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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!!

A Szegedi tél6tabla a Fekete Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Maké Gabor (igyvéd) altal
képviselt (felperes neve, cime) alatti székhelyl felperesnek - dr. Balazs Imre Ugyvédi
Irodaja (Ugyintézé: Dr. Balazs Imre ugyvéd) altal képviselt (alperes neve, cime) szam
alatti székhelyl alperes ellen bérleti szerz6désbdl eredd kovetelés érvényesitése irant
inditott perében a Csongrad Megyei Birésag 2010. aprilis 15. napjan Kkelt
7.G.40.204/2009/17. szamu itélete ellen az alperes 19. sorszam alatt benyuijtott
fellebbezése folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkez6

iITELETET:

Az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a megfellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 300.000,-
(haromszazezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
INDOKOLAS:

A felperesi gazdasagi tarsasag (telepiilés 1. neve) teriiletén F... Aruhazakat épittet és
azokat bérbeadas utjan hasznositja, mig az alperesi gazdasagi tarsasag E... miszaki
aruhazakat Uzemeltet. A felperes 2008. évben a R... Kft. kozvetitésével targyalasokat
kezdett az alperessel a (teleplilés 2. neve) és (telepiilés 3. neve) teleplléseken épulé
aruhazaiban kialakitandd egy-egy Uzlethelyiség bérbeadasardl. Az elbzetes egyeztetések
alapjan a felperes szerz6déstervezetet készitett, amelyet az alperes képviseletében 2008.
aprilis 7. napjan (személy neve) alairt és postai uton



megkuldott a felperesnek. A szerz6dés szerint az alperes a (telepulés 3. neve)i F...
Szakaruhazban egy 811,95 m2 alapterlletl, az alaprajzon "S..." megjeldlési
Uzlethelyiséget vett bérbe. A bérlemény szerkezetkész allapotban torténd atadasanak
elérelathato idejét 2008. szeptember 19. napjaban, a nyitas varhato iddépontjat pedig
2008. oktober 31. napjaban jeldlték meg a felek. A bérleti dijat 8,25 EUR/m?, azaz
O0sszesen havi 6698,59 EUR + afa 6sszegben hataroztak meg azzal, hogy azt a bérlé az
uzlethelyiség megnyitasatdl, de legkésébb az annak atadasatdl szamitott 6 hét elteltével
koteles megfizetni. Az alperes vallalta 3 havi bruttd bérleti dij 6sszegének megfelel6
ovadék medfizetését a szerz6dés alairasat kovetd 14 napon belul. A szerz6dés a bérl
kotbérfizetési  kotelezettségét is elbirta a szerz6dés jogtalan felmondasa, vagy
szerz6désbontasa esetére, amelynek meértékét brutté féléves bérleti dij 6sszegében
hataroztak meg. A felek 2008. augusztus 5. napjan a szerz6dést a megkotés idépontja
tekintetében modositottak, a szerz6dés egyéb rendelkezései valtozatlanul maradtak.

A felperes részére a F... Szakdruhaz megeépitésére az illetékes jegyz6é 2008. aprilis 23.
napjan adott elvi épitési engedélyt, a hatarozat 2008. szeptember 18. napjan emelkedett
jogeroére.

A felperes 2008. november 5. napjan tajékoztatta az alperest az épitési munkak
megkezdéseérdl és arrol, hogy a nyitas tervezett idépontja 2009. majus 14. napja, majd
2008. novemberében felszdlitotta, hogy a szerzddésben vallalt és bankgarancia
formajaban nyujtandé oOvadékfizetési kotelezettségének tegyen eleget. Az alperes az
ovadékot nem fizette meg, a gazdasagi valsagra hivatkozassal ugyanakkor
szerz6désmodositast kezdeményezett, amely szerint kisebb alapteruletli, ugyanakkor
magasabb készultségi foku, vagy alacsonyabb bérleti diju helyiséget kivant bérbe venni.
Az ezzel kapcsolatos targyalasok azonban nem vezettek eredményre. llyen el6zmények
utan az alperes a felpereshez cimzett, 2009. marcius 2-an kelt levelében emlékeztetett
arra, hogy a szerz6dés alairasakor adott felperesi tajékoztatas szerint az Uzlethelyiség
birtokba adasanak idépontja 2008. szeptember 19-e volt, utalt az id6kdzben bekdvetkezett
negativ gazdasagi valtozasokra, és felhivta a felperest, hogy 8 napon belll nyilatkozzék
arrol, 2009. marcius 16. napjaig a hasznalatbavételi engedély kiadasra kerul-e. Ezt
kovetben a 2009. marcius 18. napjan kelt levelében bejelentette, hogy megitélése szerint a
szerz6dés érvénytelen, mert a bérlet targya fizikai értelemben nem Iétezett a
szerz8déskotéskor, masrészt a szerzddest létre nem jottnek tekinti, mert a hatdsag
jévahagyasa - a hasznalatbavételi engedély kiadasa - hianyzott. A felperes 2009. aprilis 6-
an ismételten felszdlitotta az alperest az ovadék kifizetésére, illetve a bankgarancia
atadasara, vitatva az alperes szerz6dés érvénytelenségére, illetve létre nem jottére
vonatkozo okfejtését.
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A F... Szakaruhazban 8 Uzletre és a kiszolgaldhelyiségek miikddésére az illetékes jegyz6
2009. majus 7. napjan ideiglenes hasznalatbavételi engedélyt adott ki, ennek alapjan az
érintett Uzleteket a tervezett id6pontban megnyitottak.

A felperes a per targyat képez6 Uzlethelyiséget a 2009. junius 25. napjan kotott
szerz6déssel a N... Kft. részére bérbe adta havi 7.352,14 EUR + afa bérleti dij ellenében.
A bérlé 2009. oktdber 30. napjan birtokba vette az Uzlethelyiséget és azt 2009. november
19. napjan megnyitotta.

A felperes modositott keresetében kérte, hogy a birésag kotelezze az alperest
15.107.500,- Ft kotbér, valamint ezen 6sszeg 2009. marcius 18. napjatol a kifizetésig jaro,
a Ptk. 301/A. §-a szerinti mértéki késedelmi kamata, valamint a 2009. majus 14-étél 2009.
november 19-éig terjed6 idészakra 6,17 havi elmaradt bérleti dij, azaz 11.052.960,- Ft,
tovabba annak 2009. november 19. napjatél a kifizetésig jaroé fentiek szerinti késedelmi
kamata kartérités cimén torténé megfizetésére. Keresete indokolasaként el6adta, az
alperessel érvényes bérleti szerz6dést kotott, az alperes azonban a szerz6dés alapjan
terheld ovadéknyujtasi kotelezettségének nem tett eleget, nem Iépett birtokba, nem
mUkodott kozre a hasznalatbavételi engedély megszerzésében sem, ezért a szerz6dés az
alperesnek felrohatd okbol nem ment teljesitésbe, igy kotbérfizetési kotelezettség terheli.
Kartéritési igényét arra alapitotta, hogy a tényleges nyitas idépontjatol az uj bérlé birtokba
lépéséig a bérleményt nem tudta hasznositani.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Védekezése szerint a bérleti szerz6dés nem jott
létre; egyrészt ugyanis 2008. aprilisaban a szerz6dést alairé (személy neve) nem volt az
alperes bejegyzett vezeté tisztségviselbje, augusztus hdénapban pedig - amikorra mar 6 lett
a tarsasag torvényes képvisel6je - Ujabb alairas a részérdl nem tortént, masrészt a
bérlemény mikodtetéséhez szukséges hasznalatbavételi engedély, mint hatdsagi
jovahagyas sem allt rendelkezésre. Allaspontja szerint mivel a szerzédéskotés
idépontjaban a bérlet targyat képezd uzlethelyiség fizikdlisan még nem létezett, a
szerz8deés lehetetlen szolgaltatasra iranyult, ezért semmis, az érvénytelen, illetve a létre
nem jott szerz6dés pedig kotbérrel nem biztosithaté. Hivatkozott tovabba arra,
amennyiben a hasznalatbavételi engedély kiadasat a szerzédés hatalyba léptetd
feltételeként kell értelmezni, ugy a bérleti szerz6dés nem lépett hatalyba, miutan a
hasznalatbavételi engedély kiadasa nem tortént meg, igy ez okbdol is alaptalan a
kotbérkdvetelés. Ervelése szerint - a fentieken tul - arra figyelemmel is kizart kotbérfizetési
kotelezettsége, mivel az annak bealltat megalapoz6 felmondas csak a bérlet id6tartama
alatt lehetséges, a bérleti id6szak viszont nem vette kezdetét, mivel a bérlemény nem
kerUlt atadasra a részeére.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a
felperesnek 15.107.496,- Ft-ot, valamint annak 2009. julius 29. napjatdl a
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kifizetésig jard, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes
jegybanki alapkamat 7 %-kal novelt mértékii késedelmi kamatat, tovabba 675.750,- Ft
perkoltséget. Ezt meghaladéan a keresetet elutasitotta. Megalapozatlannak talalta az
alperesnek (személy neve) képviseleti jogosultsaganak hianyaval kapcsolatos
védekezését ramutatva arra, hogy a szerz6dés 2008. augusztusaban ismételten alairasra
kerllt, ez idépontban pedig nevezett személy az alperes torvényes képviseldje volt. Utalt
tovabba arra, amennyiben (személy neve) alképviselének mindsult, ugy cselekményét
utobb az alperes jovahagyta, ezért a szerz6dés ebben az esetben is érvényesen
létrejottnek tekintendd. Jogi okfejtése szerint a bérleti szerz6dést nem teszi érvénytelenné
az a tény, hogy a megkdtés idépontjaban a bérlet targya még nem valdsult meg, a perbeli
esetben ugyanis a kotelmi jogviszony tartalma az volt, hogy a felperes vallalta az aruhaz
felépitését annak érdekében, hogy a szerzddéssel érintett Uzlethelyiség hasznalatat
biztositani tudja az alperesnek, ezzel eleget téve bérbeaddi kotelezettségének. A
bérlemény felépitése tehat a bérleti szerz6dés hatalyba |épésének felfuggesztd
feltételeként értékelendd. Ramutatott, hogy sem a szerzédés létrejottéhez, sem annak
érvényességehez nem szikséges a hasznalatbavételi engedély, az nem tekintend6é a
szerz8deés lényeges tartalmi elemének. Az alperes altal hivatkozott 1997. évi LXXVIII.tv.
44. § (4) bekezdése hasznalatbavételi engedély hianyaban tiltja ugyan az épitmény
hasznalatat, de nem mondja ki e jogszabalyi rendelkezés megsértése esetére az alapul
szolgalo jogugylet érvénytelenségét, a mas jogagi szabalyokat sért6 szerz6dés pedig csak
akkor érvénytelen a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan, ha e mas jogagi jogszabaly annak
megsértéséhez  kifejezetten az  érvénytelenség jogkOvetkezményét fazi. A
hasznalatbavételi engedély kiadasa nem mindsul a Ptk. 215. § (1) bekezdése altal
megkivant hatésagi jovahagyasnak, ezért annak hianya a szerzddés létrejottét nem
befolyasolja. Mindezekre tekintettel a felek k6zott az irasba foglalt tartalommal érvényes
bérleti szerz6dés jott 1étre, amelynek teljesitését az alperes jogos ok nélkul megtagadta,
hiszen nem vette birtokba az Uzlethelyiséget, az évadékot nem adta at a felperesnek,
vagyis a teljesités olyan okbdl valt lehetetlenné, amelyért, mint koételezett felelés. Ez
tartalmilag megvaldsitja a jogtalan szerzédésbontast, amely esetre a szerzddés kotber-
kikotése vonatkozik. Utalt arra, hogy a kotbér karatalany, azaz érvényesitésének nem
feltétele, hogy a felperesnek a szerz6désszegésbdl kara szarmazzon, ezért annak
megfizetésére kotelezte az alperest, mig a kartéritési igényt, mint alaptalant elutasitotta.

Az itélet ellen az alperes élt fellebbezéssel, amelyben annak részbeni megvaltoztatasaval
a kereset teljes elutasitasat kérte. Allaspontja szerint az elséfoku birésag a tényallast
részben helytelendl allapitotta meg, tévesen rogzitette, hogy az alperesnek az elvi épitési
engedélyrdl, a telekalakitasi engedélyrdl, illetve az épitési engedély modositasarol
tudomasa volt. Tévesen értékelte az alperes 2009. marcius
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18. napjan kelt bejelentését akként, hogy azzal a teljesitést jogos ok nélkul megtagadta, és
megalapozatlanul utasitotta el a szerz6dés érvénytelenségére vonatkozo kifogasait.
Allitotta, hogy a szerzédés nem neki felréhaté okbdl hiusult meg, igy nem terhelheti 6t
kotbérfizetési kotelezettség.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi dontése helytalld, az
itélétabla annak kifejtett indokaival is tulnyomorészt egyetért.

Az alperes fellebbezésében megjeldlte ugyan, hogy az elséfoku itélet mely megallapitasait
tartja tévesnek, ennek indokat azonban nem adta, erre tekintettel a fellebbezés
elbiralasakor az itél6tablanak az elséfoku eljarasban el6terjesztett védekezésébdl kellett
kiindulnia.

Az alperes fellebbezésében mar nem kifogasolta (személy neve) képviseleti
jogosultsaganak a hianyaval kapcsolatos itéleti megallapitast, ezért az itélétabla csupan
megjegyzi, hogy az elséfoku itéletnek az erre vonatkozé alperesi védekezés kapcsan
kifejtett részletes indokaival mindenben egyetért.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag azt is, hogy a szerz6dés Ptk. 227. § (2)
bekezdésén alapulé6 semmissége nem allapithatdé meg. E jogszabalyi rendelkezés szerint
a lehetetlen szolgaltatasra iranyuld szerzédés semmis. A szerz6dés akkor iranyul
lehetetlen szolgaltatasra, ha annak teljesitésére a kotelezettnek a szerzddésben
meghatarozott teljesitési idépontban illetve hataridén belul akar jogi, akar fizikai okbol
nincs modja. Az érvénytelenségi oknak a szerzddéskotés idépontjaban kell fennallnia,
ezért a hivatkozott okbol a szerzddés akkor érvénytelen, ha mar a szerz6déskotéskor
megallapithatd, hogy az arra kotelezettséget vallald félnek nincs, és a teljesitési hataridé
leteltéig nem is lesz realis lehetfsége a teljesitésre. A kdvetkezetes birdi gyakorlat szerint
- ahogyan arra az els6foku birdsag is hivatkozott - nem eredményezi a szerzédés
semmisségeét, ha a fél olyan dolog szolgaltatasara vallal kotelezettséget, amelynek a
szerzdéskotéskor még nem tulajdonosa, illetve amely tekintetében meg nem
rendelkezhet. Ez esetben a kotelmi jogviszony tartalma az is, hogy a dolog tulajdonjogat,
vagy az a folotti egyéb rendelkezési jogosultsagot megszerezze (EBH. 1999/96., BDT.
2004/1055. szamu jogesetek).

Jelen Ugyben a felek szerzédési szabadsagukkal élve (Ptk. 200. § (1) bekezdés) abban
allapodtak meg, hogy a felperes az altala felépitendd épitményben - az



épitkezést kdvetéen - fogja biztositani az alperes szamara a szerz6édésben korulirt
Uzlethelyiség hasznalatat, azt szerkezetkész allapotban fogja atadni az alperes részére. A
felperesnek tehat nem a szerz6déskotéskor, hanem a szerz6désben megjeldlt késdbbi -
datumszerlien pontosan nem meghatarozott idépontban - kellett teljesitenie bérbeadoi
kotelezettségeit. Ennek a késdbbi idépontban torténd teljesitésnek a szerzédéskoteskor
sem jogi, sem fizikai akadalya nem volt. A felperes a megvaldsitashoz szikséges elvi
épitési engedéllyel, anyagi eréforrassal, személyi és targyi feltételekkel mar rendelkezett,
amit mi sem bizonyit jobban, minthogy az aruhaz ténylegesen felépult, ott harmadik
személy bérl6k megkezdték Uzleti tevékenységuket.

Helytalléan foglalt allast az elséfoku birdsag a tekintetben is, hogy a hasznalatbavételi
engedély megadasa nem minésul olyan hatésagi jovahagyasnak, amely a Ptk. 215. §-a
alkalmazasat tenné lehetévé. Sem a felek szerz6dése, sem pedig jogszabalyi rendelkezés
a bérleti szerz6dés létrejottét nem koti ahhoz, hogy a bérbeadd a bérlet targyat képezé
ingatlanra vonatkozdan rendelkezzék hasznalatbavételi engedéllyel. A hasznalatbavételi
engedély hianya az épitmény hasznalatat akadalyozza (1997. évi LXXVIII. tv. 44. § (4)
bekezdés) és a bérbeadd nem szerzdédésszerli teljesitésének megallapitasat teszi
lehetéve (Ptk. 424. § (1) bekezdés). Megjegyzendd tovabba, hogy a hasznalatbavételi
engedély kiadasanak feltétele, hogy az épitmény vagy annak érintett része az
engedélynek megfeleléen rendeltetésszeri és biztonsagos hasznalatra alkalmas mddon
megvalosuljon (1997. évi LXXVIIIL. tv. 44. § (2) bekezdés). A felek megallapodasa szerint a
per targyat képezd uzlethelyiség Kkivitelezését a felperes szerkezetkész allapotig
biztositotta, a befejezd épitési munkak elvégzése az alperes kotelezettsége volt.
Mindaddig, amig az alperes e kotelezettségét nem teljesitette, nem volt lehetéség az
érintett épitményrész tekintetében a hasznalatbavételi engedély beszerzésére sem.
Helyesen utalt az els6foku birésag arra is, hogy a hasznalatbavételi engedély hidnya nem
eredményezi a szerzddés érvénytelenségét sem, a hivatkozott torvényi rendelkezés
ugyanis az annak rendelkezésébe Utk6z6 tevékenységhez vagy szerz6déshez semmisségi
jogkdvetkezményt nem fliz (BH. 1994/536. szamu jogeset).

A kifejtettekre tekintettel a felek kozott érvényes bérleti szerz6dés jott Iétre, erre
figyelemmel az alperest a szerz6désben rogzitettek szerint terheli  kotbérfizetési
kotelezettség. A kotbér a szerz6dés nem teljesitése, vagy nem szerzédésszerl teljesitése
esetére Kikotott pénzosszeg (Ptk. 246. § (1) bekezdés). A kotbérfizetési kotelezettség
barmely szerz8désszegés esetére kikotheté (BDT. 2002/700. szamu jogeset). Annak
megitélésénél, hogy a felek mely szerz6désszegést kivannak
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kotbérrel szankcionalni, a szerz6dés rendelkezései az iranyaddak. A perbeli estben a bérlé
kotbérfizetési kotelezettségét jogtalan felmondasa, illetve ,szerzédésbontasa" esetére
kototték ki. A szerzddés felbontasa a felek kétoldalu nyilatkozata, amely a szerzédést
megkotésére visszamend hatallyal szinteti meg. A szerz6dés felbontasa egyoldalu
nyilatkozattal nem értelmezhet6. Ha a szerzddéses nyilatkozat nem egyértelm,
ellentmondasos, homalyos, nem szakszer(, azt a Ptk. 207. § (1) bekezdésében irtak
alapjan a birésagnak kell értelmezni. E szerint a szerzddési nyilatkozatot vita esetén ugy
kell értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozo feltehetd akaratara és az eset
korilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett. E
szempontok figyelembevételével a szerz6désnek a bérl egyoldalu szerzédésbontasara
vonatkozo kitétele alatt a szerz6déstdl valo elallas értend6. Az alperes 2009. marcius 18.
napjan kelt levelében tett nyilatkozata pedig - a fentiekben hivatkozott értelmezési elvek
figyelembevételével - a szerzddéstdl vald elallast tartalmazé jognyilatkozatként
ertékelend6. Abbol ugyanis az tanik ki, hogy nem kivanja a teljesitést: nem all
szandékaban az Uzlethelyiséget birtokba venni, az ott felsorakoztatott jogi érvei alapjan a
szerzG6deéstdl ,szabadulni" akar.

Az elallas jogszabalyon vagy a felek megallapodasan alapulhat (Ptk. 320. § (1) bekezdés).
A felek szerz6dése a bérl6 elallasi jogara vonatkozd kikotést nem tartalmaz, jogszabaly
alapjan val¢6 elallasnak pedig szerz6désszegés esetén lehet helye, de csak kivételesen és
szigoru feltételek mellett. A perbeli esetben nem allapithatdé meg a felperes részérdl olyan
szerz6désszegés (késedelem, hibas teljesités, a teljesités megtagadasa), amelyre
tekintettel az alperes elallasi jogat megalapozottan gyakorolhatta. Ennek hianyaban az
elallas jogszerltlen, amelynek jogkovetkezményeként az alperes koteles a szerzédésben
kikotott kotber megfizetésére.

A fentiekre figyelemmel az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét
nem érintve, megfellebbezett rendelkezéseit - fentiekben kifejtett részben eltéré jogi
indokokkal - Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.



Az eredménytelenul fellebbezé alperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a
felperes jogi képviseletével felmertilt, a 32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet 3. § (2) bekezdés b)
pontja, (5) és (6) bekezdése, 4/A. § (1) bekezdése alapjan megallapitott masodfoku
perkoltségének a megfizetésére.

Szeged, 2010. november 10.

Dr.Szeghd Katalin sk. Zandczné dr. Ocské Erzsébet sk. Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk.
a tanacs elndke el6éadé bird tablabiré



