Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.180/2008/4.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla az elséfoku eljarasban dr. Vords Viktdria Agota jogtanacsos, a
masodfoku eljarasban dr. Busch Béla tigyvéd (1075 Budapest, Madach tér 5. 11I/1.)
altal képviselt ..... felperesnek a dr. Hidasi Gabor Ggyvéd (1055 Budapest, Balaton
u. 16.) altal képviselt ..... alperes elleni kétbér iranti perében a Févaros Birdsag
2007. november 29-én kelt 5.G.41.405/2007/10. szamu itélete ellen a felperes altal
benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét részben - a perkéliségre is
kiterjed6en- megvaltoztatja,

kotelezi az alperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg a felperesnek 100.000.000.-
/Szazmillié/ forintot és ezen 6sszeg utan 2007. augusztus 3-t6l a mindenkori
késedelemmel érintett naptéari félévet megel6z6 utolsdé napon érvényes jegybanki
alapkamat hét szazalékkal novelt 6sszegének megfelel6 meértéki késedelmi
kamatot,

egyebekben az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 3.648.000.-
/Harommillio-hatszaznegyvennyolc ezer/ forint els6- és masodfoku egyuttes
perkéltséget, valamint az allamnak kiilén felhivasra 540.000.- /Otszaznegyven ezer/
forint le nem rétt kereseti és 540.000.- /Otszaznegyven ezer/ forint le nem rott
fellebbezési eljarasi illetéket.

A felperes illetékmentessége folytan le nem rétt tovabbi 720.000.- /Hétszazhusz
ezer/ forint els6- és masodfoku egyduttes eljarasi illetéket az allam viseli.



Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A Budapest, ..... helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben Budapest, .....
szam alatt fekvo ..... megnevezés( ingatlannak a perben nem allo, kizarélagos
allami tulajdonban 1év6 ..... volt a tulajdonosa.

A felperesi jogeldd ..... (a tovabbiakban felperes) palyazatot irt ki a ..... allami
tulajdonban 1évé Uzletrésze, a ..... allami tulajdont képezd hatarozatlan ideji bérleti
joga és berendezései, valamint az ugyancsak allami tulajdonu ..... -védjegy és

oltalma értékesitéseére.

A privatizacios palyazathoz kapcsoldodéan a felperes altal 1995. januarjaban
készitett Informaciés Memorandum ,A cukraszda mukodésének bemutatasa" cim
alatt egyebek mellett rogziti: ,a ..... Budapest legismertebb és legpatinasabb
cukraszdaja; osztalybesorolas: |. osztaly; az Uzlet nyitva tartasa: a nagyuzlet 9-12
oraig, a kistzlet (sitemények elvitelre) 8-t6l 18 6Ordig van nyitva; az arbevétel
szerkezete hosszu évek Ota valtozatlan, ami a profil tudatos megtartasara tett
er6feszitéseket mutatja".

Az okirat szerint tovabba a cukraszda a ..... és a ... feldl kozelitheté meg; az annak
részét képez6 vazrajz ,nagyuzlet" jelzéssel a ..... felé esé részt, ,kistzlet" jeldléssel
a.... feldli részt tinteti fel. Az okirat tovabba ,, A cukraszda berendezésének értéke"
cim alatt egyebek mellett 82211 kddszam alatt ,...... nagyuzlet", 82212 koédszam alatt
- kistizlet" jeldlésekhez rendelten kilén tartalmazza a piaci értékeket.

Az alperes, mint a palyazat nyertese az 1995. oktober 19-én kdzjegyzOi okiratba
foglalt adasvételi szerz6déssel osszesen 1.080.516.000 forint vételarért
megvasarolta felperestdl a palyazati kiiras targyat képezé vagyontargyakat és
vagyoni értékl jogokat.

A szerz6désben a felek a ..... hatarozatlan idére szdlo bérleti joganak vételarat
2.000.000 forintban, a ..... berendezéseinek vételarat 28.516.000 forintban
allapitottdk meg.

A szerzb6dés 11.4/1.1.b. pontja értelmében a ..... hatarozatlan idére szél6 bérleti
joganak atadasa akként torténik, hogy a cukraszda altal elfoglalt helyiségeket az
elado atadas-atvételi jegyz6kodnyvvel a vevd birtokaba adja.

A szerzddés ,A vevl tovabbi kotelezettségei” cimet viseld IV. fejezetének 6.1.1. és
6.1.2. alpontjaban az alperes egyebek mellett kotelezettséget vallalt arra, hogy a .....



..... kincsként kezeli, s a ... markanév megtartdsa mellett a cukraszdat mint
vendeéglato ipari Uzletet a szerz6dés hatalyba Iépésétél szamitott harminc évig
uzemelteti”.

A 6.2. pont a cukraszdara nézve tartalmaz magallapitdsokat, egyebek mellett
rogzitve azt is, a dontd mértékben cukraszati készitmények ,utcan at toérténd"
elviteléhez alkalmazott csomagold eszkdézok emblémazott alapanyagokbol
készllnek.

A 6.3. pont értelmében amennyiben a vevd az Uzemeltetésr6l harmadik szemeély
utjan gondoskodik, a IV.6. pont szerinti kdtelezettségek teljesitését a szerzédésben
a harmadik személy is kételes vallalni.

A 6.4.1. pont pedig azt tartalmazza, amennyiben vevé a IV.6.1. pontban foglalt
kotelezettségét nem teljesiti és erre nézve az elado irasbeli felszolitasanak 30
napon belll nem tesz eleget, ugy elado jogosult 160.000.000 forint kétbért kdvetelni,
amit vev6 15 napon belil tartozik megfizetni.

A felperes 2006. marcius 13-an levélben tajékoztatast kért alperestdl a .....
privatizacios szerz6désben vallalt Gzemeltetési kotelezettségének teljesitésérdl,
hangsulyozva azt is, a vevO Uzemeltetési kotelezettségét komplexen, a cukraszda
privatizaciokor meglévé minden egységére és teljes alapteriletére érvényesnek
tartja.

Az alperes 2006. junius 23-i valaszlevelében egyebek mellett kdzolte felperessel, a
.......... 2004. november 1-jén husz évre haszonbérbe adta a ..... ..... Kft-nek, a
privatizacios szerz6dés a haszonbérleti szerz6dés mellékletét képezi, a
privatizacios szerzédésben vallalt kdtelezettségeinek maradéktalanul eleget tett, az
alaptertlet nem valtozott, ,a ..... kozel 150 éves profilja nincs veszélyben".

Az V. kerileti Onkormanyzat jegyz6je 2007. aprilis 27-én kelt hatarozataval
elrendelte a .......... " bezarasat, tekintettel arra, hogy a ..... ..... Kft. a cukraszdat
étteremként muakodteti. 2007. majus 4-én a jegyzé elrendelte a hatarozat azonnali
végrehajtasat.

A felperes 2007. majus 17-én és 2007. junius 11-én kelt leveleiben felszdlitotta
alperest, tegyen eleget a privatizacios szerzédés IV.6.1. és 6.2. pontja szerinti
,uzemeltetési vallalasanak", gondoskodjon a .......... " cukraszda profillal torténé
Uzemeltetésérdl, utalva a szerzédés 1V.6.4.1. pontjaban kikététt 160.000.000 forint

kotbérre.

Az alperes valaszleveleiben vitatta a felperesi kdtbérigény megalapozottsagat,
allitotta, a .......... , mint kalon mikodési engedéllyel rendelkezd 6nallé vendéglato-



ipari Uzlet tartdos Uzemeltetésére a privatizacios szerz6désben nem vallalt
kotelezettséget.

Felperes 2007. junius 27-én kelt levelében felszolitotta alperest 160.000.000 forint
kotbér megfizetésére és az ,Uzemeltetési kotelezettsége" teljesitéseére.

Alperes a felszdlitasnak nem tett eleget, vitatta az abban foglaltak
megalapozottsagat.

A felperes 2007. szeptember 5-én elbterjesztett keresetében alperest 160.000.000
forint kotbér és annak 2007. augusztus 3-t6l a kifizetésig jaro, a Ptk. 301/A § (2)
bekezdése szerinti késedelmi kamata megfizetésére, tovabba arra kérte kdtelezni,
gondoskodjon a .......... " cukraszdaként torténé folyamatos tzemeltetésérdl. Alperes
perkoltségben marasztalasat is kérte.

Egyebek mellett elb6adta, alperes az 1995. oktdber 19-én megkdtétt adasvételi
szerz6dés IV.6.1.1. és 6.1.2. pontjaban vallalta, hogy a ..... ..... a ... markanév
megtartasa mellett a szerz6dés hatalyba Iépésétél szamitott legalabb 30 évig
uzemelteti.

A ... Uzemeltetésének mindenkor szerves része volt a nagy- és kis lzlet egylttes
mukdodtetése.

A palyazok ajanlattételének alapjaul szolgal6 palyazati dokumentacio részét képezo
Informacios Memorandumban foglaltakra is figyelemmel az alperes szerz6dés
szerinti Uzemeltetési kdtelezettsége a cukraszda privatizacios eljaras lefolytatdsakor
meglévé minden egységére és teljes alapterlletére nézve fennall.

Alperes a ...ccceeer wuee étteremként makodtette, ezért az illetékes hatésag elrendelte
az Uzlet bezarasat. Ezzel alperes megszegte a privatizacidés szerzé6désben vallalt
kotelezettségét, aminek a felperes felszolitasa ellenére sem tett eleget.

Mindezekre tekintettel alperes a privatizacios szerzédés IV.6.1.4. pontja valamint a
2007. junius 27-én kelt és 2007. julius 3-an kézbesitett felperesi felszolitas alapjan
legkésébb 2007. julius 18-ig 160.000.000 forint koétbért tartozott megfizetni
felperesnek. Tekintettel arra, hogy kotbérfizetési kotelezettségét alperes
hataridében nem teljesitette, a Ptk. 301. § (1) bekezdésében, 301/A. § (1), (2) és (3)
bekezdésében foglaltakra tekintettel 2007. augusztus 3-t0l a kifizetésig a kotbéren
felil a kereseti kérelemben megjeldlt mértékl késedelmi kamatot is tartozik
medfizetni.

A kereseti el6adas szerint tovabba a privatizacids szerz6dés IV.6.4.1. pontja a Ptk.
246. § (3) bekezdésének masodik mondata szerinti késedelem illetve hibas
teljesités esetére szdlo kotbér kikotést tartalmaz. Ezt tdmasztja ala kilondsen az,
hogy a privatizacio alapvetéen a cukraszda termelési és kereskedelmi tradicidinak a
jelenlegi név alatti legalabb 30 éven keresztul térténé folyamatos megérzésére
iranyult, valamint a szerzédésszerli Uzemeltetés 30 napon belll t6rténd
helyreallitasat elGird szerz6dési rendelkezés. Erre tekintettel a kdtbér megfizetése
nem mentesitheti alperest a szerz6désben vallalt kételezettsége teljesitése aldl.



Alperes a kereset elutasitasat, felperes perkdltségben marasztalasat kérte.

Nem vitatta, hogy az egykori .......... 2007. juniusa Ota egy étterem helyiségeként
mukodik. Ugyanakkor &llitotta, ez nem jelenti a privatizaciés szerzédés 1V.6.1.
pontjdban vallalt kbtelezettsége megsértéseét.

A ... sosem volt része a ..... Cukraszdanak, csak az 1950-es évek elején
alakitottak ki all6 fogyasztasra, illetve elvitelre.

Az Informaciés Memorandum csak a ..... terlletére és fogyasztéterére tartalmaz
adatot, a vazrajzbol is megallapithatd, hogy a kis Gzlet nem képezte a ..... részeét.

A -t a privatizaciés szerzdédés a ..... helyiségei kdzoétt nem sorolja fel.
Egyebekben pedig a privatizacios szerz6désben a cukraszda mellett a kavéhaz
kifejezés is szerepel. A kavéhaznak pedig jellegzetessége, hogy ott a vendégek
ulve fogyasztanak.

Mindezeket figyelembe véve nem allapithatd meg, hogy a privatizaciés
szerzddésben szerepl6 ..... elnevezés gyljtéfogalomkeént a .......... -t is magaban
foglalta volna.

Arra az esetre, ha a felperesi kotbérigény jogalapjaban megalapozottnak
bizonyulna, 30.000.000 forint kdtbérésszeg alapul vételével a kotbér 6sszegének
969.000 forintra mérséklését kérte. Egyebek mellett arra hivatkozott, a szerzédés
szerinti kotbér egy 2500 m2-es terlletet érintd szerzOdésszegés esetére kerult
megallapitasra, a felperes ugyanakkor keresetét egy minddssze 82,75 m2 terlletet
erint6 szerzOdésszegeésre alapitja.

Felperes vitatta az alperesi ellenkérelemben foglaltak megalapozottsagat.

Egyebek mellet hangsulyozta, a kis Uzlet az 1950-es évek eleje 6ta szerves része a
..... Cukraszdanak és az alperes altal sem vitatottan a privatizaciés szerzédés
megkotésekor is a mikoddo cukraszda része volt. A privatizacios szerzédésben a
cukraszda Uzemeltetése alatt a felek a nagy és a kis Gzletet egyarant értették. Ezt
az Informaciés Memorandum, az alperesi hasznositasi koncepcié és a szerzédés
tartalma is alatamasztja.

A kotbér mérséklésére iranyuld alperesi kérelemre nézve kifejtette, késedelem
illetve hibas teljesités esetére kikotott kotbérrdl van szo, igy a kotbérfizetési
kotelezettség a hiba, illetve a késedelem sulyatol flggetlentl bedll, a kdtbér
meérséklésének nincs helye. Arra tekintettel pedig, hogy jelen esetben a kotbér az
alperes szerz6désben vallalt 30 éves Uzemeltetési kotelezetiségének teljesitését
hivatott biztositani, nem tekinthetd eltulzottnak a kotbér mértéke, a mérséklésnek
ezért sincs helye.

Az els6foku birosag a felek szerz6déses nyilatkozatainak tartalmi vizsgalata
korében tanuként hallgatta meg ..... aki a perbeli szerz6dés megkdotésekor a
felperesnél (gyvezetd igazgato-helyettes volt. A tanu egyebek mellett ugy
nyilatkozott, a privatizacidés szerzédéssel kapcsolatos targyalasok soran, illetve a
szerz6désben ,a ..... a klasszikus cukraszdai részt jelentette, ezt kellett az



alperesnek valtozatlan formaban Uzemeltetnie". A szerz6désben a ... , mint
cukraszda funkcio megdérzését tartottak fontosnak.

Az els6foku birésag 2007. november 29-én kelt 5.G.41.405/2007/10. szamu
itéletével a keresetet elutasitotta, felperest az alperes javara 2.000.000 forint
perkoltség megfizetésére kotelezte, tovabba megallapitotta, a felperes személyes
illetékmentessége folytan le nem rott 900.000 forint eljarasi illetéket az allam viseli.
Az itélet indokolasa szerint a perbeli adasvételi szerzédés 1V.6.1. pontjaban alperes
a ... folyamatos, legalabb 30 évig tarté Uzemeltetésére vallalt kdtelezettséget a .....
markanév megtartasa mellett. A szerz6dés IV.6.4.1. pontja pedig ezen kdtelezettség
nemteljesitése esetére allapit meg kotbérfizetési kotelezettséget alperes terhére, a
nemteljesités esetére kikotott kotbérigény érvényesitése pedig a teljesités
kdvetelését kizartta teszi.

A tovabbiakban az els6foku birésag a szerzédés értelmezése korében az
Informacios Memorandumban, az alperesi ajanlat részét képezd hasznositasi és
uzemeltetési koncepcidba foglaltak, tovabba ..... tanu vallonmasanak értékelése
alapjan arra az allaspontra helyezkedett, az adasvételi szerz6désben megjeldlt .....
Cukraszdanak a .......... nem képezte részét. Kifejtette, a ..... altal hasznalt
fogyasztotér részeként a kis Uzlet az Informaciés Memorandumban nem ker(lt
emlitésre, a .......... neve a szerz6dés részéve tett alperesi hasznositasi és
Uzemeltetési koncepcidoban sem szerepel és a felek szerz6dése sem nevesiti kilon
- IR -t amikor a cukraszda ..... név alatti folyamatos Gzemeltetésérdl rendelkezik.
Amennyiben a felek a .......... JSfennmaradasat" is fontosnak tartottak volna, az eltéro
elnevezés miatt ezt kiilén nevesitenitk kellett volna a szerzédésben.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett jogi képviseld utjan. Az itélet keresete
szerinti megvaltoztatasat, alperes perkdltségben marasztalasat kérte.

Korabbi perbeli nyilatkozatait fenntartva és részben megismételve hangsulyozta, a
privatizacios szerzédés 6.1.1 pontja a kavéhaz jelenlegi név alatti, termelési és
kereskedelmi tradicidinak megdrzésével torténd Uzemeltetésérél rendelkezik. az
Informacios Memorandum egyértelmiien komplexumként beszél a cukraszdarodl és
a kis Uzletet ennek szerves részekeént tekinti. A szerz6déskotés koruilmeényeire is
tekintettel a szerz6dés helyes értelmezése szerint az alperes altal vallalt
uzemeltetési kotelezettség a cukraszda privatizacios eljaras lefolytatasakor meglévo
minden egyseégére és teljes alaptertletére, igy a .......... Cukraszdara is vonatkozott.
Egyebekben vitatta, hogy a szerz6désben a kétbér nem teljesités esetére kertilt
volna kikoétésre, amire tekintettel a kotbérigény érvényesitése a teljesités
kdvetelését kizartta tenné.

Alperes ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte
lényegében helyes indokai alapjan, tovabba a felperes perkoltségben
marasztalasat.



A fellebbezés az alabbiak szerint részben megalapozott.

A jelen per targyat a peres felek k6zott az egyebek mellett a ..... cukraszda bérleti
joganak és berendezéseinek értékesitésére Kkiirt privatizacios palyazat
eredményeként |étrejott adasvételi szerz8dés egyes rendelkezéseinek értelmezése
és az ezen rendelkezésekre alapitott igények elbiralasa képezte.

A Ptk. 198. § (1) bekezdése szerint a szerz6désbél kotelezettség keletkezik a
szolgaltatas teljesitésére és jogosultsag a szolgaltatas kovetelésére.

A Ptk. 205. § (1) bekezdése értelmében a szerzddés a felek akaratdnak kdlcsdonds
€s egybehangzo kifejezésével jon létre.

A Ptk. 246. § (1) bekezdése akként rendelkezik, a kotelezett meghatarozott
pénzdsszeg fizetésére kotelezheti magat arra az esetre, ha olyan okbdl amelyet
felelés nem vagy nem szerz6dés szerilen teljesit (kdtbér). A (3) bekezdés kimondja
azt is, a nemteljesités esetére kikotott kotbér érvényesitése a teljesités kdvetelését
kizarja. A késedelem vagy a hibas teljesités esetére kikotott kotbér megfizetése nem
mentesit a teljesités alol.

A 247. § (1) bekezdése szerint a tulzott mértéki kotbér Osszegét a birdsag
mérsekelheti.

A kotbér tehat vagy a szerzédés illetve valamely szerz6désben vallalt kdtelezettség
kotelezettnek felrohatd nemteljesitése (meghiusulasa) vagy egyéb szerz6désszegés
esetére kothetdé ki. A teljesités egészben vagy részben térténé elmaradasa,
meghiusulasa esetén a jogosult valasztasa szerint vagy a kikotott kotbérre vagy a
kotelezettség teljesitésére tarthat igényt.

A szerz6déses nyilatkozatok értelmezésére nézve a Ptk. 207.§-anak (1) bekezdése
az akarati és a nyilatkozati elv talajan alla, ezen elveket 6tvdozve akként rendelkezik,
a szerzddeési nyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni, ahogyan azt a masik
félnek a nyilatkozo feltehet6 akaratara és az eset dsszes korlilményeire tekintettel a
szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett.

Vita esetén tehat a szerz6dés tartalmat a szavak altalanos jelentésébdl, nyelvtani
értelmébdl kiindulva, a szerz6déskotés korilményeit is figyelembe véve Kkell
értelmezni.

A perbeli adasvétel targyat a palyazati kiiras, az Informaciés Memorandum, az
adasvételi szerzGdés szerint egyarant a ..... cukraszda egészének, mint egységnek
a bérleti joga és berendezései képezték.



Az is kétségtelen, a szerz6déssel alperes a ..... cukraszda bérleti jogat egységesen,
a... utca feldli ,nagyuzlet" és a ..... feldli bejaratu ,kistzlet" bérleti jogara egyarant
kiterjed6en szerezte meg.

Az alperes tovabba a szerzédés 1V.6.1. pontjaban foglalt nyilatkozatot ugyancsak a
..... cukraszda egészére nézve tette kulonbségtétel nélkil a ,nagylzlet" és a
Jkisuzlet" kozott.

Mindezen koérilményeket mérlegelve azt kellett megallapitani, hogy a ..... cukraszda
30 éves uzemeltetésére iranyuld alperesi szerzédéses kotelezettségvallalas a .....
cukraszdara, mint a szerz6dés targyanak egészére kiterjedének minésdl.

A szerz6dés tovabba annak egyeértelm( tartalma szerint a cukraszda 30 évig torténd
Uzemeltetésére  vonatkozd  alperesi  kotelezettségvallaldas  nemteljesitése
(meghiusulasa) esetére sz6l6 kotbér kikotést tartalmazott.

A ,kistzlet" alperes altal sem vitatott eltér6 célu lzemeltetése pedig az alperesi
kotelezettségvallalas teljesitésének meghiusulasat jelenti. A felperes ezért a
szerz6dés alapjan alappal tarthat igényt a meghiusulasi kétbérre, ugyanakkor ezen
igényének érvényesitése az Uzemeltetési kotelezettség teljesitésének egyidejl
kOvetelését kizartta teszi - amint azt az els6foku birdsag is helytalléan megallapitotta
-, ezért e kérben a felperesi kereset megalapozatlan.

A Févarosi [télétabla ugyanakkor az eset dsszes korilményére, kiléndsen a
kotelezettségvallalas id6tartamara, arra tekintettel, hogy a szerzédés szerinti
uzemeltetés az 1995. oktdberétdl 2007. aprilisaig terjedd idészakban - tehat
hozzavetbleg a kotelezettségvallaldas egyharmad részét kitevd intervallumban -
megvaldsult, ugy itélte meg, a kétbér dsszegét indokolt idéaranyosan 100.000.000
forintra mérsékelni.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birésag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta és alperest a felperes javara
100.000.000 forint kotbér és annak a Ptk. 301. §-a, 301/A § (1), (2) és (3)
bekezdése alkalmazasaval megallapitott késedelmi kamatai medgfizetéseére
kotelezte.

A Févarosi [télétabla a pernyertesség-pervesztesség megvaltozott aranyara (40-60
% az alperesre terhesebben) tekintettel a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan alperest
kotelezte a felperes 32/2003.(VII.22.) IM rendelet 3. § (1), (2) és (3) bekezdése
alkalmazasaval megallapitott, a jogi képvisel6 munkadijabdl all6, az afat nem
tartalmazoé elséfoku és az afat is magaban foglal6 masodfoku egyuttes perkolisége
aranyos részenek megfizetésére, tovabba a felperes személyes illetékmentessége
folytan le nem rott kereseti és masodfoku eljarasi illeték aranyos része allam javara
torténé megfizetésere.



A felperes altal le nem rétt kereseti és fellebbezesi eljarasi illeték fennmarado
részének viselésér6l a Fovarosi Itélétdbla az 1990. évi CXIIl. térvény 5. § (1)

bekezdés a) pontja, valamint a 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és
14. §-a alapjan rendelkezett.
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