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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itél6tabla a Bodnar Ugyvédi Iroda (ligyintézé: Dr. Bodnar Laszléné ligyvéd) altal
képviselt felperes neve (cime) alatti székhelyl felperesnek - dr. Maczelka Aniké Ggyveéd
altal képviselt alperes neve (cime) alatti székhely( alperes ellen bérleti dij és egyéb
kovetelés irant inditott perében a Csongrad Megyei Birésag 2006. oktdber 11. napjan kelt
2.G.40.029/2004/99. szamu itélete ellen az alperes 102. és a felperes 104. sorszam alatt
benyujtott fellebbezése folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

iITELETET:

Az els6foku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a megfellebbezett
rendelkezését részben és akként valtoztatja meg, hogy az alperes marasztalasat
11.130.677.- Ft-ra, ezen belll 8.416.677.- Ft-nak 2003. december 16. napjatdl 2004.
december 31. napjaig évi 11 %-os, mig 2005. januar 1-t6l a kifizetésig a késedelemmel
érintett naptari félévet megel6z6 utolsd6 napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal
novelt 6sszegére leszallitja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 2.714.000.- Ft utan 2003. marcius
1-t61 2004. december 31-ig terjedd id6re évi 11 %-os és 2005. januartdl 1. napjatdl a
kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsdé napon érvényes
jegybanki alapkamat 7 %-kal novelt 6sszegét.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 100.000.-/Egyszazezer/
Ft fellebbezési eljarasi koltséget,-

valamint az allamnak az adéhivatal felhivasara 651.500.- /Hatszazoétvenegyezer-6tszaz/ Ft
fellebbezési eljarasi illetéket.

Az ezt meghaladé fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



INDOKOLAS:

A peres felek 2002. aprilis 2. napjan bérleti szerz6dést kotottek 10 év idétartamra,
amelynek targya Szeged Megyei Jogu Véaros Onkorméanyzatanak tulajdondban és az
alperesi bérbeadd kezelésében 1év6 Szeged |. kerilet ... hrsz-u szabadtéri szinpad
megnevezeésl ingatlan. A bérbeadd kotelezettséget vallalt arra, hogy 2002. majus 31.
napjaig a bérleményt felljitia az elfogadott tervdokumentacié alapjan: a nézéteret
minimalisan 1000 f6 Ultetésére alkalmas allapotba hozza, a szabadtéri szinpadot
rendeltetésszeriien atalakitja, a szinpad sikfellletét bonthatd faboritassal latja el, moégotti
mozivaszon elhelyezésére szolgald tartészerkezetet és az Oltozoket feldjitja. A bérld arra
kotelezte magat, hogy a bérleményben lévé vendéglatoipari egységet és a mosddkat
korszer(isiti, 8 millid forint + AFA koltségli beruhazast végez, amelyet a bérleti dijba
jogosult beszamitani. A szerz6dés 5. pontja szerint a vallalt kotelezettségek teljesitésének
késedelme esetén napi 25.000.- Ft mértékld kotbért kell fizetni a késedelemtél szamitott
16. naptdl kezd6dden. A beérld 24 oras 6rz6-vedod szolgalat ellatasat vallalta. A szerz6dés
16. pontja értelmében szerz6désszegés esetén elbzetes irasbeli felszélitas utan barmelyik
fél jogosult volt a rendkivili felmondasra, tovabba tartalmazza a megallapodas, hogy az
érvényességhez a polgarmester irasbeli hozzajarulasa szikséges.

A felperes és az alperes az 6ket terhel6 munkalatok elvégzésére ugyanazon gazdasagi
tarsasaggal kotott épitési szerzddest, a teljesitési hataridét a bérleti szerz6désben irtak
szerint hataroztak meg. A 2002. majus 31. napi milszaki atadas-atvetelrdl készult
jegyzékonyv tartalmabdl kitlinik, hogy a felperes altal megrendelt kivitelezési munkakat I.
osztalyu minéségben elvégezték azzal a megjegyzéssel, hogy a villamoshalézat szinpadi
csatlakozasa nem képezte a megallapodas targyat és a foldben a kabelek ideiglenes
jelleggel készultek el. Ténylegesen egyik fél altal megrendelt kivitelezési munka sem
fejez6dott be, a vallalkozé tovabbra is a munkaterlleten dolgozott mindkét megrendeld
érdekében. Ugyanakkor 2002. nyaran a felperes mar tartott rendezvényeket a szabadtéri
szinpadon, illetve ilyen célra bérbe is adta az ingatlant és a 2002. julius 7. napjan kelt
Lbejarasi jegyzékonyvben" az elektromos rendszer hianyossaganak a megszuntetését nem
kérte. 2003. nyaran jelezte az alperesnek, hogy bizonyos hianyossagok akadalyozzak a
bérleti joganak gyakorlasaban az ujszegedi Iétesitményben.

2003. julius 8. napjan a felek a per targyat képezdé ingatlanra vonatkozéan
.szerzédésmodositd nyilatkozatot" tettek, amelyben rogzitették: a bérbeadd az 1. szamu
mellékletben jelolt felszerelések, eszkozOk kivételével a nézdteret és a szinpadot
felljitotta, a tartdészerkezetet elhelyezte, az 0&lt6z6ket rendbe hozta. Ugyanakkor
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miatt és annak atadasa nem tortént meg, a felperes ténylegesen a



Gf.11.30.498/2006/25. szam

blifé egységet és a mosdokat birtokolja. A szerz6dés melléklete szerint nem készilt el a
szinpad villamosenergia elldtasahoz a biztonsagos, a szabvanyokat is kielégit6
kabelvezetések, csatlakozohelyek, a nézétér biztonsagos kozlekedését lehetbve tevd
vilagitas, igy a menekulési utakhoz szikséges jelz6fények, a néz6téri padsorok
aljzatvilagitasa, a villamos ellatas aramkimaradasa esetén is mikod6 szunetmentessé
tételének biztositasa, vilagitd és hangosité tornyok kabelezése és csatlakozasi helyének
kiépitése, vezérl6 és kapcsoldszekrény kialakitasa és felszerelése, a teljes
épuletegyuttesre, szinpadra és nézétérre kiterjedéen a villamharité rendszer kiépitése, a
szinpadi komplexum kulén villanyéraval vald felszerelése. Rogzitették, hogy a tancos
produkcidk elbadasara alkalmas bonthaté faboritasu szinpadboritas - amelynek
elkészitését az alperes a 2002. aprilis 2-i szerz6désben mar vallalta - nem készult el.

Ugy allapodtak meg, hogy a bérbeadd legkésébb 2003. oktdber 31. napjaig a
hianyossagokat megszuntetve a teljes bérleményt a bérl6 rendelkezésére bocsatja és
beszerzi a tulajdonosi jévahagyast a ,szerz6désmodositashoz". E  hatarid6
eredmeénytelenul telt el, ezért a bérl6 2003. november 10. napjan irasban felszdlitotta az
alperest teljesitésre, majd ennek eredménytelensége miatt 2003. december 10. napjan
rendkivuli felmondassal élt arra hivatkozva, hogy a bérbeadd a szerz6désmodositast
kovetéen sem potolta a bérlemény hianyossagait €és nem szerezte meg a harmadik
személy hozzgjarulasat. A 2003. december 15. napjan készult birtokba adasi
jegyz6konyvbdl kitlinik, hogy a bonthatdé faboritdas a szinpadra nem készilt el, az
elektromos hal6zatban hianyossagok vannak. A régebbi elektromos rendszerre épllve az
alperes a Dbérleti szerz6dés megkotését kovetben végzett elektromos felujitasi
munkalatokat, ténylegesen volt tapellatas, elosztok, csatlakozok, és a nézétér
hasznalatahoz sziikséges jelzéfény.

A felperes moédositott keresetében elsédlegesen bérleti dij tulfizetése cimén 8.416.677 .-
Ft, az objektum &6rzéséért 4.331.520.- Ft és ezen részdsszegek utan 2003. december 15.
napjatol jaré6 késedelmi kamata, 2002. junius 1. napjatdl 2003. december 15. napjaig
13.573.000.- Ft késedelmi kotbér és ennek kamata, tovabba 80.891.300.- Ft elmaradt
haszon megfizetésére kérte kotelezni az alperest szerz6désszegésbél eredd kartérités,
masodlagosan ugyanezen 0sszeg iranti igényét hibas teljesités jogcimére alapozta. A
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa esetére 10 millié forint beruhazasi koltség,
4.331.520.- Ft O6rzési dij, valamint a két részosszeg utan jaré6 késedelmi kamat
elszamolasat igényelte.



Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset teljes elutasitasat kérte. Ervelése szerint a
szerz6désben vallalt munkakat a szinpadi faboritas kivételével elvégezte és a bérlemény
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban volt, amit a bérl6 részére a
szerz8deésben jeldlt idbpontban atadott. Az elektromos rendszer képes volt a létesitményt
ellatni. A 2003. julius 8. napjan kelt ,szerz6désmodositasban" vallalt tulajdonosi
hozzajarulast a hataridé révidsége miatt beszerezni nem tudta, azonban a felperes
azonnali hatalyu felmondasa nem felel meg a szerz6désben foglaltaknak az el6zetes
felszdlitas hianya miatt. Ervénytelenségi kifogast terjesztett eld; allaspontja szerint ugyanis
a bérleti szerz6déshez a 28/2001. (1X.6.) Kgy. szamu rendelet alapjan a kdzgydlésnek
kellett volna hozzajarulnia, illetve a rendelet 15. § (3) bekezdés értelmében a polgarmester
jévahagyasa esetén be kellett volna szerezni az illetékes Oonkormanyzati bizottsagok
elbézetes javaslatat és az értékbecslést.

Az elséfoku birdsag itéletével kotelezte az alperest, fizessen meg a felperesnek 15 nap
alatt 21.989.677.- Ft-ot és késedelmi kamatait. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.
Indokolasabdl megallapithatéan a 2002. aprilis 2. napjan megkotott bérleti szerzédés
érvényesen létrejott a kozgyllési rendelet alapjan, ugyanis a polgarmester az illetékes
bizottsagok véleményének ismeretében 50 millié forint értékhatarig donthetett az
onkormanyzati vagyon bérbeadas utjan torténd hasznositasarol és az értékhatar a bérleti
dij alapjan hatarozhaté meg. E dontés soran az onkormanyzat a tulajdonosi jogait
gyakorolta, tehat nem kodzhatalmi jogositvanyaival élt, igy nem kellett a kdzgydlésnek
hatarozatot hoznia. Miutan a szerz6dést érvényesnek taldlta, azt vizsgalta, hogy a
rendkivlli felmondasi jogat a felperes gyakorolhatta-e, illetve az a bérleti szerz6dés
megszuntetésére alkalmas volt-e. Hivatkozassal a megallapodas 16. pontjara, az alperes
szerz6désszegb magatartasara és a 2003. november 10. napjan kelt felszdlito levélre, arra
kovetkeztetett, hogy a 2003. december 10. napjan kelt felmondas érvényes. Ezt az alperes
elfogadta, hiszen december 15-én birtokba vette az ingatlant. A hatarozott id6tartamra
kotott bérleti szerz6dés a hatarid6 lejarta el6tt megszint 2003. december 15. napjan. A
felperes a 10 millié forint 6sszeg bérleti dijat 10 évre medfizette, igy annak aranyos része,
8.416.677.- Ft visszajar. Az alperes a szinpad faboritasat nem készitette el és ezzel
jelenleg is késedelembe van, vagyis 2002. junius 1. napjatol 2003. december 31. napjaig a
szerz6dés alapjan 6sszesen 13.573.000.- Ft késedelmi kdtbér megfizetésére koteles, ami
magaba olvasztja az 6rzés dijat. A kotbér utan a kamatfizetés megallapitasat azért
mell6zte, mert allaspontja szerint a jogszabalyi rendelkezések alapjan kotbér utan a
kamatkikotés semmis. Az elmaradt jovedelem iranti igényt a kirendelt igazsagugyi konyv-
és kdzgazdasz szakérté véleményére hivatkozva alaptalannak talalta, mert a felperesi
tevékenység nem eredményezett volna hasznot. A vendéglatoipari egység altal realizalt
nyereséget a rendezvényszervezdi tevékenység sokszoros nagysagu vesztesége
ellensulyozta. A tovabbi bizonyitasi inditvanyokat késedelmes elbterjesztésuk miatt
mellSzte.
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Az elséfoku itélet ellen mindkét fél fellebbezést terjesztett eld.

Az alperes jogorvoslati kérelmében a kotbérfizetés mell6zését kérte arra hivatkozva, hogy
a 2002. aprilis 2. napjan kelt bérleti szerz6dés a tulajdonos dnkormanyzat jovahagyasanak
hianyaban érvénytelen. Az 50 milli6 forintos értékhatar tekintetében a bérlet targyat képez6
Ujszegedi szabadtéri szinpad forgalmi értéke az iranyad6 a kozgyllési rendelet alapjan,
igy a szerz6dést a polgarmester hozzajarulasaval nem lehetett volna megkétni. Ezt az
alairast azért is vitatta, mert a polgarmester nem a teljes nevét és titulusat irta a
szerz6désre. Masodlagos fellebbezési kérelmét arra alapozta, hogy a késedelmi kotbér
megallapitasa azért sem jogszer(, mert nem esett késedelembe a felperes birtokba Iépése
és a hibakra vonatkozé jogfenntartd nyilatkozat elmulasztasa miatt. 36 millié forint értéki
beruhazast végett, és a bérleményt a felperes egy éven keresztll hasznalta. A 2003.
november 10. napjan irt felszolitd levelében a felmondas okaként a ,szerz6désmodositas”
jévahagyasanak hianyat jeldlte meg, ami a rendkivuli felmondas oka nem lehet.
Hivatkozott arra is, hogy a kotbér tulzott mértékd, igy a mérséklését kérte, hiszen a 3-4
millié forint koltségigényl faboritas hianya az egész beruhazashoz képest elhanyagolhato.

A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet részben és akként torténé megvaltoztatasat
kérte, hogy az alperes a teljes 21.989.677.- Ft marasztalasi 6sszeg utan fizessen meg
2003. december 16. napjatdl késedelmi kamatot, amelynek meértéke a vonatkozé
jogszabalyi rendelkezés folytan 2005. januar 1. napjatdl 7 %-kal emelt sszeg. Allaspontja
szerint a kotbér utani kamatigényét az elséfoku birdsag tévesen utasitotta el, mert a Ptk.
246. § (1) bekezdése csak a kotbér utani ugyleti kamat tilalmat tartalmazza, nem tiltja
azonban a fizetési késedelem utan jaré jogszabalyon alapuld kamatkdvetelés
érvényesitéseét.

Fellebbezési ellenkérelme az altala benyujtott fellebbezéssel nem érintett elséfoku itéleti
rendelkezések helybenhagyasara iranyult. Hangoztatta, hogy a kozgydlési rendeletben
meghatarozott értékhatar kérdése nem tehetd utdlag a forgalmi értéktél figgben vitassa,
azaz a szerz6déses értéket kell elfogadni. Felhivta a figyelmet az alperesi fellebbezés
azon ellentmondasara, hogy annak egyik pontja a polgarmesteri hozzajarulas megadasat
ténykéent kezeli, azonban az o©Onkormanyzat vagyonrendeletébe utkozonek talalja,
ugyanakkor a masik pontjaban azt az el6adast teszi, hogy a polgarmester hozzajarulasa
megadottnak nem tekinthet6 a névalairas mddja miatt. Hangoztatta, hogy vallalt
kotelezettségének hataridére eleget tett, csupan az altala kivitelezett ingatlanrészt vehette
azonban rendeltetésszerll hasznalatra alkalmas allapotban birtokba, ugyanis a szinpadot,
a nézbteret és a szocialisblokkot az alperes a kivitelez6t6l nem vette at. Kotbérigényét
nem csak az el nem készult szinpadi Iétesitményre alapozta, hanem a villanyszerelési
munkak kivitelezésének hianyossagara is, amelyre az alperes a csatolt szamlak alapjan
utdlag 8.750.000.- Ft-ot koltott.



Az alperes fellebbezési ellenkérelmében megismételte azon elbéadasat, hogy a felperes a
bérleményt birtokba vette, az épitési naplébdl kitlinik, hogy a vallalkozé a felekkel kilon-
kulon kotott megallapodasban rogzitett feladatokat parhuzamosan ezutan is végezte és a
csatolt ujsaghirdetésekkel és cikkekkel tényszeriien bizonyitotta, 2002. évben az ujszegedi
szabadtéri szinpadon voltak rendezvények. A szerz6désmodositod nyilatkozathoz mellékelt
hianyjegyzék nem felel meg a bérleti szerz6désben foglalt kdtelezettségvallalasnak.

A fellebbezések részben, az alabbiak szerint alaposak.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy a felek kdzott 2002. aprilis 2. napjan
bérleti szerz6dés jott létre, azonban a szerzddés érvényességével, semmisségével
kapcsolatban kifejtett jogi allaspontjat nem osztja az itélétabla. Az Alkotmany 44/A. § (1)
bekezdés b.) pontja és a helyi dnkormanyzatokrol széléo 1990. évi LXV. tv. 80. § (1)
bekezdése szerint az onkormanyzat tulajdonosi jogait a helyi képvisel6-testulet gyakorolja.
A képvisel6-testulet (jelen Ggyben a megyei jogu varos kozgyllése) a korlatozottan
forgalomképes torzsvagyon esetén rendeletben, az egyéb vagyonra vonatkozéan pedig
hatarozatban a tulajdonnal val6 rendelkezés maodjara és feltételeire felhatalmazast adhat a
polgarmesternek. Az Ujszegedi szabadtéri szinpad Szeged Megyei Jogu Varos
Onkormanyzatanak tulajdonat képezi, a vagyon kezel6je az alperes. 2001. évben
palyazatot irtak ki a szabadtéri szinpad hasznositasara, mert a felUjitasra szoruld
létesitményt a kezel6 nem tudta Uzemeltetni. A felperes nyujtott be egyedll palyazatot,
amelyet a Varosrendezési Teruletfejlesztési és Tulajdoni Bizottsag (VTTB) 2001. november
9. napjan elbiralt és hatarozatdban megallapitotta a szerz6déskotés feltételeit. A palyazat
kiirasakor hatalyban volt az 6nkormanyzati vagyon feletti rendelkezési jog gyakorlasanak
szabalyairdl szélé 28/1992. (X.15.) Kgy. rendelet 4. § (1) bekezdés a.) pontja szerint
korlatozottan forgalomképes - egyebek mellett - az dnkormanyzati szolgaltatasok alapvetd
funkcidjat, illetve a helyi kdzhatalmi feladatok ellatasat szolgald, miveldédési intézmeények
hasznalataban lévé onkormanyzati vagyon. Ennek keretében az ingatlan bérbeadasara -
az egy éven tuli idétartamu jogugylet esetén - a Vagyonkezel6 és Vallalkozasi Bizottsag
elézetes hozzajarulasara volt szukség. A bizottsag jogutdédai a Varosrendezési,
Teruletfejlesztési és Tulajdonosi Bizottsag, valamint a Pénzlgyi Bizottsag. A rendelet a
hozzajarulashoz nem kivanta meg az értékbecslés készitését. |d6kozben az
onkormanyzati vagyon feletti rendelkezési jog gyakorlasara hatalyba lépett a 28/2001.
(IX.6.) Kgy. rendelet és a korabbi helyi jogszabaly hatalyat vesztette. Az Uj rendelet 15. §
(1) bekezdés a.) pontja szerint 50 millié forint értékhatarig az el6z6ekben emlitett két
bizottsag véleményének ismeretében a polgarmester dont a korlatozottan forgalomképes
vagyon bérbeadasarol, az ezt meghalado értékl ingatlan esetén a kdzgydlést illeti meg a
dontés joga. A hasznositast megel6zéen be kell szerezni az ingatlanrdl készult



értékbecslést. Az alperes megalapozott hivatkozasa szerint a szabalyozasbol
egyeértelmlien megallapithatd, hogy nem a bérleti jog értéke, hanem az ingatlan forgalmi
értéke az, amelynek alapjan eldél, ki jogosult a tulajdonost megilleté rendelkezési jog
gyakorlasara, a kezel6 altal kotott szerz6dés jovahagyasara. A két illetékes bizottsag
4054-229/2001. (VI.22.) PB. szamu és 4156-404/2001. (XI.9.) VTTB. szamu hatarozataval
hozzajarult az ingatlan bérbeadas utjan tortén6é hasznositasahoz, vagyis véleményezesi
kotelezettséglknek eleget tettek, amelyet kiegészitett a Kulturadlis és Kozmivel6dési
Bizottsag 2002. februar 13. napjan kelt jovahagyasa. Az el6zetes értékbecslés
beszerzésének elmulasztdsa miatt viszont nem volt kelléen tisztazott, hogy ki
gyakorolhatta az dnkormanyzat nevében a tulajdonosi jogokat. Az értékbecslés hianya
azonban nem olyan jellegl, amely utélag ne lenne potolhatd.

A tényadllas teljes korl megallapitasahoz a masodfoku eljarasban ingatlanforgalmi
szakert6i veéleményt kellett beszerezni. A szdban kiegészitett szakveélemény alapjan a
7615 m2 terlletd ,kivett ingatlan" a felljitas el6tti allapotban felépitménnyel egyutt
46.000.000-52.000.000.- Ft forgalmi értéket képviselt. A felperes észrevételében -
foldméré maganszakérté véleményét csatolva - arra hivatkozott, hogy a bérlet targya
ténylegesen csak a keritéssel kortlvett 6516 m2 nagysagu tertlet volt, amit informalis
értesllése szerint az dnkormanyzat vagyonleltaraban 20 milli6 forint korali értékben
tartottak nyilvan 2001. évben. Az itélétabla a megalapozott szakvéleményt elfogadta arra
is figyelemmel, hogy a felperes ténylegesen az ingatlan-nyilvantartas adataitél fuggetlenal
a keritéssel korbevett 6516 m2-es létesitményt vette bérbe, azt hasznalta, az ezen kivuli
fas, bokros terllet nem képezte a megallapodas targyat, tovabba a korlatozott hasznositas
lehetésége koztudottan eértékcsokkentd tényezd. Mindezen mérlegelési szempontok
alapjan (Pp. 206. § (1) bekezdés) az ingatlan forgalmi értéke a szerz6dés megkotésekor a
rendeletben meghatarozott, kozgyllési hataskort megallapitd értékhatar alattinak
tekintendé.

Ezen kivll a szerz6dés érvényességét a kovetkezd érvek is igazoljak. A Ptk. 200. § (2)
bekezdése szerint semmis az a szerzddés, amely jogszabalyba uUtkozik, vagy amelyet
jogszabaly megkerulésével kotottek, kivéve ha ahhoz a jogszabaly mas jogkovetkezményt
fiz. Onmagaban mas jogagi (kdzigazgatasi jogi) szabalyokat sértd szerzédés nem
érvénytelen, ezek a jogszabalyok rendszerint mas jogkdvetkezményt flznek az ott
szabalyozott norma megsértéséhez. Altalaban a mas jogagak kotelezé jogi szabalyait
sértd szerz6dés a polgari jog szempontjabdl akkor érvénytelen, ha a mas jogagi
jogszabaly kifejezetten rogziti, hogy az adott jogi norma megsértése egyuttal a szerzédés
érvénytelenségét is okozza. Az Otv. lehetévé teszi a korlatozottan forgalomképes
vagyontargy esetén, hogy az énkormanyzati vagyon feletti rendelkezési jogot a képvisel6-
testilet atruhdzza a polgarmesterre, ami jelen esetben megtortént. A peres felek
megallapodasa is azt tartalmazza, hogy e tisztségvisel6 konkrét jogositvanya a
szerz6déskotéshez torténd hozzajarulas. A szerz6dés érvényességét illetéen tehat annak
van érdemi jelentésége, hogy a



polgarmester ilyen ugylet Iétrejottéhez hozzajarulhatott, és a felhivott torvény nem rogziti
szankcidoként az értékhatar miatti érvénytelenséget. Az értékbecslés hianya, mint az
onkormanyzati rendeletben foglalt el6iras, nem érvényességi kellék. A polgarmester a
szerz6déshez hozzajarult, kézjegye az okiraton megtalalhatdé, amit /tand neve 1/
tanuvallomasaval megerésitett és a teljes név és titulus kiirasa nem szukségszerd tartalmi
eleme a hozzajarulasnak.

Az itélétabla a most irtaktol fuggetlenl utal az alabbiakra.

Ha a szerzddés érvényességéhez a kozgyllés jovahagyasat kellett volna beszerezni - mint
ahogyan erre nem volt szlikség - a szerz6dés érvényessége - ahogyan azt a felperes
helyesen kifejtette - akkor is megallapithatd lenne. A kdzgyilés tobbszor beszamoltatta a
szinhazi biztost, az egyes bizottsagokat, a polgarmestert a szabadtéri szinpad
Uzemeltetésérél, mikodésérél, igy elbtte is nyilvanvaléan tudott volt, hogy azt
bérbeadassal hasznositjak, s azt jovahagyodlag tudomasul vette (Pp. 221. §).

A bérleti szerz6dés 2. pontja rogziti, hogy az alperes a ,felek altal elfogadott"
tervdokumentéacié alapjan koteles az ingatlan felujitasat elvégezni. llyen tervdokumentacio
azonban ebben az id6pontban nem létezett, igy egyik fél sem ismerhette annak tartalmat,
vagyis a szerzddésben nem nevesitett felujitdsi munkalat nem tartozott az alperes altal
vallalt szerz6dési kotelezettség korébe. Az elséfoku eljarasban kirendelt igazsagugyi
szakértbk a bérleti jogviszony torvényes kellékeinek meglétére utdlag nem tudtak
egyertelmlien nyilatkozni, nem lehetett megallapitani, hogy a villamos berendezés milyen
allapotu volt. A Ptk. 240. § (1) bekezdés alapjan, ha jogszabaly kivételt nem tesz, a felek
k6z0s megegyezéssel modosithatjak a szerzddés tartalmat, vagy megvaltoztathatjak
kotelezettségvallalasuk jogcimét. 2003. julius 8. napjan azonban a felek egybehangzdan
és kolcsonosen lényegében azon akaratukat nyilvanitottak ki, hogy Uj megallapodast
kotnek, attol fuggetlenul, hogy ezt miként nevezték. Az alperes olyan Uj és jelentds
kotelezettségeket vallalt - tobbek kozott az elektromos berendezés teljes felljitasat és
egyéb munkakat, ezeket az itélétabla a tényallasban részletesen leirta - amely U
jogviszony létrehozasat célozta. Bar ebben rogzitették azt is, hogy a korabbi szerz6désben
vallalt szinpadi burkolast a bérbeaddé nem végezte el, dnmagaban ez nem jelent
szerz8désmodositast, csupan e tény - mint elvégzendé munka - rogzitését eredményezte.
A felek a szerz6dés hatalyosulasat az dnkormanyzat hozzajarulasatol tették fuggévé. A
bérbeadd azonban vallalasa ellenére hozzajarulast nem szerzett be, ez azonban nem
mond ellent az elébb irtaknak, ezért a jovahagyas hianya miatt a 2003. julius 8. napjan kelt
szerz6dés hatalytalan, melyre az érvénytelenség jogkdvetkezményei alkalmazandék (Ptk.
215. § (1) és (3) bekezdés).
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Az érvénytelen szerz6dés felmondasa fogalmilag kizart. A felmondas csak a 2002.
aprilisdban kotott szerz6désre vonatkozoan torténhetett meg. Ezt a felmondast az alperes
elfogadta, a bérleményt a felperestdl visszavette. Ezek utdan annak vizsgalata, hogy a
felmondas jogszerl volt-e, vagy sem, nem kerulhetett szoba. A felmondas a szerz6dést
megszlnteti (Ptk. 321. § (1) bekezdés).

A megallapodas megsziinésének - illetbleg a szerz6dés érvénytelenségenek -
kovetkezményekeént (Ptk. 237. § (2) bekezdés) a peres felek kozott el kellett szamolni. A
bérleti dijat 10 évre hataroztak meg 10 millié forintban, amelyet a felperes a bufé és
kiszolgalo helyiségek felujitasara forditott és a bérbeadd teljesitésként elismert. A
meghatarozott idétartam lejarta elétt megszilint jogviszony folytan a bérleti dij aranyos
része az alperes altal nem vitatott 8.416.677.- Ft Osszegben visszajar. Nem koteles
azonban az alperes megtériteni az ingatlan 6rzésével kapcsolatban felmerdlt dijat, mert az
a felperes mikodése korében felmerllt koltség, hiszen a létesitményt hasznalta, és
hasznositotta. Téves az elséfoku birdsagnak ezzel ellentétes allaspontja - amely szerint a
4.331.520.- Ft dij a felperest ért kar 6sszege - azért is, mert az 6rzés koltségenek viselését
a felperes a szerz6désben vallalta, és nem a bérbeadd jogellenes magatartasanak
kovetkeztében merdlt fel.

Az alperes fellebbezési érvelése a kotbér jogalapjat illetben nem fogadhato el. E kérdés
elbiralasakor figyelembe kellett venni azt a tényt, hogy a bérl6 az ingatlant birtokba vette,
amelynek kovetkeztében nem csak az altala felujitott épuletrészeket (bufé) hasznalta, de
az egész létesitményt. Tény azonban, hogy a szinpad faboritasa nem készilt el. A Ptk.
316. § (1) bekezdése alapjan, ha a jogosult a teljesitést a szerz6désszegésrdl tudva
elfogadja, a szerzddésszegésbdl igényt utdobb csak akkor tamaszthat, ha erre iranyuld
jogait fenntartotta. E jogszabalyi rendelkezés alkalmazasara azonban a korulmények
korultekinté vizsgalata alapjan kerllhet csak sor. Jelen Ugyben az ingatlan
birtokbaadasakor még mindkét fél altal tudottan és javara folytak a felujitasi munkak, igy a
felperes bizhatott abban, hogy az alperes a szerz6désben nevesitetten vallalt
kotelezettségeinek eleget tesz. A teljesitési hataridé (2002. majus 31.) letelte utan a
kotelezett részére hallgatélagosan engedélyezett Ujabb hataridé a Ptk. 300. § (2)
bekezdése szerint pothataridének mindsul, amely hataridé nem mentesiti a kotelezettet a
mar beallott késedelem jogkdvetkezményei alél a jogosult kifejezett ilyen tartalmu
nyilatkozatdnak hianyaban. A felperes rautald6 magatartdssal sem mondott le az
igényérvényesitésrél, ezért rogzitették a szinpadi faburkolat hianyat a 2003. julius hénapi
szerz6dési nyilatkozatban is. A kotelezett ellenkezd megallapodas hianyaban koteles a
fédolgot a tartozékokkal egyutt szolgaltatni. A tartozékok késedelmes szolgaltatasa miatt -
kotbér kikotés esetén - a kotbért a teljes szerz6dési érték utan kell fizetni (GK. 65. szamu
Allasfoglalas I1. pontja). Mivel a szinpad burkolata a bérlemény szempontjabol
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a fédolog tartozékanak mindsul és az a szerz6dés megsziinésének idépontjaig sem
készllt el, az alperes késedelembe esett, igy a szerz6dés alapjan koétbér fizetésére
koteles, amelyet a teljes szerzddési érték szerint kellene megfizetni.

Ugyanakkor alaposnak talalta az itélétabla a kotbér mérséklése irant elbterjesztett
fellebbezési kérelmet. A Ptk. 247. §-anak (1) bekezdése olyan szabalyt tartalmaz, amely a
kotbér karatalany jellegét juttatja kifejezésre azzal a megoldassal, hogy a mérséklésre
csak akkor van lehet6ség, ha a kotbér az adott eset 0sszes korulményére tekintettel tulzott
mértékiinek mutatkozik. A tulzott mérték megallapitasara altalaban akkor kerulhet sor, ha a
szerz6désszegés folytan szamottevdé kar nem merllt fel. Arra nézve, hogy a Kkar
szamottevd-e, kulon bizonyitasra nincs szukség. Kovetkezik ez a kotbér karatalany
jellegébdl, ami azt jelenti, hogy a jogosultnak sem a kar létét, sem meértékét nem kell
bizonyitania, a kotbér ilyen bizonyitas nélkiil is megilleti 6t (GK. 17. szamu Allasfoglalas).
Az iranyadé tényallasbol megallapithatéan az adott letesitmény gazdasagosan ugyan nem
volt Uzemeltethetd, de a faburkolat hianya a tényleges hasznalatot nem akadalyozta, a
jatszoétér egyéb fedése megoldhatd volt, amit bizonyit, hogy a szinpadon rendezvények
voltak, vagyis az eljaras adatai alapjan a szamottevé kar hianya megnyugtatéan
tisztazhatd. A mérséklés szempontjabol nincs jelentésége annak, hogy a kar be nem
kovetkezése, vagy csokkenése a jogosult eredményes karenyhité tevékenységének
kovetkezménye (hasznositas ténye). K6zombds az a kértulmény is, hogy a felperes a
kotbér igényét az esedékességet kdvetéen mikor érvényesitette. Eppen ezért a kifejtettek
alapjan a masodfoku birésag a szerz6dés 5. pontjaban megallapitott napi 25.000.- Ft
O0sszegl kotbért tulzott mértékinek talalta és annak 20 %-ara mérsékelte, amelynek
O0sszege a felperes altal megjelolt idétartamra 2.714.000.- Ft.

Tévedett az els6foku birésag, amikor a kotbér utani késedelmi kamat megfizetése irant
eléterjesztett kérelmet elutasitotta. Ha valamelyik félnek kotbértartozasa all fenn,
alkalmazni kell a Ptk. 301. §-anak (1) bekezdésében foglalt azt a rendelkezést, amely
szerint pénztartozas esetében a kotelezett a késedelembe esés id6pontjatol kezdve akkor
is koteles késedelmi kamatot fizetni, ha a tartozas egyébként kamatmentes. Az alperes
tehat a kotbértartozas utan késedelmi kamatot koteles fizetni. Ezért a masodfoku birésag
az alperest kotelezte a kotbér utan a kozéparanyos idéponttdl jaré késedelmi kamat
megtéritésére, amelynek mértéke az alperes egyéb marasztalasa alapjan is (bérleti dij:
8.416.677.- Ft + kotbér: 2.714.000.- Ft = 11.130.677.- Ft) 2005. januar 1. napjan a
késedelemmel érintett naptari félévet megel6zd utolsé napon érvényes jegybanki
alapkamat 7 %-kal novelt 6sszege (Ptk. 301. § (2) bekezdése).

Az el6zbekben Kkifejtettek szerint az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét részben
megvaltoztatta, az alperest terhelé kotbér mértékét leszallitotta és utana késedelmi kamat
megfizetésére kotelezte, mig a bérleti dij tulfizetett része utan jaré kamatot
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felemelte a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan. A mdédositas nem érintette az elséfoku
birésag altal megallapitott perkoltséget, figyelemmel a felperes altal el6legezett jelentés
O0sszegl szakért6i dijra és az alaptalannak bizonyult igényekre.

A masodfoku eljarasban a felperes 6.000.000.- Ft, az alperes 13.573.000.- Ft 6sszegi
pertargyértékre terjesztett el jogorvoslati kérelmet, és a felperes el6legezett 71.000.- Ft
szakért6i koltséget. A Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a pernyertesség-pervesztesség
aranyaban rendelkezett az itélétabla a masodfoku perkoltség viselésérdl. A le nem rétt
illetéket a felperes illetékfeljegyzési joga folytan pervesztességének aranyaban koteles
megtériteni az allam javara a 6/1986. (VI.26.) IM. szamu rendelet 13. § (1) bekezdése
alapjan, mig az alperes személyes illetekmentessége miatt az ezt meghaladé illetéket az
allam viseli az 1990. évi XCIII. tv. 5. § (1) bekezdése, illetve a hivatkozott rendelet 13. § (2
) bekezdése szerint.

Szeged, 2007. oktéber 17.

Dr.Saghy Laszl6 sk.  Dr.Rakita Zsuzsanna sk. = Zanodczné dr.Ocskoé Erzsébet sk.
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