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A Févarosi Itélétabla az elséfokli birosag itéletét részben megvaltoztatja és kotelezi az
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 (tizenot) napon belill 400 (négyszaz) eurdt és
annak 2022. szeptember 1. napjatdl a kifizetés napjaig jard, az Eurdpai Kozponti Bank altal
meghatéarozott alapkamat 8 (nyolc) szazalékponttal novelt mértékii késedelmi kamatat.

Ezt meghaladodan az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 (tizendt) napon beliil 762.000
(hétszazhatvankétezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes mint bérbeado és
az alperes mint bérld 2019. november 25. napjan bérleti szerzddést kotott a felperes
résztulajdonaban allo cim2. szam alatti ingatlanon létesitett 4.100 m? alapteriiletii telekrész,
516 m? alapteriiletii csarnok és raktar, 380 m? Osszteriiletii iroda a kétszintes épiilet emeletén,
tovabba két 6nallo, egy 56 m? alapteriiletii fabol késziilt irodaépiilet, valamint egy 60 m?-es,
részben konténerbdl épiilt iroda-, és szaniter épitmény, tovabba a kétszintes ¢épiilet
foldszintjén taldlhato kiilon bejarati mellékhelyiségre (a tovabbiakban: bérlemény) 2020.
februar 1. napjatol kezd6do hatarozatlan idétartamra. A bérleti szerz6dés értelmében a bérleti
dij 0sszege 4.000 eur6/hd, mig a 8. pont szerint az alperes 8.000 eurd Osszegli dvadék
nyujtasara volt koteles.

[2] A bérleti szerzddés 1.3 pontja alapjan a bérbeadd szavatol azért, hogy a bérlemény a
bérlet egész idétartama alatt szerzOdésszerli hasznalatra alkalmas, és egyébként megfelel a
szerz6dés eldirasainak. A bérleti szerzodés 4.3 pontja alapjan a bérl6 a 7.3 pontban felsorolt
felujitasok elvégzése fejében ellentételezésként 6 havi bérleti dij jovairasra jogosult a bérleti
szerz6dés 1-2. (2020. év februar és marcius honapra), 13-14. (2021. év februar és marcius
honapokra), és 25-26. (2022. év februar és marcius honapok) honapjaiban, amennyiben a
szerz6dés fennall. A bérbeadd kotelezte magat, hogy a szerzddést ez alatt az id6 alatt rendes
felmondassal nem sziinteti meg. A bérleti szerz6dés 4.4 pontja alapjan a bérld koveteléseit a
bérbeadd kdoveteléseivel szemben nem szamithatja be, vele szemben visszatartasi jogot nem
érvényesithet. A bérleti szerzddés 4.5.1 pontja alapjan a felek akként hataroztak, hogy két
honap bérleti dij 0sszegének megfeleld 0sszegen kézizalogjogot alapitanak a bérbeadd mint
zalogjogosult részére. A bérleti szerz6dés 7.2 pontja szerint ,,a bérbeadd vallalja, hogy az
atadas napjaig a meglévo klimaberendezéseket kiprobalja, tizemképes allapotba hozza;
keritést épit - személybejdrasra alkalmas kapuval - a fahaz és a meglévd kerités kozott; az
utcai kétszarnyu kaput lefesti; a torott €s repedt ablakiivegeket kicseréli; a parkold céljara
szolgald fedett épitményt kijavitja, megerdsiti”.
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[3] A bérleti szerz6dés 11.1. pontja alapjan a felek barmelyike jogosult a szerzddést
rendes felmondéssal 60 napos felmondési iddvel megsziintetni. A bérleti szerzédés 11.2.
pontja alapjan a bérbeado6 jogosult a bérleti jogviszonyt a Ptk. rendelkezéseinek megteleléen
rendkiviili felmondassal megsziintetni. Rendkiviili felmondasra okot ado ok, illetve Iényeges
kotelezettség megsértésének mindsiil kiillondsen: a) a bérld a szerzédésben meghatarozott
fizetési kotelezettségét irasbeli felszolitds és a felszolitasban kitlizott 6t napos hataridd
eredménytelen elteltét kovetden nem teljesiti, (...). A bérbeado a szerzddést a 11.2. a) pontja
esetében a mulasztott pdthatarnapot kovetd o6t napon beliil (...) a hénap utolsé napjara
mondhatja fel. A bérleti szerz6dés 11.4. pontja alapjan a rendkiviili felmondas esetén a bérld
koteles a bérlemény teriiletét legkés6bb a megsziinés napjan a 10.2 pontjanak megfelelden a
bérbeadd birtokdba bocsatani. Amennyiben a bérld a bérleményt a fenti hatarnapig nem {iriti
ki, nem 4allitja vissza az eredeti allapotot, és adja a bérbeadd birtokdba, a jogcim nélkiili
hasznalat idejére a bérleti dij kétszeresének megfeleld hasznalati dij fizetésére koteles. A
bérleti szerz6dés 13.2. pontja alapjan jelen szerzédés megvaltoztatasa és kiegészitése csak
irasban érvényes, ugyanez vonatkozik a jelen alaki kovetelményektdl valo eltérésre is.

[4] A felperes a vallalasa ellenére nem végeztette el az elétetd javitasat. Mivel a felperes
lemondott a kijavitasrol, ezért az alperes is lemondott rola. Az alperes 2020. szeptember 7-én
kelt levelében a bérleti szerzodés 7.2.e) pontjaban jelzett parkold céljara szolgald fedett
épitmény megerdsitése, kijavitdsa helyett azzal megegyez0 mindségli és magassagu,
akadalymentes szilard burkolat lehelyezését kérte. A felperes a 2020. szeptember 18. napjan
kelt levelében jelezte, hogy mivel a felperes altal a parkolas céljara szolgald fedett épitmény
kijavitasara bekért szakvélemény ¢€s arajanlat alapjan nyilvanvalova valt, hogy az épitmény
veszélyes, igy az alperessel egyetértésben, 370.000 forint + afa koltséget vallalva elbonttatta
az épitményt. Az akadalymentes szilard burkolat elkészitésére iranyuld kotelezettségvallalasat
csak a bérleti szerz6dés megfeleld modositasa mellett latta kivitelezhetOnek. A felperes
jelezte tovabba, hogy a bérleti szerz6dés modositas aldirasaval egyidejlileg, annak feltételéiil
kéri, hogy a bérld a bérleti szerzddésben foglalt kotelezettségei tekintetében tegyen
kozokiratba foglalt egyoldali kotelezettségvallalo nyilatkozatot. Az alperes a 2021. januar 4.
napjan kelt levelében akként nyilatkozott, hogy varja a szerzOdéstervezetet, és vallalja a
kikoltozési nyilatkozat megtételét is, ennek ellenére nem kiildte vissza az alairt bérleti
szerz8dés modositas példanyait, és a kozokiratba foglalt kikoltdzési nyilatkozatot sem tette
meg.

[5] Az alperes a 2021. november 16-an kelt levelében sérelmezte, hogy a felperes a
betonozasi munkalatokat a vallalasa ellenére nem kezdte meg, igy az ingatlan nem ¢éri el azt a
hasznalhatosagi szintet, amelyet a munkalatok elvégzését kdvetden mutatott volna. Hibés
teljesitésre hivatkozassal arrdl tajékoztatta a felperest, hogy mivel a hiba alldspontja szerint
21 honapja all fenn, ezért a havonta fizetendd bérleti dijbol havonta 200 eurd levonast
eszk6z06l mindaddig, amig a felperes a szerzodésben vallalt kotelezettségének eleget nem tesz.
A felperes 2022. év majusdban elvégeztette a betonozast a telepen €s az eldtetd helyén sajat
koltségén lebetonoztatta a teriiletet.
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[6] A fenti eseményeket kdvetden az alperes a 2022. augusztus 22. napjan kelt levelében
jelezte, hogy 2022. julius 18-a 6ta nincs a bérleményben aramellatas, és raz a fal. Mivel az
aram nélkiil maradt irodarészekben nem lehetett egy ideig (2 honapig) munkat végezni, ezért
az alperes a hiba kijavitasaig a bérleti dij 50%-at kitevd aranyos arleszallitas jogéaval élt, és
villanyszereldket bizott meg a hiba okéanak felderitésére és kijavitdsara. Az alperes az
aramellatasi hiba feltarasaért és a kijavitasaért 6sszesen 863.600 forintot fizetett ki.

[7] A felperes altal F/32 alatt csatolt analitika figyelembevételével az alperes 2020.
évben 10 [helyesen: 9] honapra megfizetett 40.000 eurdt [helyesen: 36.000 eurdt], 2021.
évben megfizetett 35.400 eurdt [helyesen: 35.600 eurdt], 2022. évben szeptember honapig
megfizetett 22.200 eurdt [helyesen: 23.200 eurdt], illetve 2022. szeptemberben tovabbi 2.800
eurdt. Azdta folyamatosan fizeti a havi 4.000 eur6 bérleti dijat.

[8] A felperes a 2022. szeptember 1-én kelt levelével felszolitotta az alperest az 5.200
eurd Osszegll bérleti dij hatralék rendezésére, és egyben felhivta a figyelmét arra, hogy a
bérbeadd a bérleti szerzddés 11.2 a) és 11.3. pontja értelmében jogosult rendkiviili
felmondassal megsziintetni a bérleti jogviszonyt, amennyiben a bérld a fizetési kotelezettségét
irasbeli felszolitas, és a felszolitdsban tiizott 5 napos pothataridd ellenére sem teljesiti. Az
alperes részére a felszolitds 2022. szeptember 6-an szabalyszeriien kézbesitésre keriilt. A
felperes altal biztositott pothatarid eredményteleniil eltelt. A pdthataridd elteltét kovetden a
felperes 2022. szeptember 14-én azonnali hataly felmondast k6zolt a honap utols6 napjara,
azaz 2022. szeptember 30-ra. A felmondasban felszolitotta az alperest, hogy adja a birtokaba
a bérleményt 2022. szeptember 30. napjaig. A felmondés az alperes részére 2022. szeptember
16-an szabalyszerlien kézbesitésre keriilt, az alperes azonban a bérleményt a mai napig
birtokaban tartja.

[9] A perben kirendelt igazsagiigyi szakértd szakvéleménye szerint a villamos halézaton
jelentkezd hibat szigetelési hianyossag okozta, a hiba az alperes tevékenységével nem 4llt
Osszefliggésben.

[10] A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag kotelezze arra az alperest, hogy adja a
birtokaba a perbeli bérleményt. Kérte az alperes kotelezését a 2022. szeptember hdnapra jard
bérleti dij-kiilonbdzet jogeimén 1.200 euro és annak 2022. szeptember 1. napjatdl a kifizetésig
terjedd idore a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.)
6:155. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamata, haszndlati dij-kiilonbozet jogcimén 12.000
eurd és abbol 4.000 euro6 utan 2022. oktdber 2. napjatol, mig 8.000 eurd utan 2022. november
2. napjatdl a kifizetésig terjedd idore a Ptk. 6:155. § (1) bekezdés szerinti késedelmi kamata
megfizetésére.

[11]  Kérte az alperes kotelezését 2022. december 1. napjatdl a bérlemény birtokbaadésaig
terjedd idére a jovOore nézve esedékes haszndlati dij jogcimén havi 8000 eurd Osszegii
hasznalati dij, €s annak 2022. december 1-t61 a kikoltozés napjaig terjedd iddszakra
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koézéparanyosan, a kifizetésig terjedd idére a Ptk. 6:155. § (1) bekezdése szerinti késedelmi
kamata megfizetésére, valamint a perkéltségben valé marasztalasat is. Ervényesiteni kivant
jogként hivatkozott a Ptk. 6:331. §-4ra, 6:336. §-ara, 6:341. §-4ra, 6:45. §-ara, 6:47. §-ara és
6:48. §-ara, a 6:155. §-ara, a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 172. §-ara, valamint a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre ~ vonatkoz6  egyes  szabalyokrol szolé  1993.  évi  LXXVIIL
torvény (tovabbiakban: Lakastv.) 36. § és 37. §-dra.

[12] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben valod
marasztalasat kérte. Vitatta, hogy késedelme allna fenn arra hivatkozassal, hogy a felperes
hibasan és késedelmesen teljesitett, amely kizarja az alperes egyidejii késedelmét. Vitatta
tovabba a felmondas jogalapjat és jogszeriiségét, amelyek hidnydban a felperes nem jogosult
hasznalati dijra. El6adta, hogy az alperes a hibas teljesitésre tekintettel eszk6zolt havi 200
eurd leszallitast a bérleti dijbodl és a szilard burkolat elkészitését kovetden a teljes bérleti dijat
megfizette a felperes részére. Hivatkozott arra, hogy 2022. jilius 18-an a bérlemény iroda
részének nagyobbik felében az aramellatas teljesen megsziint, a hibat a felperes nem javitotta
ki.

[13] Az elsofoku birdésag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a perkoltség
viselésére.

[14] Indokoldsaban megéllapitotta, hogy a felek nem vitatottan nem lakds céljara
(gazdasagi célra) szolgald helyiség bérleti szerzodést kotdttek 2019. november 25. napjan,
amelyre a Lakastv. és a Ptk. szabdlyait kell alkalmazni.

[15] A peres felek kozott a felperes felmondasanak jogszertisége volt vitatott, ezért a
perben az elséfoku birdsag azt vizsgalta, hogy a felmondas id6pontjaban az alperesnek volt-e
tartozasa, az alperes altal fizetett bérleti dij ardnyos volt-e, illetve a felperes felmondasa
megfelelt-e a felek altal kotott bérleti szerzédésben foglaltaknak.

[16] Megallapitotta, hogy a felperes a bérlemény birtokba addsdig nem teljesitette a bérleti
szerzOdésben vallalt azon kotelezettségét, hogy a parkold céljara szolgéald fedett épitményt
kijavitja, megerdsiti. Erre figyelemmel az alperes havi 200 eurd levonast eszkozolt
visszamendleg, illetve amig a felperes a szerzddésben vallalt kotelezettségének eleget nem
tesz. Az elséfoku birdsdg a Ptk. 6:332. §-dra, 6:336. § (2) bekezdésére és a 6:159. § (2)
bekezdés b) pontja utalva a kirendelt igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértd aggélytalan
szakvéleménye alapjan megallapitotta, hogy a havi 200 eurd levonds az ingatlan
hasznalhatosagara €s az ingatlan bérleti dijara tekintettel ardnyosnak tekinthetd. Az eldtetd
helyett — a bérleti szerz6dés irdsban elmaradt modositasa ellenére — a felperes az alperes
kérésére szilard utburkolatot csindltatott 2022. év majuséban, igy az alperes ezen idOpontig a
bérlemény hasznélata utan fizetendé bérleti dij ardnyos részét kellett, hogy megfizesse a
felperes részére.
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[17] A bérleti szerzddés felperes altal hivatkozott 4.4 pontja akként rendelkezik, hogy a
bérld a bérbeadod koveteléseivel szemben a kdvetelését nem szamithatja be, visszatartasi jogot
nem érvényesithet. Az els6fokt birésag ramutatott, hogy az alperes nem beszémitotta a
kovetelését és nem visszatartotta a bérleti dijat, hanem ardnyosan kevesebb bérleti dijat
fizetett meg a felperesnek, amelyre a Ptk. 6:159. § (2) bekezdés b) pontja alapjan jogosult volt
a felperes késedelmére tekintettel.

[18] Az elséfoku birésag megallapitotta, hogy a bérleményben 2022. juliusdban fellépd
elektromos meghibasodas miatt az alperes 2 honapig csak korlatozottan tudta hasznalni az
ingatlant. A meghibasodas a felperesnek felrohatoan kovetkezett be, ezért az alperes
megalapozottan fizetett 1.200 eurdval kevesebb, azaz 2.800 eurd bérleti dijat 2022. év
augusztus honapra.

[19] Az alperesnek a 2020. év februar és marcius, 2021. februar és marcius, valamint
2022. év februar és marcius honapokra — az éltala a bérleményben végzett — szerzédésben
vallalt felujitasokra tekintettel nem kellett bérleti dijat fizetni. Mindezek figyelembevételével
— a felperes altal F/32 alatt csatolt analitikat alapul véve — az alperesnek 2020. évben 9
honapra (havi 4.000 euro bérlet dij alapjan) 36.000 eur6 bérleti dijat kellett megfizetni, amely
kotelezettségének az alperes eleget tett. 2020. évben az alperes nem ¢€lt a havi 200 eur6
levondssal. 2021. évben 10 hénapra 40.000 eurot kellett az alperesnek megfizetni, az alperes
azonban 35.600 eur6t fizetett meg. Ezen 6sszesen 19 honapra szamitott havi 200 eurd levonas
(19 ho x 200 euro) figyelembevételével 3.800 eurot nem kellett megfizetnie, igy 600 euro
tartozdsa maradt. 2022. évben a felmondaésig (szeptember honap) 7 x 4.000 eurd bérleti dijat
kellett megfizetni (28.000 eurd), amelybdl az alperes 4 honapra havi 3.800 eurdt (Gsszesen:
15.200 eurot) fizetett meg, mig 2 hdonapra havi 4.000 euro6t (8.000 euro), és egy honapban
2.800 eurdt fizetett, azaz mindosszesen 26.000 eurot fizetett, igy az alperesnek 2.000 eurd
tartozasa maradt fenn. Az alperesnek 2022. év végéig 0sszesen 2.600 eurd tartozasa allt fenn,
mely tartozast az 6vadékot jelentd 8000 euro6 fedezett.

[20] A birdsag vizsgalta azt is, hogy a felperes felmondasa megfelelt-e a peres felek altal
kotott bérleti szerzédésben foglaltaknak. A felperes 2022. szeptember 14. napjan kelt
felmond¢ levele alapjan a szerzddés 11.2. a) és 11.3. pontja értelmében azonnali hatallyal, a
honap utolsé napjara, azaz 2022. szeptember 30. napjara mondta fel a szerzddést. A szerzédés
11.3 pontja azonban — visszautalva a 11.2 a) pontra — akként rendelkezik, hogy a bérbeadé a
mulasztott pothatarnapot kovetd 5 napon beliill, a hénap utolsé napjara mondhat fel.
Figyelemmel arra, hogy a felperes a felmondast megel6zd felszolitod levele az alperes részére
2022. szeptember 6. napjan keriilt szabalyszeriien kézbesitésre, igy az azt kovetd 5 napon
beliili idépont 2022. szeptember 11. napja lett volna, a felperes felmondd levele azonban
2022. szeptember 14-én kelt, igy a felperes nem pontosan a szerzOdésben foglaltaknak
megfelelden mondta fel a bérleti jogviszonyt. Az az alperesi hivatkozds nem volt
megalapozott, hogy a felmondasi id6 nem lehet rovidebb 15 napnal, mivel ez kizarolag a
11.2.¢) és d) pontokban rogzitett felmondasi esetekben iranyado.
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[21] Az els6foku birosdg megallapitotta azonban, hogy az alperesnek a felmondas
idépontjaban nem allt fenn olyan Osszegli tartozésa, amelyet az 6vadék ne fedezett volna,
ezért a felperes felmondasa jogellenes volt, igy a felek kozott a bérleti jogviszonyt nem
szlintette meg. A felperesnek a bérleti szerzddés 4.5.3 pontja alapjan fel kellett volna hivnia
az alperest az 6vadék Osszegének 3 napon beliili feltoltésére, és csak abban az esetben
mondhatta volna fel a bérleti jogviszonyt, ha az alperes erre a bérbeaddi felhivasra az
ovadékfeltoltési kotelezettségének nem tesz eleget.

[22] Az els6foki birosag itéletével szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést,
amelyben elsddlegesen kérte a Pp. 383. § (2) alapjan az els6foku itélet megvaltoztatasat és a
felperes keresetének helyt add dontés meghozatalat, illetve az alperes perkoltségben vald
marasztalasat. Masodlagosan kérte a Pp. 381. §-a alapjan az elséfoku birdsag itéletének
hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag uj eljaras lefolytatdsara és uj hatarozat
hozatal4ra utasitasat. Allispontja szerint az elséfokii birosag téves jogi allaspontot foglalt el a
visszatartasok jogalapja tekintetében. A bérleti szerzodés 4.4. pontja kimondja, hogy a bérld
koveteléseit a bérbeaddo kovetelésével szemben nem szamithatja be, vele szemben
visszatartdsi jogot nem érvényesithet. A szerzddés egyértelmli rendelkezése szerint a felek
kizartdk a beszamitds és a visszatartds jogat, a felek szandéka az volt, hogy a bérbeadd a
bérleti dijat mindenfajta levonas nélkiill megkapja. Az els6foku birosag ugyanakkor azt
allapitotta meg, hogy az alperes nem a szerzédés 4.4. pontja szerinti beszamitas vagy
visszatartds utjan rendelkezett a bérleti dij visszatartasardl, hanem a Ptk. 6:159. § (2)
bekezdés b) pontja szerinti szavatossagi jogat gyakorolta. A felperesi allaspont szerint ezzel
szemben pénzkdvetelés nem teljes korlh megfizetése valamely vélt jogra valod hivatkozassal
polgari jogi értelemben csak beszamitas vagy visszatartas lehet a Ptk. 6:139. § (1) bekezdése
szerint. E rendelkezés alkalmazasat pedig a felek a szerz6désben kifejezetten kizartak.

[23] Az elsofoku birosag tévesen értelmezte tovabba a Ptk. 6:336. § (2) bekezdését,
amellyel 6sszefliggésben a Kuria a P£v.20.218/2019/9. szamu dontésében kifejtette, hogy a
bérld a bérleti dij megfizetését csak abban az esetben tagadhatja meg, ha a dolgot a sajat
érdekkorén kiviil felmeriilt okbol nem hasznalhatta. Az alperes a bérleményt a perbeli
idészakban kétséget kizardoan hasznalta, ezért az elséfoka birésdg hivatkozésa
megalapozatlan.

[24] Az elséfoku birosag tévesen allapitotta meg, hogy az alperest szavatossagi jog illette
meg az eldtetd javitasaval kapcsolatban. A tanuvallomasok és az alperesi jogi képviseld
levele alapjan megallapithatd, hogy az alperes az eldtetd javitasa iranti igényét nem
érvényesitette, az erre vonatkozd szerzédéses megallapodas a felek kozos megegyezésével
mar az atadas-atvétel idopontjdban megsziint. Megsziint kotelezettség tekintetében
szavatossagi jogot nem lehet érvényesiteni, az erre vonatkozé elséfoku itéleti megallapitas
tehat iratellenes. A felperes kiemelte tovabba, hogy a Ptk. 6:159. § (2) bekezdés b) pontja
szerinti arleszallitasi jog anyagi jog, amely alapjan az alperes az igényérvényesités érdekében
pert indithat, beszamitast, viszontkeresetet terjeszthet eld. Az alperes ugyanakkor egyszerlien
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nem fizette meg a bérleti dijat, amely a Ptk. 6:139. §-dban szabdlyozott visszatartasi jog
gyakorlasanak felel meg.

[25] Az els6foku birdsag altal az elétetd tekintetében megallapitott havi 200 eurd levonas
Osszegszerlisége 1s megalapozatlan. Az elséfoku birdsag ténylegesen 26 honap
vonatkozasdban itélte alaposnak az alperesi levonast, az iddtartam indokai azonban az
elséfoku itéletbdl nem deriilnek ki. Az els6fokt birdsag az igazsagiigyi szakértd véleményére
hivatkozott, az azonban a szakértd sajat nyilatkozata folytdn mindsiil aggalyosnak azaltal,
hogy a szakértd kijelentette, hogy az értékbecslés szubjektiv és 15%-o0s hibahatarral torténik.

[26] Az allamellatassal kapcsolatban megallapitott 1200 eurd levonas jogszerliségét az
els6fokll birdsag a szakértdi véleményben hivatkozott NGM rendeletre alapitotta. Az elséfoku
birésadg azonban figyelmen kiviil hagyta a felperes észrevételét, hogy a szakértd a rendeletnek
nem a perbeli iddszakban hatalyos allapotara hivatkozott, a szakvéleményben szerepld
rendelkezés 2019 novemberében még nem volt hatdlyos. A szakérté meghallgatasakor
hivatkozott rendelkezés, amely szerint haromévenként kell a villamos berendezések
vizsgalatat elvégezni, nem talalhat6 meg sem a rendeletben, sem annak mellékletében. Az
elektromos hiba egyébként a bérelt 5112 m2-es teriiletnek alig 80 m2-es részét, tehat 2%-at
érintette. A szakértOnek a levonds mértékét szazalékos mértékben kellett volna megadnia,
ennek hidnyaban a szakvélemény hidnyos és aggalyos.

[27] Az elséfoku birdsagnak a levonasok 0Osszegszerliségére vonatkoz6 megallapitasai
iratellenesek. A felperes F/32. szam alatt csatolta kimutatasat, amelyet az alperes nem vitatott.
Az alperesnek Osszesen 9.200 eurd hatraléka volt, vagyis a 8.000 eurd Osszegli 6vadék
kompenzaldsa utan a felmondaskor az alperes tartozasa 1.200 eurd toke, illetve késedelmi
kamata, tovabb4a a 7 db hatralékos szamla utan szamitott behajtasi koltségatalany cimén
fennallo 280 euro volt.

[28] A felperes az alperesi teljesitések elszdmolasa korében eldadta, hogy 2020. évre az
alperes a bérleti dij fizetési kotelezettségének eleget tett, 2021. évben 40.000 eur6 bérleti dijat
kellett volna megfizetnie dsszesen, amelybdl az alperes csak 35.600 eurdt fizetett meg, igy
4400 euro bérleti dijat tartott vissza, amely 22 honapra vonatkozo visszatartasnak felel meg,
szemben az els6fokl birdsag szamitdsdban szerepld 19 honappal. Az alperesnek 2022-ben
28.000 eurot kellett volna teljesitenie, ehhez képest 23.200 eurdt fizetett csak ki. Az els6foka
itélet iratellenesen tartalmazza, hogy az alperes 2022-ben csak 1200 eurdt tartotta volna
vissza. A felperes kiemelte, hogy az alperes 31. sorszamu jegyzokonyvben foglalt birosagi
felhivas ellenére nem nyilatkozott, bizonyitdst nem inditvanyozott, ezért a Pp. 266. § (1)
bekezdése értelmében a felperesi kimutatast valdosnak kellett volna elfogadni. Az els6foka
birésag a tényekkel ellentétesen allapitotta meg az alperes altal teljesitett befizetések mértékét
¢s a Pp. 263. §-a és 266. §-a megsértésével értékelte az alperes javara a 31-es sorszamu
jegyzOkonyvben foglalt felhivas nem teljesitését.
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[29] Az els6foku birdsag a bérleti szerzodés 11.2. a) pontjaval ellentétesen allapitotta meg,
hogy a felperes nem a szerzddésben foglaltaknak megfelelden mondta fel a bérleti
jogviszonyt. Az elséfoku birosag figyelmen kiviil hagyta, hogy a felszolito levél kézbesitését
kovetéen nem a felmondas gyakorlasara nyitva allo hataridd, hanem a péthataridé kezddodik
meg, amelynek eredménytelen eltelte esetén a bérbeadot megilleti a felmondéas joga. A
felperes felszolito levele 2022. szeptember 1-jén kelt és szeptember 6-an lett kézbesitve. Az 5
napos pothataridd szeptember 12-én jart le. A bérleti szerzédésben kikotott hataridd anyagi
jogi hataridé, amelynek szamitasara a Ptk. 8:3. §-anak szabalyai irdnyadok. Ennek
figyelembevételével az alperes 2022. szeptember 12. napjan teljesithette utoljara a
felszolitasban kozolt fizetési kotelezettségét. A szerzddés 11.3. pontja alapjan a felmondas
kozlésére a felperesnek a mulasztott hatarnapot kovetd 6t napon beliil volt lehetdsége, azaz
2022. szeptember 13. és 19. kozott, tekintettel arra, hogy az 6tddik nap éppen vasarnapra
esett. A 2022. szeptember 14. napjan postara adott és szeptember 16. napjan atvett rendkiviili
felmondas ezért megfelelt a bérleti szerz6dés rendelkezéseinek.

[30] Az els6fokt birosag tévesen folytatott le bizonyitast a hasznalati dij mértéke
vonatkozasadban annak ellenére, hogy annak Osszegét a felek a szerzddésben kikotottek, és
amelyet az alperes a feltlind értékaranytalansag cimén nem tdmadott meg. A birdi gyakorlat
szerint a jogcim nélkili lakashasznalathoz kotédé hasznélati dij nem a hasznalat
ellenszolgaltatdsa, hanem a szerzddésszegés jogkdvetkezménye, szankcioja. A bérbeadonak a
hasznalati dij ellenében nincs szolgaltatdsi kotelezettsége, igy szavatossag sem terheli
(BH2020. 107). Az igazsagiigyi szakért6i vélemény a hasznalati dij tekintetében aggalyos,
mivel nem értékelte a hasznalati dij szankcios jellegét.

[31] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében tartalmilag az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat ¢s a felperes masodfoku perkoltségben valdé marasztalasat kérte. Kiemelte,
hogy a felperesi fellebbezésben foglaltakkal szemben az alperes az eldtetd javitdsanak
elmaraddsa miatt a havi 200 eurds bérleti dijat nem visszatartotta, hanem az ellenszolgaltatas
aranyos leszallitdsarol dontott. A felperesi érveléssel szemben a Ptk. mind a beszamitast,
mind a visszatartdst, mind az aranyos leszallitast onalloan szabalyozza. A visszatartas esetén a
fizetési kotelezettség fennall, azonban az nem valik esedékessé, ehhez képest aranyos
leszallitas esetén a fizetési kotelezettség csokken arra az idészakra, amig a hiba fennall.
Utébbi jogintézmény célja, hogy a sérelmet szenvedett fél a valds ellenszolgaltatassal
aranyban all6 fizetést teljesitsen. Indokolatlan és méltanytalan lenne, ha a felperes ugy jutna
hozza a teljes bérleti dijhoz, hogy a sajat vallalasait nem teljesitette és nem biztositotta az
alperesnek a bérlemény teljes teriiletének hasznalatat. A felperesi hivatkozassal szemben az
alperesnek nem 4llt szadndékdban olyan bérleti szerzddést kotni, amely bérbeadoi
szerzOdésszegés esetére ellehetetleniti a bérlét abban, hogy jogos igényének érvényt
szerezzen. Az alperes a hibas teljesitéssel érintett honapok vonatkozasdban leszallitast
alkalmazott, ezért helyesen dontott az elséfoku birdsag akkor, amikor az aranyos leszallitast
jogszerlnek itélte.

[32] A felperes a fellebbezésében az alperes kellékszavatossagi joganak fennallasat is
kétségbe vonta az eldtetd javitdsa vonatkozdsdban. A felperes tisztdban volt azzal, hogy a
javitasi kotelezettsége fennall, ezért kért arajanlatot az 0j eldtetd készitésére. Mivel az
arajanlatot a felperes draganak talalta, ezért a felek abban maradtak, hogy a felperes a
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tetdjavitasi kotelezettségét a teriilet lebetonozasaval kivalthatja, a szerzédést azonban végiil
irasban nem modositottak. Téves a felperes allaspontja, amely szerint szobeli megallapodas
alapjan tetdjavitasi kotelezettsége megszlint, mivel a megallapodas a kotelezd alakisag
megsértésével tortént.

[33] A felperes igazsagiigyi szakérto szakértd véleményével kapcsolatban az abban idézett
NGM rendelet perbeli idészakban hatalyos szovegét kifogasolja, ugyanakkor figyelmen kiviil
hagyja a szakért6i vélemény érdemi megallapitasait, amelyek szerint az alperes altal bérelt
iroda a villamos héldzat hib4ja miatt a javitas idején rendeltetésszeri hasznalatra nem volt
alkalmas. Mind a hatalyos jogszabdlyok, mind a szakértéi vélemény szerint a felperes
felelossége lett volna a hiba elharitdsa, ennek ellenére két honapig nem intézkedett az
¢letveszélyes helyzet megsziintetése érdekében.

[34] A felperes szdmitdsa szerint a felmondaskor az 6vadék elszamoldsat kovetéen 1200
eurd Osszegll kovetelése maradt fent, ez a szamitds azonban nem tartalmazza az alperes altal
jogszeriien alkalmazott aranyos leszallitas 0sszegét. Az aranyos leszallitas 0sszege az eldtetd
vonatkozasdban 25 honapra havi 200 eurd, azaz Osszesen 5.000 eurd, mig az elektromos
héalozat hibaja miatt két honapra havi 2000 eurd, azaz 6sszesen 4000 eurd. A felperes altal
kovetelt 1.200 eurd Osszeg lényegesen alacsonyabb az alperes altal szakértéi véleménnyel
alatamasztott 9.000 eurd Osszegnél, igy a felmondas jogellenessége nyilvanvaléan
megallapithatd. A felperes hivatkozott arra, hogy kamat cimén is allt fent kovetelése az
alperessel szemben, ennek Osszegét a felperes azonban nem mutatta ki, igy arra az elséfoku
birosdg sem lehetett tekintettel. A felperes az egyenleg korében olyan nyilatkozatokra
hivatkozik, amelyek a perfelvétel lezarasat kovetden torténtek, igy azokat a perrendtartds
szabalyai szerint nem lehet figyelembe venni.

[35] A Févarosi télotabla az elséfokt birdsag itéletét teljes terjedelmében biralta feliil,
mert annak elséfokon jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt.

[36] A felperes fellebbezése tilnyomo részben alaptalan.

[37] A felperes masodlagos fellebbezési kérelme az elséfoku birdsag itéletének a Pp. 381.
§-a szerinti hatalyon kiviil helyezésére iranyult, ezért az itélétablanak eldszor azt kellett
vizsgalnia, hogy a felperes altal hivatkozott okokbol tortént-e olyan Iényeges, az ligy érdemi
eldontésére kihatd eljarasi szabdlysértés az eljards soran, amely miatt az els6fokl eljaras
megismétlése lenne sziikséges. A felperes fellebbezésében a szakértéi vélemények
aggalyossagara, a bizonyitasi eljards eredményének okszerlitlen mérlegelésére, illetve az
elséfoku birdsag anyagi jogi kovetkeztetéseinek téves jellegére hivatkozott. A masodfoku
eljarasban a bizonyitékok eltéré mérlegelése vagy eltérd anyagi jogi allaspont kialakitasa
elsddlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatdsat megalapozd koriilmények, és csak akkor
vezetnek az elséfoku hatarozat hatalyon kiviil helyezésére, ha a masodfoku birdsag eltérd
anyagi pervezetése folytan a bizonyitasi eljaras széles korti kiegészitése valik sziikségessé.
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Ilyen anyagi pervezetést — a késObbiekben kifejtettek alapjan — az itélétdbla nem tartott
indokoltnak, tovabbi bizonyitas lefolytatasa nem volt sziikséges, ezért az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezésére nem volt ok.

[38] Az itéldtabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az alabbiak szerint
helyesbiti: Az alperes 2020. évben 9 honapra 36.000 eurd, 2021. évben 35.600 eurd, 2022.
évben a szerzddés 2022. szeptember 14-i felmondésaig 23.200 euro bérleti dijat fizetett meg a
felperesnek. Az alperes 2020. évben minden fizetési kotelezettségének eleget tett. Az alperes
2021. évben a november havi szamlat nem fizette meg, és a decemberi szamlabol csak 3600
eurét teljesitett, igy 2021. évben 4.400 eurd hatraléka keletkezett, amelyet a felperes utébb
2022. szeptember 13-an kelt nyilatkozataval az dvadék Osszegébdl kompenzalt. Az alperes
2022. évben a januari, az aprilisi, majus és juniusi honapokban 200 eurdval kevesebbet
teljesitett, illetve a szeptemberi bérleti dijat nem fizette meg, amelybdl kdvetkezden a felperes
tovabbi 3.600 eurdt az dvadékbol kompenzalt, mig 1.200 eurdt hatralékként tartott nyilvan.
Az alperes 2021. december, 2022. janudr, aprilis és majus honapokra havi 200 eurd erejéig,
azaz 6sszesen 800 eurd 0sszegben jogszerilien élt arleszallitasi jogaval.

[39] Az igy kiegészitett tényallds alapjan az itélétabla az els6foktl birdsag dontésével
nagyobb részben egyetértett, annak indokait ugyanakkor csak kisebb részben osztotta.

[40] Az elséfoku birdsag helyesen indult ki abbdl, hogy a perben elészor a felmondas
jogszeriiségérdl kellett allast foglalni, amelyhez az alperes tényleges tartozasanak Osszegét,
illetve a felmondas kozlésének szerzddésszertiségét kellett vizsgalni.

[41] A perben nem volt vitas, hogy a felperes milyen 6sszegekrdl allitott ki szamlat, ahogy
az sem, hogy az alperes milyen Osszegeket fizetett meg. Vitas volt ugyanakkor, hogy az
alperes jogosan érvényesithetett-e szavatossadgi igény cimén arleszallitdst a felperessel
szemben.

[42] Az alperes szavatossagi igényével kapcsolatban mindenekel6tt azt kellett tisztazni,
hogy tortént-e a felperes részérdl hibas teljesités, majd azt, hogy a szerzddés 4.4. pontja
kizarta-e, hogy az alperes a felperes hibas teljesitésére hivatkozassal a bérleti dijba az
arleszallitas 0sszegét visszamendlegesen beszamitsa, illetve azt a jovére nézve levonja.

[43] Az alperes két okbol hivatkozott hibas teljesitésre, részben az eldtetd elmaradt
javitasa helyett vallalt betonozas késedelmére, részben a bérlemény villamos haldzatanak
2022. julius-augusztus havi miiszaki hibajara. Az nem volt vitds, hogy az eldtetd javitasa
elmaradt, abban ugyanakkor eltért a felek allaspontja, hogy a betonozas elvégzésében vald
szobeli megallapodas érvényesen létrejott-e kozottik. A szobeli megéllapodas tényét az
egybehangz6 tanuvallomasok és a rendelkezésre allo okiratok egyarant bizonyitjak. Az
eldtetd javitasa helyett elvégzendd betonozasi munkdrdl szo6l6 megbeszélésrdl és szobeli
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megallapodas 1étrejottérdl a felperes alkalmazottja, bérbeadd alkalmazottja és az alperes
alkalmazottja, tanul egybehangzé nyilatkozatot tettek (21. szamu jegyzOkonyv). A
megallapodas 1étrejottét az alperes 2020. szeptember 18-i €s 2021. janudr 4-i levele mellett a
felperes altal elkészitett és alairt szerz6désmodositas tervezet 11.2. pontja is igazolja. Ahogyan
azt az alperes fellebbezési ellenkérelmében kiemelte, a felperes altal készitett modositas-
tervezet kifejezetten ugy fogalmaz, hogy ,,A bérbeadd kotelezettséget vallal, hogy a 7.2 e)
pontban foglaltak helyett (...) az elbontott el6tetd helyén akadalymentes szilard burkolatot
készit.”

[44] Az itélotabla megéllapitotta tovabba, hogy a felperes alaptalanul hivatkozott arra,
hogy a szobeli szerz6désmoddositas az alperes alairasanak hidnyaban alaki hiba miatt nem
érvényes. A szerzOdés 13.2 pontja szerint a szerzdédés modositasa valdban csak irdsban
érvényes, azonban a Ptk. 6:94. § (1) bekezdése alapjan az alaki hibat a teljesités és a teljesités
elfogaddsa orvosolja, vagyis az érvénytelen szerzédésmodositds a teljesitett rész erejéig
érvényessé valt. A felperes a betonozasi munkalatokat ugyanis nem vitasan elvégezte, azt az
alperes elfogadta, nem kifogésolta, el6zdleg kifejezetten siirgette.

[45] Mindebbdl kovetkezden a felperes részérdl a szerzddésszegés — az elséfoku birdsag
allaspontjaval szemben — nem abbol adddik, hogy az eldtetd kijavitdsara vonatkozo
kotelezettségét nem teljesitette, hanem abbol, hogy a szobeli megallapodas alapjan annak
helyébe 1€p6 masik kotelezettségét, a betonozast csak késve, 2022 majusaig fejezte be. Az
alperes tehat alappal hivatkozott arra, hogy a betonozasi munkalatok elvégzéséig a felperes
hibasan teljesitette a bérleti szerzodést.

[46] A betonozas elmaradasan alapuld hibas teljesités miatt szavatossagi igényként az
alperes az ellenszolgéltatéds, azaz a bérleti dij aranyos leszallitasat kivanta érvényesiteni. Az
arleszallitds aranyos mértékét az els6fokt birdsadg az aggalytalan ingatlanforgalmi szakértdi
vélemény 16. oldalan irtak alapjan megalapozottan allapitotta meg havi 200 eurdban. Az
itélotabla hangsulyozza, hogy a szakértéi véleményt nem teszi aggalyossa, hogy a
megallapitdsok alapjdul szolgdlod értékbecslés hibahatarral torténik, mert a szakértd altal
alkalmazott mddszertan megvalasztasa is a szakértd kompetenciajaba tartozd szakkérdés. A
szakeértd altal alkalmazott szadmitdsi modszerrel szemben alapos kétség nem mertilt fel, ezért
nem tévedett az els6foku birdsag, amikor az arleszallitds mértékét a szakvélemény szerint
fogadta el.

[47] Mas kérdés, hogy az alperes a felek kozott 1étrejott szerzodés 4.4 pontja szerinti
kikotés mellett jogosult-e a szavatossagi igényét beszamitdssal vagy levonas 1tjan
érvényesiteni. A szerzddés hivatkozott pontja ugyanis kizarja, hogy a bérl6 a bérleti dijba valo
beszamitds vagy a bérleti dij visszatartdsa utjan érvényesitse koveteléseit a bérbeadoval
szemben. Az els6foku birdsag €s az alperes helytalloan fejtette ki, hogy a Ptk. 6:49. § (1)
bekezdése szerinti beszamités, a Ptk. 6:139. § (1) bekezdése szerinti visszatartasi jog és a Ptk.
6:159. § (2) bekezdés b) pontja szerinti szavatossagi jog eltérd jogintézmények. A
visszatartdsi jog a szerzddésszegés altalanos kovetkezménye, amelyet a sérelmet szenvedett
fél atmeneti jelleggel, a szerzddésszegés fennallasanak idejére gyakorolhat. A beszamitas
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anyagi jogi nyilatkozat, amellyel a kotelezett a tartozasat a fennalld lejart kovetelésének
beszamitasaval egyenliti ki. A beszamitds tehat nem a beszdmitani kivant kovetelés jogcime,
hanem a teljesités egyik moddja, amivel a kdotelezettség megsziintethetd. Az arleszallitas
szavatossagi jog, amely a szolgaltatas ¢s az ellenszolgaltatas kozotti egyensuly hibas teljesités
miatti megbomlasanak helyredllitdsat szolgalja.

[48] A felperes allaspontjaval szemben az alperes nem visszatartasi jogot gyakorolt, mert
szandéka nem arra irdnyult, hogy a betonozas elvégzését kovetden a meg nem fizetett bérleti
dij hanyadot is megfizesse, hanem arra, hogy a betonozas hianyaban csokkent értéki felperesi
szolgéaltatassal szemben a bérleti dijat ardnyosan leszallitsa, azaz a hiba fennallasdnak idejére
véglegesen alacsonyabb Osszegli bérleti dijat fizessen. Az alperes igénye nem azonosithat6 az
elséfoku itéletben is hivatkozott, a Ptk. 6:336. § (2) bekezdése szerinti, a bérleti dij fizetése
aloli mentestilést biztositd esettel sem, mivel azt az alperes sem allitotta, hogy a bérleményt
egyaltalan nem hasznalhatta. Az alperes tehat a hibas teljesitésen alapuld szavatossagi jogat
gyakorolta, akként, hogy a bérleti dijat havi 200 eurdval csokkentette. Ezt az igényét a 2021.
november 16-an kelt levelében jelentette be, amelyben kifejezte, hogy a bérleti dij
csokkentését visszamendlegesen is, €s a jovOre nézve is érvényesiteni kivanja.

[49] A visszamendleges dijcsokkentés iranti igényét azonban kétséget kizaroan beszamitas
utjan kivanta rendezni, amikor azt az aktualis 2021. december ¢és azt kdvetd 2022. janudr havi
bérleti dij terhére elszamolta. Az alperes ugyanis a korabbi honapokra vonatkozé bérleti dij
tulfizetésébdl eredd igényét helyezte levonasba az aktudlis bérleti dijjal szemben. A
beszadmitds jogat azonban a felek szerzddése kizarta, tehat az alperes a bérleti dij fizetési
kotelezettségét nem teljesithette azaltal, hogy a felperessel szemben fennallo kovetelését
beszamitotta. Az itél6tabla hangstulyozza, hogy az alperes a fentebb kifejtettek szerint alappal
hivatkozott a szavatossagi igényen alapuld lejart kovetelés, azaz a bérleti dij talfizetésébdl
ad6do visszatéritési igény fennallasara, azt azonban a szerzOdés kizaré szabalya miatt
beszamitds utjan nem érvényesithette. A 21 honapra szamitott arleszallitds iranti alperesi
igény ezért nem volt figyelembe vehetd.

[50] Annak azonban nem volt akadalya, hogy az alperes a hibas teljesitésre alapitott
szavatossagi igényét a jovore nézve érvényesitse akként, hogy az esedékes bérleti dij 6sszegét
aranyosan csOkkentse. Ebben az esetben ugyanis nem beszamitasrol, azaz lejart kovetelés
levonasba helyezésérdl, hanem arrdl van szo, hogy a bérleti dij Osszege eleve csokkent
Osszegben valik esedékessé. Ilyen igényt az alperes a bejelentéstdl kezdve addig volt jogosult
érvényesiteni, amig a hidnyz6 betonozasi munkalatok el nem késziiltek, azaz 2021
decemberétdl 2022 majusaig azzal, hogy 2022. februdr és marcius honapra a bérleti dij
csOkkentésének azért nem volt helye, mert ezekre a hoénapokra az alperes a felek
megallapodasa alapjan eleve nem tartozott bérleti dijat fizetni. Az alperes tehat 4 honapra
havi 200 eurd, azaz dsszesen 800 eurd arleszallitast érvényesithetett jogszertlien.

[51] Azt els6foku birosag helyesen allapitotta meg az aggalytalan szakvélemény alapjan,
hogy az dramellatas hibdja a bérleményben szintén a felperes hibas teljesitésének mindsiil. A
sérilt szigetelési vezeték okozta érintésvédelmi probléméan alapuldé aramszolgéltatasi
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hidnyossdg nyilvanvaldan sérti a szerzOdésszerli hasznalatra vald alkalmassagért valod
bérbeadodi szavatossagnak a szerzddés 1.3. pontja, illetve a Ptk. 6:332. § (1) bekezdése és a
Lakastv. 10. § (1) bekezdése szerinti szabalyat. Az itél6tdbla hangsulyozza, hogy a
szerz6désszegés nem abbol adddik, hogy a felperes az NGM rendelet szerinti ellendrzési
kotelezettségét elmulasztotta, hanem hogy a felek bérleti jogviszonyara vonatkozd, a
szerzOdésben és a Ptk-ban irt objektiv kellékszavatossagi kotelezettségének nem tett eleget. A
hibas teljesités akkor is megallapithatd lenne, ha a felperes a villamos berendezéseket
egyébként rendszeresen ellendrizte volna vagy ha az NGM rendelet ilyen kotelezettséget nem
irna eld. A felek kotelmi viszonyaban a kozottiik 1étrejott szerz0dés rendelkezéseinek, illetve
a jogviszonyra iranyado maganjogi szabalyoknak kell jelent6séget tulajdonitani.

[52] Az alperes tehat alappal hivatkozott arra, hogy az &ramellatds hibdja miatt
szavatossagi igényként a bérleti dij aranyos leszallitasa illeti meg, ugyanakkor az arleszallitas
Osszegszerliségét nem Dbizonyitotta. A szakértdi vélemény szerint a hasznalhatdsag
csokkenésének megallapitdsahoz sziikséges adatok hidnyaban a bérleti dij csokkentésének
jogszerii mértéke nem allapithatdé meg (szakvélemény 19. oldal). A szakvélemény ebben
korben nem hidnyos vagy aggalyos, hanem arra utal, hogy adatok hidnyaban a feltett kérdés
szakértdi modszerekkel nem valaszolhatdo meg. A perben az alperest terhelte annak igazolasa,
hogy a hibas teljesités milyen 6sszegl arleszallitast tesz indokoltta, az alperes ebben a kdrben
tovabbi bizonyitasi inditvanyt nem terjesztett eld, igy a bizonyitatlansag kdvetkeztében ez az
igénye nem volt figyelembe vehetd. Az els6foktl birosdg a szakértéi vélemény figyelmen
kiviil hagyasaval allapitotta meg, hogy az alperes megalapozottan fizetett kevesebb bérleti
dijat az elektromos hibara hivatkozéssal.

[53] Mindezek figyelembevételével az alperesnek a felmondés idépontjaban, azaz 2022.
szeptember 14-én a 2021. november havi bérleti dijnak megfelelé 4.000 eurd, a 2021.
decemberi bérleti dijbol 200 eurd, a 2022. juniusi bérleti dijbol 200 eurd és a 2022.
szeptemberi bérleti dijbol 4.000 eurd, minddsszesen 8.400 eurd tartozasa allt fenn. A felperes
a 2022. szeptember 13-an kelt nyilatkozataval az alperesi tartozast az 6vadék terhére
elszdmolta. Az 6vadék 8.000 eurds Osszegének levondsa utdn tehat az alperes tényleges
tartozasa 400 eur6 volt.

[54] A felmondas jogszerliségének vizsgalata korében az elséfokt birdsag tévesen foglalt
allast arrol, hogy a felperes nem a szerzddés rendelkezéseinek megfelelden jart el a fizetési
felszolitas és a felmondas kozlése soran. A szerzddés 11.3. pont szerint a felmondasra a
fizetési felszolitasban biztositott pothatarnapot (2022. szeptember 12.) kovetd 6t napon beliil
volt lehetéség, a felperes 2022. szeptember 14-1 felmondésa tehat a szerzédésben irtaknak
megfelelt.

[55] A felperesi felmondas mégsem jogszerii, mert az azt megeldzo fizetési felszolitasban
megjelolt tartozas Osszege, illetve a felmondéasban szerepld elszamolds nem helyes. A
felszolitas idépontjaban 2022. szeptember 1-én, a szeptemberi bérleti dij figyelembevétele
nélkiil az alperes tartozasa a kordbban kifejtett okokbdl nem 5.200 eurd, hanem 800 eurdval
kevesebb, azaz 4.400 eur6 volt. A felperes ezutan 2022. szeptember 13-én, azaz a felmondast
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megeldzden elszamolta a tartozasra az Ovadékot, igy az addigra esedékesség valt 2022.
szeptember havi bérleti dij 4.000 eurds Osszegét is figyelembe véve 1.200 eurd tartozast
allapitott meg, amely helyesen 800 eurdval kevesebb, azaz 400 eurd. A felmondésban a
felperes a 2022. szeptember 13-i, tehat az 6vadékbol valdé kompenzalast megelézden fennalt
tartozas Osszegére (9.200 euro) hivatkozik, amely szintén 800 eurdval tobb a tényleges (az
6vadék felhasznalasa nélkiili) hatralék osszegénél.

[56] A felmondast az els6foku birdsag allaspontjaval ellentétben nem az teszi jogellenessé,
hogy a felperes az 6vadék potlasara nem hivta fel az alperest, mert a felmondds nem ezen,
hanem a bérleti dij fizetésének elmulasztasan alapult. A felmondés azért jogellenes, mert a
megeldzo fizetési felszolitas és a felmondas elszamolasi adatai részben megalapozatlanok, és
a felmondas idOpontjara (2022. szeptember 30.) az évadék felhasznéalasa folytdn mar nem is
allt fenn.

[57] A felmondés jogellenességébdl kovetkezOen a felperes kilirités és hasznalati dij
megfizetése iranti keresete nem lehetett alapos. A felperes fellebbezési hivatkozédsa annyiban
helytallo, hogy a hasznalati dij 0sszegében a felek a szerzédésben megallapodtak, igy arra
nézve szakértdi bizonyitas elrendelésének nem lett volna helye.

[58] Miutan a felmondas id6pontjara szadmitottan az alperesnek a kordbban kifejtettek
szerint 400 eurd bérleti dij tartozésa allt fenn, ezért annak megfizetésére az alperes koteles.

[59] Az itélotabla mindezekre tekintettel az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan a rendelkezd részben irtak szerint kisebb részben megvaltoztatta,
egyebekben helybenhagyta.

[60] A felperes fellebbezése csak olyan csekély részben vezetett eredményre, amely a
pervesztességét érdemben nem befolyasolta. Az itélétabla ezért a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az alperes jogi képviseletével felmeriilt masodfoku perkoltség viselésére,
amelynek 0sszegét az itéldtabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja
¢s (5) bekezdése alapjan, a jogi képviselet ellatdsahoz ténylegesen sziikséges munka
mennyiségére figyelemmel a (6) bekezdés szerint mérsékelt 6sszegben hatarozta meg.

Budapest, 2025. éprilis 30.

Dr. Buglyo6 Gabriella s.k.
a tanacs elnoke
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Dr. Benedek Szabolcs s.k. Dr. S4gi Zsuzsanna s.k.
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