatara tekintettel sziikségtelen volt a
biztositasi szerz0dés becsatolasara felhivasa, ugyanakkor a felperes arra is hivatkozott, hogy
az idémulasra tekintettel, megorzési kotelezettség hianyaban az mar nem all rendelkezésére.

Az érdemben el nem biralhato, kartérités iranti, elsddleges viszontkereseti kérelem elutasitasa
a szerzOdésszegl magatartas és az okozati dsszefiiggés egyértelmii megjelolésének, valamint
az Osszegszerlség kidolgozatlansaga hianyaban indokolt volt, mig a masodlagos, jogalap
nélkiili gazdagodas cimén érvényesitett igény a kar Osszegének biztositd altal a felperes
részére megfizetése hianyaban volt megalapozatlan.

[133] A hitel felvételhez kot6dd viszontkereseti kérelem korében a Févarosi [télétabla
rogziti, hogy az I. rendi alperes hivatkozdsa annyiban helytalld, hogy az lizletek lezarasa
miatt utobb sziikségtelennek bizonyult hitelfelvétellel kapcsolatos koltségei, tovabba — a
kolcsonok felhasznalasatol fliggden — a lezart tizlethelyiségekben maradt és késébb elszallitott
vagy masutt hasznalhatatlan, a kolcsondsszegekbdl vett ingdsagok értéke is karaként
jelentkezhet.

A hitelekhez kapcsolodd, 60.854.285 forint és 6.409.971 forint karigény elutasitasanak oka
azonban szintén az erre vonatkozo viszontkereseti kérelmek kidolgozatlansaga, a tényleges
kar keletkezésére vonatkozo6 tételes eldadas elmaradasa és az 6sszeg igazolasanak hidnya volt.
A Févarosi [télotabla egyetértett az elséfokl birosag azon indokolasaval, miszerint nem
igazolt, hogy a hitel 6sszeget az 1. rendii alperes mire forditotta, milyen mennyiségben milyen
ingdsagokat vagy arukészletet vett, hogy azt az utobb lezart {izletekben tartotta, valamint
késébb ezek felhasznaldsa nem volt lehetséges. Onmagéban a szamlék becsatoldsa mindennek
igazolasara nem alkalmas, és a hidnyz¢ tényallitdsokat sem potolhatja.
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[134] Az 1. rendl alperesnek a javara megallapitott perkoltség korében eldadott
fellebbezése is megalapozatlan.

A bir6sagi eljarasban megallapithatd tigyvédi koltségekrol szold 32/2003. (VIIL 22.) IM
rendelet (a tovabbiakban: IM rendelet) 2. § (1) bekezdés a) pontja szerint az ligyvéd altal
képviselt fél ligyvédi koltségként elszdmolhatja a fél és az ligyvéd kozott 1étrejott ligyvédi
megbizasi szerzodésben kikotott munkadij 0sszegét. Az IM rendelet 2. § (2) bekezdése
értelmében az igy felszamitott munkadij 0sszegét a birésag indokolt esetben mérsékelheti, ha
az nem all aranyban a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel. A birosag dontését
indokolni koteles.

[135] A Févarosi [télétabla az elséfokii birosag indokolasat e koérben annyiban
pontositja, hogy a mérséklés indoka az IM rendelet 2. § (2) bekezdése, nem pedig a 3. § (6)
bekezdése.

Az elséfoku birdsag a megallapodasban kiko6tott 16.900.000 forint igyvédi munkadij 6sszegét
érdemben helytalloan mérsékelte. A Févarosi [tél6tabla indokolasat kiegésziti azzal, hogy a
pertartam és a targyaldsok szdma ugyan kiemelkedden magas volt, ugyanakkor az I. rendii
alperes képviseletében végzett €és sziikséges jogi képviseldi tevékenység inkabb mennyiségi
tobbletet jelentett, semmint szakmai munkat kovetelt meg. A végzett jogi képviseldi munka
mennyiségére, a beadvanyok terjedelmére, azok tényleges szakmai tartalmara tekintettel a
megallapodasban kikotott 16.900.000 forint ligyvédi munkadij mérséklése indokolt volt. A
mérséklés utan megallapitott nettd 8.000.000 forint tigyvédi munkadij igy is az IM rendelet 3.
§ (2) bekezdés c) pontja alapjan megallapithaté 0sszeg mintegy kétszerese, amely ekként
tiikkrézi a hosszu pertartamot is.

A Févarosi {tél6tabla megjegyzi, hogy a fellebbezésben kért 16.900.000 forint iigyvédi
munkadij Osszege perkoltségként csakis az I. rendi alperes viszontkereseti kérelme
tekintetében teljes pernyertessége esetén jarhatna.

Megjegyzi tovabba, hogy a fellebbezésben foglalt azon kérelem, amely szerint az iigyvédi
munkadij 16.900.000 forint és a viszontkereseti illeték 900.000 forint 6sszegét, minddsszesen
17.800.000 forintot kér perkoltségként megtériteni — az els6fokl birosag itéletének az
1.500.000 forint viszontkereseti illeték, az 1.132.700 forint szakértdi dij és a 13.100 forint
tanudij pernyertesség ardnyaban figyelembe vett, elszamolt Osszegét megallapitd
rendelkezései vitatasa hidnyaban — nem értelmezhetd akként, hogy az I. rendl alperes
perkoltsége korében ezek figyelmen kiviil hagyéasat kéri.

[136] A Fovarosi [télétabla mindezekre tekintettel az elsdfoku birdsag itéletének a
kereseti kérelemnek részben helyt ad6 rendelkezését a rPp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta azzal, hogy e vonatkozasban az elézetes végrehajthatosag megallapitasat
mellézte; az ezt meghaladéan a keresetet elutasitdo, valamint a viszontkeresetet részben
elutasitd rendelkezéseit a rPp. 253. § (2) bekezdése alapjan szintén helybenhagyta; a felperest
marasztald rendelkezését a perkoltségre is kiterjedden — ugyancsak a rPp. 253. § (2)
bekezdése alapjan — részben megvaltoztatta, és a marasztalas 0sszegét 34.317.912 forintra
leszallitotta, az ez utan fizetend6 kamat mértékét a késedelemmel érintett naptari félévet
megel6z6 utolsdé napon érvényes jegybanki alapkamat hét szazalékkal ndvelt Osszegével
egyez0 értékben hatarozta meg.
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A viszontkereset tekintetében az alperes pernyertességének ardnya 18,4%-r6l 17,9%-ra
valtozott, ennek megfeleldoen az I. rendii alperes javara megallapitott perkdltség Osszegét
12.810.800 forint 17,9%-ara, 2.293.133 forintra szallitotta le.

[137] A felperes fellebbezése a viszontkereset vonatkozasaban kis részben, az alperesé
a késedelmi kamat mértéke tekintetében eredményre vezetett, ezt meghaladéan a
fellebbezések a per fotargyat illetéen megalapozatlannak bizonyultak.

A Févarosi {télétabla a felek részére jaro ligyvédi munkadij 6sszegét az IM rendelet 3. § (2)
bekezdés c¢) pontja, (5) és (6) bekezdése, valamint 4/A. §-a alapjan allapitotta meg, a
masodfoku eljarasban ténylegesen kifejtett és sziikséges tligyvédi tevékenység mértékére is
figyelemmel 100.000-100.000 forint + &afa Osszegre csokkentve a jogszabaly szerint
megallapithatdé mértéket. A felperesnél felmeriilt tovabba 2.500.000 forint fellebbezési illeték,
mig az alperes 2.500.000 forint fellebbezési illetékét az allam eldlegezte. A peres felek
masodfoktl perkoltségét annak figyelembevételével hatidrozta meg, hogy a felperes a
fellebbezett 0sszesen 113.703.705 forint pertargy értékhez képest 0,76%-ban pernyertesnek
tekintendd. Az alperes a fellebbezett 159.011.366 forint pertargy értékhez teljes egészében
pervesztesnek tekintendd. Mivel a pernyertesség-pervesztesség aranya és a koltségek Osszege
kozott szamottevé kiilonbség nincs, a Févarosi [tél6tabla a rPp. 239. §-a szerint alkalmazand6
rPp. 81. § (1) bekezdése alapjan akként rendelkezett, hogy mindkét fél maga viseli a sajat
masodfoku perkoltségét. Az eredménytelentil fellebbezd alperest az allam 4ltal eldlegezett
2.500.000 forint fellebbezési illeték allamnak megfizetésére a rPp. 78. § (1) bekezdése és a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kotelezte.
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