Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.299/2008/7.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla a dr. Raczné dr. Barta Edit iigyvéd (1067 Budapest, E6tvés u.
12.) altal képviselt ..... felperesnek a dr. Juhasz Miklos Ggyved (1036 Budapest,
Bécsi ut 52.) altal képviselt ..... l. r. és ... lI. r. alperes ellen szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Fdvarosi Birosag 2008.
majus 2-én kelt 10.G.41285/2005/40. szamu itélete ellen a felperes altal benyujtott
fellebbezés folytan - targyalason kival - meghozta az alabbi

itéletet:
A Févaérosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg az alpereseknek 80.000-
80.000 (nyolcvanezer-nyolcvanezer) forint masodfoku perkodltséget, tovabba az
allamnak kalén felhivasra 313.200 forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az iranyadd tényallas szerint a ..... szam alatt talalhato ..... (a tovabbiakban
Uzlethaz) az I. r. alperes tulajdonéaban van.

A létesitmény a mddositott épuletgépészeti tervnek megfeleléen kerllt kivitelezésre,
amely egyebek mellett tartalmazza, a belséterii WC és a furdbhelyiségeket egyedi
ventillatoros szell6zéhaldzattal 1atjak el, mas belsbter(i helyiségek mesterséges
szellbztetési lehetéségét biztositjak. A tervben az Uzlethelyiségek eladd- és
Uzletterében gépi szellbztetési rendszer kiépitése nem szerepel.

Az épitésiugyi hatdosag 2003. december 22-én adta ki az Uzlethazra a hasznalatba
vételi engedélyt, egyebek mellett rogzitve azt is, ,ha az engedélyes az épliletet,
helyiségeket az engedélyezettdl tartdsan eltér6 célra kivanja hasznalni, ugy erre



hasznalatba vételi engedélyt, illetve a rendeltetés megvaltoztatasat kell
engedélyeztetni".

l. r. alperes az Uzlethazban lév6 helyiségeket, helyiségcsoportokat bérbeadas utjan
hasznositotta. A bérbeaddi jogkort az |. r. alperessel 2004. aprilis 30-an megkotott
Uzemeltetési megbizasi szerz6dés alapjan a Il. r. alperesi jogeléd ..... (a
tovabbiakban Il. r. alperes) gyakorolta.

A felperes 2004. augusztus 2-i keltezéssel az erre a célra rendszeresitett
nyomtatvany kitoltésével bérbevételi ajanlatot tett a Il. r. alperesnek az I. r. alperes
tulajdonaban 1évdé Uzlethdzban talalhaté E15 jell, 57 m2 alapteriiletd
helyiségcsoportra, 20.000 forint/m2/év bérleti dij megfizetését vallalva, tervezett
funkcioként ,lgyfélszolgalat (biztositas, internet-kavézd, postafiok)" megjeldlésével.
Az okiratban felperes ugy nyilatkozott, a szerz6déskotési feltételeket ismeri és
azokat magara nézve Kkotelezének elfogadja, a bérleti szerz6dés tartalmat
megismerte és annak kozjegyz6i okiratba foglalt megkotésére elbzetesen
kotelezettséget vallal.

Ugyancsak 2004. augusztus 2-i keltezéssel felperes egy levelet is kuldott Il. r.
alperesnek, amelyben az lzlethaz E15-0s helyisége bérletének engedélyezését
kérte internet kavézd, ugyfélszolgalat elldtasa (biztositds), postafiok szolgaltatas
tervezett tevékenységre. A bérleti szerz6dés létrejotte esetére harom havi bérleti és
uzemeltetési koltség medfizetését vallalta kaucioként. A levél egyebekben
tartalmazza azt is, szolgaltatasi tevékenységét felperes legkésébb 2004.
szeptember 1-t6l szeretné megkezdeni, addig egyéb feladatok mellett a festést,
burkolast, klima felszerelését is meg kell oldania.

A ll. r. alperes 2004. augusztus 5-én kelt valaszlevelében egyebek mellett kdzolte
felperessel, internet szolgaltatd tevékenységre kifogas nélkil megkothetd a bérleti
szerz6dés, az ezt kiegészitd kaveézo tevékenységre azonban allaspontja szerint ,a
helyiségcsoport jelen pillanatban nem alkalmas és ki sem alakithato", ezért erre a
tevékenységre a bérleti szerz6dés megkotéseére illetve a megkotott szerzdédeés
modositasara csak akkor van lehetéség, amennyiben az ANTSZ mint szakhatosag
a m(ikddési engedélyhez, hozzajarul, felperes ehhez a tevékenységhez a miikddési
engedeélyt megszerzi. A levél tovabba rogziti azt is, a feltételekben t6rténd
megallapodas esetén a bérleti szerz6dés megkotésére 2004. augusztus 23-an
kertilhet sor, a helyiség kialakitdsara II. r. alperes harom hetes hataridét tud
biztositani.



A felperes 2004. augusztus 10-i levelében egyebek mellett arrdl tajékoztatta a Il. r.
alperest, az internet-kavézéra 2004. augusztus 4-én megkérte az ANTSZ
szakhatésagi hozzajarulasat

2004. augusztus 18-an az ANTSZ illetékes intézete ..... azonositdé szam alatt
jegyz6konyvet vett fel az tizlethaz ,I. emelet 15. helyiségébdl (a terven papirboltként
szerepel) kialakitandd internet-kavézoé el6zetes egyeztetése targyaban" a felperes
ugyvezetdjével folytatott megbeszélésrél. Az okirat egyebek mellett régziti, az
ANTSZ képviseléje ,kéri, hogy a rendeltetési mdd valtoztatasara vonatkozo terveket
1:50 Iéptéki berendezési rajzzal, mdszaki, technologiai leirdssal, gépek,
berendezések magyar nyelv(i forditasaval két példanyban juttassak el" az ANTSZ-
hez szakvéleményezésre az Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala Miiszaki
Irodajan keresztil. A jegyzdkdnyvet az ANTSZ képviseletében eljaro
k6zegészségugyi feligyel6 valamint a felperes Ugyvezetdje irtak ala.

Az |. r. alperes megbizasabdl eljardé Il. r. alperes a 2004. augusztus 23-an
kOzjegyz4i okiratba foglalt bérleti szerz6déssel 2004. augusztus 23. napjatol
hatarozatlan idére bérbe adta felperesnek a ..... emeletén talalhaté E15 szammal
megjeldlt 57. m2 alapteriletd helyiségcsoportot.

Az okirat preambulumanak b) pontja rogziti, az lzlethazban bérbeadassal
hasznositott helyiségeket, helyiség csoportokat a bérlék alakitjak ki 100 %-os
mulkoddésre alkalmas allapotra, sajat tevékenységi korik és igényuk szerint, a
bérbeaddval egyeztetve.

A Dbérlemény atadas-atvétel iddpontja szerinti mdszaki allapotardl és
felszereltségerdl rendelkezé 1.d) pont egyebek mellett régziti, az eladétér, tUzlettér
epuletgépészete ,a légflités elektromos betappal, termosztattal".

A kapcsolodo egyéb helyiségek (elétér kézmosodval, WC, tarolo) épliletgépészetére
nézve pedig azt tartalmazza, ,radiatoros fltés, természetes és/vagy mesterséges
szell6zés".

A 3.b) pont szerint a helyiség hasznalati modja biztositasi tgyfélszolgalati iroda,
postafiok szolgaltato iroda, internet-kavézo, az ANTSZ illetékes intézetének 2004.
augusztus 14-én kelt ...... szamu jegyz6konyveében foglaltaknak megfelel6en.

A 7.c) pontban a bérl6 (felperes) kotelezettséget vallalt arra, hogy a bérleményt ,a
helyiségcsoportban folytatott tevékenységre a miikddési engedély kiadasara
alkalmas 4allapotra, rendeltetésszerli hasznalatra sajat koltségén befejezi és a
muikodési engedélyt és sziikség esetén a hasznalati mod valtozasahoz az
engedélyt megkéri". E kotelezettsége teljesitését a helyiség mikddeési engedélyével
és/vagy a bérbeaddval felvett atadas-atvételi jegyzékdnyvvel kell igazolnia a
bérbeadd részére. Ezen munkalatok korében elvégzi szikség szerint a tervezési,
engedélyeztetési, kivitelezési feladatokat. Atalakitds esetén az elvégzendd
munkalatokrol készllt engedélyezési és/vagy kiviteli tervet jovahagyasra a
bérbeaddhoz a beruhazas megkezdése elbtt benyuijtja.



Egyebekben rogzitették azt is, a bérl6 altal az épllettel tartésan egybeépitett
berendezések, anyagok a bérleti szerz6dés barmely okbdl valé megsziinése esetén
a megsz(inés napjaval minden térités nélkll a bérbeado tulajdonaba kertilnek, azok
megtéritését bérldé jogalap nélkili gazdagodas cimén sem kovetelheti. A mobil
berendezési targyak a bérl6 tulajdonat képezik, amennyiben azokra a bérlet
megsziinésekor nem tart igényt, ugy a bérbeadd nem tartozik téritést fizetni.

A 7.f) pont régziti azt is, a bérld a helyiségen folytatott tevékenységhez sziikséges
szakhatosagi elGirasokat koteles betartani és az azzal jaré koltségeket viselni.
Ennek elmulasztasabdl keletkezd esetleges karokért teljes felelésséggel tartozik és
a bérbeadoval szemben kartéritési igénnyel nem élhet.

A 7.i) pont tovabba tartalmazza azt is, bérl6 kételezettséget vallal arra, hogy az 1.a)
pontban megjeldlt helyiségcsoportot a 7.c) pontban foglaltak szerinti modon, a
szakhatosagi és hatdésagi szempontbdl mikoédésre alkalmas 100 %-os mliszaki
allapotra, a mikodési engedély kiadasanak megfeleld allapotra 2004. szeptember
30. napjaig kialakitia, a helyiség rendeltetésszer(i hasznalatara csak ezen
kotelezettség teljesitését kdvetben jogosult.

Az 5. pont szerint a bérld bérleti dijat, kbzlizemi dijat és Uzemeltetési dijat tartozik
fizetni a bérbeado részére.

A bérleti dij 6sszege 95.019 forint/ho, a bérbeadd a bérleti dijat évenként januar 1.
napjaval jogosult egyoldaluan a KSH altal kozzétett el6z6 évi fogyasztdi inflacids
rata mertékével megemelni.

A kézlizemi dij a felszerelt méréorak altal mért fogyasztas alapjan fizetendo.

Az Uzemeltetési dij a bérlemény alapteriletének az ingatlan teljes terlletéhez
viszonyitott aranyaban fizetenddé és az ingatlan szabalyszeri m(ikddtetéséhez
szikséges, indokolt mértékd, ténylegesen felmerilt kiadasokat - igy példaul a k6zos
terlletek karbantartasi, fenntartasi, takaritasi, 6rzési koltségeit - foglalja magaban. A
bérld 5 EUR/m2/h6 6sszesen 285 EUR/m2/h6 lizemeltetési dij eldleget fizet, a felek
a targyévet kdvetd elsd negyedeév végéig szamolnak el egymassal.

Késedelmes fizetés esetén bérbeadd a jegybanki alapkamatot, targyéven belili
ismételt bérl6i késedelem esetén pedig annak kétszeresét jogosult felszamolni (5.e)
pont).

A bérl6 harom havi bérleti és Uzemeltetési dijnak megfeleld 0sszegl ovadékot
tartozik megfizetni bérbead6 részére harom havi kamatmentes részletekben. (5.f)
pont).

A 8.c) pont értelmében két honapot meghaladd bérleti dijhatralék esetén a
szerzGdés kulon felszolitds utadn, azonnali hatéllyal felmondhatd, a szerz6dés a
bérbead6é felmondd nyilatkozatanak kézbesitésével, a felmondasi id6 leteltével
szlnik meg.

A 9.c) pont a szerzddésben nem szabalyozott kérdésekben egyebek mellett a Ptk.
valamint az 1993. évi LXXVIII. térvény rendelkezéseinek alkalmazasat irja eld.

2004. augusztus 24-én a peres felek képviseldi jegyz6kdnyvben rogzitettek a
bérlemény mér6drainak allasat és a birtokba adasi allapotot. Az okirat tartalmazza
azt is, felperes képvisel6je kérte, hogy a burkolat sérelme nélkil az utcai ablakok
fels6 részét atalakithassak buko jelleglre.



A felperes 2004. augusztus 26-an kelt levelében arrdl tajékoztatta a Il. r. alperest,
hogy a bérleti szerz6désben irt szeptember 30-i hatarid6t rajta kivul allé okok miatt
nem tudja tartani, szamara érthetetlen okbol a helyiségre rendeltetési mod
valtoztatas iranti kérelmet kellett beadni a miiszaki osztalyra, ami a 2004. augusztus
18-i ANTSZ jegyz6konyv alapjan megtortént. A két hénapos ligyintézési hataridére
tekintettel a Il. r. alperes segitségét kérte ahhoz, hogy az illetékes hatdsagok a
rendeltetési mod valtozastol eltekintsenek, vagy azt soron kivil adjak meg. Utalt
arra is, mint megtudta, a helyiség papirboltként szerepel a rajzokon, ezért
megitélése szerint a rendeltetési mod valtoztatasa szlikségtelen, mert a
helyiségben nagyobb részt f6tevékenységként tovabbra is szolgaltatasi
tevékenységet folytat.

A felperes 2004. szeptember 16-an kelt levelében kodzolte a Il. r. alperessel, a
bérlemény rendeltetésszerl hasznalatdhoz szikséges elbirasokat (burkolas, festés)
teljesitette, a butorokat, berendezéseket belizemelte, a helyiségben kiilon tervezési
és kivitelezési munkalatokra nem volt sziikseg.

A 1l. r. alperes 2004. oktdéber 12-i keltezésl levelében egyebek mellett arrdl
értesitette felperest, a légtechnikai megoldasok tekintetében engedélyezi, hogy az
utcai és udvari homlokzaton 1évé nyilast 112 mm-re ndveljék, de a takaréracsoknak
az eredetihez hasonlonak kell lennitik. Amennyiben kiltéri egységgel mikodé
klimaberendezést kivannak telepiteni, vegyék fel a kapcsolatot az épiletgépész
tervezdvel. A homlokzatra kiltéri egység nem helyezhetd el, viszont a parkoldban
valdé elhelyezéshez hozzajarul. Utalt arra is, az el6z6 megoldas a tervezOkkel
elézetesen egyeztetésre kertilt.

A felek képvisel6i 2004. oktober 13-an jegyzOkonyvet vettek fel a perbeli bérlemény
(internet-kdvézo) miliszaki atadasa targyaban, amelyben egyebek mellett
rogzitették, a felek a helyszinen megallapitottak, a bérleményben a tevékenységnek
és a tulajdonosi hozzajarulasnak megfeleléen a munkalatok befejezdédtek. Felperes
képviselje arra is felhivta az alperes figyelmét, hogy az ANTSZ hatarozatban
foglaltakat be kell tartani és a m(ikddési engedélyt a helyiségben ki kell fliggeszteni.
Jelenleg az lGzleti tevékenység internet és irodai szolgaltatas.

Az ANTSZ 2004. oktdber 18-an meghozott ..... szamu hatarozataval megadta a
k6zegészségligyi szakhatdsagi hozzajarulast a perbeli bérleményben internet-
kavézd mikodéséhez. Az indokolasbdl megallapithatban a hozzajarulas
megadasara 2004. oktéber 18-an tartott helyszini szemle és a beadott
dokumentumok alapjan kerult sor.



Az |. r. alperesi 6nkormanyzat polgarmesteri hivatala 2004. december 8-an
mukodési engedélyt adott felperes részére a perbeli bérleményben internet-kavézé
elnevezéssel egyéb vendéglatod Gzlet miikddésére.

A felperes 2005. februar 5-i levelében a Il. r. alperes intézkedését kérte egyebek
mellett amiatt, mert a bérleményben a meleg levegd befuvasaval egy id6ben
mukodik az elszivo is, igy a befuvott meleg el is megy.

A ll. r. alperes 2005. februar 11-i valaszlevelében egyebek mellett kozolte, a meleg
levegb befuvassal egy idbben nem mukodik elszivas is, mert ilyen gépészeti eszkéz
nincs beépitve. A flitdberendezés csak keringeti a helyiségben a leveg6bt, a légcsere
a nyilaszardok megnyitasakor gravitaciés modon térténik.

2005. év tavaszan felperes megbizasabol a perbeli bérlemény éplletgépészeti,
légtechnikai rendszerének vizsgalata targyaban két szakeértoi vélemeény készlilt.

A ... Kft. 2005. marciusi szakvéleményében egyebek mellett megallapitotta, a
helyiség almennyezetébe 2 db légkezel6 van telepitve, amelyek csak forgatjak a
helyiség belsd levegdjét. Friss levegd csak természetes uton az ajton és a felette
lévd (csak létrardl nyithatd) ablakon juthat be. A jelenlegi Iégtechnikai rendszerrel a
munkahelyek munkavédelmi kdvetelményeinek minimalis szintjérél szdélo
3/2002.(11.08.) SZCSM-EUM egylttes rendeletben eldirt minimalis munkavédelmi
kovetelmények sem biztosithatdak, a helyiségben tartézkodhaté 15 f6 friss levegd
ellatasa nem megoldott.

..... okleveles gépészmérndk 2005. aprilis 4-i keltezésl épuletgépészeti szakertdi
tanulmanya szerint a helyiségnek sem mesterséges, sem természetes szell6ztetése
nem lett kialakitva, a helyiségben mikodé intérnet-kavézo mint zart munkahely nem
felel meg a jogszabalyi kritériumoknak. A friss leveg6 bejutasat egy almennyezeti
mini légkezelbvel lehetne megoldani A nagy nyari melegben egy esetleges klima
beépitésével is meg kellene oldani a friss levegé bejuttatasat. Olcsébb megoldas a
természetes szell6zés megvalositasa, ami a kilsé fix Uvegfeluletek fels6
osztasanak nyithaté-buktathatdva alakitasaval egyszerien megoldhaté lenne.

A szakvéleményeket felperes 2005. aprilis 27-én benyujtotta az ANTSZ ..... kerlleti
Intézetéhez.

Ezt kovetden felperes 2005. majus 2-i keltezéssel levelet kildétt az 1. r. alperes
polgarmesterének, amelyben kozolte, a perbeli bérleményrdl kideralt, hogy nincs
szell6zése, nincs friss levegd utanpoétlasa annak ellenére, hogy a bérleti szerzé6dés



1.d) pontja szerint a bérlemény ugy lett adtadva, hogy abban természetes vagy
mesterséges szell6zés van. Két szakeértdi véleményen is megallapitast nyert, hogy a
helyiség szell6zése sem természetes, sem mesterséges uton nem megoldott,
Sirgls intézkedést, valamint a kérlilmények kivizsgalasanak megtorténtéig a bérleti
dij és Uzemeltetési koltség kiszamlazasanak felfliggesztését kérte.

Az ANTSZ ..... kerlleti Intézetének tiszti féorvosa 2005. majus 17-én kelt levelében
megkuldte az illetékes épitésiigyi hatésagnak, mint hataskdrrel rendelkezd szervnek
a felperesi Ugyvezetd bejelentése alapjan a perbeli Uzlethelyiség szell6zésének
ugyében nala keletkezett iratokat. Egyebek mellett utalt arra, az Uzlethaz
hasznalatbavételi eljarasa soran az ANTSZ altal 2003. november 25-én felvett
helyszini ellenérzési jegyzOkdnyv szerint ..... épitésvezetd ugy nyilatkozott, az
uzletek gépi szell6zését megoldottak, a magas parapetl ablakok tavnyitoval el
lettek Iatva, tovabba egyes Uzlethelyiségekben a meglévé mennyezeti ventilldtorok
miatt mesterséges szell6zést feltételeztek, ezért ezen helyiségekben a megfeleld,
hatasos természetes szell6zés kialakitasat (megfelelé6 meértékld, szamu nyithato
ablak meglétét) nem vizsgaltak a hasznalatba vételi eljaras soran.

Az Orszagos Munkabiztonsagi és Munkaugyi Féfelligyel6ség megkeresése alapjan
2005. marcius 2-an a perbeli Uzlethelyiségben lefolytatott helyszini szemle
eredmeényével dsszefuggésben a Il. r. alperes 2005. aprilis 22-én ugy nyilatkozott,
az uzlethazban mesterséges szell6zést, légkezelést nem terveztek.

A levél rogziti azt is, a megfelelé szell6zés kiépitéseig a keruleti tiszti féorvos a
helyiséget nem tartja alkalmasnak allandé emberi tartézkodasra, az Gzemeltetés
felfiggesztését javasolija.

Az |. r. alperes polgarmestere 2005. junius 6-an kelt levelében kdzolte felperessel, a
bérlemény mdlszaki allapotat megvizsgaltdk, a helyiség rendeltetésszer(
hasznalatra - az épulet hasznalatba vételi engedély alapjan - alkalmas, ott a
bérbevétel 6ta semmi nem tértént, amely az alkalmassagot megvaltoztatta volna. A
levél utal arra is, felperes a szerz6déskotéskor a helyiségcsoport miszaki allapotat,
adottsagait megtekintette, megismerte és ezek ismeretében koétotte meg a bérleti
szerzb6dést. A ll. r. alperes pedig tobb alkalommal is ajanlott mind természetes, mind
mesterséges mliszaki megoldasokat a szell6ztetés (gyében, ezekkel a
lehetéségekkel azonban felperes az eddigiekben nem élt. Mindezekre tekintettel
sem a bérleti, sem az Uzemeltetési koltségek kiszamlazasanak felfliggesztésére
nincs maod.

Az ANTSZ ..... kerlleti intézetének tiszti féorvosa 2005. junius 3-an szakhatosagi
allasfoglalast adott ki a perbeli tizlethelyiségben Gizemel6 internet-kavézo szell6zése
ugyében az I. r. alperesi 6nkormanyzat polgarmesteri hivatala okmany- és
ugyfélszolgalati irodaja részére, amelyben kdzolte, a megfeleld szell6zés kiépitéséig
a helyiséget nem tartja alkalmasnak allandé emberi tartozkodasra, az tzemeltetés
felflggesztését javasolja.



A felperes 2005. aprilis 1. napjatol bérleti dijat, Gzemeltetési dijat nem fizet.

A ll. r. alperes 2005. junius 22-i keltezéssel irasbeli fizetési felszodlitast kuldott
felperesnek, amelyben felhivta 209.821 forint bérleti dij hatraléka, és a 2005. junius
honapra esedékes 101.480 forint bérleti dij, valamint 246.563 forint Uzemeltetési
dijeléleg 8 napon bellli megfizetésére azzal a figyelmeztetéssel, a felhivasban
foglaltak teljesitésének elmulasztasa esetén az 1993. évi LXXVIII. térvény 24. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan jogosult a bérleti szerzddést felmondani.

A felperes 2005. julius 1-jén kelt, az I. r. és a Il. r. alpereshez cimzett levelében
k6zdlte, nem szegte meg a bérleti szerz6dést, a bérbeadd kdvetett el sulyos
szerzbdésszegést azzal, hogy szandékosan és megtévesztve adott bérbe olyan
helyiséget, amelyrél késébb kiderilt, hogy alapveté légtechnikai hianyossagai
vannak és emberi tartdzkodasra alkalmatlannak lett minésitve. A felmondassal
tortén6 fenyegetdzés helyett a cimzetteknek korrekt megoldast kellett volna talalniuk
a perbeli helyiség kivaltasaval kapcsolatban.

A ll. r. alperes 2005. julius 6-an kelt levelében a helyiség bérleti szerz6dést az 1993.
évi LXXVIIIL. térvény 24. § (1) bekezdés a) pontja, 24. § (1) bekezdés b) pontja és a
bérleti szerz6dés 8.b) és 8.c) pontjai alapjan 2005. augusztus 31-i hatallyal
rendkivili felmondassal felmondta. Felszolitotta felperest a helyiség 2005.
szeptember 1. napjan Kkilritett, rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas allapotban
torténé atadasara.

A felperes 2005. julius 12-én kelt, a Il. r. alperesnek cimzett levelében kdzolte, a
rendkivili felmondast nem fogadja el figyelemmel a julius 1-jén kelt levelében
foglaltakra. Arra is hivatkozott, a bérleti szerz6dés 1.d) pontjaban foglalt kitétellel 6t
megtévesztették és tartésan tévedésben tartottak, a Ptk. 210. §-aban és 235. §-
aban foglaltak értelmében a megtévesztéssel kotott szerzédés érvénytelen, a
nyujtott szolgaltatasok visszajarnak. Mindezekre tekintettel a bérleti szerz6deést a
Ptk. 236. §-a alapjan megtévesztés miatt megtdmadija €s amennyiben 8 napon belll
nem kap kedvezd valaszt, ugy igényét birdsagi uton érvényesiti.

A ll. r. alperes 2005. julius 15-én kelt felperesnek kildétt levelében hangsulyozta, a
perbeli bérleti szerz6dés 1.d) pontja alapjan bérbeadd6 kizardlag a kapcsolodo
egyéb helyiségek tekintetében vallalt kotelezettséget a szell6zés kialakitasanak
biztositasara, az elad6tér és az Uzlettér vonatkozasaban nem, amivel felperes is
tisztaban volt a szerz6dés megkotésekor. A szerz6dés 7.c) pontja értelmében pedig
a helyiség rendeltetésszerli hasznalatahoz, tovdbba a mikoédési engedély



megadasahoz szikséges kialakitas a bérl6 kotelezettsége. A bérleti szerzédés
felmondasa egyebekben egyoldalu jognyilatkozat, amelynek érvényességehez
felperes elfogadasara nincs szlikség.

A ... keriileti Polgarmesteri Hivatal Epitésiigyi Osztalya, mint Epitésiigyi Hatésag a
jelen per felperesének panasza alapjan indult eljarasban 2005. julius 12-én
meghozott ..... szamu hatarozataval kotelezte Il. r. alperest, mint az |. r. alperes
megbizottjat a perbeli Uzlethelyiség szell6zésének, légcseréjének (megfeleld
természetes vagy mesterséges szell6zés) a hatarozat jogerére emelkedését kovetd
30 napon belili megoldasara. A rendeltetésnek megfeleld természetes vagy
mesterséges szell6zés megoldasaig az Uzlet hasznalatat megtiltotta.

A ll. r. alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku épitésiigyi hatésag az els6foku
épitésugyi hatésag hatarozatat helybenhagyta. A Févarosi Birésag 2007. junius 12-
én kelt 10.K.33.466/2006/15. szamu itéletével a masodfoku épitésugyi hatdsag
hatarozatat az elséfoku épitésligyi hatésag hatarozatara is kiterjedéen hatalyon
kivil helyezte és az els6foku kbzigazgatasi szervet Uj eljarasra kotelezte. Egyebek
mellett ramutatott, a mddositott épitési engedély szerint a ..... lévé E15 szamu Gzlet
tervezett funkcidja papirbolt volt. A hasznalatbavételi engedély a kereskedelmi,
vendéglaté valamint szolgaltatd Gzletekre nem vonatkozott, ezen (zletek
tekintetében kulon engedélyezési eljaras lefolytatasat irtak el6, figyelemmel a
hasznalatba vételi engedélyezési eljarasban az ANTSZ altal adott szakhatdsagi
allasfoglalasban rogzitett kikotésre, amelyet a hasznalatba vételi engedély is
tartalmazott. A jelen per Il. r. alperese részérél elmaradt a kilén engedélyezési
eljaras kezdeményezése és annak lefolytatasara sem kertilt sor. Ugyanakkor II. r.
alperes a helyiség hasznalatara és Uzemeltetésére bérleti szerzédeést kotott a jelen
per felperesével, amelynek keretében a papirbolt céljara létesitett helyiség
ténylegesen internet-kavézoként funkcional. A tervezett és a tényleges hasznalat
kozott lényeges eltérés valdsult meg, amely a rendeltetési méd megvaltoztatasara
irdAnyul6 eljarast kdvetelt volna meg.

Az egyes épitményekkel, épitési munkakkal és épitési tevékenységgel kapcsolatos
épitésugyi hatdsagi ellendrzési eljarasokrol szolo 46/0997.(X11.29.) KTM rendelet
36. és 37. §-aiban foglaltakra figyelemmel a jogszeri eljaras az lett volna, ha az
internet-kavézo céljara torténd hasznalat megtiltasarol, vagy a rendeltetési mod
megvaltoztatasara iranyuld engedély iranti kérelem benyujtasara kotelezésrél
rendelkezett volna az eljaré hatésag. A rendeltetési moéd megvaltoztatasara iranyulo
kérelem benyujtasara kotelezés illetve a szikséges engedélyezési eljaras
lefolytatdasa meg kell el6zze a hibak, hianyossagok kérében tett intézkedést. A
kérelem benyujtasara a jogszabaly szbévege szerint a rendeltetési mod
megvaltoztatasanak elkdvetdjét - jelen per felperesét - kellett kdtelezni. Ugyanakkor
nem hagyhat6 figyelmen kivil a folyamatban |év6 polgari peres eljaras, amelynek
eredményeként a tulajdonos a targybeli helyiséget legalizalni koteles, az elmaradt
és jogszerl( hasznalatbavételi engedélyezési eljaras lefolyatasaval.



A felperes 2005. augusztus 10-én elbterjesztett, tdbbszdr, utoljara a 2008. februar
12-i targyaldson moddositott keresetében alpereseket 5.220.556 forint és ebbdl
1.488.011 forint utdn 2005. januar 1-t6l, 3.732.545 forint utdn 2004. november 1-tél
a kifizetés napjaig jaro torvényes meértéki késedelmi kamat, tovabba a perkdltség
egyetemleges megfizetésére kérte kdtelezni.

Egyebek mellett elbadta, hirdetés utjan jutott tudomasara, hogy a perbeli
uzlethelyiség bérbe vehetd. A bérleti szerz6dés megkotését megeldzben részletes
tajékoztatast adott bérbeadd részére az altala gyakorolni kivant tevékenységrél és
szoban néhany lényeges kérdésben, igy a bérleti dijpan és a bérlet kezdd
idépontjaban is megallapodtak. A helyiségnek a szerz6déskotést megel6zo
megtekintése soran nem észlelte a mesterséges szell6zés hianyat, a mennyezeti
ventillator megtéveszté volt, amit az ANTSZ 2005. majus 17-i levele is megerésit. A
szerz6déskotest megelb6zden alperesek nem tajékoztattdk a mesterséges szell6zés
hianyarol és arrol, hogy a hasznalatbavételi engedély szerint a helyiség papirbolt
céljara hasznalhato.

A Ptk. 424. § (1) bekezdése alapjan a bérbeadd a bérlet targyat rendeltetésszerd
hasznalatra alkalmas allapotban koételes atadni a bérlének és a bérlet tartama alatt
mindvégig koteles ilyen allapotban tartani. A Ptk. 427. §-aban, tovabba az 1993. évi
LXXVIIl. torvény (Ltv.) 2. szamu mellékletének 16/d. pontjdban foglaltakra
figyelemmel pedig az épulet kdzponti berendezései kdzé tartozé szell6zés
szolgaltatasa is a bérbeadd feladatat képezte, ezzel 6sszefliiggd koltségeket a
bérbeadd tartozik viselni.

A perbeli bérleti szerz6dés ezen jogszabalyi rendelkezésekbe Utk6zden irta eld
szamara a helyiség rendeltetésszerl hasznalatra alkalmassa tételét, a szerz6dés
ezért a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan semmis.

Tovabba a hasznalatbavételi engedély szerint papirbolt rendeltetésii Gzlethelyiséget
- amint azt a kozigazgatasi perben szilletett jogerds itélet is megallapitotta -
alperesek anélkll adtak bérbe internet-kavézd céljara, hogy el6zetesen a
46/1997.(X11.29.) Ktm. rendelet 37. §-aban foglaltak szerinti kotelezettségliknek
eleget téve a rendeltetési mod megvaltoztatasara iranyuld eljarast lefolytattak volna.
A szerz6dés ezen okbdl is jogszabalyba Utkézik és a Ptk. 200. § (2) bekezdése
alapjan semmis.

Semmis tovabba a szerz6dés a Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint azért is, mert
joerkolcsbe utkozik, kulonds tekintettel arra, a szerzédés a Ptk. 205. § (4)
bekezdésében foglaltakkal szemben a felperes jogos érdekeinek figyelembe vételét
teljes mértékben mell6zi.

A szerzddéskotéskor tovabba tévedésben volt, mert a mennyezeti ventillatorra
tekintettel feltételezte, hogy a helyiség rendelkezik mesterséges szell6zéssel.
Emiatt a szerz6dés a Ptk. 210. §-a szerint érvénytelen, a megtévesztésre,
tévedésre alapitott megtamadasi jogat pedig egy éven belll az alpereseknek kildott
levélben gyakorolta, majd pedig ennek eredménytelenségét kovetden
haladéktalanul pert inditott.

A Ptk. 235. §-aban és 237. §-aban foglaltakra tekintettel az érvénytelenség
jogkdvetkezményeként a szerz6déskotés elbtt fennallott helyzetet kell visszaallitani.
Ennek keretében alperesek az érvénytelen szerzddés alapjan kaucio, bérleti dij és
uzemeltetési koltség cimén kifizetett 1.488.011 forintot és annak 2005. januar 1.



napjatol, mint koézéparanyos id6ponttdl jard6 késedelmi kamatait tartoznak
megfizetni.

Alperesek tovabba azon jogellenes magatartasukkal, hogy a bérleményt nem
rendeltetésszerlii hasznalatra alkalmas allapotban adtak at, kart is okoztak.
Kartéritésként azt a koltséget tartoznak megfizetni, amely a helyiség
rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmassa tétele korében a festéssel, a burkolat
lerakdsaval, a butorok készitésével, beszerelésével 6sszefliggésben merlltek fel és
amely 6sszeg 3.732.545 forintot tesz ki.

Az alperesek egyetemleges marasztalasara iranyuld kérelmét arra alapitotta, hogy
. r. alperes a tulajdonos I. r. alperes megbizasabal jart el.

Utdbb 2006. februar 3-i keltli beadvanyaban arra is hivatkozott, a bérbevételi ajanlat
tartalmat alperes egyoldaluan hatarozta meg, az ily modon elkészilt nyomtatvanyba
csak a bérl6 adatai kerlltek utdobb beirdsra. Az ajanlat megtételekor a bérleti
szerzbdés ,kozjegyz6i megfogalmazasairdl" még semmiféle ismerete nem volt, nem
lehetett, igy az ajanlatban foglalt azon nyilatkozata, hogy a bérleti szerz6dés
tartalmat elfogadja, a Ptk. 209. §-a szerinti tisztességtelen altaldnos szerzddési
feltételnek minésul.

Perkoltségként a pertargy értéke 10 %-anak megfelel§ dsszegl tgyvédi munkadij
megfizetésére tartott igényt a csatolt Ugyvédi megbizasi szerzddésben foglaltak
alapjan.

Alperesek a kereset elutasitasat, a felperes perkoltségben marasztalasat kérték.

IIl. r. alperes a Ptk. 219. § (1) és (2) bekezdésében foglaltakra hivatkozva el6adta, a
bérleti szerz6dést Il. r. alperes az I. r. alperes megbizasabdl, annak képviselbjeként
kototte meg, a szerz6désnek bérbeaddként az I. r. alperes valt alanyava, ezért vele
szemben felperes semmiféle igényt nem érvényesithet.

Az |. r. alperes egyebek mellett el6adta, a perbeli Gzlethelyiségre az eredetileg
tervezett papirbolt funkcidval hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezett. A bérleti
szerz6dést megel6zben levélben folytatott egyeztetések soran felhivta a felperes
figyelmét arra, hogy a helyiség kavézd tevékenységre nem alkalmas és arrdl is
tajékoztatta, a bérbe venni kivant helyiség internet-kavézoként valo
Uzemeltetéséhez szilkséges engedélyek beszerzése a felperes feladatat képezi. A
felperes 2004. augusztus 10-én kelt levelében vallalta az engedélyek beszerzését,
majd pedig a bérleti szerz6dés megkotésere is ennek megfelel tartalommal kertlt
sor.

A bérleti szerz6dés 3. pontja kifejezetten utal a felperesi ligyvezetd és az ANTSZ
kozott folytatott egyeztetésrdol készilt jegyzOkdnyvre, amely a szikséges
engedélyek beszerzését a felperes feladatava teszi. Ezt igazolja az a kérulmény is,
hogy a jegyz6konyv tartalmabdl kétséget kizaréan megallapithatd, a jegyz6kdnyv
alperesek részére nem kerult megkuldésre.



A felperesi Ggyvezet6 2004. augusztus 26-an kelt levele is azt igazolja, felperes
tisztaban volt azzal, a helyiség eredeti funkcidja papirbolt és a tovabbi
engedélyezési eljaras lefolytatasa az 6 feladata. Ezt tdmasztja ala a kézigazgatasi
perben sziletett itélet is, amely rogziti, a rendeltetési mdod valtoztatdsahoz
szilkséges kérelem benyujtasara a jogszabalyi rendelkezések alapjan felperest
kellett volna kotelezni. Kizardlag a felperes terhére rohatd tehat, hogy a perbeli
uzlethelyiség nem rendelkezett az internet-kavézé6 mikodtetéséhez sziikséges
engedéllyel, ezért felperes e kdrben nem hivatkozhat az alperesek eljarasanak
jogellenességére.

A Ptk. 200. § (1) bekezdésében és az Ltv. 37. § (1) bekezdésében foglaltakra
tekintettel a felek a bérleti szerz6désben jogszerlien tértek el a Ptk. és az Ltv.
eltérést nem tiltd rendelkezéseitdl €s jogszabalysértés nélkul allapodtak meg abban,
hogy a helyiség rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassa tételéhez szikséges
munkalatok elvégzése a felperes feladata, tovabba abban, hogy a bérlé altal
elvalaszthatatlanul beépitett berendezések a bérbeadd tulajdonaba keriinek,
értékik megtéritésére a bérld a szerz6dés megszinésekor nem tarthat igényt.

A helyiség a bérleti szerz6désben rogzitett miszaki allapotban kerult atadasra
felperes részére, a szerz6désben bérbeadd kizardlag a kapcsolodd egyéb
helyiségekben (el6tér, WC, tarold) vallalt kotelezettiséget a szellbztetés
kialakitdsara. Az atadas-atvételi jegyz6konyvben pedig maga a felperes
kezdeményezte a szell6zés biztositdsa érdekében bukd ablak kialakitdsanak
lehetévé tételét. A felperes tehat tisztdban volt a helyiség allapotaval, azzal, hogy a
szellbztetés megfeleld kialakitasa az 6 feladata. A helyiséget felperes csakis azért
nem tudta hasznalni, mert szerzédéses kotelezettségének nem tett eleget, ezért
alaptalanul hivatkozik a szerz6dés semmisségére, érvénytelenségére és a
rendeltetésszeri muakodés feltételeinek kialakitasaval felmertlt koltségeinek
megfizetésére sem tarthat igényt.

Egyebekben kifejtette azt is, a bérbevételi ajanlat nem szerz6dés, nem tartalmaz
szerzddési feltételt, igy arra a Ptk. 209. §-anak illetve 209/C. §-anak rendelkezései
nem alkalmazhatdk. Felperes az ajanlatot sajat belatasa szerint irta ala. A Ptk.
209/B. § (5) bekezdése kizarja a tisztességtelen szerzédési feltételre vonatkozdé
rendelkezések alkalmazasat abban az esetben, ha a szerz6dés szdvegezése
egyértelmi és mindkét fél szamara érthetd. A bérleti szerzédésben, igy annak
preambulumaban tovabba 1. pontjaban foglalt rendelkezések is a felperes 2004.
szeptember 16-i levelébdl megallapithatéan felperes szamara is egyértelmiek
voltak. Felperes ezért a szerz6dési feltételek tisztességtelenségére s
megalapozatlanul hivatkozik.

Az |. r. alperes viszontkeresetet is el6terjesztett, amelyben felperest 202.960 forint
bérleti dij és annak 2005. augusztus 1-t6l mint kdzéparanyos idéponttdl a kifizetésig
jaré térvényes mértékii késedelmi kamata, 2.841.440 forint hasznalati dij és 2006.
oktober 15-t61 mint kdzéparanyos idéponttdl a kifizetésig jard térvényes meértéki
késedelmi kamata, 1.280.529 forint Uzemeltetési dij és 2006. januar 1-t6l a
kifizetésig jaré torvényes mértékli késedelmi kamata, tovabba a perbeli
uzlethelyiség kilritésére és birtokba adasara kotelezését, valamint perkoltségben



marasztalasat kérte az Ltv. 12. § (1) bekezdésére, 24. § (1) bekezdés a) pontjara,
20. § (1) bekezdésére, 36. § (1) bekezdésére és a Ptk. 193. § (1) bekezdésére
alapitva.

Elb6adta, felperes 2005. aprilis 1-t6] nem tesz eleget bérleti dijfizetési
kotelezettségének, az erre iranyulo fizetési felszdlitds is eredményetlen volt, ezért a
bérleti szerz6dést 2005. augusztus 31. napjaval felmondta. Felperes a bérleményt
ennek ellenére nem bocsatotta rendelkezésére és a szerz6désbdl illetve a jogcim
nélklli hasznalatbdl eredé dijfizetési kotelezettségének sem tett eleget.

Felperes a viszontkereset elutasitasat kérte. Elb6adta, a bérleményt nem
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban bocsatottak rendelkezésére,
utdobb pedig az illetékes hatdésag megtiltotta a helyiség hasznalatat. Bérleti dij
fizetési kotelezettsége ezért nem allt fenn, a felmondas megalapozatlan és
jogszertitlen, a viszonkereset elutasitasanak van helye.

Az els6foku birdésag bizonyitast folytatott, tanukat hallgatott meg tovabba felperes
ugyvezetdjét is meghallgatta.

..... felperesi Ggyvezetd egyebek mellett ugy nyilatkozott, a perbeli tGizlethelyiséget a
szerz6déskotést megel6z6en 2-3 honappal latta. Arra szamitottak, hogy klimat
esetleg be Kkell szerelni a helyiség h(itésének biztositasa érdekében. A
klimaberendezés elhelyezésének az |. r. alperes altal javasolt modja ugyanakkor
jelentbés tdbbletkdltséget jelentett volna, illetve nem lattdk biztositottnak, hogy a
garazs piszkos levegbje megfeleléen megsziirhetd. A fix ablakok fels§ szintjének
bukdablakka alakitasahoz pedig az I. r. alperes nem jarult hozza. A szerz6dés
alairasanak id6épontjaban a helyiség megfelelt a szerzédés 1.d pontjaban irt
muszaki tartalomnak.

..... tanu, aki felperes megbizasabdl szakértdi véleményt készitett a perbeli
lizlethelyiségrél egyebek mellett ugy nyilatkozott, a helyiség OTEK el6irasainak
megfeleld természetes, illetve mesterséges szell6zése nem volt biztositott. Abban
az esetben, ha papirboltként mikodik a helyiség, attdl fuggbéen lehetett volna
megfelel6 a szell6zés, hogy milyen igények vannak Ha egy ember tartézkodik a
helyiségben, akkor az ajté feletti bukd ablakon bearaml6 levegd biztositana az
elbirasok szerinti levegé mennyiséget. A legegyszer(ibb megoldas valamelyik nagy
ablakfelllet buktathatova alakitasa lett volna, amelynek koltsége kb. 100.000 forint.
A hitést azonban csak a klima beépitése oldotta volna meg. (31. alatt)

..... tanu, aki okleveles gépészmérndkként az Uzlethelyiségrél a ..... Kift.
szakvélemeényét készitette egyebek mellett eléadta, ha a helyiség papirboltként
funkcionalt volna, akkor az ajtdnyitassal kerilhetett volna a szikséges mennyiségu



levegd. A jogszabalyi kovetelményeknek megfelelé friss levegé mennyiség
betdplaldsa utdlag az almennyezet felett az udvari vagy az utcai homlokzaton
keresztll kb. 100.000-200.000 forint kdltséggel megoldhato lett volna. A héérzetre a
jogszabalyi elbirasok nem vonatkoznak, ez klimaval lett volna megoldhato kb.
1.000.000 forint koltséggel. A héérzet egy ventilator beallitdsaval is nagyban
javithato.

Az els6foku birésag 2008. majus 22-én kelt 10.G.41.285/2005/40. szamu itéletével
a felperes keresetét elutasitotta, kotelezte felperest az I. r. alperesnek 4.324.929
forint és ebbdl 202.960 forint utan 2005. augusztus 1. napjatdl, 2.841.440 forint utan
2006. oktober 15. napjatdl a kifizetés napjaig jaré a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal névelt
O0sszegének megfeleld6 mértéki kamata valamint 480.00 forint perkdltség
megfizetésére és a perbeli Gzlethelyiség ingosagaitdl kitritve 15 napon beldl az I. r.
alperes kizarélagos rendelkezésére bocsatasara.

Akként rendelkezett tovabba, felperes fizessen meg a Il. r. alperesnek 240.000 forint
perkoltséget, tovabba az allamnak kuldn felhivasra 645.800 forint illetéket.

Az itélet indokolasa szerint a perbeli lakasbérleti szerz6dés 7.c. pontjaban a felek az
Ltv. 37. § (1) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen allapodtak meg abban, hogy
a felperes a helyiséget sajat koltségen fejezi be és hozza az abban folytatni kivant
tevékenységhez szikséges mukodési engedély kiadasara és a rendeltetésszerd
hasznalatra alkalmas allapotba, tovabba szlikség esetén megkéri az engedélyt a
hasznalati mdd valtozasahoz.

A szerz6dés semmisségének megallapitasahoz a szerzédésnek a 46/1997.(XI11.29.)
KTM rendelet 36. és 37. §-aba Utk6zése sem szolgalhat alapul, figyelemmel arra,
hogy a Ptk. 200. § (2) bekezdése a jogszabalyba (tk6zé vagy a jogszabaly
megkerilésével kotott szerzédeést csakis abban az esetben nyilvanitja semmissé, ha
ahhoz jogszabaly nem fliz mas jogkdvetkezményt, ugyanakkor a 46/1997.(XI11.29.)
KTM rendelet 35. § (6) bekezdése az épitmény rendeltetésének engedély nélkdli
tartds megvaltoztatasanak esetére eltér6é jogkdvetkezményként az eltéré hasznalat
megszuntetésére illetve az eltér0 hasznalat engedélyezése iranti kérelem
benyujtasara térténd kotelezést irja eld.

Az els6foku birésag a szerzédés joerkolcsbe Utkdzését, tovabba azt sem talalta
megallapithatdnak, hogy alperesek a szerz6dés megkdtésekor valamely Iényeges
korilmény tekintetében megtévesztették volna felperest, vagy felperes valamely
lényeges kdrilményt illetben tévedésben lett volna, amit az alperesek okoztak vagy
felismerhettek. Ramutatott, a bérleti szerz6dés 1. pontja az eladotér, lzlettér és a
kapcsolodd egyéb helyiségek muiszaki tartalmat a valésagnak megfeleléen
rogzitette, alperesek nem tanusitottak semmiféle olyan magatartast, amely a
felperes 4altal megjeldlt okbdl a szerzédés érvénytelenségét eredményezné.
Mindezekre tekintettel az els6foku birésag a felperes keresetét megalapozatlannak
talalta.



Az |. r. alperes viszontkeresetére nézve az els6foku birdsag azt vizsgalta,
megallapithatd-e hogy a helyiség az I. r. alperesi bérbeaddnak felréhaté okbdl nem
volt rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas allapotban és erre tekintettel felperest
nem terhelte bérleti dijfizetési kotelezettség.

Az elsé6foku birdsag allaspontja szerint a rendelkezésre 4allé6 adatokbdl
megallapithatdan a helyiség jogerds épitési engedély alapjan épult és hasznalatba
vételi engedéllyel is rendelkezett. Ebbdl pedig az kdvetkezik, a helyiség szell6zését
az épitésiigyi hatésag a 253/1997.(XI1.20.) Korm. rendelet (OTEK) 90. § (1) és (2)
bekezdésében foglaltaknak megfelelének talalta. Azaz a szell6zés az épitéslgyi
hatosag altal kiadott engedélyek tikrében megfeleld.

A munkahelyek munkavédelmi kovetelményeinek minimalis szintjérél szoélo
3/2002.(11.8.) SZCSM-EUM. rendelet szerinti kotelezettségeket pedig a
munkaltatéknak kell teljesitenitk, igy a felperes mint munkaltatd feladatat képezte a
rendelet zart munkahelyek szell6ztetésére vonatkozd elbirasainak betartasa. A
bérleti szerz6dés 7.c. pontja alapjan pedig ugyancsak a felperes koételezettségét
képezte, hogy a bérleményt sajat koltségén rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas
allapotba hozza, befejezze.

A rendelkezésre all6 adatokbol, igy kiléndésen a tanuvallomasokbol
megallapithatdéan az elbirasoknak megfelel6 szell6zési kdvetelmények miszakilag
megvalodsithatéak voltak, ugyanakkor az |. r. alperes terhére nem volt
megallapithatd, hogy egyuttmikodeési kotelezettségét megsértve megakadalyozta
volna felperest a rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas allapot kialakitasaban.
Tekintettel arra, hogy felperes neki felrohaté okbdl nem tudta rendeltetésszertien
hasznalni a bérleményt, az |. r. alperessel szemben a bérleti szerz6dés szerinti
dijffizetési kotelezettsége fennallt, aminek nem vitasan nem tett eleget. Az I. r.
alperes ezért jogszerlien mondta fel a bérleti szerzédést és jogszerlien tart igényt
az elmaradt dijakra és a helyiség kiliritésére.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett jogi képviseld utjan. Elsédlegesen az
itélet megvaltoztatasat, a keresete szerinti itélet meghozatalat és a viszontkereset
elutasitasat, masodsorban az itélet hatalyon kivul helyezését és az els6foku birésag
Ujabb eljarasra és Ujabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

Korabbi perbeli nyilatkozatait fenntartva sérelmezte, hogy az els6foku birdsag
figyelmen kivll hagyta a Ptk. 209. §-ara tortént hivatkozasat és azt a tényt, hogy a
bérbevételi ajanlat megfogalmazasaban nem vett részt illetve a késdbbi kdzjegyz6i
okiratba foglalt szerz6dést ajanlata megtételekor még nem ismerte, nem ismerhette.
Ugyancsak figyelmen kivil hagyta az els6foku birosag, hogy alperes 2004. oktober
13-an, amikor megallapitotta a tulajdonosi hozzajarulashoz szikséges munkalatok
elvégzését, nem hianyolta a klimat, annak ellenére, hogy korabban felperes annak
felszerelését is vallalta.

Tévedett az els6foku birosag akkor is, amikor nem talalta joerkoélcsbe Utk6zdnek azt
a szerzddeési rendelkezést, hogy a helyiséget a beérlék alakitjak ki igényeiknek
megfeleléen, a beépitett butorok, esetleg a klima pedig ingyen a bérbeadd
tulajdonaba kerllnek.



Ugyancsak nem vette figyelembe az elséfoku birdsag, hogy felperes nem eszk6zolt
valtozast a helyiség hasznalati modjaban, igy ra nem vonatkozhat a szerzédés 7.
pontjanak azon rendelkezése, hogy a hasznalati mod valtoztatasahoz is megkéri az
engedélyt.

Indokolatlanul hagyta figyelmen kivil az elséfoku birosag azt a tényt is, hogy .....
epitésvezetd valbdtlanul tett olyan nyilatkozatot, amely szerint volt gépi szell6zés, az
ANTSZ pedig ezen nyilatkozatra figyelemmel nem foglalkozott a szell6zéssel. Utébb
azonban kiderult, hogy a helyiség nem rendelkezik gépi szell6zéssel.

Téves és az Ltv. 2. szamu melléklet 16.d. pontjaval is ellentétes az elséfoku birdosag
azon megallapitasa, hogy a szell6zés megoldasa a felperes feladata volt.

Az els6foku birésag a kdzigazgatasi perben sziletett itéletet is tévesen értelmezte,
az itéletben ugyanis nem szerepel olyan megallapitas, hogy az engedélyezési
eljarast felperesnek kellett volna lefolytatnia.

Ugy vélte tovabbda, hogy miutdn nem fogadta el a bérleti szerz6dés felmondasat,
alperesnek a birosagtol kellett volna kérnie a helyiség kiuritését. Ezt azonban nem
tette meg, ezért a szerz6dés érvényben van, iratellenes az elséfoku birésag eltérd
megallapitasa.

Végll kifogasolta azt is, az els6foku birdsag nem indokolta kelloképpen azon
megallapitasat, hogy a szell6zés kialakitasa a bérl6 feladta.

Mindezekre tekintettel téves és megalapozatlan az elséfoku birdsag itélete.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku birésag itéletének
helybenhagyasara iranyult Iényegében helyes indokaira tekintettel.

Hangsulyoztak, felperes az érvénytelenség korében alaptalanul hivatkozik a
bérbevételi ajanlat blanketta jellegére, kildénds tekintettel arra, hogy az elére
megszovegezett ajanlat-nyomtatvanyon kivil felperes egy sajat maga altal irt, a
nyomtatvanyban foglaltaknal részletesebb ajanlatot is benyujtott. Ezen kildn
felperesi kérelem is azt igazolja, felperes ismerte a megkdtendd bérleti szerz6dés
tartalmat, feltételeit. Egyebekben a szerzddési feltételek tisztességtelen voltat
felperes nem bizonyitotta.

A szerz6dés 3.b. pontjaban foglaltak alapjan pedig egyértelmien megallapithato,
felperes lett volna kételes eljarni a rendeltetés mdd valtoztatasa érdekében. Ezt
tamasztjak ala a 46/1997.(XI1.29.) KTM rendelet 37. § (6) bekezdésében foglaltak
és a kbzigazgatasi perben sziletett itélet indokolasa is.

A Févarosi [télétabla a jogutdd bejelentése alapjan 2008. december 12-én
meghozott végzésével megallapitotta, hogy a per Il. r. alperese jogutodlas folytan a
..... Kft.

A fellebbezés az alabbiak szerint megalapozatlan.



Az elséfoku birosag a jogvita elbiralasahoz sziikséges tényallast megfelel
bizonyitas lefolytatasaval, a rendelkezésre 4&ll6 bizonyitékok, adatok helyes
értékelésével, mérlegelésével helytalléan allapitotta meg és ennek alapjan helytallo
jogi kdvetkeztetésre jutva hozta meg itéletét.

A felperes fellebbezésében foglaltakra a Févarosi [télétabla a kdvetkezdkre mutat
ra.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. térvény (Ltv.) a nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérletének megsziinésérél is rendelkezik.

A 23. § (1) bekezdésének c) pontja szerint a szerz6dés az arra jogosult felmondasa
estén is megszinik.

Az Ltv. 1. § (3) bekezdése az Ltv-ben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk.
rendelkezéseinek alkalmazasat irja eld.

A Ptk. 321. § (1) bekezdése értelmében pedig aki szerz6désnél vagy jogszabalynal
fogva felmondasra jogosult, e jogat a masik félhez intézett nyilatkozattal
gyakorolhatja. A felmondas a szerz6dést megsziinteti.

Az idézett jogszabalyi rendelkezésekbdl leszlrhetd, a felmondas egyoldalu cimzett
jognyilatkozat, amely a cimzettel térténd kozléssel valik hatalyossa, a joghatalyos
felmondas kovetkeztében a szerz6dés megszlinik, e jogkbvetkezmény bealltahoz a
felmondassal él6 fél részérdl semmiféle tovabbi jogcselekményre nincs sziikseég.

A perbeli esetben a helyiség-bérleti szerz6dést a bérbead6é 2005. augusztus 31-i
hatallyal felmondta, a felmondast a felperessel - altala sem vitatottan - kdzoltek. A
felmondas kovetkeztében a szerz6dés 2005. augusztus 31-én megsziint,
fuggetlendl attol, hogy a bérbeadd a megsziinés jogkdvetkezményének levonasa, a
bérlemény kilritése érdekében a felperessel szemben nem inditott pert.

Az els6foku birosag itéletének indokolasabdl tovabba megallapithatd, hogy a perbeli
szerz6dés jogsértd, illetve nyilvanvaléan joerkdlcsbe Utk6z6 voltara vonatkozo
felperesi el6adasok teljes koérli vizsgalatanak eredményeképpen jutott az elséfoku
birosdg - helytalléan - arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes altal kifogasolt
szerzbdéses rendelkezések nem jogszabalysértbek, nem ltkdznek a joerkdlcsbe.
Az itélet indokolasabdl tovabba az is egyértelmien kovetkezik, hogy az els6foku
birosag e feltételek tisztességtelen voltat sem talalta megallapithaténak.



Egyebekben az elséfoku birosag a rendelkezésre allé adatok, okiratok alapjan
helytalléan allapitotta meg, hogy a szerzédésben foglaltak alapjan a szell6zés
kialakitdsa, a rendeltetési mdéd megvaltoztatasanak engedélyezése a felperes
feladatat képezte, aminek azonban felrbhaté modon nem tett eleget. Helytallé ezért
az elséfoku birdsag itélete.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi itél6tabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése és 254. § (3) bekezdése alapjan helyes indokaira tekintettel
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi itélétabla a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan felperest kbtelezte az alperesek 32/2003.(VIIl.22.) IM
rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alkalmazasaval - a jogi képviseldi
tevékenységére figyelemmel mérsékelt 6sszegben - megallapitott, jogi képviselbi
munkadijbol all6 masodfoku perkoltségének megfizetésére.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt fellebbezési eljarasi illeték
megfizetéserdl a 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan
rendelkezett.

Budapest, 2009. majus 21.

. Rozsa Eva s. k.
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