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A Magyar Koztarsasag nevében!

A Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei Birosag, dr. Szenthe Zsolt iligyvéd (felperesi
képviseld cime) altal képviselt felperes (felperes cime) felperesnek - dr. Rdcz Andrea
jogtanacsos altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen - hibas
teljesitésbdl eredd kartérités irant inditott perében meghozta az alabbi

itéletet:
A birosag a felperes keresetét elutasitja.

A birosag kotelezi felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek
2.268.901,- (kettomillio-kettoszazhatvannyolcezer-kilencszazegy) Ft-ot és ezen
Osszeg utan 2009. augusztus 1. napjatdl a kifizetés napjdig a késedelemmel érintett
naptari felévet megeldzd utols6 napon érvényes jegybanki alapkamat 7%-al novelt
osszegevel megegyezd meértekll késedelmi kamatot.

A birosag kotelezi felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek
100.000.- (egyszazezer) Ft perkoltséget.

A birosag kotelezi a felperest, hogy az allamnak felhivasra fizessen meg 136.134,-
(egyszazharminchatezer-egyszazharmincnégy) Ft-ot.

Egyebekben a birosag az alperes viszontkeresetét elutasitja.
Az itélet ellen a kézbesitéstol szamitott 15 nap alatt van helye fellebbezésnek, amelyet
irasban, harom példanyban, a Debreceni [télotablahoz cimezve, a Jasz-Nagykun-

Szolnok Megyei Birdsagon kell benyu;jtani.

A birosag tajekoztatja a feleket, hogy az it¢ldtabla eldtti eljarasban a jogi képviselet
kotelezd. A jogi képviseld nélkiil eljard fél perbeli cselekménye hatalytalan, kivéve,



ha a fél partfogd ligyvéd engedélyezése iranti kérelmet terjesztett eld, vagy a birosag
egyeb okbol koteles elutasitani a kérelmet, vagy ha a torvény az adott perbeli
cselekményre nézve a meghatalmazott atjan torténd eljarast kizarja.

Partfog6 tigyvéd kirendelése iranti kérelmet a fél lakdhelye, tartozkodasi helye vagy
munkahelye szerint illet¢kes Megyei Kormanyhivatal Jogi Segitségnyujto
Szolgalatanal lIehet el6terjeszteni.

A birosag tdjékoztatja, ha a fellebbezés csak kamatfizetésre, a perkoltség viselésére
vagy Osszegére, illetve a meg nem fizetett illeték, vagy az allam altal eldlegezett
koltség megfizetésére vonatkozik, tovabba a fellebbezés csak az eldzetes
végrehajthatosaggal, a teljesitési hataridével, vagy a részletfizetés engedélyezésével
kapcsolatos, ha a fellebbezés csak az itélet indokolasa ellen irdnyul, a masodfoku
birosag a fellebbezést targyalason kiviil biralhatja el, a felek azonban a fentebb
felsorolt esetekben targyalas tartasat kérhetik, illetve a fellebbezési hataridd lejarata
elott eldterjesztett kozos kérelmiik alapjan a fellebbezés targyalason kiviili elbirdlasa
kérhetd.

Indokolas:

A ingatlan cime 1 szdmu nem lakas céljdra szolgald helyiségbdl kialakitott
tizlethelyiség €s pince az alperes tulajdonat képezi. A tarsashaz épitésekor a talajviz
elleni szigetelését hibasan készitették el, ami kezdetektdl fogva problémat okozott, a
viz rendszeresen betort a pincébe.

Az lizlethelyiség €s a pince el6z0 bérldje, a cég neve 1 volt, aki bérleti jogat
lednyvallalatara a felperesre engedményezte. Ez alapjan 2000. janius 29-én a felperes
¢s az alperes kozott bérleti szerz6dés jott 1étre, mind az {izlethelyiség, mind a pince
vonatkozésaban, a bérlet idétartama 2000. augusztus 1-t61 - 2005. jalius 31-ig terjedt.
A szerzddésben a helyiségre vonatkozd birtokbaadasi eljarastdl eltekintettek, mivel a
bérleti szerz6dés az el6z0 bérld bérleti joganak atruhdzasan alapult.

A bérleti jogviszony ideje alatt a cég neve 1 a volt kazdnhaz helyiségben egy
szivattyuzd aknat alakitott ki és ebbdl az akndbol viztelenitették a pincét a szivattya
segitségével. Uszoszivattyls automata szivattyd miikodott, amely automatikusan
kapcsolt ki, be a viz allasatol fliggden.

A pince rendszeres beazasaval a felperes maga is tisztaban volt, az arut ezért a
pincében raklapon tarolta.



A felperes dolgozoi a szivattyu muikodését napi szinten nem ellendrizték le, és
¢jszakanként a boltot aramtalanitottak, ebbdl kifolydlag a szivattyll az ¢jszaka
folyaman nem mikodott. Masrészrdl pedig a lift annak aramtalanitisakor a
pinceszintre szall le, ezért amennyiben az akndban viz volt, Ugy a lift maga is vizben
allt.

A bérleti szerzddés lejartat megeldzden az alperes tajékoztatta a felperest, hogy a
kozgytilés Z-24/2005. (I11.31.) hatarozata alapjan 10 évi iddtartamra kivanjak bérbe
adni a helyiséget. A bérleti jog nettd ellenértékét mind az {iizlet, mind a
pincehelyiségben 20.000-20.000,- Ft/m?/év/AFA 6sszegben kivanjak meghatarozni.

A felperes jelezte szandékat, hogy tovabbi 10 évre bérbe kivanja venni a bérleményt,
kérte azonban, hogy a bérleti dij meghatarozasakor vegyék figyelembe, hogy a bérelt
¢épiilet allapotara figyelemmel, mind a pinceraktar, mind az tizlethelyiség komolyabb
helyreallitasi munkalatokra szorul, melyek a koltsége a bérbeado kotelessege (3/A/7.
sorszam).

A bérleti szerz0dés lejarta €s az ujabb bérleti szerzédés megkotését megeldzden
tobbszor is volt vizbetorés, igy 2005. aprilis 28-an a pinceraktart a talajviz elontotte,
2005. majus 25-¢én is viz allt a liftakndban (13/F/5). De ezt megel6zéen 2005.majus
10-én is megallapitottdk, hogy a liftakndban viz 4all (6. szdmu irat,
bérleményellendrzési jegyzOkonyv).

Miutan a felperes jelezte, hogy bérleményt a tovabbiakban is bérbe kivanja venni,
kérte azonban a bérleti dij megallapitasakor vegyék figyelembe a bérleményi, igy a
pincehelyiseég allapotat, ezért az alperes a helyiséget a megbizasabol lizemeltetd cég
neve 2-t nyilatkozatra hivta fel. A cég neve 2. az alabbiakrol taj¢koztatta az alperest:

., Megjegyezziik, hogy az épiilet pincéjét a megépitése ota rendszeresen elontotte a viz,
mert a talajviz elleni szigetelést nem sikertilt megoldani.

A pincében elhelyezett szenes kazan helyisegek koriilbeliil 3 m mélyre volt siillyesztve
és egy nagy urtartalmu szivattyuzo zsompbol automata kapcsolo szivattyuval
folyamatosan szivattyuztak a vizet annak érdekeben, hogy a pincehelyiségeket ne
ontse el a viz évtizedeken keresztiil. Az iizlet kialakitasakor a pincerész felujitasakor a
kazanhazi siillyesztéket padloszintig feltoltotték, és egy kismeretii zsompot készitettek,
egy kis teljesitményii buvarszivattyuval. Ez nem képes a nagyobb mennyiségii
vizbetorést kar nélkiil atemelni, miikodése is bizonytalan. Az elmult években tobb
alkalommal jelezte az iizlet, hogy viz jelent meg a pincében, de karigénnyel nem lépett
fel.

Véleményiink szerint a pincehelyiségekbe a csapadékviz, illetve a talajviz esetenkénti
betoréset miiszaki intézkedéssel gazdasagosan megoldani nem lehet.



A varosi csatornahdlozat avultsaga, hibdja miatt rendszeresen ledll, az egyesitett
rendszer lévén nagy esozéskor a talajszintig visszaduzzad, illetoleg telitodik a
csovezeték halozat, amely a csatorna illesztési hibdindl a viz a pincébe bejut. Az
esozes alkalmaval a viz kiemelését végzo tiizoltok a utca neve 1 utcaban nem taldltak
olyan csatornatisztito aknat, amely ne lett volna tele, igy nem tudtak a vizet hova
szivattyuzni.

Hasonlo esetekben panaszt tettiink a csatornaszolgaltatonal, amely azzal haritotta el
a felelosséeget, hogy a jogszabaly eloirja, hogy a térszint alatti helyiségek csatorna
bekoteseinél a kilepési pontokban szennyviz visszacsapo szelepeket kell beepiteni, a
visszaduzzadas megakaddlyozasa érdekeben.

Velemeényiink szerint nem jelente megoldast az igen jelentos koltségii visszacsapo
szelepek beépitése, mert a hibds kiilsé csatornahalozat kovetkeztében a tonkrement
szigetelésii pincefalon keresztiil folyna be a viz.

A tarsashadztol nem kovetelhetd, hogy a végezze el a hibdsan megépitett és ilyen
modon eladott épiilet pincéjének utolagos szigetelését.

Hibaelharito intézkedésként elvégeztetjiik a tarsashdz koltségére, egy darab utca neve
1 ut feloli oldalon lévo feltehetoleg tonkrement csapadékviz levezetocsatorna
dtalakitasat, kivaltasat, kikopetését a jardaburkolatra, mert lehet hogy a foldalatti
torése, dugulasa kovetkezteben ebbdl is csapadékviz jut a pincébe. Elvégeztetjiik
tovabba a salakkidobo és szenleonto aknak seriilt betonperemeinek javitasat, annak
megakadalyozasara, hogy a jarda és utburkolatrol a viz ne folyhasson le a pincébe, de
megjegyezziik, hogy a f6 problémat nem ez okozza.

Mivel a pince gazdasdagosan nem tehetd vizbetorés-mentessé javasoljuk a raktarnak
hasznalt pincehelyiségek haszndlatanak korldtozasat az adottsagainak megfelelo
mértékre, ezzel egyiitt a bérleti dijanak aranyos csokkentésével. Megjegyezziik, hogy a
pince feltoltését vizgyijto rendszerének kialakitasat a bérlo jogelddje a cég neve 1
végezte sajat koltségen.

A tovabbi vizbetorések karanak csokkentése érdekében a pincében tarolt arukat
legalabb 30 cm magas labakon allo allvanyokra kellene elhelyezni. Javasoljuk a
viztelenité szivattyuzo zsomp turtartalmanak megnovelését, legalabb 1 m’-re és
nagyobb teljesitményii uszokapcsolos automatikus miikodesii szivattyu beépitését.

A fenti korlatozasok miatt javasoljuk az érintett pince bérleti dijanak 50 %-kal torténo
meérseklesét a miiszaki hianyossdagok miatti korlatozott hasznalhatosag indokaval.

A tarsashazat terheld javitasokat 30 napon beliil elvégeztetjiik.

Javasoljuk, hogy a viztelenité rendszer dtalakitasat - mivel azt a bérlo jogeldodje
létesitette - végezze el a bérlo és azt folyamatosan tizemeltesse a bérleti dij mérséklése
ellenében”.

Az alperes ezen tijékoztatas utan 2005. jalius 29-én megkototte a helyiségbérleti
szerzOdést a felperessel, az iizlethelyiség dijat 20.000,- Ft/m?*/¢v/AFA-ban hataroztak
meg, mig a pincehelyiségre vonatkozdan az eredeti ajanlattol eltéréen 20.000,- Ft



helyett, 6.222,- Ft/m%/év/AFA 6sszegben. A szerzddés 2005. augusztus 1-t6] - 2015.
julius 31-ig hatarozott idOre szol.

A bérl6 12.400.000,- Ft + AFA 6sszegért vasarolta meg az lizlet bérleti jogat, 10 évre
az Oonkormdnyzattol. A bérleti szerz6dés hatalyba lépésének feltétele a bérleti jog
ellenértékének a megfizetése volt. A felek a szerzédésben kikototték, hogy a bérleti
jog ellenértékének iddardnyos visszafizetésére csak akkor keril sor, ha a bérbeadd a
10 év lejarta el6tt jogellenesen sziinteti meg a bérleti szerzddést.

A felek kikotottek, hogy a bérleti jog értékesitése esetén a bérbeadot eldvasarlasi jog
illeti meg.

A szerz6dés 3./ pontjadban kikototték, a bérldt terheli a miikddésével és a jo
karbantartassal kapcsolatos 0Osszes kotelezettség. A bérlé vallalja, hogy ezen
kotelezettségének rendszeresen, idoben eleget tesz. A bérld tudomasul veszi, hogy a
bérelt helyiség karbantartdsara, feljitasara vonatkozoan a lakasok és helyiségek
bérletérol szolo 1993. évi LXXVIII. torvényben foglaltak az irdnyadok.

7./ pont: a bérbeadd felhivja a bérld figyelmét, hogy a bérleményre Gjra eldallitasi
értéken vagyonbiztositast kell kotnie. Amennyiben a bérld ezt még sem teszi meg ugy
a helyiségben esetlegesen el6fordul6 mindennemii kdresemény anyagi
kovetkezménye a bérlét terheli. A bérbeadoval szemben semmilyen kartéritési
igénnyel nem Iéphet fel.

A szerzddés alairasat kovetden 2005. augusztus 24-én kelt levelében az alperes
tdjékoztatta a felperest, hogy a bedzds megsziintetése érdekében elvégeztették a
tonkrement csapadékviz levezetOcsatorna atalakitasat, kivaltasat, kikottetését a
jardaburkolatra, mert feltehetden annak foldalatti torese, dugulasa kovetkeztében
csapadékviz juthatott a pincébe. Ezzel egyidejlileg megrendelték a salakkidobd ¢€s
szénledntd akndk sériilt beton peremeinek kijavitasat, annak megakadalyozéasara, hogy
a jarda és utburkolattol a viz ne folyhasson le a pincébe. Téajékoztatta, hogy
folyamatban van a jelenleginél lényegesen nagyobb teljesitményii Uszokapcsolos
automatikus miikodésii szivattyu beépitésének elokészitése, a viztelenitd szivattyuzo
zsomp Urtartalmanak megnovelése mellett.

Felhivta a felperes figyelmét, hogy a pinceraktar esetében az azzal kapcsolatban
felmeriilt problémak miatt annak korlatozott hasznalhatosagat figyelembe véve
hataroztak meg a bérleti dijat 6.222,- Ft/m?/év/AFA mértékben.

A szerzOdeés megkotése utdn tobb alkalommal 1s é€szleltek vizet a vizaknaban, igy
2005. oktober 6-an, majd 2005. november 15-én, 2005. december 28-an, 2006.
marcius 20-an, 2006. jinius 19-¢én, 2006. jalius 3-an.



Egyéb hibék is jelentkeztek az ingatlannal, a 2005. december 29-én a szennyviz a
lefoly6kbol visszadmlott, elarasztotta a pincét. 2006. aprilis 18-an az zuhanyzoban a
mennyezeten csOtorés volt és leszakadt a vakolat. A cs6torést az lizemeltetd javitotta,
majd a vakolatot honapok mulva helyreallitotta.

2006. aprilis 20-an a felperes bejelentette a cég neve 2. felé, hogy tobbszor vizben all
a teherlift akndja, és a lift szerkezeti elemei sokszor viz ald keriilnek, amelytdl a
felvono alkatrészei korhadnak és a lift teljes mértékben balesetveszélyessé valt. Arra
hivatkoztak, hogy a felvond szerkezetének megromlasabol eredd kijavitési
kotelezettség a bérbeadot terheli. Tovabba az volt az allaspontjuk, hogy a lift az épiilet
kozponti berendezésének mindsiil. Felszolitotta a cég neve 2-t, hogy a pince
szigetelését, valamint a felvono felujitasat és balesetmentessé tételét zaros hataridon
beliil valositsdk meg.

Vialaszlevelében a cég neve 2. tajékoztatta a felperest, hogy a felvond kozponti
berendezésnek nem mindsiil, ezért annak karbantartdsa, biztonsagos iizemeltetése a
bérld feladatkorébe tartozik. A bérleménybe keletkezd egyéb hibak elharitasat pedig
elvégezték €és ezutan sem zarkoznak el ez eldl.

Felhivta ismételten a figyelmet, hogy a pince korlatozott hasznalhat6sdga miatt annak
bérleti dijat javaslatukra a bérbeadé a piaci bérleti dij alatt 4llapitotta meg.

Felhivta a figyelmet, hogy a beépitett meriilé szivattyt allando tizemképes allapotban
tartdsaval a vizelontés veszélye minimalisra csokkenthetd.

A karbantartast végzd cég neve 3 ellendre tant 2 2006. julius 3-an megallapitotta,
hogy a felvono siillyesztékében viz van, tobbszori kérésre nem lett eltavolitva, a lift
hasznélata igy balesetveszélyes, ezért a berendezést leallitotta. Hat honap mulva jbol
vizsgalat sziikséges.

2006. janius 19-1 levelében a felperes az aprilisi csétérésre hivatkozassal - mivel a
problémat mar az alperes teljesitési segédje a cég neve 2 elharitotta - kérte az ezzel
Osszefiiggésben jelentkezd vakolasi munka elvégzését. Ez késobb megtortént.

A bérlemény ellendrzésekor, 2006. november 17-én jelezte a felperes a cég neve 2
ellendrének, hogy az cég neve 4 a liftet leéllitotta.

2007. januartdl a felperes az iizletet nem mitkddtette.

2007. majus 11-én kelt, az alpereshez majus 16-an érkezett iigyvedi felszolito
levelében felszodlitotta az alperest, hogy a bérleményt, 15 napon beliil rendeltetésszerii
hasznélatra alkalmas allapotba hozza. Konkrétan azonban nem jel6lte meg, hogy ez
alatt mit ért. Hivatkozott két szakértéi véleményre, amelyet a felperes készittetett el,



ezeket a szakértdi véleményeket azonban csak késdbb 2007. majus 22. és 2007. junius
11-én adta 4t az alperesnek.

Az alperes ezeket a szakvéleményeket megkiildte a cég neve 2-nek véleményezésre.
2007. junius 21-én kelt levelében azonban a felperes a bérleményt azonnali hatallyal
felmondta, ¢és vallalta, hogy 2007. jinius 30-ig azt kiiiritve az alperes rendelkezésére
bocsatja. 2007. augusztus 11-én kelt jegyzékonyv tantisdga szerint azonban az atadas-
atvétel a bérlemény kitiritésének hidnya miatt nem tortént meg, végiil az alperes 2007.
augusztus 30-an vette vissza a bérleményt.

A felmondaskor a bérlemény rendeltetésszerii hasznélatra alkalmas allapotban volt.
Az  lizlethelyiségben fenndlld6  hidnyossdgok  felujitdssal, karbantartassal
helyreallithatok voltak, ezek a hibdk azonban csak korlatoztdk, de nem tették
alkalmatlanna a rendeltetésszerti hasznalatot. A lift esetében, a viznek az aknabol valo
kiszivattytzasat kovetden a felperesnek lehetdsége lett volna annak Ujboli
tizembeallitasara a bérld érdekkorébe eso javitasokat kdvetden.

Az onkormanyzat 2007. jinius 29-én kelt levelében tdjékoztatta a felperest, hogy az
azonnali hatalyu felmondést nem fogadja el, az volt az alperesi allaspont, hogy az
iizlethelyiség a pincével egyiitt rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas az alabbiak
szerint:

A bérlemény foldszinti része (lizlettér) - a bérlot terheld aktudlis karbantartasi
munkdktol eltekintve - a rendeltetésszerii haszndlatra alkalmas.

A pincehelyiségben korabban tobb alkalommal volt csapadékviz betorés, mivel
rendkiviil nagy hirtelen lezudulo, felhdszakaddsszerii esozés alkalmadval a varosi
csatorna nem tudta elnyelni az esdvizet, igy az visszaduzzadt a csatorndabol. A
csurgalékviz  eltavolitasara, 2005. oktoberében uj automatikus miikodésti
buvarszivattyut telepitettiink, amelytol kezdve ismereteink szerint a pinceraktar
padozatan viz nem dllt meg, a helyszini szemle idopontjaban is teljesen szaraz volt. A
utca neve 2 csatornarendszer ez évben elvégzett felujitisaval, cseréjével pedig
valosziniileg teljesen meg fog sziinni ez a probléma.

A pince falazata ettol fiiggetleniil - az épiilet szigetelésének hianyabol adodoan -
mindig is nedves volt, de a bérleti dij ennek megfeleloen keriilt megallapitasra. A
pince miiszaki dallapota a bérleti szerzédés fennallasa ota nem rosszabbodott. Bar a
kft. a bérlot terhelo karbantartasi munkdkat nem végzett, sem vakolat javitast, sem
meszelést, mely helyiségek miiszaki és esztétikai dllapotat javitotta volna.

A pincét és a foldszinti iizletteret osszekoto teherfelvonot a szakértoi vélemény szerint
az cég neve 4 tizszakértoje 2006. julius honapban ledllitotta, mert a siillyesztékben
viz volt, de errdl késziilt szakértoi vizsgalati adatlapot a kft. csak 2007. junius 7-én
jutatta el hozzank. Ezt kévetéen a felvono ujboli iizembedllitasa érdekében - a cég
neve 5 megbiztuk a felvono miiszaki feliilvizsgalataval, illetve javaslatot kértiink az
ujboli iizembe allitasra. A siillyeszték viztelenitésére a cég mneve 5 egy meriilo



szivattyut javasolt beépiteni, szivattyuzo zsomp létesitésével, amely automatikus
tizemmodban folyamatosan megoldand a siillyeszték viztelenitését. Az esetleges
felvono hibak kijavitasaval a felvono a viztelenitéssel iizemeltetheto lesz.

A helyiségre vonatkozo bérleti szerzodeés 3./ pontja értelmében a bérlot terheli a
bérlemeny miikodésével, és a jo karbantartassal kapcsolatos oOsszes kotelezettség.
Ennek megfeleléen a felvono karbantartdasa is az onok feladata, a bérleti jogviszony
idotartama alatt. A teherfelvono nem kézponti berendezés, mert a bérleményen beliil
van, és kizarolag a bérleményt szolgalja ki.

Onék az iizlethelyiség kiiiritését megeléz6en nem egyeztettek az onkormdnyzattal a
bérlemény rendeltetésszerii haszndlatanak kérdésében. Ahogy a bérbeadot terhelo
Javitasokat eddig is elvégeztiik, gy a jogszerii béerbeadoi magatartasnak megfeleloen
ez esetben is egyiittmiikodtiink volna a felmeriilé problemak megolddsdaban, eleget
téve a bérbeadot terheld kotelezettségeknek. Majd kiiiritést kovetoen - joval késobb -
jelezték, hogy az iizlet iizemeltetését a helyiség allitdlagos rendeltetésszerti
haszndlatra alkalmatlansaga miatt sziintették meg. A megjelolt hibak vonatkozdasaban
- mint az on elott is ismeretes - helyszini szemlét tartottunk a bérleményben, ahol
olyan iizemelést gatlo hianyossagot nem tapasztaltunk, amely indokolta volna az
tizlethelyiség azonnali bezarasat. A felvono viztelenitése irant a sziikséeges
intézkedéseket megtettem."

A felperes 2007. augusztus 30-ig bérelte a per targyat képezd helyiséget.

2007. szeptember-oktober honapban az alperes el0késziileteket tett az ingatlan tovabbi
hasznositasara, melynek keretében vezetdi dontés sziiletett arrdl, hogy az ingatlan
tovabbi hasznositasara bérlet utjan keriil sor, valamint arrdl, hogy az ingatlanon
milyen munkakat kell elvégezni a hasznositas érdekében.

2007. oktober 3-an az cég neve 4 részeérdl személy 1 megvizsgalta a felvondt,
(49/A/1.), amikor tobb megallapitast is tett. Az 6 allaspontja is az volt, hogy a
stillyeszték vizszigetelését el kell végezni azonban ezt nem tette feltételévé a felvono
yjrainditdsanak. Két feltételt szabott csak: a felvond konyv potlasat és az olajszint
potlasat.

A lift Wjrainditasat megeldzéen tobbféle munkat végeztetett el az alperes, egyrészrol
kialakitotta az 0sszefolyd aknat vizzarod betonbdl, buvarszivattytt helyezett el billend
kapcsoldval, lefolydvezetéket alakitott ki a meglévd vizvezetékre rakotéssel, a
vizsgalati tizemkapcsolot cserélte, motorkontaktorok cseréjére keriilt sor, egy par
biztonsagi fotocellat helyezett el, fiilkei kulcsos kapcsold cseréjét végezte el,
sillyesztékben a kihajthatdo tamla érintkezOjét cserélte, beallitotta az aknaajtot. A
fiilke ¢és a fiilkevaz rozsdatlanitasat, alap- és feddmazolasat végezte el. A fiilkében a
PVC-ét kopasallo PVC-re cserélte. Fonikus kapcsolatot épitett ki a flilke és az
tgyeleti hely kozott a sziinetmentes aramforrds beépitésével, potolta a felvond



konyvet, elvégeztette az érintésvédelmi mérést €s fénycsd cseréjére keriilt sor,
gyujtopatron, gumiszonyeg keriilt elhelyezésre, valamint kéabelt hasznalt a javitas
soran.

Az Onkorményzat 2007. oktober 18-an elkészitette az ingatlan bérbeadasara
vonatkozo bizottsagi eldterjesztést, melyet az illetékes bizottsag a Z-90/2007. (X1.26.)
VFB. hatarozataval hagyott jova és dontott az ingatlan bérbeadasardl. A palyazati
kiirds 2007. december 15-én jelent meg az djsag neve 1-ben. A palyazat benyujtasi
hataridé 2008. januar 23. volt. Egy darab ajanlat érkezett - az eljaras a piaci ar alatt
rendkiviil alacsony bérleti dij okdn eredménytelen lett a Z-11/2008. (11.18.) VFB.
hatarozat értelmében.

Ugyanezen a bizottsagi tlésen Z-12/2008. (I1.18.) VFB. hatérozattal sziiletett
ismételten dontés a bérbeadasrol. A palyazati kiiras 2008. februdr 21-én jelent meg az
ujsag neve 1-ben . A palyazat benyujtasi hatarideje 2008. marcius 10-e volt. Nem
érkezett ajanlat, igy az eljaras eredménytelen lett.

Ezt a kovetOen a palyazati kiirast az 6nkormanyzat valtozatlan tartalommal ismételten
kozzétette. A palyazati kiiras 2008. marcius 22-én jelent meg az ujsag neve 1 . A
palyazat benyujtasi hataridé 2008. aprilis 14-én. Egy darab ajanlat érkezett, az eljaras
a piaci ar alatti rendkiviil alacsony bérleti dij okan eredménytelen lett a Z-20/2008.
(IV.21.) VFB. hatarozat értelmében.

Ezt kovetden a palydzati kiirdst az dnkormanyzat valtozatlan tartalommal ismételten
kozzétette. A palyazati kiirds 2008. aprilis 26-an jelent meg az ajsag neve 1 . A
palyazat benyujtasi hataridé 2008. majus 19. Nem érkezett ajanlat, igy az eljaras
eredménytelen volt.

Ezt kovetden a palyazati kiirast az onkorményzat valtozatlan tartalommal ismételten
kozzétette. A palyazati kiiras 2008. majus 31-én jelent meg az djsag neve 1 . A
benyqjtasi hataridé 2008. janius 17-e volt. Harom darab ajanlat érkezett. A
Varosfejlesztési Bizottsag Z-37/2008. (VI.27.) szamu hatarozatdban egy ajanlatot
elfogadott, mely alapjan 2008. jalius 15-t6l bérleti szerzédést kotott az j bérldvel.

A berl6 kizarolagosan az iizlethelyiséget vette bérbe 2008. julius 15-t6l - 2018. julius
14-ig sz016 iddre, havi 400.000,- Ft/h6+AFA bérleti dij ellenében.

2008. oktober 14-én a pincehelyiségbdl 60 m? ingatlanrész bérleti szerzddéssel
hasznositasra keriilt, a bérleti dij 25.000,- Ft + AFA/h6 0sszegben kertilt
meghatarozasra. A bérleti szerz6dést 2008. oktober 15-t6l hatarozatlan idore kototték.



A felperes keresetében 10.023.333,- Ft és ezen 0sszeg utdn 2007. junius 23-t6l a Ptk.
301/A. §-a szerinti késedelmi kamat €s a perkoltség megfizetésére kérte kotelezni az
alperest. A felperesi allaspont szerint a bérlemény felmondasakor az rendeltetésre
alkalmatlan allapotban volt, amelyet a keresetlevélhez csatolt szakvélemények is
tantsitanak. A felperesi allaspont szerint, mivel a cég neve 2. hataridére a hiba
kijavitasat nem vallalta, tovdbba a rendeltetésszerti hasznalatra alkalmatlan allapot
hossza 1d6 6ta allt fenn, igy a felperest megillette az azonnali hatalyu felmondasi jog,
mint szavatossagi igény. Az azonnali hataly felmondasra tekintettel a felperes szerint
a bérleti jog ellenértékének idéaranyos része a felperes részére visszajar.

Masodlagos kereseti jogcimét a Ptk. 310. §-ban hatarozta meg. Vagylagosan pedig a
Ptk. 361. § (1) bekezdésére hivatkozott.

A felperes a targyalas berekesztéset megelozoen keresetét az aldbbiak szerint
egeszitette ki: hivatkozott arra, hogy az alperes altalanos szerzddési format hasznalt,
amelynek soran tisztességtelen szerzddési feltételt alkalmazott, amely érvénytelenségi
ok.

Hivatkozott tovabba arra, hogy az a szerzddési kikotés, amely a bérleti jog
ellenértékére vonatkozoan ugy szol, hogy kizardlag abban az esetben jar vissza, ha a
bérleti jogviszony a bérbeadonak felrohaté okbol sziinik meg, ez a jo erkdlcsbe
uitkozik, ezért semmis.

Hivatkozott tovabba a feltlind értékaranytalansadgra, mint a viszontkeresettel szemben
eléterjesztett beszdmitasi kifogasanak jogcimére. Alldspontja szerint a bérleti jog
ellenértékének Osszege feltlinden értékaranytalan.

Az alperes a Kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a bérlemény rendeltetésre
alkalmas allapotban volt, kifogasolta, hogy a felperes levelében konkrétan nem jelolte
meg, a felmondas alapjaul szolgalo hibat, a hiba keletkezésének idépontjat €s helyét, a
hiba bejelentésének idépontjat, azonnali beavatkozast igényel-e, a nem azonnali
beavatkozast igényld hiba esetén a kijavitas hataridejét. Hivatkozott arra az alperes,
hogy az 1993. évi LXXVIIL. térvény 11. § (4) bekezdése alapjan a bérlét az azonnali
felmondas joga nem illeti meg.

Hivatkozott tovabba a Ptk. 305/A. § (1) bekezdésében foglaltakra, amely kimondja,
ha a jogosult a hibat a szerzodéskotes idOpontjaban ismerte vagy ismernie kellett, a
kotelezett mentesiil a szavatossagi feleldsség alol.

Hivatkozott arra, hogy a felperes ismerte korabban az ingatlant, hiszen 6 volt bérldje
2000 évtdl kezdddden, igy ismerte a bérleménynek, az épiilet szigetelésébdl, valamint



a varosi csatornazasi rendszer hidnyossagabdl eredd hibdit, ennek ismeretében kototte
meg a bérleti szerzodést.

Felhivta a figyelmet, hogy a varosi csatornarendszer hibdjabol eredé problémak a
utca neve 2 2007. évi atépitésével a csatornavezetékek kicserélésével gyakorlatilag a
felmondast megeldzden 2007. év nyarara megsziintek.

A felvono6 vonatkozdsaban tovabbra is az volt az allaspontja, hogy az nem mindsiil
kozponti berendezésnek. Minden olyan esetben amelyben a bérbeadd kotelezettsége a
hiba kijavitdsa annak bejelentését kovetden a cég neve 2. azt elvégezte.

A felperes esetleges jogcime vonatkozasaban az alperes hangsulyozta, hogy a bérleti
szerz6désben két fajta jogviszonyrol rendelkeztek, egyrészt a bérleti jog atruhdzasarol,
valamint a bérletrdl. fgy kiilon hataroztdk meg a bérleti jog ellenértékét, valamint a
bérleti dijakat. A bérleti jog atadasaval kapcsolatos kotelezettségének pedig az alperes
eleget tett.

A Ptk. 310. §-a vonatkozasdban arra hivatkozott, hogy kart nem okozott, mivel a
felperes volt az aki jogellenesen felmondott. Hivatkozott a felek k6zotti szerz6dés
kikotésre, amely kimondja, hogy a bérleti jog i1ddaranyos -ellenértékének
visszafizetését kizardlag abban az esetben tették lehetévé, ha a bérleti szerz6dés a
bérbeadd jogellenes felmondasa esetén sziinik meg.

A jogalap nélkiili gazdagodas elutasitdsat két okbol kérte, egyrészrél mert a
szubszidiarius jellegébdl adodoan nem alkalmazhato jelen jogviszonyra, masrészrol
pedig gazdagodas az alperesnél nem kovetkezett be, hiszen a felperes jogellenes
magatartasa kovetkeztében jelentds 0sszegll bérleti dij bevételtdl esett el az alperes.

Az alperes viszontkeresetet terjesztett elo a felperessel szemben, melyben kérte,
hogy a birdsag kotelezze a felperest 2007. augusztus 31. és 2008. julius 15-e¢ kozotti
1ddszakra a jogellenes felmondas kovetkeztében kiesd bérleti dij kartérités jogcimén
torténd megfizetésére, 11.581.487,- Ft-os Osszegben, amely az aldbbi tételekbdl
tevodik Ossze.

2007. augusztus 31. - 2008.07.15-ig 10,5 hénapig a helyiség tliresen allt, erre az idore
a kiesett bérleti dij Osszege a felperes altal fizetett bérleti dijjal szamolva
(iizlethelyiség 778.596,- Ft/ho/+AFA, pince 103.803,- Ft/h6/+AFA, 6sszesen:
882.399,- Ft/h6/+AFA) 10,5 hora (882.399,- Ft x 10,5 = 9.265.190,- Ft/+AFA, azaz
11.581.487,- Ft).



Alperes viszontkereseti kérelmében kérte ezen feliil 2008. julius 15-t6l a jogellenes
felmondas kovetkeztében kiesé pince bérleti dijanak kartérités jogcimén torténd
megfizetését, mely 2010. szeptember 31-ig 103.803.- Ft/ho/+AFA 6sszeggel szamolva
3.438.475,- Ft. Késobb annyiban pontositotta a viszontkeresetét, mivel a pince egy
részét 60 m?-t 2008. oktober 15-t6l bérlet utjan hasznositani tudott, ezért 2008. jalius
15. és 2008. oktober 15. kozotti idszakra (3 honap) 186 m? utan 558,08 Ft/m2+AFA,
azaz 103.803,- Ft/ho/+AFA, osszesen: 389.261,- Ft, a 2008. oktdber 16-t61 - 2010.
szeptember 30. id0szakra (23,5 honap 126 m? utan 558,08 Ft/m?>+AFA, azaz 70.319,-
Ft/ho+AFA, osszesen: 2.065.621,- Ft), egyiittesen a 2008. julius 15-t61 - 2010.
szeptember 30. kozotti idészakra minddsszesen: 2.454.882,- Ft megfizetésére kérte
kotelezni kartérités jogcimén.

Tovabba a lift miikodOképessé tétele vonatkozasdban az alperesnél felmeriilt kar
megfizetésére kérte kotelezni, melynek Osszegét 632.532,- Ft-ban hatdrozott meg.
Kartéritési jogcimét ezen tétel vonatkozasaban a Lakastorvény 13. és 17. §-aban,
valamint a bérleti szerz3dés 3./ pontjaban foglaltakra alapitotta. Allaspontja szerint a
felperes karbantartdsi kotelezettségének nem tett eleget, ezért meriilt fel a kar az
alperesnél.

Mindharom tétel vonatkozésaban a késedelembe esés i1dépontjatdl a Ptk. 301/A. §
alapjan késedelmi kamat fizetésére kérte kotelezni a felperest.

Felperes keresete az alabbiak szerint alaptalan, mig alperes viszontkeresete
részben az alabbiak szerint alapos.

A birésag felek nyilatkozatai, a perben becsatolt iratok tanu 10, tana 1, tant 2, tanu
11, tanu 3, tanu 9, tanu 7, tana 12, tanu 4, tanu 5, dr. tant 6, tant 8 tanuk vallomasa,
szakérto 2 ¢s szakértd igazsagiigyi szakértd szakvéleménye alapjan hozta meg
itéletét.

Az alperes azt allitotta, hogy a bérleti dij csokkentésére a pincehelyiség
vonatkozédsaban azért kerllt sor, mivel a felperes tudott arr6l, hogy a pince
nedvesedik, idészakonként vizbetdrések vannak a pince szigetelésének hianya miatt,
igy korlatozott hasznalhatosadg miatt csokkent mértékli bérleti dijban allapodtak meg.
A felperes ezt vitatta, allaspontja szerint & gazdasagi alapon vitatta a bérleti dij
mértékét és emiatt kertilt csokkentésre, nem a korlatozott hasznalhatosag miatt.

A birosag az alperesi allitast talalta bizonyitottnak. Egyrészrdl a felperes altal 2005.
majus 27-én irt (3/A/7) levelében kifejezetten a bérlemény allapotara valo
hivatkozassal kéri a bérleti dij mérséklését, de kozvetett bizonyitékként ezt tdmasztja
ald az 1s, hogy ebben a kérdéskorben kereste meg az alperes a cég neve 2-t, aki maga



is javasolta a bérleti dij csokkentését a korlatozott hasznalhatésag miatt, de ezt
erOsitette meg tanll 6 ¢€s tani 8 az alperes alkalmazottai, akik tand 12 a felperes
képviseldjével targyaltak. Ezzel ellentétes nyilatkozatot tett azonban tanu 12. A
birdsdg azonban a bizonyitékok 0Osszességét értékelve az alperesi allitast talalta
bizonyitottnak.

A birdsag bizonyitottnak taldlta, hogy a felperes tudott a bérlemény allapotarol, a
pince vizesedésérdl, arrol hogy a pincébe a vizbetorésekkor a liftaknaban viz jelenik
meg, figyelemmel arra, hogy a becsatolt iratok tantisaga szerint 2005. év elsé felében
legalabb harom alkalommal volt viz a liftaknaban:

2005. aprilis 28-an a pinceraktart a talajviz elontotte, 2005. méjus 25-¢én is viz allt a
liftaknédban (13/F/5). De ezt megel6zéen 2005.majus 10-én is megallapitottak, hogy a
liftaknéban viz all (6. szamu irat, bérleményellendrzési jegyzokonyv).

Mindezekbdl vonta le a birosdg azt a kovetkeztetést, hogy a felperes tudott a
vizesedésrodl, illetdleg tudnia kellett arrdl, hogy csapadékos idOszak esetén vizbetores
jelentkezhet magdban a pincében, de viz jelenhet meg a liftakndban, azaz a viz
megjelenése az iddjaras fiiggvénye.

A felperes ennek ismeretében €s tudatdban kototte meg a szerzddést.

A birésag megallapitotta azt is, hogy nem minden vizbetorésnél jelentett hibat az
alperes megbizottja a cég neve 2. felé, csak olyan esetekben amikor a vizbetorés a
szennyviz cs6torés miatt kovetkezett be, illetdleg a jogviszony vége felé a lift
miikddése kapcsan. Ebbdl is levonhatd az a kovetkeztetés, hogy a felperes tisztaban
volt a bérlemény allapotaval, maga sem kivant ezzel kapcsolatban korabban igényt
¢rveényesiteni az alperessel szemben.

2006. aprilis 20-an kelt levelében szoélitja fel eldszor a felperes az alperest a
kijavitasra, a felszolitdsa azonban altalanos jellegli, konkrét hibat nem jelolt meg. A
birosadg egyetért abban az alperessel, hogy tobb ponton is hianyos a felszolitasa a
felperesnek, nem jeloli meg, hogy mikor, milyen hiba keletkezett, annak kijavitasat
azonnal vagy a felujitassal a késdbbiek soran kéri. Levelében a pince szigetelésének a
visszaallitasat kéri a felperes, amelyrdl a felperesnek nagyon jol kellett tudnia, hogy
nincs, hiszen ennek tudatiban, birtokaban kototte meg a szerzddést. Tovabba a
felvond felyjitasat és balesetmentessé tételét kéri, de nem hatdrozta meg konkrétan,
hogy mi a felvon6 miikodést gatld hibdja, ami miatt az felgjitdsra szorulna. Mivel
ilyen altalanos jellegli a felperes levele az alperes valasza is ugyanilyen, azaz altalanos
jelleggel hivja fel a felperes figyelmét arra, hogy a hibanak, pinceszigetelés hidnyanak
ismeretében kototte meg a szerzOdést, tovabba hogy nem mindsiil a lift kdzponti
elemnek, igy annak felgjitasa nem az alperes érdekkorébe esik.



Megallapitotta azt is a birdsag, hogy minden olyan esetben amikor a konkrét
bejelentést tett a felperes, az alperes a hibakat kijavitotta.

A birdsag a boltot lizemeltetd €s ott dolgozo tanuk vallomasabol megéllapitotta, hogy
a dolgozdk napi szinten a szivattyl miikodését nem ellendrizték. Ebbdl kifolyolag ma
mar utdlag nem Aallapithatdo meg egyértelmiien, hogy amikor viz jelentkezett a
liftaknaban, ennek mi az oka, az-e hogy olyan mennyiségii volt a vizbetorés amit mar
a szivatty nem tudott megfeleld teljesitménnyel kiszivattyuzni, vagy azért mert
éppen meghibasodott ¢s nem milkdodott, vagy az éjszakai aramtalanitds miatt nem
tudott miikddni a szivattyt €s ez volt a viz megjelenésének az oka. Ha a felperes
ezeket az eseteket konkrétan - és nem altalanos jelleggel utdlag - jelzi az alperes
iranyaba azok felmeriilésekor, akkor kozos helyszini ellendrzéssel a felek az okot fel
tudtak volna tarni, utdlag azonban ez mar nem lehetséges és ezt a birdsag a felperes
terhére értékelte.

Mivel a felperes a hibat kordbbrol ismerte €s a korlatozott hasznalhatosag miatt
kotottek a pincehelyiség vonatkozasaban csokkentett bérleti dijra vonatkozdan
szerzOdést, igy a felperesnek tudnia kellett, hogy a lift hasznéalatdhoz sziikséges, hogy
a vizbetorések alkalméval a vizet a liftaknabdl kiszivattyuzza. Azt, hogy a felperes
melyik formajat valasztja ez mar a felperes dontési kompetenciajaba tartozott,
id6szakonként tlizoltosdggal szivattylztatja ki a vizet, vagy maga alkalmaz
buvarszivattyit alkalmanként vagy tiszokapcsolos buvarszivattyut viztelenité zsomp
kialakitasaval egyiitt alkalmazva oldja meg a problémat.

A birdsag tanukat hallgatott meg arra vonatkozoan, hogy milyen allapoti volt a
bérlemény a bérleti szerz0dés megkotésekor, 2005. jalius 29-én és ez hogyan
valtozott. A tanuvallomasokbdl azonban a birdsag azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy
mar 2005-ben is hasonlo allapotok alltak fenn, azok csak annyiban romlottak, hogy a
felperes a karbantartasi kotelezettségének nem megfelelden tett eleget, tovabba a
bérlemény a felmondasig, majd egy félévet bezarva allt.

A bir6ésdg az iizlethelyiségre vonatkozdan kirendelte a szakértéi intézet 1. Az
szakértoi intézet 1 részérdl szakérté 2 szakértd készitette a szakvéleményt. A
szakértd megallapitotta, hogy semmi olyan koriilmény nem meriilt fel ami alapjan
kijelenthetd, hogy a pince €s az iizlet hasznalhatatlan allapotban keriilt volna. A
jelentkezd problémak pedig karbantartassal elharithatok lettek volna, mint ahogy
korabban megfeleld karbantartds mellett ez megfelelden iizemelt is.

A szakért6 is megerdsitette azt az alperesi allitast, hogy az alperes altalanos jelleggel
hasznalta a 20.000,- Ft/m¥év/AFA osszegli bérleti dijat és azoktol a bérbeadott
helyiségek esetében nem tért el, kivéve a perbeli esetet a pince tekintetében. Ugy
nyilatkozott a szakértd, hogy amennyiben a perbeli ingatlan pinceraktara hibatlan



szaraz allapoti lett volna €és nem korldtozott hasznalhatosagi akkor a korabban
megallapitott 20.000,- Ft/m?*/év+AFA 0sszeg realis bérleti dijnak tekintheto.

szakérté 2 épitészmérnok, épitész szakértd kompetencia korén beliil kijelentette,
hogy a teherlift nem az egész épiilet kdzponti berendezése az kizardlagosan a
bérlemény helyiségei kozotti aruforgalom biztositasara lett eredendden beépitve, igy
az a helyiségek bels6 berendezésének mindsiil.

A birésag elfogadta a szakértdnek azt a megallapitdsat, hogy a perbeli iizlethelyiség
miikodoképességének fenntartdsadhoz sziikséges lett volna a karbantartdsi igények
elvégzése, ugyanakkor ezzel egyiitt is a pinceraktar csak korlatozottan lett volna
hasznélhato, a folyamatos nedvesedése miatt. A szivattyizés csak a vizesedés tiineti
kezelésére szolgalt.

Kifejtette a szakértd azt az allaspontjat, hogy a pincébe beépitett Uiszokapcsolos
buvarszivattyl belsdé berendezése a bérleménynek. Ezt kovetden kifejtette azt az
allaspontjat, hogy annak iizemeltetése kinek a feladata. A birdsag szerint ezzel a
szakértd a szakértéi kompetencigjat tullépve jogi kérdésben foglalt allast, ezért a
birdsdg ezen megallapitasokat mellézte, mind azt a megallapitast amellyel a bérld
feladatkorébe, mind azt a megallapitast amely indokkal a bérbead6 korébe utalta. A
birdésag a szakértéi véleménynek csak a kompetencidjaba tartozo azt a megallapitasat
fogadta el, hogy a buvarszivattyu belsd berendezése a bérleménynek.

A birésag a lift vonatkozasdban szakértd igazsagiigyi felvondszakértdt rendelte ki,
figyelemmel arra, hogy szakérté 2 szakért szakvéleménye csak addig terjed ki, hogy
nyilatkozhatott, hogy a lift az épiilet kozponti berendezése vagy sem, egyéb
kérdeéskorben azonban szakértdi kompetencidval nem rendelkezett. Erre fel is hivta a
birdsag figyelmét, igy ezt kovetden a birosag felvondszakértdt vezetett be a perbe.

szakértd szakértdi véleményét az alperes teljes egészében elutasitani kérte.
Allaspontja szerint a szakértdé nem a birdsag altal feltett kérdésekre adott valaszt,
késébbi meghallgatasai soran pedig a valaszokban bizonytalan volt, ellentmondasosak
voltak a valaszai, ezért a szakértd véleményét teljes egészében kizarni kérte.

A birésag egyetértett abban, hogy a szakértd a birdsag altal eredetileg feltett
kérdésekre irdsbeli szakvéleményében nem adott valaszt, igy sziikségessé valt a
szakértd személyes meghallgatasa ahol is a birdsag tobb kérdést intézett a szakértohoz
¢s lehetOséget biztositott a peres felek szamara és a kérdéseik feltevésére.

A bir6sag egyetértett az alperes azon allitasaval, hogy a szakértd valaszai
bizonytalanok voltak a tekintetben, hogy milyen munkak mindsiilnek karbantartasnak,
felyjitasnak, potlasnak vagy cserének. Figyelemmel azonban arra, hogy a lift
vonatkozédsaban végezendd sziikséges munkalatok mindsitése végsd soron jogkérdés,



¢s a birésag feladata, hogy a Lakastorvény alapjan meghatarozza, hogy a bérbeado
vagy bérld kotelezettsegét terheli. Ezért a birdsag a szakértonek erre adott
nyilatkozatait nem vette figyelembe, ugyanakkor a szakértd megallapitasait arra
vonatkozoan, hogy milyen hibdkat jeleztek kordbban a lift esetében ¢€s hogy a
felmondaskor milyen hidnyossagok jelentkeztek, valamint hogy az tizembe helyezés
soran milyen munkalatokat kellett elvégezni e tekintetben elfogadta a szakértdi
véleményt.

Az mindenképpen megallapithatd volt, hogy a fiilke leéllitdsanak elsédleges oka az
volt, hogy a siillyesztékbdl a vizet nem szedték ki. Megallapitotta azt is a birdsag,
hogy a dugattyu alatdmasztdja korrodalt volt, valamint korrodalt volt a liftszerkezet is,
ugyanakkor a birosdg azt dallapitotta meg, hogy a liftet 2006. jalius 3-4n a
stillyesztékben 1évé viz miatt allitottdk le kizardlagosan. Az, hogy egyéb
hianyossagokat is megallapitott a szakértd a keésObbiek soran, abbol még nem
kovetkezik, hogy ez a leallitds indokat képezte volna. A 2007. aprilis 13-
jegyzOkonyv ugyanis mar akkor késziilt, amikor maganszakértdként a felperes tanu 2t
felkérte a szakvélemény elkészitésére €s ekkor elrendelte a szakérté a berendezés
veszélytelenitését is. A birdosdg azonban ezeket a megallapitasokat nem tudta
elfogadni két okbol, az egyik magéanszakértdként eljart a szakértd, masrészrdl pedig a
jelen perben eljard szakértd szakértd is ugy nyilatkozott, hogy a lift veszélytelenitését
csak akkor kell elrendelni amennyiben egy évig legalabb all a lift és nem helyezték
Ujra lizembe. Marpedig a ledllitast kovetden az egy év még nem telt el. Figyelemmel
arra, hogy 2006. julius 3-an allitottdk le a liftet és a veszélytelenitésre vonatkozo
jegyz6konyv azonban 2007. aprilis 13-i.

szakértd szakértd is ugy nyilatkozott, hogy a 2006. julius 3-1 jegyzOkonyv nem
tartalmaz mast csak azt, ha a siillyesztékbdl a vizet elvezetik akkor miikodoképessé
tehetd a lift. Elmondasa szerint ilyen esetben érintésvédelmi vizsgalat sziikséges
eldtte.

2007. oktober 3-an az cég neve 4 részérdl személy 1 is megvizsgalta a felvondt,
(49/A/1.) amikor tobb megéllapitast tesz. Az 6 allaspontja is hogy a siillyeszték
vizszigetelését el kell végezni azonban ezt nem teszi feltételévé a felvono
yrainditasanak. Két feltételt szab csak, a felvond konyv potladsat és az olajszint
potlasat.

Ugyanakkor a viszontkereset tartalmabol megéllapithaté, hogy az ujrainditast
megeldzden tobbféle munkat végeztetett el az alperes, egyrészrdl kialakitotta az
osszefolyo aknat vizzard betonbdl, buvarszivattyut helyezett el billend kapcsoloval,
lefoly6vezeteket alakitott ki a megléve vizvezetékre rakotéssel, a vizsgalati
tizemkapcsolot cserélte, motorkontaktorok cseréjére keriilt sor, egy par biztonsagi
fotocellat helyezett el, fiilkei kulcsos kapcsold cseréjét végezte el, siillyesztékben a



kihajthat6 tamla érintkezdjét végezte el, bedllitotta az aknaajtot. A fiilke és a fiilkevaz
rozsdatlanitasat, alap- és fedOmazolasat végezte el. A fiilkében a PVC-ét kopasallo
PVC-re cserélte. Fonikus kapcsolatot épitett ki a fiilke €s az ligyeleti hely kozott a
sziinetmentes aramforras beépitésével, potolta a felvond konyvet, elvégeztette az
erintésvédelmi mérést €s fénycsd cseréjére keriilt sor, gyujtopatron, gumiszonyeg
keriilt elhelyezésre, valamint kébelt hasznalt a javitas soran, mindezeket az alperes
szamlaval és szerz6dés ajanlatokkal igazolta és bizonyitotta.

Az 1993. ¢évi LXXVIIL. torvény (lakésok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl, késébbiek soran Lakastorvény) III.
fejezete rendelkezik a lakasbérlet megsziinésének lehetdségérdl, a 23. § (1) bekezdése
kimondja, a szerz6dés megsziinik, ha

c./ az arra jogosult felmond.

A keésObbi szabalyok kozott azonban hatarozott idore kotott szerzodésnél a bérldi
felmondast nem emlit.

A Ptk. 424. § (1) bekezdése azonban kimondja, a bérbead6 - ha a jogszabaly eltérden
nem rendelkezik - szavatol azért, hogy a bérelt dolog a bérlet egész tartama alatt
szerzOdésszerli haszndlatra alkalmas, és egyébként is megfelel a szerzddés
eldirdsainak. Erre a szavatossagra a hibas teljesités miatti szavatossag szabalyait azzal
az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a bérlét az eldllas helyett az azonnali hatdlyt
felmondas joga illeti meg, kicserélést pedig nem kovetelhet.

A felperes keresetében arra hivatkozott, hogy e jogszabalyhely alapjan azonnali
hatalyt felmondéssal élt.

A lakésbeérleti torvény azt is szabalyozza, hogy mik a bérbeadd és mik a bérld
kotelezettségel. A 10. § (1) bekezdése kimondja, hogy a bérbeadd koteles
gondoskodni

a./ az épiilet karbantartasarol,

b./ az épiilet kdzponti berendezésének allando, tizemképes allapotarodl,

c./ a kozds haszndlatra szolgald helyiségek dallagaban, tovabba helyiségek
berendezéseiben keletkezett hibak megsziintetésérol.

A 11. § (1) bekezdése kimondja, a bérbeadd a 10. § (1) bekezdésében meghatarozott
kotelezettségét

a./ életveszélyt okozo, tovabba az épiilet allagat veszélyeztetd, vagy a lakas illetleg a
szomszédos lakasok nem lakds céljara szolgaldé helyiségek rendeltetésszerli
hasznalatat ténylegesen akadalyozd (tovabbiakban egyiitt: azonnali beavatkozast
1gényld) hibak esetében haladéktalanul.

b./ Azonnali beavatkozast nem i1gényld hibdk esetében pedig altalaban az épiilet
karbantartasaval, vagy felujitasaval 0sszefliggésben koteles teljesiteni.



A (4) bekezdés kimondja, ha bérbeaddo az (1) bekezdés b./ pontjaban foglalt
kotelezettségét - az ott megjeldlt idopontban - a bérld felszolitasa ellenére sem teljesiti
akkor a bérlo

a./ a birdsagtol kérheti a bérbeadd kotelezését a hiba kijavitasara,

b./ a bérbeado helyett €s koltségére a munkat elvégezheti.

A 13. § (1) bekezdése kimondja: a lakas burkolatainak, ajtdéinak, ablakainak és a lakas
berendezéseinek karbantartdsaval, felujitasaval, illetleg azok potlasaval, cseréjével
kapcsolatos koltségek viselésére a bérbeado ¢és a bérld6 megallapodasa az irdnyadod.
Megallapodas hidnyaban a karbantartdssal €s a felujitdssal kapcsolatos koltségek a
bérlot, a potlassal és a cserével kapcsolatos koltségek a bérbeadot terhelik.

Ez utobbi jogszabalyhely alapjan a felperes kotelezettségei kozé tartozott az
uzlethelyiség karbantartdsa, felgjitasa, amely kotelezettségének a bizonyitékok
mérlegelésében megallapitottak szerint - a felperes nem tett eleget.

A lift vonatkozdsaban a birosag megallapitotta, hogy az nem mindsiil az épiilet
kozponti berendezésének, ebbdl kifolyodlag nem alkalmazhato ra a Lakastorvény 10. §
(1) bekezdés b./ pontja. Mivel a lift kizarélag a nem lakas céljara szolgald helyiség
berendezésének mindsiil, igy a 13. § (1) bekezdése alapjan annak karbantartasa €s
felgjitasa tigyszintén a bérld feladata.

Ennek sordn kérdésként meriilt fel, hogy mi mindsiil karbantartasi, felujitasi
feladatnak, és mi mindsiil a potlassal és cserével kapcsolatos koltségnek.

szakértd igazsagligyi szakértd hivatkozott az MSZ 04-81-80 szaml szabvanyra,
melynek egyes pontja kimondja felvond karbantartds: az a tervszerli (elOre
meghatarozott tartalmd, rendszeresen ismétlddd) tevékenység, amelynek célja a
felvon6 berendezés biztonsagos ilizemképességének fenntartdsa, ¢&s tervezett
¢lettartamanak biztositasa.

Az 1995. évi XXVIIL torvény 6. § (1) bekezdése kimondja, hogy a nemzeti szabvany
alkalmazasa 6nkéntes. Azonban a birosag elfogadta a szakértdnek azt az allaspontjat,
hogy a szakmai gyakorlatban e szabvany alapjan jarnak el. Tehat az abban foglaltak
fogddzoul szolgalhatnak a karbantartds fogalmanak meghatarozasakor. Ugyanakkor
azt is megallapitotta a birdsag, hogy a karbantartds fogalmét a szabvany sziiken
értelmezi, specidlis jellegenél fogva ugyanis e szabvany célja, hogy a felvono
karbantartdjanak a jogait €s a kotelezettségeit a szakmai szabalyai kozé terelje.

A Lakastorvény 13. §-a ugyanakkor nemcsak a karbantartas, hanem a felujitast is a
bérld kotelezettségéveé teszi, ami egy tdgabb korli fogalom. A felyjitasba a festés-



mazolas ¢és a kisebb alkatrészek potlasa, cseréje is beletartozik. Hangsulyozni kivanja
ugyanis a birdsag, hogy a bérbeado kotelezettségéve a berendezés potlasat €s cserejét
tette a jogszabaly €s nem egyes alkatrészeinek potlasat €s cseréjét.

A birosag a lefolytatott bizonyitds alapjan nem talalta bizonyitottnak, hogy a lift olyan
allapotban lett volna, ami miatt a lift, mint berendezés potlasa vagy cseréje lett volna
sziikséges. Kisebb alkatrészek rozsdasodtak, hibasodtak, amelyek megfeleld
karbantartassal, illetéleg felujitassal rendbe hozhatok voltak. Ezt igazolja az is, hogy
az alperes a bérlemény visszaaddsa utan kisebb munkdkkal a liftet ismételten
mikdédoképessé tudta tenni.

Vitaként meriilt fel az, hogy a liftaknaban a szivattyzé zsomp kialakitdsa és az
uszokapcsold szivatty elhelyezése kinek a kotelezettsége volt. A bérleti szerzédés
megkotesét megeldzOen tobb alkalommal is liftaknaban viz volt. A felperes ennek a
hibanak az ismeretében kototte meg a bérleti szerzOdést. Ennek okéan csokkentették a
bérleti dij mértékét. A Ptk. 305/A. § rendelkezése kimondja, a jogosult a hibat a
szerzO0déskotés idOpontjaban ismerte, vagy azt ismernie kellett, a kotelezett mentesiil a
szavatossagi feleldsség alol. Ebbdl kifolyolag ezért az alperest szavatossagi feleldség
nem terhelte. A felperes korabban is megoldotta ilyen esetekben a problémat, ahogy a
birosdg is a bizonyitékok mérlegelése soran kifejtette: felperes nem ¢élt konkrét
jelzésekkel a vizbetorések miatt az alperes, illetéleg annak megbizottja felé, ezeket
2006. aprilisaig maga rendezte.

A Lakastorvény 13. § (1) bekezdése kimondja, hogy elsddlegesen a bérbeadd és a
bérlé megallapodas az ami iranyado.

A birosag allaspontja szerint azzal, hogy a bérleti dijat csokkentették a bérlemény
korlatozott hasznalhatosaga miatt, ebbdl levonhatd az a kovetkeztetés, hogy a felek
megallapodasa értelmében a feleldsség a bérbeadot a vizbetorésekért nem terhelte, és
annak megoldadsa, hogy a vizet a liftaknabdl eltavolitsak az a bérld feladata volt.
Ennek tobbféle modja és lehetdsége volt, az alkalmi szivattyizastol, a hosszu tavra
sz0l6 szivattyu zsomp kialakitasaig. Ezt a felperes kordbban meg is oldotta, hiszen a
liftet tudta lizemeltetni, miikodtetni. A feladatat azonban 2006. aprilisatdl az iratok
tanusaga szerint nem latta el, emiatt a liftet az ellendrzés soran leallitottak, hiszen az
aknaban viz volt, ami balesetvesz¢élyt jelent.

A felperes ¢és az alperes kozott vita alakult ki a tekintetben, hogy a lift az épiilet
kozponti berendezése-e vagy sem, mivel a felperesnek az volt az allaspontja, hogy ez
az epilet kozponti berendezése azt varta el, hogy az alperes, illetleg annak
megbizottja végzi el a javitasokat.



Ugyanakkor a birdsag azt is megallapitotta, hogy csak egyetlen egy levélben hivta fel
erre a figyelmet a felperes, az a levél is altalanos jellegli és nem konkrét, azaz a
felperes amennyiben ezt az allaspontot is képviselte, akkor sem megfelelden jart el,
hiszen a feleknek a szerzddés teljesitése soran egyiittmiikodni kotelesek. Elvarhato
lett volna a felperestdl, hogy amennyiben a hiba kijavitdsara hivja fel az alperest azt
megfelelden konkretizalja, és megjeloli azt is, hogy azonnali beavatkozast vagy nem
azonnali beavatkozast igényl6é hibanak mindsitette.

A Ptk. 4. § (4) bekezdése kimondja, hogy sajat felrobhaté magatartdsara, elényok
szerzése végett senki nem hivatkozhat. A felperes nem latta el a szerz6dés alapjan 6t
terheld felujitasi, karbantartasi feladatait €s ez okbol a liftet leallitottdk, de erre
alapitottan a fenti jogszabalybdl eredden a felperes nem hivatkozhat arra, hogy
rendeltetésre nem alkalmas a bérlemény és erre nem alapozhatja az azonnali hatalya
felmondasat.

Nem megfelelden jart el akkor sem a felperes amikor a felmondo levelet megel6z6
felszolito levelében olyan rovid hataridot hatarozott meg amely 1d6 alatt érdemben az
alperes nem tudott reagélni, kiilonos tekintettel arra, hogy a szakértéi véleményeket,
bar hivatkozott rd, nem kiildte meg a levelével. Tovabba bar a szakértd véleményeket
utobb csatolta, de a levele tovabbra is altalanos jellegli, nem konkretizalja a hibékat,
¢s azt sem hatdrozza meg, hogy azt azonnali beavatkozast igényld vagy azonnali
beavatkozast nem igényld hibanak mindsitette.

Mivel a felperes eldlldsa nem volt jogszerti, ezért azonnali hatalyu felmondasa ¢és az
izletbdl valo kikoltozése valdjaban a Ptk. 313. §-a szerinti teljesités megtagaddsanak
mindsil. E szerint a jogosult valaszthat a késedelem és a lehetetleniilés
kovetkezményeinek alkalmazéisa kozott. Az alperesnek tehat lehetdsége volt, hogy
valasszon, amennyiben ragaszkodik ahhoz, hogy a bérleti szerz6dés a tovabbiakban is
fennall a felek kozott, kovetelhette volna bérleti dij fizetését a felperestdl. Ebben az
esetben azonban a bérleti jogosultsag tovabbra is a felperest illette meg. Az alperes
azonban beadvanyaban maga nyilatkozott, hogy azonnal a bérlemény atadéasat
kovetden 1épéseket tettek a bérlemény Ujrahasznositasa érdekében. Ebbdl levonhato
az a kovetkeztetés, hogy az alperes a lehetetleniilés kovetkezményeit valasztotta

A Ptk. 312. § (2) bekezdése értelmében, ha a teljesités olyan okbdl valt lehetetlenné,
amelyért a kotelezett felelds, a jogosult a teljesités elmaraddsa miatt kartéritést
kovetelhet. Az alperes viszontkereseti igénye valojaban erre irdnyul. Az alperes
elmaradt hasznat kivanja a felperessel szemben €rvényesiteni arra az idore, amig az
uizlethelyiséget nem tudta bérbe adni, a bérleti dijjal azonos mértékben, majd azt
kovetd idoszakra pedig a bérleti dij kiilonbozetre. Tovabba érvényesiti a felperessel
szemben a szerzddés alapjan a felperest terheld karbantartassal, felgjitassal
kapcsolatos koltségeket a Lakastorvény 13. § (1) bekezdése alapjan.



A birosagnak allast kellett foglalnia a tekintetben, hogy a szerzddésnek a bérleti jog
megvaltasara vonatkozé rendelkezeseit hogyan értelmezi, azt minek mindsiti.

A birésag vizsgalta, hogy van-e olyan tobblet szolgaltatds, jog amely a bérleti
szerzOdés tartalmahoz viszonyitottan tobbletjogosultsagot jelentett a felperes részére.
A birosag a szerz6dés alapjan ilyen jogosultsagot megallapitani nem tudott.

Az alperesi képviseld ugy nyilatkozott, hogy e szerzddési kitétel kikotése az alperes
részérél az vezette, hogy biztositékot kivant arra, hogy a bérlé 1d6 el6tt a
bérleménnyel ne adjon fel jogellenesen €s a bérleti dijat szerzodésszeriien fizesse.

Tartalméban ez a szerz6dés biztositékanak, szerzdésbiztositd mellékkotelezettségnek
felel meg. Bar a felek szerzodéses megallapodasa egy olyan atipikus megallapodas,
amely a Ptk-ban nem nevesitett azonban analogiaként részben a foglalo szabalyai
alkalmazhatoak ra.

A Ptk. 243. § (1) bekezdése kimondja, a szerz6dés megkdtésekor a
kotelezettségvallalas jeléiil foglalot lehet adni.

A Ptk. 245. § (1) A teljesités meghiusulasaért felelés személy az adott foglalot
elveszti. A kapott foglalot kétszeresen koteles visszatériteni.

A felek szerzddése értelmében a bérleti jog ellenértékére kifizetett 0sszeg csak és
abban az esetben jar vissza idéardnyosan a felperes részére amennyiben a szerzodést a
bérbeadd 10 ¢ev lejarta eldtt jogellenesen sziinteti meg.

A felperes ezt a szerzddéses kitételt ugy értelmezte, hogy akkor jar vissza a bérleti jog
ellenértéke iddaranyosan, hogy ha olyan okbol sziinik meg a szerzddés, amelyért a
bérbeadd felel. Ezt a szerzOdéses €rtelmezést az alperes sem vitatta, igy a birdsag is
itéletének alapjaul elfogadta. A birosagnak tehat azt kellett vizsgélnia, hogy az alperes
okan sziint-e meg a bérleti szerzodés.

A birdsag azonban ugy foglalt allast, hogy a felperes azonnali hatadlyu felmondésa
nem volt jogszerii, ebbdl kifolyolag nem az alperes jogellenes magatartdsa miatt sziint
meg a szerzddés, igy a birdsadg allaspontja szerint a bérleti jog ellenértéke a
felperesnek nem jar vissza.

A Ptk. 245. § (3) bekezdeése kimondja, hogy a talzott mértékli foglalot a birdsag
mérsékelheti. A birésag ezért vizsgalta a bérleti jog ellenértékének Osszegét.
Megallapitotta, hogy a felek 10 év idOtartamra, tehat hosszutavra kotottek szerzodést
¢s a bérleti jog ellenértéke egy év bérleti jognak felel meg. A birdsag allaspontja



szerint a szerz0dés hosszu tavu jellegére figyelemmel a 10 %-o0s mértékli foglaldo nem
mindsiil tulzottnak. Mindezek alapjan a birdsag a felperesi keresetet elutasitotta.

A birosag kifejtette korabban azt az allaspontjat, hogy a teljesitést a felperes
megtagadta, az alperes valasztasa szerint a lehetetleniilés szabalyait valasztotta, amely
alapjan a felperes kartéritésre koteles. Az alperes viszontkeresetében a teljesités
elmaradasa miatti kartéritést kovetel a felperestdl. A birdsag megéllapitotta, hogy az
alperest valoban kar érte az altal, hogy a bérleményt nem tudta sokdig hasznositani és
ez 1d6 alatt bérleti dij nem folyt be az alpereshez, majd a hasznositasat kovetden pedig
a bérleti dij mértékét annak ellenére, hogy az alperes karenyhitési kotelezettségének
eleget tett, nem érte el a felperes altal fizetendd bérleti dij 6sszegét, igy a kiilonbozetre
kartérités cimén jogosult.

Az alperes ezen kiviil a Lakastorvény 13. §-a alapjan a felperes altal korabban el nem
végzett, igy az alperes altal potolt karbantartasi, feljitasi koltsegek megfizetésére
kérte kotelezni a felperest. A birdsag ezen jogszabalyhely alapjan ennek megfizetésére
kotelezte.

Ugyanakkor a birdsag kifejtette azt az allaspontjat, hogy a felek szerzédésében a
bérleti jog ellenértékére vonatkozo rendelkezéseket tigy értelmezi, hogy azt szerz6dést
biztositd mellékkotelezettség és analdgiaként a Ptk. erre vonatkozd szabalyaira
hivatkozott.

A Ptk. XXIII. fejezet foglalkozik a szerzddést biztositd mellékkotelezettségekkel,
amely szabalyok esetében a peres felek szerzddésben alkalmazott jogintézményhez
leginkabb a foglalo, részben azonban kotbér szabalyai is analdgiat mutatnak. Mindkeét
szabalyozas esetében azonban a jogszabaly ugy rendelkezik, hogy egyrészrdl csak a
kotbért meghalado kar érvényesithetd, masrészrdl pedig hogy a foglalot a kartéritésbe
be kell szamitani.

Ezért a birdésag az alperes altal a viszontkeresetben megjelolt Gsszegszeriiségbdl
levonta a bérleti jog ellenértékét és csak a kiilonbozet megfizetésére kotelezte a
felperest.

Figyelemmel a fenti értelmezésre a birdsag allaspontja szerint a felek kozotti kikotés
sem joO erkdlcsbe nem iitkozik, sem tisztességtelen szerzédési feltételnek nem mindsiil
¢s feltlind értékaranytalansag feltételei sem allnak fenn, ezért a birdésag a felperesnek
erre vonatkozd kereseti kérelmét, illetdleg beszamitasat elutasitotta.

A felperes a kereset vonatkozasaban teljes egészben pervesztes lett, mig az alperes a
viszontkereset tekintetében 2.268.901,- Ft. erejéig lett csak pernyertes, mig
12.400.000,- Ft. tekintetében pedig pervesztes. A birdsag ezen perveszteségi aranyok
figyelembevételével kotelezte a nagyobbrészt pervesztes felperest az alperesnél



felmertilt jogtanacsosi dij megfizetésére. Melynek mértéke a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendeleten alapul.

A felperes a keresetére lerott illetek viselésére koteles a Pp. 78.§-a alapjan.
Az alperes illetékmentessége alapjan az allam altal eldlegezett eljarasi illetéket az
alperes perveszteségének ardnyaban az allam viseli, mig a tovabbi illeték

megfizetésére az allamnak felhivasra a felperes koteles a 6/1986 (V1.26.) IM. rendelet
alapjan.

Szolnok,2011. jalius 8.

Tothné dr. Drenk6 Szilvia s.k. bird |




