Gf.IV.30.071/2016/4.

A Debreceni tél6tabla a dr. Banszegi Judit iigyvéd (FEL CIME) éltal képviselt FELPERES NEVE
(FELPERES CIME, Cg...., addszam: ...) felperesnek -, a Simon Ugyvédi Iroda (FEL CIME,
iigyintéz6: dr. Simon Attila tigyvéd) altal képviselt ALPERES NEVE (ALPERES CIME, Cg....,
adészam: ...) alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében a
Debreceni Torvényszék 2016. januér 15. napjan meghozott 6.G.40.125/2013/50. szama itélete ellen
az alperes altal 52. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban - a
2016. marcius 23. napjan megtartott nyilvanos fellebbezési targyalas alapjan 2016. aprilis 5. napjan
meghozta és 2016. aprilis 6. napjan kihirdette a kovetkezo

itéletet:

Az itélotabla az elsdfoktl birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a fellebbezett
rendelkezését pedig megvaltoztatja és a felperes teljes keresetét elutasitja. Mellézi az alperest
terheld, az allam altal eldlegezett illetékre vonatkozo, tovabba a felperes javara torténd perkoltség
fizetési kotelezettséget, a felperes altal az allamnak - kiilon felhivasra - fizetendd kereseti illeték
Osszegét pedig 1 500 000 (Egymilli6-6tszazezer) Ft-ra felemeli.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1 905 000 (Egymillio-
kilencszazdtezer) Ft elséfoki, tovabba 3 135 000 (Harommilli-egyszazharmincotezer) masodfoku
perkdltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott, a fellebbezés elbiralasa szempontjabol relevans tényallas
szerint a peres felek 2013. janudr 29. napjan bérleti szerzddést kotottek, amely alapjan a felperes
bérloként 2013. februar 1. napjatdl kezddédden 7 éves idOtartamra bérbe vette az alperestdl mint
bérbeadotdl az alperes haszonélvezeti jogaval terhelt, a .../3 hrsz. alatt nyilvantartott 1174 m?
alapteriiletii, ténylegesen a CIM alatt taldlhato ... Bevasarlokozpont IV. szintjén elhelyezkedd
ingatlant (a tovabbiakban: bérlemény).

A szerz6do felek a bérleti szerzodés I1.3. pontjdban rogzitették, hogy a bérlé a bérleményben
kartyatermet, vendéglatd egységet, valamint zenés-tancos szoérakozohelyet mikodtet, melyhez
sziikséges hatosagi engedélyek beszerzése a bérld feladata. A bérleti szerzddés IV.8. pontjdban a
bérbeadd kotelezettséget vallalt a Hajda-Bihar Megyei Katasztréfavédelmi Igazgatdsag
allasfoglaldsanak a beszerzésére arra vonatkozédan, hogy a bérlemény minimum 700 f6 tomeg
tartozkodasara alkalmas. Kikotésre keriilt az is, hogy amennyiben a szakhatdsagi allasfoglalas
kiadasahoz sziikségessé valik, a bérbead¢ eltavolitja a P1 parkolohoz kozel esé korlatot.

A bérldt a havi 10 000 eur6 + afa dsszegii bérleti dij fizetési kdtelezettség 2013. aprilis 1. napjatol
terhelte azzal, hogy amennyiben a szakhatosagi allasfoglaldas eddig az idépontig nem all
rendelkezésre, annak kezdd iddpontja a bérld részére torténd atadasanak a napja. A bérleti szerzodés
IV.12. pontja szerint a felperes a bérleménybe beruhazott anyagok, eszkozok, értéknodveld



beruhdzasok ellenértékeként bérbeszamitasra, illetéleg a bérleti jogviszony megsziinése esetén az
ellenértékiik megtéritésére nem tarthat igényt.

A peres felek megallapodtak abban is, hogy a bérleményhez kapcsolddo kiilsé teraszbdl a felperes
400 m? teriiletet sajat koltségére, lizemszer(i hasznalatra kialakithat a kolcsondsen egyeztetett
latvanyterv szerint.

A bérleti szerzddés VI.30. és 31. pontjai alapjan rendkiviili felmondasra barmelyik fél stulyos
szerzddésszegése esetén keriilhet sor. Sulyos szerzddésszegésnek mindsitették azt az esetet, ha a
bérld a bérleti dijat és/vagy koziizemi dijat a bérbeadd felszolitdsa ellenére sem fizeti meg a
megfeleld hataridore, tovabba ha barmelyik fél megszegi a szerzddés IV. pontjaban foglalt
kotelezettségét, vagy ha a bérbeadd korlatozza, illetve nem biztositja a bérld részére a bérlemény
»jelenlegi" rendeltetésszerii hasznalatat.

2013. marcius 21. napjan modositottak, de - annak tartalma szerint - ténylegesen csupan kijavitottak
a szerzO0dés targyat képezo ingatlan helyrajzi szamat, ugyanis az helyesen .../16.

A peres felek torvényes képviseldi a 2013. februar 8. napjan keltezett ,,atadas-atvételi elismervény"
cimi okiratban rogzitették, hogy a bérbead6 atadta a bérleményre vonatkozd tlizvédelmi-miiszaki
leirast, valamint a Kkatasztrofavédelmi igazgatosdg elOzetes allasfoglalasat, amely szerint
engedélyezhetd a zenés-tdncos szorakozohely kialakitdsa, az engedélyezési eljaras azonban a bérld
feladata.

A felperes a bérleményt 2013. marcius 4. és 19. napja kozott vette birtokba, amelyben az alperes
2013. marcius 6. napjan adott hozzajarulasa alapjan a kartyaterem kialakitdsdhoz sziikséges miiszaki
atalakitasokat végzett, tobbek kozott az egyik részt gipszkarton falakkal kisebb termekre osztotta. A
2013. marcius 21. napjan keltezett nyilatkozataval az alperes hozzéjarult ahhoz is, hogy a felperes a
bérleményt a KFT NEVE.-nek albérletbe adja.

A felperes megbizasabol eljart K. T. tliz- ¢s munkavédelmi szaktanacsad6 2013. februari datummal
készitett szamitasa szerint az 1. szakaszban 415 {6 kiiiritése biztositott az ajtok atbocsatd képessége
alapjan, mig az Ut hossza alapjan a kiiirités a nagyobb vendégtérbdl nem biztositott. A II. szakasz
két irdnyban {irithetd, részben a 1épcséhazon keresztiil kdzvetleniil a szabadba, illetve a szomszédos
parkolohazi kiilszakaszba. A két vendégteret két kiilonalld funkcidja helyiségként figyelembe vevo
kilirités szamitds esetén a I. szakaszban 520 {6, mig a II. szakaszndl csupan 105 f0 kiliritése
biztositott, mivel a szinhaz felé torténé menekités nem oldhato meg.

A D.A. és P.J. altal 2013. majus 4. napjan készitett kilirités szamitds szerint ezzel szemben a
bérlemény 1. termének alapteriilete, a menekiilési utvonal és a kijarat figyelembevételével 306 10, a
II. terem adottsdgainak figyelembevételével pedig 166 f6 biztonsdgos kijutasa biztositott csak a
teriiletrol.

2013. majus 15. napjan a felperes rendezvénytartdsi engedély megadasa iranti kérelmet terjesztett
el a Debrecen Megyei Jogli Varos Onkormdanyzat jegyz6jénél. A hatdsagi eljarasban a felperest
hianypoétlas keretében felhivtdk a biztonsagi terv-, tlizvédelmi szabdlyzat, épitészeti-, miszaki
dokumentécid €s tervezoi nyilatkozat csatolasara. A felperes elobb pothataridé engedélyezését kérte,
utobb 2013. augusztus 30-an bejelentette, hogy visszavonja a rendezvénytartdsi engedély iranti
kérelmét, mivel a beszerzett szakértéi vélemény alapjan a bérlemény nem alkalmas a megjelolt
mértékll befogadoképességre.



A felperes - az alperes bérleti dij szamlajanak kézhezvétele utan - a 2013. majus 17. napjan irt
levelében arrdl tdjékoztatta az alperest, hogy mivel nem kapta meg téle a Hajdu-Bihar Megyei
Katasztrofavédelmi Igazgatosagnak a bérlemény befogadoképességét tartalmazd szakhatdsagi
allasfoglalasat, a bérleti szerzddés IV.8. pont 3. és 4. bekezdéseiben foglalt kikotések miatt nem valt
esedékessé a bérleti dij fizetési kotelezettsége. Felszolitotta az alperest, hogy 15 napon beliil adja at
részére a szakhatosagi allasfoglalast, melynek elmaradasa miatt a bérleti szerzédés felmondhato.

Az alperes a 2013. majus 21. napjan megkiildott valaszlevelében arrdl tdjékoztatta a felperest, hogy
a bérleti szerz6désben foglalt kotelezettségeit teljesitette, hiszen a katasztrofavédelmi igazgatdsag
egyeztetésérdl késziilt emlékeztetét és az annak alapjat képezd, H.S. tlizvédelmi szakértd altal
készitett tizvédelmi leirdst mar 2013. februar 8. napjan atadta a felperesnek. Az engedélyeztetési
eljaras viszont a bérld feladata, ezt a kotelezettséget bérbeaddként nem vallalta.

Az alperes kérelmére a Hajdu-Bihar Megyei Katasztrofavédelmi Igazgatésag Debreceni
Katasztrofavédelmi Kirendeltsége a 2013. junius 3. napjan kiadott ... szamu szakhatdsagi
allasfoglalasaval tizvédelmi szempontbol hozzajarulast adott a bérleményben tartani kivant zenés-
tancos rendezvény tartasdhoz a kovetkezo kikotésekkel: a rendezvény helyszinéiil szolgalo kaszind
vendégtér teriiletét az eredeti allapotnak megfeleléen alakitsak at, a benyujtott kilirités szamitas
miatt a nyilasok szabad szélességét biztositsak, a I11.68. szami dohanyzo teraszrdl és a kartyaterem,
illetve a I1.01.C. jeli vendégtér melletti teraszrol az eltavozéas lehetdségét biztositsak és a
rendezvény helyszinélil szolgalé vendéglatdo egység terliletén a bent tartdzkodok szama nem
haladhatja meg a 753 fot.

A felperes a 2013. junius 14. napjan irt levelében elallt a bérleti szerzddéstdl arra hivatkozassal,
hogy az ingatlan befogadd képessége eltér a bérleti szerzodésben foglaltaktol. Az alperes a befogadd
képesség tekintetében ugyanis téves adatot kozolt, tovabba nem szerezte be azt a szakhatosagi
allasfoglalast sem, amely szerint az ingatlan 700 f6 befogadasara képes.

Ezen tulmenden kifogasolta azt is, hogy tévesen tajékoztatta 6t arrdl is, hogy az ingatlan mellett
talalhaté teraszbol 400 m2-t hasznosithat, illetve 1174 m?-rel szemben a bérlemény teriilete csupan
919,47 m2.

Az alperes a 2013. jinius 21. napjan keltezett valaszlevelében tdjékoztatta a felperest, hogy az
elallasi nyilatkozata jogellenes, a bérleti szerzédés megsziinésével Osszefiiggd igényei pedig
megalapozatlanok.

A felperes 2013. junius 31. napjan megtamadta a bérleti szerz0dést arra hivatkozéssal, hogy az
alperes a bérlemény befogadoképessége, a terasz hasznosithatdésaga és az ingatlan alapteriilete
tekintetében 0t megtévesztette.

A felperes a modositott els6dleges kereseti kérelmében annak megallapitasat kérte, hogy a peres
felek kozott 2013. januar 29. napjan kotott bérleti szerzddés érvénytelen, mert az alperes
megtévesztette 6t a bérlemény befogadd képessége, az alapteriilete és a terasz hasznosithatdsaga
tekintetében.

Az ¢érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyreéllitdsat és a bérleményben
végzett munkalatok 9 969 485 Ft koltségeinek és a perkoltségének a megfizetésére kotelezését kérte
az alperesnek. A megtévesztés mint megtamadasi ok mellett utobb hivatkozott arra is, hogy a bérleti
szerz6dés azért is érvénytelen, mert a bérleti szerzédés megkdtésekor - lényeges kérdésben -
ugyanabban a téves feltevésben voltak.



Masodlagosan annak megallapitasat kérte, hogy a 2013. junius 14. napjan keltezett levelében
jogszertien ,,allt el" a bérleti szerzddéstol, ezért - mivel az alperes idokozben birtokba vette a
bérleményt - 6t 9 969 485 Ft megfizetésére kérte kotelezni.

Az alperes a kereset elutasitasat €s a felperes perkoltségében vald marasztalasat kérte. Vitatta, hogy
a bérleti szerzOdéssel Osszefliggésben megtévesztette volna a felperest. Kiemelte, hogy a bérleti
szerzOdésben a harom funkcid megjeldlésén kivil semmilyen olyan konkrét, a bérlemény
kialakitasara vonatkozd szempont nem keriilt rogzitésre, amely alapjan felismerhette volna a
felperesnek a bérlemény atalakitdsara vonatkozd elképzeléseit, amellyel utobb kizarta annak a
miuszaki lehetdségét, hogy a bérleményt zenés-tancos szoérakozohelyként tizemeltesse.

Hangsulyozta, hogy a 700 f6 tomeg tartdzkodéasara alkalmas szakhatosagi allasfoglalas beszerzésére
is csupan azért vallalt kotelezettséget, mert a bérleti szerz6dés megkdtésekor mar rendelkezésére allt
az a tlizvédelmi szakvélemény, amely a szakhatdsagi hozzajarulas alapdokumentuma.

Allitotta, hogy a felperest sem a jelen iigyben még alkalmazando ,,A Polgari Torvénykonyvrol"
sz616 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 320. §-a, sem pedig a szerzddés rendelkezései alapjan nem
illette meg az ,,elallas" joga.

Az els6foku birdsag az 50. sorszamu itéletével megallapitotta, hogy a peres felek 2013. januar 29.
napjan megkotott szerzodése a felperes 2013. junius 14. napjan kelt rendkiviili felmondasa folytan
megszint. Ezt meghaladoan pedig a keresetet elutasitotta, valamint a pernyertesség-pervesztesség
aranyaban rendelkezett a peres felek perkoltségviselésérdl.

Elutasitotta a felperesnek az elsédleges - a bérleti szerzddés érvénytelensége és a kartérités irant -
elOterjesztett kereseti kérelmét.

A masodlagos kereseti kérelmet viszont megalapozottnak talalta részben, és megallapitotta, hogy a
bérleti szerzddés a felperes jogszeri ,,elallasa" folytan megsziint.

Ramutatott, hogy a peres felek a bérleti szerzodés IV. pontjaban rogzitették, hogy sulyos
szerzOdésszegésnek mindsiil - egyebek mellett - az, ha a szerz6d6 felek valamelyike a szerzédés IV.
pontjaban foglalt kotelezettségét megszegi. A felperes torvényes képviseldjének, D.P.-nek a
tanukénti kihallgatdsa sordn tett nyilatkozata, tovabba a bérleti szerzodés I1.3. pontjaban rogzitettek
alapjan pedig - megallapitasa szerint - ez a feltétel megvalosult. A bérlemény ugyanis akkor lett
volna rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas, ha abban a felperes zenés-tancos szoérakozohelyet,
kartyatermet és vendéglatdipari egységet is lizemeltethetett volna oly modon, hogy az 700 {6
befogadasara képes.

Az els6fokn birdsag az szakértd igazsagligyi szakértd altal készitett tlizvédelmi szakértdi vélemény,
tovabba a szakértdé személyes meghallgatasa ¢és kiegészitd nyilatkozatai alapjan arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a bérlemény nem alkalmas minimum 700 f6 befogadasara, illetve az
csak olyan miiszaki atalakitdsokkal teheté meg. melyeket a felmondas kozlésének az idépontjaban
az alperes nem vallalt el végezni, ezért azokkal a felperes nem is szamolhatott. A felperes
»elallasanak" kozlését megeldzden ugyanis, az alperes a 2013. majus 21. napjan irt levelében a H.S.
altal készitett tlizvédelmi leirasra hivatkozassal azt allitotta, hogy a tervezhetd létszam 869 f0,
tovabba az engedélyezési eljardas kezdeményezése és az engedélyek beszerzése a felperes
kotelezettsége.



Emiatt az els6foktl birosdg a perben rendelkezésre all6 adatokat, bizonyitékokat mérlegelve
megallapitotta, hogy a felperes a bérleti szerz6dés IV. pontjara hivatkozdssal jogszeriien ¢élt a
rendkiviili felmondas jogaval. Ennek eredményeként pedig a bérleti szerzodés a régi Ptk. 321. §-
anak (1) bekezdése és 319. §-anak (2) bekezdése alapjan a felmondas kozlésének idOpontjaban
megsziint. A peres felek viszont a bérleti szerzddés IV.12. pontjadban kizartdk a szerzddés
megsziinésé¢hez kapcsoldddan az alperest terheld megtéritési kotelezettséget, ezért melldzte a bérleti
szerz0dés megsziinése miatti elszamolast.

A régi Ptk. 310. §-a alapjan kartérités jogcimén sem talalta megitélhetonek a felperes altal végzett
beruhazasok koltségeit, mivel azok felmeriilése nem allt okozati Gsszefiiggésben a felmondas
indokaval, a bérlemény befogado képességével.

Ez ellen az itélet ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsddlegesen annak
megvaltoztatasat, a felperes teljes keresetének az elutasitidsat, masodlagosan a sérelmezett hatarozat
hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoku birosagnak a per Gjabb targyaldsara és ujabb hatarozat
hozatalédra utasitasat, valamint a felperesnek a perkoltsége megfizetésére kotelezését kérte.

Allitotta, hogy az elséfoka birdsag tulterjeszkedett a felperes kereseti kérelmén, a masodlagos
kereset ugyanis kizdrolag marasztalasra iranyult, a felperes nem terjesztett eld megallapitasi
keresetet, hiszen mindkét kereseti kérelmében 9 969 485 Ft megfizetésére kérte az alperes
kotelezését.

Hangsulyozta, hogy nem alltak fenn az igazsagiigyi tlizvédelmi szakértd kirendelésének a feltételei,
mivel a szakérté a kozigazgatasi és munkaiigyi birdsag hataskorébe tartozd szakhatosagi
allasfoglalas megfeleldségének kérdésében nyilatkozott.

Sérelmezte az elséfoku birésagnak azt a megallapitasat is, hogy a felperes a masodlagos kereseti
kérelmében a hibés teljesités miatti jogkovetkezmény alkalmazasat kérte volna. Allaspontja szerint
biztositotta a bérlemény rendeltetésszerti hasznalatat, a bérleti szerzddés VI. fejezet 31. pontjaban
ugyanis a bérlemény ,jelenlegi" €s nem a bérld altal kialakitand6 helyiség rendeltetésszerii
hasznalatanak biztositasara vallalt kotelezettséget. Vitatta azt is, hogy a bérlemény ne felelt volna
meg a bérleti szerz6désben meghatarozott harom funkcio6 szerinti hasznalatnak.

Kiemelte, hogy a katasztrofavédelmi hatosagi allasfoglalds beszerzése csupan szerzodési
mellékkotelezettség volt, amely kizardlag a zenés-tancos szoérakozohely hasznalat kialakitasahoz
kapcsolodott. Erre utal, hogy a bérleti szerzodésnek a sulyos szerzddésszegés egyes eseteit nevesitd
VI.31. pontja a szakhatosagi allasfoglalas hianyat nem is tartalmazza. Annak megallapitasahoz
pedig, hogy a bérleti szerzédésben mit értettek ,,a bérlemény rendeltetésszerii hasznalat bérbeado
altali biztositasa" alatt, az ligyletkotéskor fennalld hasznalatra alkalmassagbol kell kiindulni. Ezért a
felperest nem illette meg a szakhatdsagi allasfoglalas késedelmére vagy hianyara alapitott rendkiviili
felmondasi jog.

Ramutatott, hogy ha a bérlemény a szerzdédés megkotésekor nem lett volna alkalmas 700 {6 tomeg
befogadasara, a felperesnek az ,.elallas" helyett elobb a hiba elharitdsara kellett volna megfeleld
hataridé tizése mellett felhivni az alperest. Kifogasolta azt a megallapitast is, hogy elzarkozott
volna e szerzOdéses kotelezettsége teljesitésétél. Allitotta, hogy az alperes iigyvezetSje tobb
alkalommal felajanlotta a P1 parkold korlatjdnak az eltdvolitasat, valamint a szoborparki teraszrol
torténd tovabbjutas megoldasat.



Megitélése szerint érdekmuléds jogcimén sem illette meg a felperest az ,.elallas" joga, mivel a
hosszutavra kotott bérleti szerzodés felmondasanal valamennyi koriilményt figyelembe kell venni.
Tobbek kozott azt is, hogy a felperes az elsé szamla kézhezvételét megeldzoen, 2013. majusaig
semmilyen hidnyossagot, kifogast nem jelzett. A 2013. majus 17-1 szamlakifogas targyt levelében
pedig mar kilatasba helyezte a szerz6dés felmondasat, holott ezen a napon adta be a rendezvény
tartasa iranti engedély kérelmét is. Hangsulyozta, hogy - szerinte - a felperes ,,megbanta" a bérleti
szerzGdés megkotését, ezért akart attol barmilyen modon szabadulni. Allitotta, hogy a felperesnek a
sajat (felréhatd) magatartasa akadalyozta a bérlemény cél szerinti hasznalatat, mivel a szakhat6sagi
allasfoglalas szerint a 700 f6 befogaddsdhoz a bérleménynek a kartyaterem kialakitasa elotti
allapotat kell visszarendezni.

Mindezekre tekintettel azzal érvelt, hogy a felperes hibés teljesitésre hivatkozassal nem
érvényesithet igényt vele szemben.

Sérelmezte tovabba azt is, hogy az elséfoku itélet az alperes pernyertességét csupan 18%-0s
mértékben allapitotta meg. Az elséfokt birésag ugyanis a felperes elsédleges - az érvénytelenség
megallapitdsara és a  jogkovetkezményeinek levondsara iranyuld  kereseti  kérelmét
megalapozatlannak taldlta, mig a masodlagos kereseti kérelemnek is elutasitotta a marasztalasra
iranyulo részét, ezért véleménye szerint a felperes ténylegesen 1/3-ad, mig az alperes 2/3-ad részben
mindsiil pernyertesnek.

A felperes - a fellebbezési targyaldson szoban eldterjesztett ellenkérelmében - az els6fokll birdsag
itéletének helybenhagyasat kérte, annak helyes indokai alapjan.

Az itélotabla megallapitotta, hogy peres felek nem terjesztettek eld fellebbezést az elsddleges
kereseti kérelem, tovabba a masodlagos, az alperes marasztalasara irdnyuld kereseti kérelem
elutasitasa targyaban, emiatt az els6foku itéletnek ezek a rendelkezései ,,A polgari perrendtartasrol”
sz616 1952, évi III. torvény (Pp.) 228. §-anak (3) és (4) bekezdései alapjan (rész)jogerdre
emelkedtek. Ezért az itélétabla nem érintette az elsdfoku itéletnek ezeket a rendelkezéseit €s azt a
Pp. 253. §-anak (3) bekezdése alapjan csupan a fellebbezési kérelem ¢€s ellenkérelem korlatai kozott
biralta feliil.

Az itélotabla mindenekeldtt az els6foku birdsdg altal megallapitott tényallast a kovetkezokkel
egésziti ki:

A felperes a 2013. majus 17. napjan eldterjesztett zenés-tancos rendezvény tartasa iranti kérelmében
700 f6 részvételét jelolte meg, heti rendszerességgel, szerda, péntek és szombati napokra. Bar a
kérelmében azt tiintette fel, hogy csatolta a biztonsagi tervet, a tizvédelmi szabalyzatot, tervezoi
nyilatkozatot, tovabba az épitészeti-miiszaki tervdokumentaciot, ezeket azonban nem nyujtotta be.
Az engedély iranti kérelemben a bérlemény teriiletét 1174 m2-ben tiintette fel.

A bérleti szerz6dés megkotését megeldzden a peres felek torvényes képviseldi a bérlemény miiszaki
paramétereirdl, annak jovébeni hasznalatarol nem folytattak részletes targyaldsokat. A bérlemény
jobb oldali részén korabban vendéglatoipari egységként bar miikodott, valamint a KFT2.
pokertermet tizemeltetett. A felperes a teljes teriiletet egylittesen kivanta bérbe venni, ezért kérésére
az alperes felmondta a KFT2.-vel kotott bérleti szerzodését.



A felperes fotevékenysége a rendezvénytartas, a bérlemény miikddtetéséhez sziikséges engedélyek
beszerzésérél azonban nem kért tajékoztatast az alperestdl. A bérleti szerzddés 14. pontjdban
rogzitett ,,lizemszerli hasznalatra alkalmas allapotba hozas" alatt a peres felek azt értették, hogy ha a
bérld a bérleményben kartyatermet vagy barmilyen egyéb funkcidju helyiséget kivan kialakitani, az
azzal kapcsolatos koltségek, az engedélyeztetési eljaras az ¢ feladata, a bérleménynek nincs olyan
hidnyossaga, amely a megjeldlt céli hasznalatot akadalyozna.

A bérleti szerz6dés megkdtésekor a felperes még nem dontdtte el véglegesen, hogy milyen
funkcioval fogja a bérleményt lizemeltetni, ezért rogzitettek harom (kértyaterem, vendéglatoegység,
valamint zenés-tancos szérakozohely) funkcidt is a bérleti szerzodésben.

A felperes a bérlemény birtokbavételét kovetden kartyatermek muikodtetéséhez sziikséges miiszaki
atalakitasokat végzett, melyekhez - az alperes mellett - a 2013. marcius 26. napjan eldterjesztett
kérelmére a tarsashaz kozos képviseldje is hozzajarult.

A felperes ,.elallasa" utan az alperes 2013. szeptember 13-4n birtokba vette a bérleményt.
Az igy kiegészitett tényallasra is tekintettel a fellebbezés megalapozott.

Az itélétablanak a fellebbezés elbiralasa korében elsddlegesen abban a kérdésben kellett allast
foglalnia, hogy hozhatott-e az elséfoku birésag a felperes masodlagos kereseti kérelme targyaban
megallapitast tartalmaz6 itéleti dontést.

Arra helytalléan hivatkozott az alperes a fellebbezésében, hogy a Pp. 123. §-a szerint
megallapitdsnak kizarolag akkor van helye, ha az a felperes jogainak az alperessel szemben val6
megovasa végett sziikséges, €s a felperes a jogviszony természeténél fogva vagy a kotelezettség
lejartanak hianyaban, vagy valamely mas okbdl teljesitést nem kovetelhet. A Pp. 123. §-a targyaban
kialakult bir6sagi gyakorlat szerint a jogalap megallapitasa érdekében 6ndlldo megallapitasi per nem
indithatd, mivel ilyen esetben marasztalas is kérheté (BDT2012.2709.). A felperes a rendkiviili
felmondasa jogszeriisége megallapitasdval Osszefiiggésben nem terjesztett eld ©Onallo kereseti
kérelmet, azonban a masodlagos kereseti kérelmében kért jogkdvetkezmény alkalmazasanak
eléfeltétele volt az is, hogy a birésag dontson - ha nem is a hatarozata rendelkez6 részében - abban a
kérdésben, hogy a felperes 2013. junius 14. napjan keltezett levelében jogszerlien mondta-e fel a
bérleti szerzddést. A masodlagos kereseti kérelemben elOterjesztett marasztalds irdnti kereset
elutasitasat az alperes éppen amiatt kérte, mert a bérleti szerzédés IV.12. pontja kizarta a bérlod
felperes altal elvégzett beruhazasok ellenértékének a megtéritési kotelezettségét ¢s az elséfoku
birosag is részben ezzel indokolta meg az arra vonatkoz6 dontését. Ebbol pedig az kovetkezik, hogy
- a bérleti dij hatralékra a felperes ligyvezetdjével szemben indult végrehajtasi eljarasra tekintettel is
- a felperes jogainak megovasa érdekében ,.elallasa" jogszeriiségének a megallapitasa sziikséges
volt. Az itélétabla megéllapitasa szerint ezért az els6fokil birdsadg hatdrozata a szerzddés
megsziinése targyaban hozott megallapité rendelkezések miatt - az alperes altal allitott okbol - nem
jogszabalysérto.

Nem értett egyet viszont az itélotabla a sérelmezett hatdrozatnak azzal a megéllapitasaval, hogy a
felperes - az alperes sulyos szerzddésszegése miatt - jogszerlien mondta fel a bérleti szerzodést,
ugyanis nem bizonyitotta annak feltételeit.

Bar a felperes vitatta, hogy 2013. februar 8. napjan az alperes eleget tett a bérleti szerz6dés IV.8.
pontja szerinti kotelezettségének, azaz atadta részére a katasztrofavédelmi igazgatosag eldzetes



allasfoglaldsanak mindsiilé emlékeztetdt, amely a H.S. tlizvédelmi szakértd altal elkészitett okirat
alapjan azt rogzitette, hogy a rendezvénytartasi engedélyezési eljardsban sziikséges-e hatosag
bevondasa, valamint hogy a kérelemhez milyen okiratokat kell csatolni, ezt az allitasat az 1/F/1. alatt
csatolt okirattal szemben azonban nem bizonyitotta. Az emlékeztetd tartalma szerint az alperes - a
megjelolt okiratok atadasaval - a bérleti szerzodés I'V. pontjaban vallalt kotelezettségét teljesitette,
hiszen azt is rogzitették benne, hogy a tovabbiakban az engedélyezési eljaras a bérld feladata. A
katasztrofavédelmi igazgatdsag szakhatosagi allasfoglalasanak kiadasara ugyanis csak a konkrét
rendezvénytartas engedélyezése iranti eljarasban kertil(het) sor.

Az emlékeztetd tartalmat a felperes annak aldirdsakor még nem kifogasolta, az allasfoglalast el6szor
csupan az alperes elsé szamlajanak a kézhezvételét kovetden, a 2013. majus 17. napjan keltezett
levelében hidnyolta. Bar az alperes vitatta, hogy ne teljesitette volna a bérleti szerzddés IV.8. pontja
3. és 4. bekezdéseiben foglaltakat, ennek ellenére - még a felperes felmondasat megeldzden -
beszerezte és meg is kiildte 2013. junius 3. napjan a Hajdu-Bihar Megyei Katasztrofavédelmi
Igazgatosag kirendeltségének szakhatosagi allasfoglalasként kiadott hozzdjarulasat a zenés-tancos
rendezvény megtartdsdhoz a bérleményben, olyan tartalommal, hogy a helyiségben tart6zkodok
szama a 753 6t nem haladhatja meg. Ezt az okiratot is figyelembe véve pedig helyteleniil allapitotta
meg az elséfoku birdsag, hogy a bérlemény nem alkalmas 700 f6 befogadasara. A perben kirendelt
szakértd igazsagligyi szakértd altal elkészitett tlizvédelmi szakértéi vélemény és a kiegészitd
nyilatkozatai szerint ugyanis a perben a szakértd sem zarta ki a bérlemény 700 f6t befogado
hasznalatat. szakértd igazsagiigyi szakértdé 28. sorszamu szakértdi véleménye szerint ugyanis a
jogszabaly altal meghatarozott szdmitdsi mod alapjan maximum 731 f6 egyidejii tartézkodasara
alkalmas a bérlemény. Az els6fokt birésag a szakértd alapfeladataként azt hatarozta meg, hogy ,,a
perbeli bérlemény a szerz6dés megkdtésének idOpontjaban és miszaki allapotaban (2013. januar
29.)  zenés-tancos  szorakozohelyként vald  hasznalatra  alkalmas  volt-e", melynek
figyelembevételével készitette el a szakértd a szakvéleményét. Az abban irt, a befogaddképesség
targyaban tett megallapitdsok viszont részben azért nem vehetok figyelembe, mert a bérleti
szerzOdésnek e funkcidt is rogzitd hasznalatat a szerz6do felek sem a szakvéleményben megjeldlt
tartalommal értették. Erre utal, hogy kifejezetten a bérld feladataként rendelkeztek a hatdsagi
engedélyeztetési eljarasok lefolytatasanak tovabba az atalakitasok koltségeinek a terhérdl. A
felperes bar utdbb vitatta a szerz0dés megjeldlt tartalmu értelmezését, azonban 6 maga hivatkozott
arra - a beruhazasi koltségei megtéritését igényelve -, hogy a bérlemény birtokba vételét kovetden a
kartyaterem kialakitasa érdekében kozel 10 000 000 Ft-os Osszegben mar 2013. marciusaban
muszaki atalakitdsokat végzett (melyek utobb részben akadalyoztdk a bérlemény teljes teriiletének
zenés-tancos szorakozohelyként valo hasznalatat és ezaltal a teljes teriileten 700 {6 ilyen célbol valod
tartozkodasat). A  Hajdu-Bihar Megyei Katasztrofavédelmi  Igazgatosag — szakhatosagi
allasfoglalasként kiadott hozzajarulasa (1/F/23.) tartalmaval kapcsolatban szakértdé igazsagiligyi
szakértd sem zarta ki, hogy a bérlemény hasznélhat6 a 700 6t elérd tomegrendezvényre azzal, hogy
ehhez bizonyos atalakitasokat kell elvégeztetni. Az itéldtabla megallapitasa szerint ezért a felperes a
megfeleld befogadoképesség hidnyara hivatkozassal a bérleti szerz0dést nem mondhatta fel, annak
nem alltak fenn a feltételei.

Kiemeli az itélétabla, hogy mivel a bérleti szerz6dés megkotésekor még a felperes az altala
megvalositani kivant konkrét miszaki atalakitasokat nem kozolte az alperessel (a tarsashaztol mint
tulajdonostodl, tovabba a bérbeadotol is csak késobb kért az atalakitasi munkalatokhoz engedélyt), a
bérleti szerzddés els6foku birosag altali értelmezésére nincs lehetdség.

Az adott koriilmények az alperes torvényes képviseldjének azt a nyilatkozatat tamasztjak ald, hogy a
bérleti szerzodés megkotésekor azért jelolték meg mindharom funkciot, mert a felperes térvényes



képviseléje még nem tajékoztatta a bérbeadot arrdl, hogy a bérleményt milyen megosztasban
kivanja hasznositani (21. jegyzOkonyv 11. oldal). Az els6foku itéletnek az a megallapitasa pedig,
hogy a felmondas kozlésének az idopontjaban a felperes ésszerlien nem szamolhatott az alperes
érdekkorébe tartozd munkdlatok elvégzésével azért megalapozatlan, mert a felperes az elallast
megeldzden e kérdésekben nem egyeztetett az alperessel, ilyen tartalmt felhivast részére nem is
kiildott. Az alperes pedig a peres eljarasban is felajanlotta a tlizvédelmi igazsagligyi szakérto altal
megjelolt acélszerkezetli tlzlépcsok kialakitasat (21. jegyzékonyv 9. oldal).

Utal arra is az itél6tabla, hogy helytalléan hivatkozott arra az alperes a fellebbezésében, hogy hibas
teljesités jogcimén sem illette meg a felperest az azonnali hatalyt felmondas joga. A régi Ptk. 424.
§-a alapjan alkalmazando6 régi Ptk. 306. §-a (1) bekezdésének b) pontja alapjan ugyanis erre - a
bérlemény felperes altal allitott hibdja esetén is - csak akkor lett volna lehetdsége, ha az alperes a
felperes felszolitasat kovetden a régi Ptk. 306. §-anak (2) bekezdése szerinti felhivasanak nem tesz
eleget. A felperes az alperes altal 2013. junius 3. napjan megkiildott, a katasztréfavédelmi hatosag
szakhatosagi allasfoglalasaként kiadott hozzéjaruldsanak (1/F/23.) kézhezvétele utan nem kiildott az
alperesnek a 2013. junius 14. napjan keltezett rendkiviili felmondasa eldtt tovabbi felhivast.

Mindezekre tekintettel a Pp. 206. §-anak (1) bekezdésében foglaltak alapjan a perben rendelkezésre
allo bizonyitékokat 0sszességében mérlegelve az itéldtabla azt allapitotta meg, hogy a felperest az
alperes sulyos szerzddésszegésére hivatkozassal a bérleti szerz6dés alapjan a rendkiviili felmondas
joga nem illette meg, ezért az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-dnak (2) bekezdése alapjan
megvaltoztatta ¢és a felperes teljes keresetét elutasitotta, valamint mellézte az alperesnek a
perkdltség és az allamnak jaro illeték megfizetésére kotelezését.

Az illetékfeljegyzési jogban részesiilt felperes ,,Az illetékekrol" sz610, tobbszor modositott 1990. évi
XCIIL térvény (Itv.) 74. §-anak (3) bekezdése szerint irdnyado ,,A koltségmentesség alkalmazasarol
a birdsagi eljarasban" targya 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdésében, és 15. §-
anak (1) és (3) bekezdéseiben foglaltak alapjan koteles megfizetni az allamnak az Itv. 42. §-a (1)
bekezdésének a) pontja szerinti maximalis Osszegli kereseti illet¢ket a Pp. 78. §-dnak (1)
bekezdésére figyelemmel, ugyanis a teljes keresete elutasitasra keriilt. Ezért az itélotabla felperest
terheld allamnak jaro illeték osszegét felemelte.

A fellebbezés eredményre vezetett, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan a felperes koteles
megtériteni az alperes szdmara a jogi képviseletével felmertilt, iigyvédi munkadijbdl szarmazo elso-
¢s masodfoku perkoltségét, amelyeknek Osszegét az itélotabla a Pp. 79. §-anak (1) bekezdése
alapjan hivatalbol hatarozta meg ,,A birosagi eljarasban meghatarozhat6 tigyvédi koltségekrol" szolo
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §-anak (1), (2) és (5) bekezdéseiben, valamint a 4/A. §-aban
foglaltak figyelembevételével, a kifejtett tigyvédi tevékenységére is tekintettel. A pernyertes alperes
ugyanakkor igényt tarthat a Pp. 24. §-a (2) bekezdésének c) pontja szerinti perérték alapjan
szamitott fellebbezési illetékre is.

Debrecen, 2016. aprilis 5.
Dr. Drexlerné dr. Karcub Edit sk. a tanacs elndke, Dr. Dzsula Marianna sk. el6adé biro,
Dr. Sziics Lajos sk. biro
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