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A Févérosi 1tél6tabla a Dr. Imrédy Ugyvédi Iroda (....) altal képviselt .... felperesnek a Szab
Levente Ugyvédi Iroda (.....) altal képviselt ...... alperes ellen kartérités irant inditott perében a
Fovarosi Torvényszék 2015. oktober 21-én kelt 7.G.43.238/2013/31. szamu itélete ellen a felperes
részérdl benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos targyalason - meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.000.000 (egymillio) forint +
afa 0sszegli masodfoku perkoltséget, az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer)
forint le nem roétt fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallds szerint az alperes, mint bérbeadd a 2009. junius 30.
napjan kelt megallapodassal vendéglatas és rendezvénytermi szolgaltatds céljara bérbe adta a
felperes jogelddje, a .... részére a kizardlagos tulajdonaban allo.... szam alatti .... foldszinti 393 nm,
I1. emeleti 260 nm, III. emeleti 1238 nm, I'V. emeleti 152 nm alapteriiletii részét, tovabba az aruhaz
foldszinti 134 mn ¢és a III. emeleti 268 nm alapteriiletli teraszat, Osszesen 2445 mn teriiletet. A
bérleti szerzddés l.sz. mellékletét képezo alaprajzon piros szinnel jeldlték azt a teriiletet, amit a bérld
az ingatlan mas hasznaloival kdzosen volt jogosult haszndlni, a z6ld szinnel jel6lték az tizemeltetési
teriiletet, a fekete szinnel a bérld aruszallitasanak Gtvonalat, a sarga szinnel pedig a bérlemény bérld
altal torténd megkozelitésének kozos teriileti itvonalat. Az alperes, mint bérbeadd tudomasul vette,
hogy a bérl6 az épiilet bejarata elotti elotetd alatt teraszt iizemeltet, amelyhez nem sziikséges a ....
Onkorményzat engedélye. A terasz helyét az 1. sz. mellékleten barna szinnel jelolték. A bérld
kotelezettséget vallalt arra, hogy a terasz nem telepiil az d&ruhdz mas bérlo altal hasznalt kirakata elé,
tovabba nem akadalyozza az aruhaz egyéb funkcioit, kiillondsen a gyalogos forgalmat és az
aruszallitast. A terasszal kapcsolatban egyéb kotelezettségvallalast nem tettek.

A bérleti szerzédést 2020. januar 1. napjaig terjedd idore kototték meg €s ugy allapodtak meg, hogy
a bérlemény emeleti teriileteit legkésébb 2009. szeptember 1. napjaig adja a bérbeadd a bérld
birtokaba, és eddig az iddpontig elvégezteti a teriilet azbesztmentesitését. Késedelmes teljesités
esetére késedelmi kotbért kotottek ki, 2009. december 1. napjatol pedig a bérlét feljogositottak a
szerz6déstol valo elallasra meghiusulasi kotbér fizetése mellett.

A bérl6 a bérlemény miiszaki kialakitasat és a bérbe vett célhoz sziikséges hangszigetelést sajat
koltségen volt koteles elvégezni, ugyanakkor a bérbeadd kotelezettséget vallalt arra, hogy a bérld
altal meghatarozott kapacitdsoknak megfeleld viz-csatorna, elektromos-, gaz- és 1égtechnikai kozmi
kiallasokat a bérlemény hataraig sajat koltségen kialakitja. Megéllapodasuk szerint a bérlének a
foldszinti kapacitas igényét legkésébb 2009. julius 15-ig, az emeleti kapacitas igényét 2009.



augusztus 15-ig irasban kellett kozolnie. Rendezték a bérldi beruhazasok szerzodés megsziinését
kovetd jogi sorsat is és a szerzddés 5. pontjaban ugy allapodtak meg, hogy a szerzddés lejartaval
vagy kozds megegyezéssel valo megsziinés esetén az allag sérelme nélkiil el nem tavolithatod
berendezési és felszerelési targyak, tovabba a bérld altal a bérleményen elvégzett beruhdzasok
megtéritését bérld a bérbeaddotdl semmilyen jogcimen nem kdvetelheti, ezek téritésmentesen a
bérbeadd tulajdondba mennek at. Amennyiben azonban a bérld a bérbeadonak felrohatdé ok miatt
jogszerlien sziinteti meg a szerzodést rendkiviili felmondassal, a bérbeadd koteles a bérld részére két
éven beliili felmondas esetén az értékndveld beruhazasok 70%-at, 3-4 éven beliili felmondas esetén
az értékndveld beruhdzasok 55%-4at megtériteni.

A foldszinti teriiletek bérleti dijat havi 1.600.000 forint+afa Gsszegben, az emeleti teriiletek és az
emeleti terasz bérleti dijat havi 4.000.000 forint+afa Osszegben hataroztdk meg azzal, hogy a
bérbeadd jogosult volt a bérleti dijat évente a KSH fogyasztdi arindexével emelni. A bérlo bérleti
dijfizetési kotelezettsége a foldszinti teriilet megnyitasaval, de legkésdbb 2009. szeptember 1.
napjaval, az emeleti teriilet utan szintén a bérlemény megnyitasaval allt be, azzal, hogy ez 2010.
januar 1. napjanal késobb nem lehet.

Kikotottek, hogy a bérleményben folytatni kivant tevékenységet a bérld koteles a hatésdgoknak
bejelenteni, és a mikodéshez sziikséges szakhatosagi allasfoglaldsokat, hatosagi engedélyeket is a
bérld koteles sajat koltségen beszerezni és a szerzOdés iddtartama alatt fenntartani, és az ezen
szabalyok megszegésébdl eredd kartéritési felelosséget a bérlore terhelték.

A szerz0dés VII/47. pontjaban szabalyoztdk a bérld azonnali hatalyt, rendkiviili felmondasi jogat,
¢€s a bérlo részére felmondasi jogot biztositottak arra az esetre, ha

- a bérbeado a jelen szerzddésbe foglalt valamely kotelezettségét sulyosan megszegi,

- a bérbeadd megsérti a jelen szerzddés 48. pontjaban foglaltakat,

- a bérlemény a jelen szerzddésben rogzitett célra torténd hasznositisa a bérbeadonak
felrohatoan naptari éves viszonylatban tobb mint 30 napra ellehetetleniil,

- a bérlemény a jelen szerzddésben rogzitett célra torténd hasznositdsa naptari éves

viszonylatban tobb mint 60 napra ellehetetleniil.
A szerzddés modositasanak és a nyilatkozataiknak az érvényességét irasbeli alakhoz kototték.

A foldszinti eldtetd alatti terasz terlilete kozteriiletre esett, de a .... (...., ...) €s az alperes jogelddje
kozott 1983. november 11. napjan létrejott megallapodds szerint a terasz az alperesi jogeldd
kezelésébe keriilt annak iizemeltetésével egyiitt, ezért nem volt sziikkség a ...Onkormanyzat
hozzajarulasara.

2010-ben a felek targyaltak tovabbi teriiletek bérbeadasarol, ezzel kapcsolatban azonban
megallapodas nem jott 1étre.

A bérleti szerz6désben foglaltaknak megfeleléen az alperes a szerzédés megkotésével egyidejiileg a
felperes jogelddjének birtokdba adta a foldszinti teriileteket, ahol a felperes jogelddje megkezdte a
foldszinti kavézo kialakitasat. A felperes jogelddjének egyik tligyvezetdje - .... - a 2009. augusztus
24-¢én kelt levelében arrol tajékoztatta az alperest, hogy a foldszinti bérlemény kialakitdsdban annyi
valtoztatast kivannak végrehajtani, hogy a téliesithetdéség miatt iivegezett, konnytiszerkezetii teraszt
akarnak létesiteni. Ehhez kérte az alperes hozzajarulasat. T4jékoztatta az alperest arrdl is, hogy a
terveket az nkormanyzattal leegyeztette.

Az alperes az iivegezett terasz kialakitdsdhoz hozzajarult, azt a felperesi jogeldd a tervek szerint
sajat koltségen kivitelezte.



A foldszinti betap. kdbelek kiépitését az alperes a ...Kft.-vel elvégeztette 2009. december 1-jén,
majd a felperesi jogeldd kérelmére 2010. juniusdban az alperes sajat nevében adta be a fennmaradési
engedély kiadasa iranti kérelmet, mely kérelem targyaban az eljaras 2010. janius 15-én indult meg.
A szerz6do felek 2010. oktober 18-an kifejezetten a foldszinti helyiség vonatkozasaban irasban
rogzitették, hogy a miikddtetéssel kapcsolatban mindennemii felel0sség, jog €s kotelezettség,
barmely hatdsagi eljarassal kapcsolatban felmeriilé valamennyi koltség a felperesi jogelddot terheli,
mivel a tényleges beruhazast, lizemeltetést, hasznalatot és hasznositast a ....Kft. végzi. Rogzitették
azt is, hogy a bérld tartozik helytdllni az ingatlant érintd engedélyezésért, kivitelezésért,
mukodtetésért, kiilon kiemelve a tlizrendészeti, egészségiigyi ¢s munkavédelmi szabalyoknak
megfelelé miikodtetés kialakitasat. Az Epitési Osztaly az engedélyezési eljarast 2010. december 21-
én felfiiggesztette, majd az eljarast 2011. augusztus 10-én folytatta, egyben a kérelem
hidnyossagainak potlasara hivta fel az alperest, mint kérelmezdét 30 napos hataridével, mely
hataridét a 2011. szeptember 28-an kelt hatarozataval 2011. december 5-ig meghosszabbitott. A
megjelolt hataridén beliil a hidnyok poétlasara nem keriilt sor, ezért az Epitési Osztaly a
fennmaradasi ¢és hasznalatbavételi engedélyezés iranti kérelmet a 2014. februdr 6-an kelt
XI/5163/1/2014. sz. hatarozataval elutasitotta és kotelezte az ¢épittetét az eredeti allapot
helyreallitasara.

A felperes jogelddje 2010. marcius 24-¢én kérte meg a kavézora a miikddési engedélyt, amelyet a ...
Kereskedelmi Osztalyatol meg is kapott.

A felperes jogelddje a kavézot 2011. januar 15-ig lizemeltette, majd 2011. szeptemberében -
pontosabban meg nem allapithaté idépontban - kiiiritette és az alperes birtokaba visszaadta.

Az alperes az emeleti teriiletek azbesztmentesitését sajat koltségen elvégeztette az ..... Kft.-vel, mely
cég az azbesztmentesités megtorténtérdl szolo tanusitvanyt 2009. oktober 7-én és november 9-én
kiallitotta, és az alperes a helyiségeket 2009. november 10-én a felperesi jogeldd birtokaba adta.

A felperes jogelddje a konferencia teremként szolgald III. emeleti helyiségben zenés tanctér
kialakitasat tervezte, mely funkcid sziikségessé tette az épiilet, illetve az érintett fodém statikai
vizsgalatat. A felperes jogelddje mar a bérleti szerz6dés megkdtése eldtt tisztaban volt ennek
sziikségességével, mivel 2009. junius 6-an az .... Kft. statikus tervezdje arrol tdjékoztatta, hogy az
altala tervezett atalakitashoz, funkciovaltashoz statikai szakvéleményt kell késziteni. Tajékoztatta,
hogy elsé korben a II. emelet feletti fodém teherbirasat kell megvizsgalni, €és ha ennek a
meger0sitési koltsége nem olyan magas, hogy megfojtsa a projektet, akkor a masodik kdrben
érdemes az épiilet tovabbi tartoszerkezeti elemeinek a megvizsgalasa, ami az épiilet alapozasara,
fiiggdleges teherhordd elemeire és a merevitésre terjedne ki. A II. emeleti fodémre vonatkozo
statikai szakvélemény elkészitését 2009. julius 7. napjara vallalta 750.000,- forint+afa tervezési dij
ellenében, az ¢épiilet tovabbi szakaszaira vonatkozd szakvélemény elkészitésének dijat pedig
850.000 forint+afa Osszegben jelolte meg, egyuttal arrdl tajékoztatta a felperesi jogelddot, hogy
tovabbi koltségként meriil fel a tervtarbol kiveendd tervek kivételi dija, amit a statika
vonatkozasaban 200.000 forint+afa, az épitészet vonatkozasaban 100.000 forint+afa Gsszegben
jelolt meg.

A felperes jogelddje ugy foglalt allast, hogy a tartészerkezeti vizsgalat megrendelése és
finanszirozasa a tulajdonos feladata, amit az alperes iligyvezetdjével kozolt is. Az alperes ezt
kovetden - a .... Kft. épitészeti programtervének ismeretében - 2009. junius 18-4n a sajat statikus
szakért6jétol statikai szakvéleményt rendelt meg, ami 2009. janius 25-én késziilt el és amelyet ekkor
adott at az alperes a felperes jogelddje részére. .... statikus tervezd a szakvéleményében rogzitette,
hogy a felperesi jogeldd atal tervezett szorakozo hely kialakitasdnak egyik feltétele a teriilet
akusztikai védelme, ami tobbletsulyt jelentd rétegek utdlagos beépitését jelenti mind a vizszintes,
mind a fiiggdleges feliileteken. Vizsgélta mind az épiilet, mind az érintett fodém szerkezetét és



megallapitotta, hogy fioktartdés kialakitasu, a fidktartok 3,0 méterenként vannak paroséaval
elhelyezve, kivéve a konferencia terem iiléssorai alatt, ahol a fidktartok stirtibb elhelyezkedésiiek. A
konferenciaterem iiléssorok eldtti teriilete lejtéssel késziilt, amelybe tobb helyen belefirva az volt
megallapithatd, hogy a lejtés teljes egészében tomdr betonbol lett kialakitva. Megéallapitotta, hogy
mind a tanctermi funkcio, mind az azzal sziikségszerlien egyiitt jar6 akusztikai védelem a meglévo
terhelést meghalad6 terhet jelent kozvetleniil a fodémen, valamint az épiileten is. Az elvégzett
szamitasok alapjan megallapitotta, hogy a fodém a 400 kp/m2 hasznos teher hordasara alkalmas,
azonban semmiféle teherbirasi tartalékkal nem rendelkezik, ezért azon a teriileten, ahol a dinamikai
hatds miatt noveld tényezdt is figyelembe kell venni, a fodémszerkezet - az iilések alatti teriilet
kivételével - a tanctermi funkciora megerdsités nélkiill nem alkalmas, el kell végezni a
fodémszerkezet helyi megerdsitését. A fodémszerkezet helyi megerdsitésére javasolta az egymastol
3,0 m tavolsagban 1évé fidktartok bestiritését 1,5 m-re, amivel a vasbetonlemez fesztavolsaga,
valamint a fioktartokra jutd terhelés megfelezédik, igy mind a vasbetonlemez, mind a meglévo
fioktartok teherbird képessége elegendéveé valik. Az 0j fidktartokat a dinamikai tényezdvel novelt
terhelésre méretezte. A dinamikai teherrel érintett 2 db fotartdé megerdsitését is javasolta, mig a
pillérek megerdsitését nem tartotta indokoltnak. Megallapitotta, hogy az iiléssorok helyén
l1étesitendd max.10 cm vastagsagh usztatott hanggatld betonlemez kialakitasara, valamint a tervezett
hanggatld oldalfalak kiépitésére és a mennyezetre keriild hanggatldo dlmennyezet elhelyezésére a
teriilet alkalmas. Az acélszerkezetli megerdsitések koltségét 3,1-3,2 millié forint+afa Osszegre
becsiilte.

Az emeleti helyiségek birtokba adasat kovetden a felperes jogelddje a .... altal javasolt megerdsitést
elvégezte és a fodém feltarasat kovetden a ... Kft.-tdl Gjabb statikai szakvéleményt rendelt annak
felillvizsgalatara, hogy a feltdrt fodémszerkezetek alkalmasak-e a tervezett célra torténd
hasznalathoz. A .... Kft. statikusa ... 2009. november 10-én készitette el a statikai szakvéleményt,
amiben megallapitotta, hogy a II. emelet feletti fodém az eredetileg feltételezett funkciok ellenére
nem a teljes konferenciaterem alapteriiletén keriilt megerdsitésre, hanem csak a ferde vonalvezetésu
nézotér acélszerkezete alatt, de mar a nézo6tér eldtti szinpadteriileten is csak a felsébb szintek
irodaterhelésére tervezett fotarto-fioktartd rendszer késziilt el. A tervezett funkcid kialakitdsahoz a
II. emelet feletti fodém érintett fodémszakaszanak a megerdsitését javasolta - akarcsak ....- a
fioktartok bestritésével, ami az eredeti teherhord6 szerkezet fodémteriiletek megerdsitésén tilmend
atalakitasadval nem jar egyiitt.

A bérlo ligyvezetdje 2010. februar 17-én elkiildott e-mailjében kozolte az alperessel a III. és IV.
emelet aramigényét, valamint a megsziintetendd elosztd berendezéseket és vezetékeket, majd a
2010. aprilis 2. napjan kelt e-mailben ezt kibdvitette és pontositotta. Az alperes a 2010. aprilis 7-én
elkiildott e-mailjében tajékoztatta a bérldt, hogy a hatralék kiegyenlitéséig az elektromos betap.
kabelek kiépitésével nem foglalkozik.

A felperes jogelddje az dvadék feltoltési és bérleti dijhatraléka miatt 2010. 4prilis 21-én az emeleti
helyiségekre majus- junius-julius-augusztus honapokra fizetéskonnyitést kért az alperestdl. A
kérelem okaként azt jelolte meg, hogy az épiilet szerkezeti paramétereinek alapos felmérésére csak a
munkalatok soran volt lehetdsége, az épiiletszarny muszaki allagahoz hossza évek 6ta nem nyultak,
rengeteg elére nem vart, nem kalkulalt plusz munkaval és koltséggel talaltak szembe magukat. Ezek
megoldasa a jelenlegi kihasznaltsagi fok mellett olyan terheket r6 ra, ami ellehetetleniti a
gazdasagos mikodést.

A felperesi jogeldd kérelmével kapcsolatban a felek kozott targyalasok indultak. A felperesi jogeldd
igyvezetdje a 2010. augusztus 25-én elkiildott elektronikus levelében - a 2010. augusztus 16-ai
megbeszélésen elhangzottakra reagalva - arrdl tdjékoztatta az alperest, hogy redlisan 2011.



szeptember 1-jén tudjak megnyitni az emeleti helyiségeket, €s ettél az idoponttdl tudnanak bérleti
dijat fizetni. Javasolta a statikai, tizvédelmi és elektronikus kialakitas koltségeinek a megfelezését
¢s a bérleti 1d6 10+10 évre valdo meghosszabbitasat.

A felperesi jogeldd jogi képviseldje a 2010. november 8-an kelt levelében azt hangsulyozta, hogy a
....Kft. a bérlemény rendeltetésszerii hasznalat céljara torténd alkalmassa tétele érdekében olyan
kotelezettségeket vallalt magara, amelyek a bérleti szerz6dés értelmében a bérbeadot terhelte volna.
Ezen koltségek jelentds részét az okozza, hogy az épiilet statikai megerdsitése a bérbeado altal
megjelolt Osszeg tizszerese, tovabba az, hogy - bar a gépészeti kialakitas a bérleti szerzddés
értelmében az alperes kotelezettsége a bérlemény hatarvonaldig - a Kft. a teljes tlizvédelmi rendszer
kialakitasat kényszeriil sajat koltségen elvégezni, mert a bérleményben 1évo tlizvédelmi rendszer
nem felel meg a kovetelményeknek. Kozolte, hogy az ligyfele az alperes felé fennallo 54.039.000
forint tartozasat vitatja, de az ésszerii kompromisszum megkotésétol nem zarkozik el.

A targyaldsaik végiil eredménnyel zarultak, az alperes jogi képviseléje a szerzOdésmodositas
tervezetét 2010. november 19-én kiildte meg a felperes jogelddjének és 2010. november 20-an irtak
ala a bérleti szerz6dés modositasat visszamendlegesen 2010. junius 3-ra datalva.

A Dbérleti szerz6dés modositasaban tényként rogzitették, hogy a bérld az ingatlanon épitési
engedélykoteles beruhazasokat, felujitasi, atalakitasi munkalatokat végez annak érdekében, hogy a
bérelt teriileteken vendéglatéi és rendezvénytermi szolgaltatasi tevékenységet folytasson. A
munkalatokkal kapcsolatban valamennyi engedélyezési eljarassal kapcsolatos kotelezettség és
koltség a bérlot terheli. A bérlé a beruhazast 2011. augusztus 31. napjaig fejezi be, a vendéglatoi €s
rendezvénytermi szolgaltatasi tevékenységet csak a jogerds haszndlatbavételi engedély birtokaban
kezdheti meg. Megallapodtak abban, hogy a bérl6t a beruhdzasaira tekintettel az ingatlan II. III. és
IV. emeleti részén bérelt teriiletekre vonatkozoéan 2010. junius 15. napjatél 2011. augusztus 31.
napjaig bérleti dijfizetési kotelezettség nem terheli, 2011. szeptember 1. napjatdl azonban akkor is
koteles bérleti dijat fizetni, ha a hasznalatbavételi engedélyt 2011. augusztus 31-ig nem kapja meg,
ha pedig a hasznalatbavételi engedélyt korabban szerzi meg és 2011. szeptember 1. napja elott a
bérleményt megnyitja, gy a bérleti dijfizetési kotelezettség a hasznalatbavételi engedély jogerdre
emelkedésének napjatol kezdddik. Az egyéb fizetési kotelezettségeket a szerzodésmodositas nem
érintette.

A felperes jogelédjének bejelentése alapjan a ...Onkormanyzat Jegyzbje 2010. november 29-én vette
nyilvantartasba ,,..." elnevezéssel a vendéglato iizletet, mely helyiségbe a felperes jogelddje 2011.
januar 15. napjara rendezvényt szervezett. Az ezen a napon bekdvetkezett haldlos baleset
kovetkeztében a Jegyz6 a 2011. januar 19. napjan kelt VIII/2987/2011. sz. hatarozataval az tlizletet
hivatalbol 90 napra ideiglenesen bezarta.

Ezt kdvetden a felperes jogelddje az emeleti helyiségeket sem tlizemeltette, azokat 2011. julius 18-an
az alperes birtokaba vissza is adta a foldszint lift el6tti folyosd kozos teriiletével egyiitt, a teljes
kitiritést 2011. augusztus 10-ig vallalta.

Annak ellenére, hogy a helyiségek hasznalataval a felperes jogelddje felhagyott, a bérleti jogrol nem
mondott le, mindkét fél szandéka az volt, hogy a felperesi jogeldd bérleti joga értékesitésre keriiljon.
Bérl6t azonban a helyiségcsoportra nem talaltak.

A felperesi jogeldd a rendezvényterem épitési engedélyezése iranti kérelmét 2011. szeptember 7-én
visszavonta, majd 2011. oktdber 10-én a bérleti szerzdédés 47. pontja alapjan a bérleti szerzédést
azonnali hatallyal felmondta. A felmondasaban arra hivatkozott, hogy a bérlemény a bérbe venni
szandékozott célra statikai allapota miatt nem alkalmas, a bérelt teriilet egy részérdl kidertilt, hogy
ugy adta bérbe az alperes, hogy nem volt a teriilet felett rendelkezési joga, ezen kiviil



rendeltetésszerti hasznalatra azért sem alkalmas, mert a tizvédelmi rendszer kiépitése nem tortént
meg, a kozmi kiadllasokat az alperes nem biztositotta €s az azbesztmentesités csak részben valosult
meg.

Az alperes a 2011. oktober 28. napjan kelt levelében a felmondast nem fogadta el, a bérleti
jogviszonyt tovabbra is hatdlyosnak tekintette €s felszolitotta a felperes jogelddjét a bérleti
dijhatralék rendezésére.

A ... Kft. 2012. aprilis 24-én kelt megallapodassal engedményezte a felperesre az alperessel
szemben a bérleti szerz6dés 5. pontja alapjan fennalldo 107.099.985 forint €s jarulékaira vonatkozo
kovetelését. A felperes a 2013. marcius 26. napjan kelt levelével értesitette az alperest az
engedményezésrol €s kezdeményezte a jogvita peren Kkiviili rendezését, mely nem vezetett
eredményre.

A felperes a 2013. augusztus 26-an elOterjesztett keresetében az alperes kotelezésé kérte
107.099.885 forint toke és ennek 2011. oktodber 19. napjatél a kifizetés napjaig jard toérvényes
mértékll késedelmi kamata és a felmeriilt perkoltsége megfizetésére. Keresetét a Ptk. 305. § (1)
bekezdésére, a Ptk. 424. § (1) és (2) bekezdésére, a Ptk. 315. §-ra, valamint a 242. §-ra alapitotta.
Kereshetdségét az engedményezési szerzodésre alapitotta. Eldadta, hogy a jogelddje az alperessel
2009. junius 30-an megkotott bérleti szerzodést 2011. oktober 10-én azonnali hatallyal felmondta a
szerz6dés 47. pontjara hivatkozassal. A szerzddés 5. pontja értelmében az alperes koteles megfizetni
a jogelddje 194.727.064 forint értekli beruhazasanak 55%-at, azaz 107.099.885 forintot.

A helyiség statikai alkalmatlansadgara, mint felmondasi okra nézve eldadta, hogy jogelddje a bérleti
szerz0dés megkotését megeldzden részletesen tajékoztatta az alperest arrdl, hogy milyen célra
kivanja bérbe venni az ingatlant, és a szerz6dés megkotésének feltételeként szabta a statikai
alkalmassagot. Az alperes altal a statikai alkalmassag igazolasara 2009. junius 25-én atadott ...
statikai szakvéleménye szerint statikai megerdsités 3,1-3,2 millié forint+afa 6sszegbdl elvégezhetd.
Ezt a jogelddje elfogadta és a bérleti szerzodést az alperessel megkototte, a statikai megerdsitési
munkak elvégzését a jogelddje vallalta. A bérleti szerz6dés megkdtését kdvetden a jogelddje altal a
.... Kft.-t0l megrendelt statikai megerdsitési munkak arajanlatdbol deriilt ki, hogy netté 50 millio
forint raforditassal lehet csak a bérleményt az adott célra statikailag alkalmassa tenni. A jogelddje
ilyen feltételek mellett a helyiséget nem vette volna bérbe, a munkdk elvégzését ilyen koltség
mellett nem vallalta volna. Azt nem vitatta, hogy a statikai megerdsités a bérldt terhelte, ez azonban
nem valtoztat azon, hogy az alperes egyértelmiien €s nyilvanvaléan megtévesztette a bérlot, amikor
azt a tajékoztatdst nyujtotta, hogy nettd 3,2 millid forintbol a sziikséges statikai megerdsités
elvégezhetd. Allitotta, hogy a bérlemény a szerzédésszeri hasznalatra nem volt alkalmas, a
bérbeadd a bérleti szerz6dés rendelkezéseit stlyosan megsértette, ezért a jogelddje a bérleti
szerzOdést ezen okbdl jogszeriien mondta fel.

A teriileti eltérés korében eldadta, hogy a bérbe adott teriilet részét képezte a foldszinten egy 134 nm
fedett nyitott terasz. A jogelddje ezen a teriileten a feltjitast megkezdte, a teraszt téliesitette, de nem
kapott hasznalatbavételi engedélyt, mert a teriilet nem volt a bérbeadé tulajdona, amivel a jogelddje
csak 2011. szeptemberében szembesiilt. Ekkor deriilt ki, hogy az iivegfalra nem kaphat
fennmaradasi engedélyt €s nem kaphat a melegkonyhas kdvézora végleges miikodési engedélyt sem,
marpedig a kavéhaz a jogelddje iizleti tervének elengedhetetlen része volt, a téliesitett terasz nélkiil
nem volt gazdasdgosan miikddtethetd. Vitatta, hogy a bérlot ezzel kapcsolatban barmiféle mulasztas
terhelte, ezzel O0sszefiiggésben hivatkozott arra, hogy az ideiglenes jellegti, legfeljebb 180 napig
fennall6 vendéglatoipari célokat szolgald 1étesitmény épitési engedély €s bejelentési kotelezettség
nélkiil 1étesithetd volt. Allitotta, hogy a bérbeadd felrohaté magatartdsat csak az ingatlan-
nyilvantartasi térképnek a fennmaradasi engedélyeztetési eljarasban tortént részletes elemzése utdn
ismerte fel a bérld, az ingatlan tulajdoni lapjanak megtekintése erre nem volt elegendd. Ugyanakkor



a bérbeado részérdl elvarhatd volt, hogy olyan teriiletet adjon bérbe, amely valoban a tulajdonaban
vart vagy a rendelkezése alatt all. Ilyen feltételek mellett a jogelddje a bérleti szerzddést az
alperessel nem kototte volna meg, ezért a bérleti szerzodést ebbdl az okbol is jogszertien mondta fel.
Az azbesztmentesités elmaraddsa vonatkozasdban arra hivatkozott, hogy a III. emeleti teriileteket az
alperes azzal adta birtokba, hogy az azbesztmentesités megtortént. A jogelddje a biintetd eljarasban
szerzett tudomadst arrél, hogy a mentesités teljes mértékben nem valdsult meg, az alperes ebben a
vonatkozasban szintén megtévesztette a bérldt, amivel stilyosan megszegte a szerzodést. Hivatkozott
arra is, hogy az azbesztmentesités a vendéglatdipari tevékenység folytatasanak feltétele, enélkiil a
bérbe venni szandékozott célra alkalmatlan volt a helyiség. Allitotta, hogy a felmondés ezen okra
alapitva is jogszert volt.

A kozmii csatlakozasok kiépitésének elmaradasa tekintetében eldadta, hogy a kozmikidllasok
biztositdsat a bérlemény hatardig az alperes vallalta. A miiszaki paramétereket a jogelddje 2010.
februar 17-én megkiildte az alperesnek, a kozolt igényét 2010. aprilis 2-an megerdsitette, ennek
ellenére a csatlakozasokat az alperes a felmondéasig nem biztositotta. Hivatkozott arra, hogy a
kozmiicsatlakozéasok kiépitésének nem feltétele az €pitési engedély, tovabba, hogy a bérld azért nem
tudta a sajat kozmiihalozatat kiépiteni, mert az alperes a kdzmiicsatlakozasokat nem szolgaltatta.
Allaspontja szerint a bérlének a 2010. aprilisban fennalld bérleti dijhatraléka nem szolgalhatott
alapul annak, hogy a két honappal kordbban jelzett kapacitds igény megvaldsitasat az alperes
megtagadja. Az alperes azért nem teljesitette a kotelezettségét, mert a szerzédés megkotésekor nem
szamolt 7 milli¢ forintos kdzmiikiallasi koltséggel. Az alperes ezzel a magatartasaval a szerzOdést
sulyosan megszegte, ezért az ebbdl az okbdl kozolt felmondas is jogszeri volt.

Az alperes elsddlegesen a per megsziintetését kérte a felperes kereshetdségi joga és a jogelodje
kotelezd perben alldsa hidnyaban, mdésodlagosan a kereset elutasitasat, felperes perkoltségben
marasztalasat. Allitotta, hogy rendkiviili felmondast megelézéen a bérleti szerz6dés megsziint, a
bérlé a helyiséget a birtokaba visszabocsatottta, a megsziint szerzddés mar nem volt felmondhato.
Hivatkozott tovabba a felmondas alakilag érvénytelen voltara, valamint a bérlé altal k6zolt okok
valotlansagara azzal, hogy azok felmondési okként a felrohatdsaga hidnyan til mar csak azért sem
szolgalhattak, mert a helyiségek szerzddésszerii hasznalatra alkalmassa tétele a felperesi jogeldd
feladata volt. A bérleti szerz6dést valdjaban a felperes szegte meg azzal, hogy nem fizette a bérleti
dijat, nem tett eleget ovadék kiegészitési kotelezettségének, épitési engedély nélkiil végzett statikai
megerdsitést, foldszinti teraszbeépitést.

A statikai alkalmatlansag korében hivatkozott arra, hogy a ... szakvélemény rogzitette, hogy a
konferenciatermi rész tartdszerkezete a jelen allapotukban dinamikus hatdssal jard tanctermi
funkciora megerdsités nélkiil nem alkalmas. A statikai allapot felmérése és ezzel kapcsolatos
tervezés, beruhdzas a bérld kotelezettsége volt. A bérld a statikai megerdsités sziikségességérol
tudott, ezért mentesiilt a szavatossagi felel0sség alol, a Ptk. 316.§ (1) bekezdése szerint pedig a
bérlének ezen szerzddésszegésre alapitott igénye megsziint, mert jogfenntartdssal nem élt. A
felperes jogelddje mar 2009. november 10-én tudomast szerzett arrdl, hogy milyen statikai
meger0sités sziikséges, ennek ellenére csak 2 év mulva mondta fel a bérleti szerzodést. A két
id6pont kozott 2010. marcius 6-an Gjabb teriileteket akart bérbe venni, 2010. november 20-an pedig
szerzOdésmodositassal a bérleti szerzdédést megerdsitette, azaz egyértelmiien kifejezésre juttatta,
hogy a statikai probléma ismeretében is folytatni akarja a bérleti jogviszonyt. Ebben a
szerzddésmodositasban  éppen a tobblet statikai koltségek miatt  58.000.000 forint+afa
fizetéskonnyitést biztositott a felperes jogelddje részére. Kiemelte, hogy a .... Kft. szakvéleménye
lényegében megegyezik a .... szakvéleménnyel. A felperes nem igazolta, hogy a statikai megerdsités
meghaladja az 50 millio forintot. A bérleti szerzdédésben a .... szakvélemény megallapitasaival
kapcsolatban semmiféle kotelezettséget nem vallalt, ezért sem lehet alapja ez a szakvélemény a
szerzOdésszegésen alapulo felmondasnak. Az akarathiba elsddlegesen megtamadasi ok, ilyen joggal



a felperes jogelddje nem ¢€lt, s6t a megtamadasi jog megnyilta utdn megerdsitette a szerzodést, mert
a beruhazassal kapcsolatos igényei rendezést nyertek. A szavatossagi felelossége azért sem allhat
fenn mert a szerz6dés megkdtésekor a beruhazas tartalma még nem véglegesitddott, akkor még nem
lehetett elére latni a statikai megerdsités korét, tartalmat, sziikségességét. Az egyiittmiikodési
kotelezettségének eleget tett azzal, hogy megbizott egy szakértdé céget a statikai szakvélemény
elkészitésével.

A teriileti eltérés korében allitotta, hogy a felperesi jogeldd iligyvezetdje tudott arrdl, hogy a
foldszinti terasz teriilete nincs a tulajdonaban. Ennek bizonyitékaként hivatkozott .... 2009. marcius
19-én és majus 1-jén elkiildott e-mailjére. Utalt arra, hogy a terasz kiviteli tervét a felperesi jogelod
masik ligyvezetdje .... készitette el, ... a tanuvallomdsdban maga nyilatkozott ugy, hogy kikérte az
ingatlan-nyilvantartasi térképet, az pedig tartalmazta a telekhatart. Az ligyvezetés tudataban volt
annak, hogy a ....Onkorményzattal kell a teriilethasznalatot rendezni, de a bérleti szerzédésbe a
terasz alapteriilete egyébként is a bérld inditvanyara keriilt be. A bérlé ezen teriilet utdn nem is
fizetett bérleti dijat. A terliletet a felperes jogelddje haszndlni tudta, a hasznélatdban senki nem
zavarta, miikddési engedéllyel a kavézot iizemeltette. Beépitési joga azonban nem volt. A terasz
téliesitésével kapcsolatban a bérleti szerzddésben semmiféle kotelezettséget nem vallalt, a bérleti
szerzOdés ezt a teriiletet teraszként emliti és nem beépitendd teriiletként. Figyelemmel arra, hogy a
bérlének a terasz tulajdoni viszonyait ismernie kellett, a bérlé a Ptk. 305/A.§ (1) és a Ptk. 316.§ (1)
bekezdése alapjan érvényes felmondast erre az okra sem alapozhatott. Kiemelte, hogy az .épitési
engedélyezési kérelmet a bérld mar 2011. szeptember 7-én visszavonta, ami azt igazolja, hogy nem
a fennmaradasi engedély kiaddsanak akadalyarol valo értesiilés volt a felmondas oka, ez a szandéka
mar 2011. szeptember 7-én megvolt.

Az azbesztmentesités korében eldadta, hogy az iroda szarny felujitdsa soran az azbeszt-tartalom
tekintetében szakvéleményt kért a ... Kft.-t6l, amit 2009. majus 27-én a bérld ligyvezetdjének
atadott. Ezen anyag alapjan rendelte meg az azbesztrnentesitést, amit az .... Kft. végzett el és a
munka elvégzését kdvetden kiadta a tanusitvanyt az azbesztmentesités megtorténtérdl. A bérld az
azbesztmentesitéssel kapcsolatban a felmondasat megel6zéen semmilyen kifogdssal nem ¢€lt. A
bérld erre az okra alapozva érvényes felmondast azért sem kozolhetett, mert a bérleti szerzédésben
nem vallalt azbesztmentesitést.

A kozmicsatlakozasok kiépitése korében eldadta, hogy a foldszinti betap kabel kiépitésére a
..... Kft.-vel szerzédott, aki a kiépitést elvégezte. Az emeleti kiépitéssel kapcsolatban a bérlo
folyamatosan valtoztatta teriilet-felhasznalasi igényeit és elektromos dram igényét, a tervezési-
engedélyeztetési eljarast még 2010-ben is folytatta, a betdp csatlakozas kiépitéséhez sziikséges
miiszaki dokumentacidval alatamasztott igényt nem adott at, és jelentds fizetési hatralékot halmozott
fel. T4jékoztatta a bérld ligyvezetdjét, hogy a hatralék rendezéséig nem all modjaban a betap
kérdésével foglalkozni. Szerzddésszegést nem kovetett el, a bérld az engedélyezési eljarasig sem
jutott el, igy a betap kabel kivitelezésével kapcsolatos alperesi kotelezettség teljesitése még nem valt
esedékessé. Hivatkozott a Ptk. 281.§ (2) bekezdésére, miszerint az a szerz6dd fél, akinek a
teljesitéssel eldl kell Jarnia, a szolgaltatast megtagadhatja, ha a masik félnek vele szemben pénziigyi
fedezethiany miatt kiegyenlitetlen tartozasa all fenn és hivatkozott a bérlé késedelmére is a miiszaki
dokumentécid atadasanak elmaradasa okan. Teljesen életszerlitlennek tekintette a bérelt helyiségek
fizikai elhagyasat kovetéen kb. 8 honappal a kozmiicsatlakozasokkal kapcsolatos allitélagos
hianyokat megjeldlni rendkiviili felmondasi okként.

A keresetet 0sszegszerlis€gében is vitatta. A kereseti koveteléssel szemben beszamitési kifogast is
elOterjesztett.

A felperes az alperes pergatld kifogéasainak, valamint beszamitasi kifogasanak elutasitasat kérte,
vitatta a felmondas alaki érvénytelenségére vonatkozo alperesi allaspontot. Allitotta, hogy az alperes
altal emlitett 58 milli6 forint+afa nem kedvezmény volt, hanem lényegében annak elismerése, hogy



a bérleti szerz6dés megkotésekor még egyik fél sem szdmolt az épitési engedély sziikségességével.
Vitatta, hogy a szerzédésmoddositassal a jogelddje részérdl joglemondas tortént. A bérld a kialakult
szavatossagi problémakat nem vette tudomasul, a problémaékat folyamatosan jelezte alperes felé,
majd amikor a teriileteltérés problémakdre felmeriilt és kideriilt, hogy a helyzetet nem lehet
megoldani, a bérleti szerzodést haladéktalanul felmondta. A teriileteltérés tekintetében a
joglemondas szoba sem johet, mert annak problematikaja joval a szerz6désmodositast kovetden,
2011. szeptember 28-an mertlt fel.

Az elséfoku birosag személyesen meghallgatta alperes ligyvezetdjét ....., tanuként felperesi jogeldd
igyvezetdjét ..., felperesi jogeldd korabbi ligyvezetdjét ...., alperes jogi képviseletét a perbeli
idoszakban ellaté ... ligyvédet, a... Kft. {ligyvezetdjét, tartészerkezeti tervezot ..., a ... Kft.
ligyvezetdjét.....

.... eléadta, hogy olyan gyakorlat alakult ki az alperes és az onkormanyzat kozott, hogy az emeleti
teraszok alatti kozteriiletet kozteriilet foglalasi dij nélkiil hasznalhatta az alperes. Errdl tajékoztattak
is .... Az altaluk elmondottakat ... leellendrizték az 6nkorményzatnal is. A kavézo elétti fedett-nyitott
kozteriilet végiil is azért keriilt be a bérleti szerzodésbe, mert ehhez ....ragaszkodtak a biztonsag
kedvéért, de a bérleti dij targyalasoknal nem vették figyelembe ezt a teriiletet. .... az ajanlataban
magara vallalta az épiilet statikai allapotanak felmérését. Bekértek egy statikustol ajanlatot, de azt
mondtak, hogy tul magas koltségek mellett vallalndk a szakvélemény elkészitését. nekik volt
statikusuk, ...., felajanlotta, hogy vele is felméreti az épiiletet. Ennek a koltségeit magara vallalta.
2009-ben csuszott az azbesztmentesités, aminek az elvégzését az alperes vallalta. Mar 2010. januar -
februarjaban felmertiiltek a statikai megerdsités, a tlizvédelmi rendszer kiépitése és az elektromos
betaplalassal kapcsolatos problémak ¢s ezek folyamatosan fennélltak az egész évben.

.... egyebek mellett eléadta, hogy bérleti szerz6dés megkotését megeldzéen megkeresték az ... Kft.-
t, aki javasolta azt, hogy egy részletesebb statikai felmérést készitsenek. A ....szakvélemény volt az,
ami miatt végiil a bérleti szerz6dés megkdtésére sor keriilt. Az alperes altal bérbe adott teriiletet
zartak le livegfallal. Eredetileg nem végleges iivegfalnak késziilt, csak késobb allapodtak meg az
alperes ligyvezetdjével, hogy véglegesitik. Amikor a bérleti szerzédést megkototték az alperessel,
akkor az alperesnek és a felperesnek is az volt a tudomdasa, hogy az els6 emeleti teraszt alatti
foldszinti teriilet az alperes tulajdondban és rendelkezése alatt 4ll. A fennmaradasi engedélyezési
eljarasban ki kellett kérni ennek a tertiletnek is a tulajdoni lapjat €s a térképet a foldhivatalbol, ekkor
deriilt ki az, hogy ez a teriilet részben az dnkormanyzat tulajdonaban all, ezért nem kaphattdk meg a
fennmaradasi engedélyt. Az onkormanyzattal csak a kavézo eldtti nem fedett teriiletrél egyeztetett.
Az emeleten az altaluk eredetileg tervezett atalakitds nem volt épitési engedélykoteles tevékenység.
.... dinamikai statikai megerdsitést javasolt, ami azt jelentette, hogy egészen a talapzatig meg kell
erdsiteni az épiiletet a harmadik szinttél kezdddden. A tervek egészen a kiviteli tervig elkésziiltek,
ennek alapjan azonban a kivitelezés mar nem indult meg. Kizardlag az a statikai meger0sités késziilt
el, amit .... irt a székvéleményben. Az emeleti szintre mikddési engedélyt nem kaptak, amikor
kideriilt, hogy épitési engedély koteles munkakat kell jelentds mennyiségben elvégezni, akkor ezt a
kérelmet visszavontak. Az valamikor 2010. junius -augusztusa kornyékén deriilt ki biztosan. Azért
dontottek a szerzodés modositasa és nem a felmondasa mellett, mert ekkor mar 80 millié forintot
beruhdztak a foldszinti kavézoban és jelentds Osszeget koltdttek az emeleti helyiségekre is. Az
épitési engedélyt 2011. februarban adta ki az épitési hatosdg. Amikor megkaptdk az épitési
engedélyt, ekkor mar bekovetkezett janudri tragédia miatt nem akartak semmit sem csinalni az
¢épiiletben. A tragédia masnapjatdl semmit nem tizemeltettek a bérelt helyiségben. Mar nem akartak
befejezni a beruhazast. A birtokba adas nem ugy tortént, ahogy azt a bérleti szerzédésben
rogzitették, mert nem késziiltek el a bontdsi munkak ¢és nem fejez6dott be teljesen az



azbesztmentesités. Arr6l, hogy nem tortént meg teljes egészében az azbesztmentesités csak a
biintetd eljarasban értesiilt. A fedett teriilet nélkiil a kdvéhazat nem lett volna értelme bérbe venni.
Az alperes ugy készitette el a bérleti szerz0dés tervezetét, hogy abban nem kertilt feltiintetésre sem
az emeleti, sem a foldszinti teraszt, azt mondta az alperes, hogy ezeket a teriileteket hasznalhatjak.
Maga ragaszkodott ahhoz, hogy mind a két terasz bekeriiljon a bérleti szerzdédésbe, hiszen bérleti
dijat fizettek utdna. Az alperes az altaluk jelzett kapacitas igény alapjan nem akarta a kdzmiivek
kiépitését vallalni.

.... eléadta, hogy a bérleti szerzodés megkotésekor ugy tudtdk, hogy ez a teriilet a ....tulajdonaban
van. Oket igy tajékoztattak. Ilyen tajékoztatast adott ..., valamint ....is. Az 6 tajékoztatasuk alapjan
készitette el az épitészeti programtervet, ezt leegyeztette az onkormanyzattal is. Ott is biztositottak
arr6l, hogy sem miiszaki, sem jogi akadalya nincs a megvaldsitasnak. A f6épitész annyit mondott,
hogy az épiilet elotti kiilteriilet, ami az épiilettel fedett kiilteriilet, ez egy specialis helyzetl teriilet,
maganteriilet, de mégis kozteriilet. Azt mondta, hogy ez a ... rendelkezése alatt all, az
onkormanyzatnak nincs kompetenciaja, ennek az atalakitdsahoz a ... hozzajarulasa kell.
Ragaszkodott ugyan ahhoz, hogy késziiljon egy, a teljes épiiletet atfogd statikai felmérés, de ilyen
nem késziilt, hanem kaptak egy, a bérelt teriilethez kapcsolddo statikai adatszolgaltatast, az rész-
statikai felmérés volt. A bérleti szerz6dés megkdtéséhez ezt elegenddnek itélte. Az alperesnek
atadott épitészeti programtervre késziilt el .... statikai szakvéleménye. A fennmaradasi engedély
iranti eljarasban mertilt fel problémaként a tulajdonosi viszony. Ha megkapték volna a fennmaradési
engedélyt, sem folytattdk volna ezt az iizletet. Azért nem volt elegendod ... szakvéleménye, mert az
csak a bérelt teriiletre vonatkozott, és mar ebbdl a szakvéleménybdl is lehetett latni azt, hogy a
kiviteli terv és a meglévo allapot nem azonos. Szdmukra ....statikai felmérésébdl dertilt ki az, hogy
milyen utélagos szerkezet megerdsitési munkékat kell elvégezni.

.... ugy nyilatkozott, arrél tud, hogy a ....hasznalni akarta a foldszinti terasz részt, de ugy tudja, hogy
ezutan bérleti dijat nem fizetett. Az aldirt szerz6désnek mar része volt a terasz. Egyértelmii volt,
hogy 2011. januarjat kovetden a .... a helyiséget nem akarta tizemeltetni, miikodtetni, gyakorlatilag
megsziint a bérleti szerzddés. ... a bérleti jogviszony kozos megegyezéssel torténd
megsziintetésének tervezetét nem irta ala, a bérleti szerz6dést felmondta.

.... eldadta, hogy amikor elsé alkalommal megtekintette a bérleményt, a bérlemény részét képezo
konferencia terem alsé fodéme egy részének a megerdsitése mar megtortént a... altal készitett
szakvélemény alapjan. Az volt a probléma a ...statikai szakvéleménnyel, hogy nem az egész bérelt
teriiletet vizsgalta, hanem a bérelt teriiletnek csak egy részét. Az altala javasolt miiszaki megoldas €s
a .... szakvéleményben szereplé miiszaki megoldas kozott az értékkiilonbség négy-6tszoros.

.... eléadta, amikor bekapcsolodott az iivegfal tervezésébe, 1étesitésébe, akkor nem keriilt szoba az,
hogy a teriilet kinek a tulajdondban all, arr6l tudtak, hogy ezt a teriiletet a.... bérli. Az tlivegfal
eredetileg ideiglenes jelleggel ¢épiilt, 180 napi fenndlldshoz nem kell ¢épitési engedély, a
fennmaradasi engedélyeztetési eljarast azért kezdték meg, mert végiil véglegesiteni akartdk az
iivegfalat. A kérelmet az 6nkormanyzat hianypotlasra adta vissza €s arra szolitotta fel a ...., hogy
igazolja a tulajdonjogat erre a teriiletre. Az dnkormanyzat hianypétléd felhivasabol deriilt ki az, hogy
ez a teriilet allami tulajdonban van.

Az elsdéfoku birosag 2015. oktdber 21-én kelt 7.G.43.238/2013/31. szamu itéletével a  keresetet
elutasitotta. Kotelezte a felperest az alperesnek 3.271.000 forint + afa Osszegli perkoltség, az
allamnak kiilon felhivasra 1.500.000 forint le nem rétt illeték megfizetésére.



Az itélet indokolasa szerint az elsdfokt birosag a felperes kereshetdségi jogat, valamint a felmondas
idopontjadban a bérleti jogviszonyt fennallénak, és a felmondast alakilag érvényesnek taldlva
érdemben vizsgalta, hogy a felmondasban hivatkozott és a keresetben az alperes
szerzddésszegéseként megjelolt okok alapjan a bérld felperesi jogeldd jogszertien mondta-e fel a
szerzOdést, megalapozottan tart-e igényt a kereseti kovetelésre, jogi természetét illetben a Ptk.
246.§-aban szabdlyozott kotbérre. A helyiség statikai alkalmatlansdga korében tényként allapitotta
meg, hogy a felperes jogelddje a bérleti szerzodés megkdtésekor tudott arrdl, hogy a tervezett
funkciora vald alkalmassa tételhez a bérlemény statikai megerdsitése sziikséges, ez a
szakvéleménybdl egyértelmiien kiolvashatd. A felperes jogelddje a szerzédés megkdotésekor az
..Kft., ... statikus tervez6 2006. junius 16-an ... részére kiildott e-mail levelébdl arrol is tudott, hogy
a II. emelet fodémének statikai vizsgalata a statikai alkalmassag szempontjabol csak az els6 1€pés,
masodik fazisban sziikséges az épiilet alapozasara, fiiggdleges teherhordd elemeire €s a merevitésre
vonatkozé statikai vizsgalat is. A bérleti szerz0dést abban a tudatban kototte meg, hogy a fodém
statikailag nem megfeleld, és szdmolnia kellett azzal, hogy a statikai meger6sitéssel kapcsolatos
koltségei emelkedhetnek. ... tanuvallomasa is megerdsitette, hogy a felperes jogelddje mar a ...
szakvéleménybdl is tudott a tovabbi statikai vizsgéalat sziikségességérdl. Az ¢épiilet statikai
alkalmassagaval kapcsolatban az alperes az egyiittmiikodési €s tajékoztatasi kotelezettségét nem
szegte meg, ezért az erre alapitott felmondas mar ebbdl az okbdl sem volt megalapozott. .....
tantivallomésa alapjan tényként allapitotta meg, hogy a felperes jogelddje a statikai problémat és
annak koltség vonzatat legkésébb 2009. november 10-én megismerte, a csatolt szerz6désmodositast
tartalmazd okirat alapjan pedig azt, hogy a szerz6d6 felek a statikai problémakkal,
tobbletkoltségekkel kapcsolatos jogvitdjukat egyezséggel rendezték 2010. november 20-an. A
bérleti szerz6dés modositasaban a szerzddo felek ténylegesen 2010. november 20-an allapodtak meg
Az okirat a keltezés részében ugyan érvénytelen, de ez a koriilmény az okirat megéllapodas
tartalmara vonatkozo bizonyit6 erejét nem érintette. A statikai alkalmatlansagra alapitott felmondas
tehat azért is alaptalan, mert a felperes jogelddje a statikai probléma teljes ismeretében a szerzédést
megerdsitette, az alperessel a jogvitat egyezséggel rendezte. A bérlemény statikai alkalmatlansagara
alapitott felmondasi ok tehat érvénytelen.

A teriileti eltérést érintd szerzodésszegés korében rogzitette, hogy a peres felek kdzott a perben nem
volt vitatott, hogy a fo6ldszinti terasz teriiletének jelentds része nem az alperes tulajdonaban volt, mig
a felperes a bérleti szerzddéssel bizonyitotta, hogy a terasz teljes teriilete a bérleti szerz6dés részét
képezte, ami utan bérleti dijat fizetett.

Abban a vitdban, hogy a felperes jogelddje tudott-e arrol, hogy a fedett-nyitott terasz teriilete az
onkormanyzat tulajdondban van, ... tani vallomdsdval szemben az alperes iligyvezetdjének
nyilatkozatat fogadta el, figyelemmel arra, hogy az iratok kozott 19/A/8, 9 szam alatt csatolt e-
mailek és a bérleti szerzddés 1.1. pont 3. bekezdésének elsd mondata az alperesi allitast timasztotta
ala. (A 19/A/8. szam alatti e-mailben .... 2009. marcius 19-én arrdl tajékoztatta ...., hogy Osszeirta az
egyeztetendd pontokat, ,elofeltételek: vendéglatd funkcid, hangpréba, onkormanyzat teraszt adja-e
a ... elott, megjegyezve, hogy ezeket nekiink kell intézni, .... segit informalisan", ... a "terasz ingyen
van", mig a 19/A/9. szam alatti e-mailben 2009. méjus 1-jén arrol, hogy a szerzédésbe belevették a
foldszinten a ... eldtti teriiletet is, hogy jogilag ne lehessen kifogasolni a hasznalatot. ,,Ennek
hasznalatara az dnkormanyzat is rabolintott, megerdsitették, hogy a ....tartozik".) Felperesi allaspont
elfogadasa esetén nincs elfogadhaté magyardzata annak, hogy a felperes jogelddjének miért kellett
erre a teriiletre az dnkorményzattal egyeztetnie. Mindkét szerz6dé fél tisztaban volt azzal, hogy az
elotetd alatti fedett-nyitott terasz az Gnkormanyzat tulajdonaban és az alperes rendelkezése alatt 4ll.
Abban a vitdban, hogy ezen teriilet utan szdmoltak-e fel bérleti dijat, a 19/A/8., 9., a 26/A/l szdm
alatt csatolt levelek és .... tanu vallomasa alapjan szintén az alperes allaspontjat fogadta el. .... a
26/A/1 alatt csatolt, 2009. marcius 9-én ..... cimzett e-mail levelében a foldszinti 134 nm teraszra
bérleti dijajanlatot nem tett, a 19/A/8 szam alatt csatolt e-mailben pedig mar kifejezetten az



szerepelt, hogy a terasz ingyen van. A bérleti szerzOdésben a felperes jogelddjének hasznalatdba a
foldszinten - terasszal egyiitt - 527 m2 kertilt, a levelezésben bérleti dijajanlat mind a 2009. marcius
9-én, mind a 2009. marcius 19- én elkiildott e-mailben maximum 430 m2-re vonatkozott azzal a
megjegyzéssel, hogy a ,terasz ingyen van". A bérleti szerzddést kotd felek tehat a foldszinti terasz
utan bérleti dijat nem kalkulaltak.

Elfogadta azon alperesi tényallitast is, miszerint a terasz a bérld kezdeményezésére keriilt a
szerzOdésbe. Ramutatott, hogy az alperes a bérleti szerzddésben nem vallalt kotelezettséget azzal
kapcsolatban, hogy a felperes jogelddje a fedett-nyitott teraszt téliesitse, igy ennek elmaradasaval az
alperes terhére szerzddésszegés sem allapithato meg. Az alperes nem is vallalhatott kotelezettséget,
mivel a felperes jogelddje a bérleti szerzddés alairasat koveten jelezte az alperes felé a modosult
elképzelését és kérte az alperes hozzéjarulésat.

Az azbesztmentesités elmaraddsa vonatkozasaban ugyancsak az alperes szerzOdésszegése hianyat
allapitotta meg. A felperes a ..... tragédia kapcsan indult biintetoperben sziiletett szakértéi vélemény
kivonataval (1/F/13) igazolta, hogy az azbesztmentesités a bérleményben nem teljes korlien tortént
meg. Az alperes az ..... Kft. azbesztmentesités megtorténtére vonatkozo 2009. oktober 7-i és
november 9-i leveleivel (6/A/17, 18) bizonyitotta, hogy a szerzddésben vallalt kotelezettsége
teljesitése érdekeben ugy jart el, ahogy az az adott koriilmények kozott téle elvarhato volt, az
azbesztmentesitéssel szakcéget bizott meg, aki az azbesztmentesitést tanusitotta. Az alperes terhére
felréhatosag az azbesztmentesitéssel kapcsolatban nem volt megallapithato, a felperes olyan tényt
nem allitott és nem is bizonyitott, hogy az azbesztmentesités elmaraddsa miatt nem kapott az
emeleti teriiletekre miikodési engedélyt. A felmondas ezen ok vonatkozésaban is alaptalannak
bizonyult.

A kozmicsatlakozasok kiépitésének elmaradasa korében rogzitette, hogy az emeleti helyiségek
vonatkozasdban a bérleti szerzddés megkdtését kdvetden modosultak az épitési feltételek, a felperes
jogelddjének épitési engedélyhez kotott épitési munkakat kellett elvégeznie ahhoz, hogy a
helyiséget a bérbe vett célra hasznalni tudja. A felperes jogelddje a felmondés idopontjaban jogerds
épitési engedéllyel az emeleti helyiségekre nem rendelkezett, marpedig barmiféle épitkezés a
terlileten csak jogerds épitési engedély birtokaban végezhetd. A jogerds épitési engedély kiadasaig
az alperesnek a kozmiicsatlakozasok kiépitésére vonatkozo kotelezettsége nem valt esedékessé. Igy
ezen felmondasi ok is alaptalan.

Mindezek alapjan megallapitotta a felperes jogelddje altal kozolt felmondas érvénytelen voltat, a
felperes a szerz0dés 5. pontjara alapitott megtéritési igénye jogalapjaban megalapozatlansagat,
melyre tekintettel a kereset 6sszegszerliségét €s az alperes beszamitési kifogasat mar nem vizsgalta.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett. Az itélet keresete szerinti megvaltoztatasat kérte. A
statikai alkalmatlansag korében allitotta, hogy a .... altal készitett szakvéleménybdl az elséfoku
birosag téves kovetkeztetést vont le. A szakvélemény szerint a bérlemény a bérleti célra 3,2 millid
forint+afa Osszegbdl alkalmassd tehetd, ezen Osszeg ismeretében irta ald jogelddje a bérleti
szerzOdést. A szakvéleménybdl nem olvashatd ki, hogy tovabbi koltségeket eredményezd statikai
vizsgalatokra lenne sziikség, s6t kifejezetten azt rogziti, hogy a pilléreket nem sziikséges
megerdsiteni. 2009. novemberében elkésziilt ..... Kft. szakértéi véleménye pedig éppen a pillérek
teherbirasanak alaposabb vizsgélatanak sziikségességét rogziti. Iratellenesen allapitotta meg az
elséfoku birosdg, hogy jogelddjének szamolnia kellett a koltségek szakvéleményben rogzitett
Osszegének novekedésével, ugyanis errdl semminemi ismerete a szerzédés megkotésekor nem volt.
Az alperes az épiiletrész mindenaron torténd hasznositasa érdekebén megtévesztette a bérldt, amikor
olyan statikai szakvéleményt adott at jogelddje részére, amely nagysdgrendekkel aldbecsiilte a
statikai meger0Osités koltségvonzatat. Amennyiben a statikai megerdsités tényleges koltségeit
rogzitett volna a szakvélemény, ugy jogelddje a bérleti szerzdédést nem kototte volna meg.



Allitotta tovabba, hogy jogelddje 2009. novemberében kizardlag arrdl szerzett tudomast a .... Kft.
szakértdi véleményebdl, hogy a .... szakvélemény nem elégséges, a pillérek teherbirasat alaposabban
vizsgalni kell, de ebbdl sem szerezhetett tudomast arrél, hogy tovabbi koltségekre kell szdmitani. Az
elsdfoku birosag iratellenesen allapitotta meg a statikai problémakkal kapcsolatos jogvita
egyezséggel rendezését. A 2010. november 20. napjan megkotott - 2010. janius 3. napjara keltezett -
bérleti szerz6dés modositas emlitést sem tesz a statikaval kapcsolatos jogvitarol, az elséfokt birdsag
a felek akaratdit megengedhetetleniil kiterjesztéen értelmezte. Jogelddje a statikai kérdéskort e
megallapodas aldirasaval nem tekintette lezartnak. Amennyiben a statikai problémakdr tekintetében
a felek kozott egyezség jott volna 1étre, ugy ezen tény a megallapodasban rogzitésre keriilt volna. A
megallapodas kizarélag arra vonatkozott, hogy a beruhazas épitési engedélykotelessé valadsa miatt a
beruhézas idéigénye novekedett, a bérld a beruhdzas idétartama alatt bérleti dijat nem fizet, hiszen a
bérleményt rendeltetésszertien hasznalni nem tudja. Az egyezség hianyat igazolja a jogelddjének
2010. december 17. napjan kelt e-mail lizenete, amely kifejezetten a statikai plusz koltségek
megosztasarol szol. Ugyancsak iratellenes megallapitdsokat tett az elséfoka birdsag a
tobbletkoltségek vonatkozasaban fennallt jogvita egyezséggel rendezés korében. A plusz koltségek
viselése tekintetében felek a 2010. november 20-1 megallapodés alairasat kovetden is egyeztetéseket
folytattak. A felek a beruhazas befejezésének az épitési engedélykotelessé valasa kovetkeztében
bekovetkezo cstiszasat, illetve a plusz koltségek megosztasat kiilon kérdésként kezelték. Az alperesi
igyvezetd a 2010. november 9-1 e-mailban egyfel6l megkiildte a bérleti szerz6dés modositasat,
masfeldl a szindikatusi szerzédést, amelynek 7. pontja rogziti, hogy a jogelddje tdkeemelés
jogcimén 30.890.000 forint Osszeget kap kdzvetetten alperestdl. Ezen e-mailre kiildte meg jogelddje
a 2010. december 17. napjan kelt e-maljét. A statikaval kapcsolatos plusz koltségek kérdését ezen
keretszerzddés rendezte volna.

A teriileti eltérés vonatkozasaban allitotta, értelmezhetetlen, miként allapithatta meg az els6foku
birosag, hogy a peres felek kozott a perben nem volt vitatott, hogy a foldszinti terasz teriiletének
jelentds része nem az alperes tulajdonaban volt. Alperes a targyi ,,nyitott-fedett" teraszt kifejezetten
bérbe adta, a bérleti szerz6dés 1. pontjanak masodik bekezdése régziti, hogy a bérlemény részét
képezi a foldszinti helyiség (kavézo) elott talalhatd 134 m2 alapteriiletli terasz. Az alperes, mint
bérbeadd ezen teriilet kizardlagos tulajdonosaként jelolte meg magat. A bérleti szerzédés III.
fejezetének 6. pontja pedig azt rogziti, a foldszinti, 134 m? terasz hasznalatanak ellenértékét a
fentiekben meghatarozott bérleti dij tartalmazza. Sérelmezte, hogy az els6foku birdsag ezen okirati
bizonyitékkal szemben alperes elfogulatlannak nem tekinthetd tigyvezetdjének nyilatkozatat fogadta
el. Az Oonkormdnyzattal tortént egyeztetésre két oknal fogva keriilt sor. Az egyik, hogy a bérlet
targyat képezO ,nyitott-fedett" teraszt a jogelddje az alperes hozzajarulasaval liveghomlokzattal
kivanta ellatni, a masik ok az volt, hogy az tiveghomlokzattal lezarni kivant bérleményi teriileten tul
elhelyezkedd teriileten jogelddje nyitott - nydron iizemeld - teraszt kivant 1étesiteni, mely teriiletet
az onkormanyzattol kellett bérbe venni. Semmi nem igazolja, hogy a terasz tulajdonjogaval vagy
hasznalati jogaval kapcsolatosan egyeztetett volna. Az alperes hozzéjarulasat is azért kérte, mert
abbol a bérbeaddi nyilatkozatbol indult ki, amely szerint a foldszinti terasz a bérbeado kizardlagos
tulajdonat képezi és az a bérlemény része. A bérleti szerz6désben irtakkal szemben az alperesnek
kellett volna bizonyitania, hogy jogelddje tudott arrol a tényrdl, a ,,nyitott-fedett" terasz nem all az
alperes tulajdondban. A 2009. marcius 19-i e-mailben hivatkozott terasz az épiilet homlokzataval
szembeni, szabadtérire vonatkozott. A jogelddje mar joval a bérleti szerzodés alairasa elott targyalt
az Onkormanyzattal arrol, hogy ezt a teriiletet is hasznositana. Kiemelte, hogy a bérleti szerz6dés -
szines mellékleteként is csatolt - alaprajzon egyértelmiien megjeldlésre keriilt a ,nyitott-fedett"
terasz, mint a bérlemény része. Az elséfokt birésagnak iratellenes az itélet azon kijelentése is, hogy
a bérleti dij targyalasoknal nem vették volna figyelembe a fedett terasz teriiletét. A bérleti szerzodés
mellékletét képezd tervrajzbol is latszik, hogy a ,,nyitott-fedett" terasz teriilete ,,vendégteriiletként"
keriilt feltiintetésre, és értelemszerlien ezen vendégteriilet nélkiill a foldszinti helyiségek bérld



szamara teljességgel értéktelenek lettek volna, ugyanis gazdasagos miikddtetés nem lett volna
megvalosithatd. Sérelmezte, hogy az elséfoki birosag elfogadta azon alperesi nyilatkozatot is,
miszerint a targyi 134 m2 alapteriiletii terasz a bérld kérésére kertilt bele a szerzédésbe.

Az azbesztmentesités elmaraddsa korében hangsulyozta, hogy az els6foku birésagnak azon
megallapitasabol, hogy az alperes altal vallalt azbesztmentesités a bérleményben nem teljes kortien
tortént meg, az alperes szerz6désszegését kellett volna megallapitania. Direkt modon valéban nem
tudta bizonyitani, hogy az azbesztmentesités elmaraddsa miatt nem kapott volna miikodési
engedélyt, mivel a miikodési engedélyt csupan az épitkezés elkésziilte utan kérelmezhette volna. Az
azbesztmentesités elmaraddsa azonban a 12/2006. (I11.23.) EUM rendelet alapjan, amely
egyértelmilen rogziti, hogy az azbeszttel szennyezett bérlemény teriiletén vendéglaté-ipari
tevékenység nem folytathatd, a bérlemény a bérleti szerzodés szerinti célra alkalmatlan. Sérelmezte,
hogy az elséfoku birosag az alperessel kapcsolatban kiment6 okot fogalmaz meg, amely iratellenes
¢s helytelen jogi kovetkeztetés.

A kozmiicsatlakozdsok kiépitésének elmaradasa vonatkozdsdban iratellenes azon itéleti
megallapitds, miszerint barmiféle épitkezés a teriileten csak jogerds épitési engedély birtokaban
végezhetd. A jogszabalyok részletesen rogzitik, hogy egy adott épitkezéshez milyen esetben
sziikséges épitési engedély, az épiilet homlokzatan beliili épitkezés eredetileg nem lett volna épitési
engedély koteles, csupan az épiilet statikai allapota megvaltoztatdsanak sziikségessége tette a
beruhazast épitési engedély kotelessé. Allitotta, hogy a kozmiicsatlakozasok kiépitésének
szerzOdéses kotelezettsége teljes mértékben fliggetlen az épitési engedély 1€tétdl, és attol is, hogy az
adott munka épitési engedély koteles-e vagy sem. A kozmiicsatlakozasok kiépitésére az alperes,
mint bérbeadd szerzddéses kotelezettséget vallalt, ezen kotelezettségének eleget nem tett, a
szerzOdést megszegte. A jogerOs épitési engedélynek nincs jelentdsége, mivel az alperesnek nem a
bérleményben, hanem a bérlemény hataraig kellett volna kiépitenie a csatlakozast.

Mindezekre tekintettel a szerzodésszegésére alapitott felmondasa érvényes, a bérleti szerzddésre
alapitott kovetelése alapos.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat, a felperes masodfoku
perkoltségben marasztalasat kérte. Részletesen cafolva az allitdlagos iratellenességet, egyebek
mellett eldadta, hogy az elsdfoku birosag az itélet 18-ik oldalan kelld részletességgel egyértelmiien
¢s okszertien, bizonyitékok megjelolése mellett vezeti le, hogy a felperes jogelddje a bérleti
szerz6dés megkdtésekor tudott arrdl, hogy a tervezett funkciora vald alkalmassa tételhez a
bérlemény statikai megerdsitése sziikséges. Ezt tdmasztja al4 .....tanu nyilatkozata is, miszerint a
bérelt teriilethez kapcsolddo statikai adatszolgaltatas egy rész-statikai felmérés volt, melyet a bérleti
szerz0dés megkotéséhez elegenddnek itélt. Az elséfoku birdsag a statikai megerdsitéssel
kapcsolatos koltségek emelkedésének ismeretére ...altal .... 2009. jinius 16-an kiildott e-mailbdl, ....
tantivallomésabol megalapozottan vont le kovetkeztetést. A 2010. november 20-an alairt 58.000.000
forint + afa bérleti dij-kedvezményt biztositd bérleti szerzodés moddositast a felperes jogelddje azt
kovetden irta ala jogfenntartas nélkiil, amikor mar ismert volt a tobblet statikai raforditas altala
becsiilt O0sszege is, ¢és amikor a foldszinti terasz tekintetében is megindult a fennmaradasi
engedélyeztetési eljards. Az itélet Iényegi megallapitasa valojaban az, hogy a statikai
alkalmatlansagra alapitott felmondas azért is alaptalan, mert a felperes jogelddje a statikai probléma
teljes ismeretében a szerzodést megerdsitette. Utalt arra, hogy a fellebbezéshez F/4-1 alatt csatolt
dokumentumok a Pp. 235.§-a alapjan nem vehetdk figyelembe, de azok érdemi jelentdséggel nem is
birnak.

A teriileteltérés korében a felperes az elséfokt birosag foldszinti terasz jelentds részének nem az
alperes tulajdonaban 4llasara tett megallapitasat félreértette, az ugyanis azt mondja ki, hogy a felek
egyezden nyilatkoztak, hogy a .... Kft. altal hasznalt f6ldszinti terasz egy meghatarozott része nem
allt alperes tulajdondban. A fedett-nyitott terasz specialis helyzetének ismerete tekintetében a



felperes sajat maga nem veszi figyelembe a peranyagokat, igy .... tani arra vonatkoz6 eldadasat,
miszerint a foépitész annyit mondott, hogy az épiilet eldtti kiilteriilet, ami az épiilettel fedett
kiilteriilet, ez egy specialis helyzeti teriilet, maganteriilet, de mégis kozteriilet. Azt mondta, hogy ez
a .... rendelkezése alatt all, az 6nkormanyzatnak nincs kompetenciaja. Iratellenesség azon itéleti
tényallitds vonatkozasdban sem all fenn, hogy a bérleti dij targyalasoknal nem vették volna
figyelembe a fedett terasz teriiletét. Az itélet részletesen meghatarozza az ezt alatdmasztd
bizonyitékokat. A ,,gazdasagos miikddtetés" tekintetében megjegyezte, hogy .... 2010. augusztus 25-
én kelt e-mailjében maga irta, hogy ,,a most miikodé kavézo nem elégséges mindezek fedezésére,
ezt elore is tudtuk", tovabbd ugyancsak ... irta a 2009. majus 1-jén kelt e-mailjében, hogy
pontositottak a négyzetmétereket, belevették a foldszinten a .... el6tti teriiletet is.

Az azbesztmentesités korében arra hivatkozott, hogy a felperes maga sem vitatja a felrbhatosag
hianyat. Valtozatlanul fenntartott allaspontja szerint a 12/2006. (I11.23.) EiiM rendeletre hivatkozas
a bérlemény hasznalhatdsaga tekintetében teljességgel hibas és félrevezetd, az semmilyen mdodon
nem zarja ki, vagy korlatozza az azbeszt-szennyezdd¢s esetén sem az adott épitmény, épitményrész,
helyiség hasznalatat, tiltast vendéglatoipari helyiség miikddtetésére nem tartalmaz. Egyébirant is a
esetben lehet, ha a bérlé a bérbeadonak felréhato okbdol mondja fel jogszerien rendkiviil
felmondéssal a bérleti jogviszonyt. Hivatkozott arra is, hogy az e targyban a felperes altal F/13 alatt
csatolt dokumentum tekintetében elismerést nem tett, vitatta annak bizonyitékként elfogadhatosagat.
A kozmiicsatlakozasok kiépitése tekintetében arra utalt, hogy az itélet 1ényegében azt mondja ki, a
kozmiicsatlakozasok végleges kialakitdsanak helyét, modjat, feltételeit, stb. az épitési engedély
hatérozta (volna) meg/hagyja jova. A 37/2007. (XI1.13.) OTM rendelet 48.§ (1) bekezdése szerint a
tervezett ¢épitési  tevékenység ¢Epitészeti-miiszaki tervdokumentacidjat az 5. mellékletben
meghatéarozott tartalmu és részletezettségli dokumentumokbdl kell dsszeéllitani. Az 5. melléklet 1/8.
pontja szerint az épitészeti-miiszaki dokumentacié tartalmazza a miiszaki leirast, a miszaki leiras
ismerteti tobbek kozott az épiiletgépészeti, villamos, munkavédelmi stb. megoldasokat, az
energetikai kovetelmények kielégitésének modjat, a tervezett épitési tevékenységhez eloirt és a
rendeltetésszerli és biztonsdgos haszndlathoz sziikséges kozmiivesitettséget, a kozmivesités
megoldésat és a kdzmiiszolgaltatokkal sziikség szerint tortént egyeztetés eredményét. A felperes
figyelmen kiviil hagyta ezen jogszabalyi rendelkezéseket.

Osszességében hangsulyozta, hogy a felperesi fellebbezésben foglalt itéleti rendelkezések nem
iratellenesek, a szabad mérlegelési jogkor gyakorlasanak sérelmezése az itélet megvaltoztatasahoz
jogalappal nem szolgalhat.

A fellebbezés az aldbbiakra tekintettel megalapozatlan.

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol sz616
1993. évi LXXVIIL. torvény (Ltv.) 36.§ (1) bekezdése a nem lakas céljara szolgdld helyiségek
bérletének létrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire, valamint a bérlet megsziinésére a
lakasbérlet szabdlyait az Ltv. Masodik részében (36. § - 44. §) foglalt eltérésekkel rendeli
megfelelden alkalmazni.

A 37. § szerint a helyiség atadasaval, rendeltetésszerli hasznalataval, karbantartasaval, felujitasaval,
a bérleti jog sziinetelésével, tovabba a szerzddés megsziinésekor a helyiség visszaadasaval
kapcsolatban a felek megallapodasa iranyado.

A helyiségbérleti szerzodésekkel kapcsolatosan kialakult birdsagi gyakorlat szerint a bérbeadd
szavatossagi feleldossége a jogszabalyok alapjan nem terjed ki arra, hogy a bérlemény a bérld
igényeinek megfeleld tevékenység folytatasara alkalmas legyen. (EBH2008.1869., BH2009.108.)

A perbeli bérleti szerzddés szerint is a bérlemény miiszaki kialakitasat, tehat a tervezett célnak
megfeleld rendeltetésszeri hasznalatra vald alkalmassa tételt a bérld felperesi jogelddnek kellett



elvégeznie, mégpedig a sajat koltségén.

Az Ltv. 28. § (1) bekezdése a bérl szamara a hatarozatlan idore kotott szerzodés felmondasat teszi
lehetoveé, a szerzodést kotd felek azonban a szerzodési szabadsag elvébdl és a helyiségbérleti
jogviszonyra vonatkozé szabalyok diszpozitivitdsabol kovetkezéen nem voltak elzarva attol, hogy a
hatarozott iddre, 2020. januar 1-jéig megkotott bérleti szerzodésben lehetdveé tegyék a bérlé szamara
a felmondasi jog gyakorlasat, meghatarozva annak feltételeit, és ehhez a bérld értéknoveld
beruhdzéasai meghatarozott hanyadanak bérbeado altali megtéritési kotelezettségét kapcsoljak.

A jelen perben a felperes keresetében a bérleti jogviszony bérleti szerzddés 47. pontjaban
szabalyozott azonnali hatalyu felmondasara hivatkozva a bérleti szerz6dés 5. pontjara alapitottan a
szlikséges ¢és igazolt beruhdzasai koltségeinek 55 %-a megtéritése irdnt érvényesit igényt, ezért a
kereset elbirdlasa szempontjabol a felmond6 nyilatkozatban megjelolt és a per targyava tett
felmondasi okoknak ¢€s az irdnyado szerzddéses rendelkezéseknek van relevancidja. A bérleti
szerz6dés bérld azonnali hatalyu felmondasi joga gyakorlasédnak eseteit rogzit6 47. pontjanak és az
5. pont vonatkozo rendelkezésének egyiittes értelmezésébol az kovetkezik, hogy a bérlé abban az
esetben tarthat igényt az indokolt, igazolt értékndveld beruhdzasainak meghatdrozott hanyada
megtéritésére, ha a felmondasa jogszeri és arra a bérbeaddnak felrohatd ok miatt keriilt sor. A
szerz0dO felek azonnali hatdlyt felmondasi okként rogzitették a bérbeadd szerzédésben vallalt
kotelezettsége sulyos megszegését, illetéleg a bérlemény szerzodésben rogzitett célra torténd
hasznositasa 30, illetdleg 60 napra ellehetetlentilését is, mely utdbbinak is nyilvanvaloan a bérbeado
felr6hatdo magatartasaval volt sziikséges 0sszefiiggésben allnia.

Mindezek el6rebocsatasat kovetden a Févarosi [télétabla megitélése szerint az elséfoka birdsag a
helyesen feltart tényallasbol minden tekintetben helytalld jogi kovetkeztetésre jutott annak
megallapitasaval, hogy a felmondasban ¢és a keresetben megjeldlt egyik felmondasi ok sem mindsiilt
megalapozottnak, igy a bérleti jogviszony jogszerli felmondéasa hidnydban a felperes beruhazésai
ellenértékének megtéritése iranti igénye jogalapjaban megalapozatlan. A Févarosi [télétabla az
els6fokll birosag kereset elbirdldsa szempontjabol jelentdséggel rendelkezd érveivel egyetértett,
azokat minden tekintetben nem kivdnja megismételni, a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel
csupan az aldbbiakra mutat ra.

A bérlemény statikai alkalmatlansagaval kapcsolatos felmondasi okot a felperesi jogeldd a 2011.
oktober 10-én kelt felmondd nyilatkozatdban abban jelolte meg, hogy az alperes altal bemutatott
statikai szakvéleményben foglalt koltséghez képest a rendeltetésszeri hasznalatra alkalmassa tétel
koltségigénye nagysagrendekkel nagyobb, ez utdbbi ismeretében a bérleti jogviszonyt nem hoztak
volna létre.

A felperesi jogeldd ligyvezetdje, ..... az alperes ligyvezetdjének 2009. marcius 9-én cimzett e-
mailjében gy nyilatkozott, hogy a statikai feltarast a ... Kft., azaz felperesi jogeldd intézi, sajat
koltségére, és ennek megfelelden ajanlatot is kért az ...Kft.-t6l a tervezett atalakitashoz,
funkcidvaltashoz statikai szakvélemény elkészitésére. Az elséfoku birdsag helytalldan allapitotta
meg, hogy az .... Kft. statikus tervezdjének 2009. janius 6-an irt e-mail levelébdl a felperesi
jogelddnek tisztaban kellett lennie azzal, hogy milyen statikai vizsgalatok sziikségesek, azoknak az
épiilet mely elemeire, és milyen sorrendben célszert, illetéleg kell kiterjednie, és a felperesi
jogelddnek azt is tudnia kellett, hogy a .... szakvélemény csupan az ... Kft. altal megjeldlt elsd
vizsgalati kort fedte le. Amint arra az alperes is helyesen hivatkozott, a felperesi jogeldd masik
igyvezetdje, ..., aki egyébirant foglalkozasat tekintve épitészmérndk, maga is ... szakvéleményét
csupan rész-statikai felmérésnek tekintette. Az a koriilmény, hogy bar ... .... sajat eldadasa szerint
ragaszkodott a teljes épiilet atfogd statikai felméréséhez, de az ...Kft. ajanlata és a rész-statikai
felmérés ismeretében a felperesi jogeldd mégis megkototte a bérleti szerzdédést, nem az alperesnek,



hanem sajat magéanak rohat6 fel. A felperes a jogelddje nem koriiltekintd, a szerzodéskotéshez ....,
az épiilet atfogo statikai vizsgalatara ki nem terjedd szakvéleményével megelégedd, és abbol csupan
3.000.000 forint koltség felmeriilésére kdvetkeztetést levond magatartasara a Ptk. 4. § (4) bekezdése
értelmében eldnyok szerzése végett nem hivatkozhat. Helytalloan értékelte az elséfoku birdsag azt
is, hogy a felperesi jogeldd szamara a 2009. november 10-én megismert .... Kft. szakvéleményébol
is ki kellett tlinnie a tovabbi statikai megerdsités sziikségességének, a tovabbi koltségek
felmeriilésének, és ennek ellenére a felperesi jogeldd statikai probléma teljes ismeretében a
szerzOdést megerdsitette, gyakorlatilag az altala allitott szerzddésszegésrdl tudva, jogfenntartas
nélkiil, az alperes teljesitését elfogadta.

A Févarosi [télotabla egyetértett a felperessel annyiban, hogy a bérleti szerzédés 2010. november
20-1 modositasa nem mindsiil a Ptk. 240. § (3) bekezdése szerinti egyezséggel tortént modositasnak
az ott irt feltételek hidnydban, de ezen téves itéleti megallapitds a kereset érdemi elbiralasara a fent
kifejtettekre €s az els6foku birdsag ezt meghalado helytallo indokaira tekintettel nem hat ki.

Az elséfoku birdsag a perbeli adatok Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti maguk Osszességében torténd
értekelésével, mérlegelésével helytalloan allapitotta meg a tényallast a teriileteltérés korében is. E
korben annak van jelentdsége, hogy a felperesi jogeldd a felmondasat arra alapitotta, hogy az
alperes tulajdonat nem képezo teriilet is bérbeadasra kertilt, e felett az alperesnek rendelkezési joga
nem volt, a vendégtér nélkiil a kavézo rendeltetésszerti hasznalatra alkalmatlan. Ugyanakkor maga
. adta el6 személyesen, hogy a féépitész tajékoztatdsa szerint a felmondasban vendégtérnek
nevezett épiilettel fedett kiilteriilet (nyitott-fedett terasz) specidlis helyzetii, az alperes rendelkezése
alatt 4ll, az 6nkormanyzatnak nincs kompetenciaja. Az alperes tehat a teriiletet a felperesi jogeldd
hasznalataba adhatta, és a hasznalatba adas-vétel ténye, amint azt az elséfoku birdsag is helytalldan
megallapitotta, ..... felperesi jogeldd ligyvezetd kezdeményezésére (2009. majus 1-jei e-mail) a
bérleti szerzOdésbe foglalasra is keriilt. Arra a perben nem meriilt fel adat, a felperes sem
hivatkozott rd, hogy a teriilet hasznéalataban akadalyoztatva lett volna. A problémat valdjaban azt
jelentette, hogy a felperesi jogeldd, amint azt a FOvarosi Tlizoltoparancsnoksag 2010. majus 5-én
felvett ellendrzési jegyzOkonyve (19/A/10.) tartalmazza, a bérlemény homlokzatat atalakitotta, errdl
épitési engedélyt bemutatni nem tudott, a kavézd kiszolgald részét az utcatdl tliveg és
acélszerkezetekkel levalasztotta.
Az els6foktl birdsdg helytalloan dallapitotta meg, hogy a bérleti szerzédés ezen teriilet
téliesithetdségére, beiivegezhetdségére nézve alperesi kotelezettségvallalast egyaltalin nem
tartalmaz, a szerzddéskotéskor ilyen felperesi jogelddi igény fel sem meriilt, ezért ezzel
Osszefliggésben felrohatd alperesi magatartas, szerzddésszegés sem volt megallapithatd. Abbol
kovetkezden tehat, hogy a bérleti szerz6dés semmilyen kikotést nem tartalmazott a tekintetben,
hogy ezen teriilet esetén a rendeltetésszerti hasznalatot a téliesithetdség jelenti, megalapozatlan a
kavézo vendégtér nélkiili rendeltetésszerii hasznalatra alkalmatlansdgara hivatkozé felmondasi ok.
Ezen felmondasi ok tovabba azért sem tartozik a bérleti szerzodés 47. pontjaban foglalt esetkdrok
koz¢ a sulyos szerzOdésszegés hidnyan til, mivel a kavézo hasznositasanak ellehetetleniilése nem az
alperesnek felrohatd ok miatt kovetkezett be. A kavézot a felperesi jogeldd ugyanis csupan a
bekovetkezett tragédia 2011. januar 15-1 id6pontjaig iizemeltette, annak teriiletét 2011.
szeptemberében az alperes birtokaba visszaadta. ...nyilatkozata szerint a tragédia masnapjatol
semmit nem ilizemeltettek a bérelt helyiségben, mar nem akartdk befejezni a beruhazast. .... is
megerdsitette ezen eldadast, miszerint ha megkaptak volna a fennmaradasi engedélyt sem folytattak
volna ezt az lizletet.

A Févarosi [télétabla az azbesztmentesités elmaradasara alapitott felmondasi ok vonatkozasaban
szintén egyetértett az els6foka birdsag allaspontjaval. A bérleti szerzodés 3. pontja szerint az emeleti



teriiletet az alperes altal végeztetett azbesztmentesités elvégzését kovetden, az azbesztmentesitd cég
altal kiallitott hiteles dokumentacié bemutatasa utan kellett az alperesnek birtokba adni. A szerz6do
felek tehat a birtokba adas tekintetében az alperes szerzddésszeru teljesitését e korben egy szakcég
altal kiallitott hiteles dokumentaci6 bemutatdsahoz kototték. Helytalldan jutott ezért az elséfokt
birosag arra a kovetkeztetésre, hogy az alperes terhére felrohatdosag, miutdn az azbesztmentesités
érdekében eljart, és az azbesztmentesitésrol a sziikséges igazolas rendelkezésére allt, azt a felperesi
jogelddnek bemutatta, a bérlemény emeleti helyiségeit a felperesi jogeldd birtokdba adta, nem
allapithaté meg. A felperesi jogeldd is csak a blintetdeljaras szakértdi anyagabol szerzett tudomast
az azbesztmentesités nem teljes kort elvégzeésérol, igy annak hianyarol nyilvanvaldan az alperesnek
sem lehetett tudomasa ehhez sziikséges szakismeret nélkiil.

A felperesi jogeldd, miutan a bérleti jog atruhdzéasa targyaban folyt targyalasok eredménytelenek
maradtak, az épitési engedély iranti kérelmét 2011. szeptember 7-én visszavonta. .... is arra nézve
nyilatkozott, hogy a tragédia miatt mar nem akartak semmit sem csindlni az épiiletben. Ezért
ténylegesen, még ha volt is az azbesztmentesitésben elmaradads, a bérlemény vendéglatdi és
rendezvénytermi hasznositasa nem ennek kovetkeztében és igy nem az alperesnek felrohatd okbol
lehetetleniilt el. Nincs jelentdsége ezért az egyébirant az azbeszttel kapcsolatos kockazatoknak kitett
munkavallalok védelmére rendelkezést tartalmazo 12/2006. (I11.23.) EiiM rendeletnek sem, tekintet
nélkil arra, hogy az hordoz-e a felperes altal allitott tartalmat vagy nem.

A felperes legvégiil a per targyavd azon felmondasi okot tette, miszerint az alperes nem tett
maradéktalanul eleget a betdp kabelek bérlemény hataraig sajat koltségen kiépitési
kotelezettségének. A Févarosi télstabla e korben is egyetértett az elsd foku birdsag kifejtett
indokaival. A felperes a fellebbezésében tévesen allitja, hogy az alperesi kotelezettség teljesitése
fliggetlen az épitési engedély meglététdl, hiszen az alperes kotelezettségének miiszaki tartalmat
nyilvanvaldan a bérlemény kivant cél megvalositasdhoz szilikséges, az engedélyezés alapjaul
szolgalo épitészeti-miiszaki tervdokumentacio részét képez6 miiszaki paraméterek hatarozzak meg.
Ezen felmondasi ok tekintetében sem hagyhat6 azonban figyelmen kiviil, hogy beruhazasi koltség
megtéritési kotelezettséget a bérleti szerzddés 5. és 47. pontjaban szabalyozottak szerint az alperes
valamely kotelezettségének sulyos megszegése, valamint a szerzddésben rdgzitett célra torténd
hasznositas bérbeadonak felrohatdo ok miatti ellehetetleniilése eredményezhet. A betdp kabelek
kiépitési kotelezettségének elmulasztdsa az emeleti rész tekintetében tovabba azon okbol sem
mindsiilhet sulyos kotelezettségszegésnek, mivel a felperesi jogeldd mar 2011. oktoberi felmondast
megelézden tobb honappal az emeleti helyiségeket az alperes birtokdba visszaadta, az épitési
engedélyt 2011. szeptember 7-én visszavonta, a beruhdzast nem kivanta a tovabbiakban folytatni,
mindebbdl kdvetkezden pedig a bérlemény szerzédésben rogzitett célra hasznositasanak alperesnek
felrohatd okbdl valo ellehetetleniilése sem allapithatd meg.

Mindezekre figyelemmel az elsdfoku birdésag a jogalapjaban megalapozatlan keresetet helytall6an
utasitotta el.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A Févarosi {tél6tabla a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte az eredményteleniil fellebbez6
felperest az alperes 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés c) pontja, (5) és (6) bekezdése,
valamint 4/A.§-a alkalmazasaval megallapitott, a kifejtett jogi képviseldi tevékenységgel aranyos
iigyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltsége megtizetésére.

A felperes az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt 2.500.000 forint fellebbezési eljarasi
illetéket a Pp. 78.§ (1) bekezdése és a 6/1986.(VI. 26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan



koteles az allamnak megfizetni.

Budapest, 2016. junius 1.

Dr. Gal Judit s. k.

a tanacs elnoke
Dr. Rutkai Eva s. k.
el6ado bird

A kiadmany hiteléil:
Gesztesi Diana
tisztviselo

Dr. Molnar Jézsef's. k.
biro



