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A Févarosi [télétabla dr. ... igyvéd altal képviselt ...felperesnek dr. ... tigyvéd altal
képviselt ... alperes ellen kartérités megfizetése irant inditott perében a Févarosi
Torvényszek 2012. oktober 3. napjan kelt 14.G.41.367/2011/27. szamu itélete ellen
alperes részér6l 28. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija;

kotelezi az alperest, hogy tizenot napon belll fizessen meg a felperesnek 600.000
(Hatszazezer) forint + afa masodfoku perkdltséget,

tovdabba az A&llamnak kilén felhivasra 2.500.000 (Kétmillié-6tszazezer) forint
jogorvosilati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A fellebbezés elbirasara korében iranyado tényallas szerint .... kerlleti Tanacs ...
Hatdosag 1990. julius 27-én meghozott .... szdmu hatarozataval engedélyezte, hogy
az alperesi jogeldd ... Kft. a jogszerl hasznalataban |évd pince raktartarhelyiséget
raktar céljara elcserélie a ..., V., .... szam alatti 163 m2 alapterlleti pince
raktarhelyiséggel, és megallapitotta, hogy e helyiség jogszerli hasznaldja a ... Kft.
Az alperes jogelodje 1990 6szén birtokba vette a helyiséget, amely vizes, leomlott
vakolatu, romos allapotu volt, f(itéssel, viz-, szennyviz-, elektromos haldzattal nem
rendelkezett.

A ... Hatdésag kiutalé hatarozata alapjan az alperesi jogeléd bérlé 1991. marcius 19-i
keltezéssel hatarozatlan idejli bérleti szerz6dést kotott a felperesi jogeldd ...
Hivatala bérbeadoval a pincerész bérlete targyaban. Egyebek mellett azt is
rogzitették, hogy a bérl6 csak a kiutalo hatarozatban szereplé tertletet hasznalhatja,
az abban meghatarozott célra, mas célu felhasznalashoz és a helyiség



hasznositasahoz a bérbeadd és az elhelyezd hatdésag engedélye sziikséges (10.
pont); a bérelt helyiségben a bérl atalakitasi vagy épitési munkat csak a bérbeadd
elézetes hozzajarulasa esetén és a szikséges hatdsagi engedély birtokaban
végezhet (9. pont). A bérbeads és a bérld szerz6désben nem szabalyozott jogai és
kotelezettségei tekintetében a felek ugy rendelkeztek, hogy a nem lakas céljara
szolgald helyiségek bérletérdl szo6ld jogszabalyi rendelkezések az iranyadoak.

A felek képvisel6i 1991. szeptember 19-én egyeztetést tartottak a bérlemény kiallitd
terem céljara torténd épitészeti, éplletgépészeti felujitasi munkai targyaban, majd a
felperesi jogeléd 991. oktober 21-én kelt levelében jovahagyta az alagsori
kiallitoterem kialakitasara vonatkozo kiviteli tervben foglaltakat.

Ezt kdvetben az alperes jogelddje 1991. és 1992. években felujitasi és atalakitasi
munkakat végzett a bérleményben.

Az ... Hivatal a bérleményben 1992. december 17-én megtartott helyszini szemle
alapjan megallapitotta, hogy az alperesi jogel6d épitési engedély nélkil végzett
épitési munkakat; majd pedig 1993. junius 30-an meghozott hatarozataval végleges
fennmaradasi engedélyt adott az épitési engedély nélkll kialakitott iparmivészeti
bemutatd teremre, szocialis blokkra, elektromos vezeték felljitasra, szigetelésre,
ugyanakkor a tovabbépitéshez megtagadta az engedély kiadasat.

A ... Hivatala bérbeadd 1993. januar 21-én kelt levelében 1993. januar 30. napjara a
kezel6 személyében bekdvetkezett valtozasra hivatkozassal felmondta az alperesi
jogeléd bérlovel a pincehelyiségre kotott bérleti szerzédést.

Az Uj kezel6 ... Hivatal 1993 majusaban az alperesi jogel6doét kizarta a
bérleményb6l. A bérld altal inditott birtokhaboritasi perben meghozott itélet
megallapitotta a birtokhaboritas tényét, az épllet kezeldjét eltiltotta a tovabbi
birtokhaboritastol és arra koételezte, hogy a bérleményt 3 napon belill bocsassa a
bérl6 birtokaba.

Az alperesi jogel6d bérlé 1995. februar 28-an vette ismét birtokba a bérleményt.

A felperesi jogeléd ... Hivatal 1995. marcius 21-én kelt levelével megkildte az
alperesi jogeldd bérlének az uj bérleti szerzédés altala alairt tervezetét. Az okirat
egyebek mellett rogziti, hogy a pincében talajnedvesség allandoan jelentkezik,
szamottevd természetes csapadék esetén a szell6z6 ablakokon keresztlil az esdviz
elénti a pincét, tovabba a Duna szintjének tartos emelkedése kovetkeztében a
talajviz megjelenik. Ezekbdl, tovabba barmilyen csérepedés kovetkeztében
el6fordulo viz megjelenésébdl adodoan a bérbeadot feleldsség nem terheli.

A felperes jogelédje 1995. majus 11-én kelt levelében kdzdlte az alperesi jogeléd
bérlével, hogy elengedhetetlentl szikségesnek tartia a bérleti szerzddés
megkotését, ismételten utalt a pincehelyiség bérleti szerzddés tervezetében
rogzitett adottsagaira (talajviz, nedvesedés, stb.), hangsulyozva, a helyiség
kizarélag raktarozas céljara hasznalhatd, a kiutald hatarozatban foglaltaknak
megfeleléen és a korabbi bérleti szerz6dés 10. pontja szerint. A bérlemény
vizesedésre nem érzékeny anyagok tarolasara hasznalhaté.

A felperes jogel6dje 1995. augusztus 1-jén kelt levelében Iényegében megismételte
a korabbi levelében irtakat, majd 1995. december 7-én kelt ujabb levelében
kifogasolta, hogy a bérlemény 1995. februar 28-i birtokba vétele 6ta az alperesi
jogeléd nem fizetett bérleti dijat.



llyen el6zmények utadn kotétt a felperesi jogeldd ... Hivatal mint bérbead6 és az
alperesi jogel6d mint bérld 1996. junius 1-jei keltezéssel bérleti szerz6dést.

Az 1. pontban régzitették, hogy a ..., V., .... szam alatti épuletben lévé 316 m2
alapteriletd pincére az alperesi jogeléd bérlé 1991. marcius 1. napjatoél szamitott
hatarozatlan idére sz6l6 bérleti szerz6dést kotott a bérbeado jogelddjével, a bérld a
helyiséget a .... szadmu kiutalo hatarozat alapjan hasznalja.

A szerz6dés 2. pontjaban azt rogzitették, hogy a kiutald hatarozat szerint a helyiség
rendeltetése raktar, azonban azt a bérl6 oly modon alakitotta at, hogy alkalmas
legyen bemutatéterem céljara. A bérld az atalakitast részben befejezte, a bérbeadd
hozzajarul ahhoz, hogy a bérl6 a szerz6dés 5. pont a)-e) pontjaiban felsorolt tovabbi
atalakitasokat hajtson végre. Az 5. pontban a felek megallapodtak abban, hogy az
épulet folyamatos Uzemeltetésének veszélyeztetése nélkul a helyiségben mar
korabban sajat koltségén kialakitott, fltés céljait szolgalé gazvezetéket a bérl6 a
gazmuivek engedélyével rakotheti az épiletben Iévé méretlen gazvezetékre, a
fenntartds és a fogyasztas koltségeinek viselése mellett [a) pont]; a viz- és
csatornarendszer csoveit a bérld jogosult 220 cm magassag folé emelten sajat
koltségén atépitené [b) pont]; a bérbeadd hozzajarul a bérld altal korabban hasznalt
tavbeszélé allomas éplleten bellli vezetékrdl torténd kiépitéséhez, a kiépités,
fenntartds és a szolgaltatas koltségeit a bérld viseli [c) pont]; a bérbeadd hozzajarul
ahhoz, hogy a bérl6 a .. Feligyeléség hozzajarulasaval a homlokzat
megvaltoztatasa nélkul ajtdécserét hajtson végre [d) pont], valamint, hogy sajat
koltségén megerdsitse a nyilaszardkat [e) pont].

A bérleti dij 6sszegérdl is rendelkeztek, a bérbeadd az 1996. februar 9. elbtti
id6északban keletkezett bérleti dijtartozast elengedte.

A 12. pont szerint a bérbeadd hozzajarulasa sziikséges ahhoz, hogy a bérlé a
helyiséget nem kulturalis bemutatéterem, hanem mas célra hasznalja.

A 13. pont szerint a szerz6dés egyoldalu felmondasara a felek csak a masik fél
szerzb6désszegése esetén jogosultak. Ebben az esetben a felmondas azonnali
hatélyu.

Rdégzitették azt is, hogy a szerzddés hatarozatlan idére jon létre, tovabba, hogy a
szerzb6déseben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. valamint az 1993. évi LXXVIII.
(Ltv.) t6rvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

A bérleti szerz6dés 5. pontjaban meghatarozott munkakat az alperesi jogeléd
elvégezte.

Ezt kévetben a bérleti jogviszonyba a bérl6 helyébe az ... Kft.,, mig a bérbeadd
helyébe a ... Hivatal lépett.

Az alperesi jogelod 2007. februar 22-én kelt levelében arrdl tajékoztatta a
bérbead6t, hogy a bérleti szerz6dés alapjan bemutatéterem céljara hasznalt
bérlemény a rendeltetésszerli hasznalatra nem alkalmas, mert a flitts nem
muakodik, a szell6zés nem megoldott, ezért a falak nyirkosak; tovabba a
csatornavezeték tobb helyen ereszt, igy a szennyviz folyamatosan szennyezi a
terliletet; a szigetelés problémai és a nedves, nyirkos falak miatt az elektromos
rendszer zarlatos és tobb csatlakozé dugalj nem makodik. Vallalta, hogy a flités
problémajat megoldja, a meglévé kazant lGzemképes allapotba hozza, ehhez
azonban az szukséges, hogy a bérbeadd gondoskodjon a kémény szabvanynak
megfeleld kibélelésérdl, valamint a teté-kibuvo és létra kiépitésérél.



A felek képvisel6i 2007. marcius 23-an helyszini bejarast tartottak; a felvett
jegyz6koényv szerint a bérbeaddt terheld tételek: a kéménykirték kibélelése; a
padlastérben a tetékibuvd és ahhoz létra biztositasa; a csatornarendszer javitasa
szakaszos Kkivaltassal, fellletkezeléssel, az O6lom gerincvezeték feltarasa és
kivaltasa. A bérl6 vallalta a f(itési rendszer, a szell6zés, a paratlanitas kialakitasat és
az elektromos haldzat atvizsgalasat.

A Dbérbeadd képviselbje engedélyezte a bérld6 szamara harom paratlanito
elhelyezését, tovabba ugy nyilatkozott, a bérbeadd a részletes koltségkimutatas
ismeretében dont arrdl, hogy hozzajarul-e a bérld koltségeinek a bérleti dijba térténd
beszamitasahoz.

2007. december 4-én a felek ujabb kdz6s bejarast tartottak a bérleményben, ennek
soran a bérlé a lejarati lépcsdk burkolatanak javitasat, valamint az elektromos
haldzat atvizsgalasat is kérte a bérbeadotol.

A bérbeaddval kotoétt vallalkozasi szerz6dés alapjan a ... Bt. a 2008. aprilis 3-t6l
junius 30-ig terjedd id6szakban felujitdsi munkakat végzett a bérleményben bruttd
2.293.752 forint vallalkozoi dijért. Ennek soran elvégezte a lépcs6 atalakitasat, a
lefolydcsd  tisztitasat, az esbviz strang bekotésének javitasat, az oOlom
visszanyomocsO javitasat, az elektromos haldzat érintésvédelmi szabvanyossagi
ellenbérzését, a visszanyomoO vezetéken a strang elzardk ujratdomitését, a flitési
rendszer ellen6rzését és atalakitasat. A fltés atalakitdsa soran az alperes Uj
kazanjahoz szukséges kémény kibélelése helyett azt a megoldast alkalmaztak,
hogy a bérlemény f(itési rendszerét rakodtottek a felperes flitési rendszerére.

A bérlemény elektromos hal6zatanak ellen6rzése soran megallapitott hibak,
hianyossagok megsziintetéséhez szlikséges javitasi munkakrdél a ... Bt. 2008. aprilis
23-an 2.122.847 forint 6sszeg(i arajanlatot készitett.

2008. aprilis 24-én a felek képviselbi egyeztetést tartottak a bérlemény felujitdsaval
kapcsolatos kérdések rendezése, valamint a bérleményhez épitészetileg
kapcsolddd pincerészek megtekintése, ezekre esetlegesen bérleti jogviszony
kialakitasa targyaban.

Emlékeztetbben rogzitettek egyebek mellett, hogy a hibajavitasok egy része
befejez6dott, a flités Osszekdtési munkak elvégezhetdk. A felperesi jogeldd
képvisel6je atadta az alperesi jogel6d képvisel6jének az elektromos halozatok
ellenérzése soran feltart hianyossagok megszintetésére vonatkozdéan készitett
arajanlatot és a bérleti szerz6désre utalva ugy nyilatkozott, e munkak koltségeit a
bérbead6 nem vallalja.

Az emlékeztetd tartalmazza azt is, hogy a felek kdzott készség van arra, hogy a
bérlemény alapterilete boviljon, ennek épitészeti és terlleti kérdéseiben tovabbi
egyeztetéseket folytatnak egymassal; a bérl6 az emlékezteté mellékletét képezd
alaprajzon megjeldlte azt a terlletet, amelyet a bérleti szerz6dés modositasaval
bérbe venne; a bérbeadd képviselbje kdzolte, a bérelt terlilet ndvelésével
kapcsolatban a hivatal 30 napon belul nyilatkozik.

Az alperesi jogeléd 2008. aprilis 30-an kelt levelében kozdlte a bérbeaddval, hogy
szandékaban all a pince alaprajzan altala megjeldlt tertletet kdzhasznu kulturalis
célra bérbe venni, erre tekintettel a bérleti jogviszony létrehozasa céljabdl a felperes
ajanlatanak megkuldését kérte.



A felperes jogeldédje 2008. majus 6-an e-mailben kdzoélte az alperes jogelddjével,
hogy révidesen kialakitia a bérlemény bdvitésével kapcsolatos ajanlatat; egyuttal
hozzajarult ahhoz, hogy az alperesi jogel6éd feltarja a pince alaprajzan altala
megjeldlt egyéb teriletet.

Ezt kovetben 2008 masodik felében a felek kozott egyeztetések folytak,
megegyezés azonban nem jott létre.

Az alperes jogelédje 2008 oktdberétdl nem tett eleget a bérleti szerz6dés alapjan 6t
terhel6 bérleti dij és kézuzemi dij fizetési kotelezettségének. A 2009. januar 29-én
kelt levelében a bérleti szerz6dés modositasat kérte a felperes jogelddjétdl. Utalva a
felek képvisel6jének személyes talalkozasan elhangzottakra k6zdlte, az ingatlanban
megvalosuld galérids tevékenységét fejleszteni kivanja, amihez elengedhetetlen,
hogy a bérleményben esztétikai, valamint korszerlsitési beruhazasokat hajtson
végre, tovabbda, hogy a terlletet bdvitse. A beruhazas megtérilésének feltétele,
hogy a hatarozatlan idejl bérleti szerzddést hatarozott, legaldbb 15 éves idétartamu
szerzb6désre modositsak. Kifejezte szandékat, hogy a bérbeadd kedvezé dontése
esetén a pincehelyiség bdvitését, az ingatlan allaganak javitdsat célzo
beruhazasokat kdzdsen kidolgozza és megvaldsitsa, az ujonnan felszabadulo
terlleteket pedig egy moddositott bérleti konstrukciéban lzemeltetésre atvegye, a
levélben részletezett bérleti dijért és feltételek szerint. A bérleti szerzédés
modositasara tett ajanlatat a kézhezvételtél szamitott 30 napig tartotta fenn, egyuttal
annak elfogadasa esetén a szerz6déstervezet megkulldését kérte. A levél azt is
tartalmazza, hogy alperes jogel6dje a bérleményt magas statuszua butor
bemutatéteremként, valamint képzd- és iparmuivészeti galériaként izemelteti, ahol
az elmult idészakban tébb mint 100 kiallitdst tartott, amelyek a hely nivojahoz
igazodnak.

A felperesi jogeléd 2009. marcius 17-i, 2009. aprilis 8-i és 2009. majus 18-i
keltezéssel a 2008 oktoberétél kiszamlazott, lejart, az utolso felszdlitds szerint
4.825.187 forint &sszegl bérleti dijtartozds megfizetésére iranyuld fizetési
felszélitasokat kildoétt az alperes jogel6djének.

Az alperes jogel6dje 2009. junius 15-i keltezéssel a felperes jogelodjének kildott
levelében sérelmezte, hogy a 2009. januar 29-i ajanlatara még nem kapott valaszt,
az ajanlati hatarid6 lejartara tekintettel nem tudta megkezdeni azokat a munkakat,
amelyek a bérlemény rendeltetésszer(i hasznalatahoz kapcsolddtak volna. Kozdlte,
a bérlemény 2000. év ota gyakorlatilag hasznalhatatlan, jelenleg életveszélyes,
abban festmények, mivek nem allithatok ki a kdrosodas veszélye miatt, a szennyviz
rendszer ereszt, a vizvezeték rendszer repedezett és ereszt, az aram- és
elektromos haldzat életveszélyes. Az életveszélyes allapotot alperes jogelédje az
ajanlata szerinti egyuttmikodés keretében tervezte elharitani, errél tobb hdénapig
egyeztetés folyt. A szerzédésszer(i hasznalatot ugyanakkor a bérbeadonak kell
biztositani, amely kotelezettségét a felperesi jogeldd nem teljesitette. A
rendeltetésszer( allapot helyreallitasaig a bérleti dij felszamitasanak szlneteltetését
kérte.

A felperes 2009. junius 17-én ujabb, a 2009. majus havi bérleti dijjal egyutt
O0sszesen 5.414.519 forint megfizetésére iranyuld fizetési felszélitast kuldott az
alperes jogel6djének.



Az alperes 2009. junius 30-an kelt levelében az O6sszes szamlat visszakildte a
felperesnek azzal, hogy tovabbra is célja egy 15 éves hatarozott ideji bérleti
jogviszony keretében hosszabb tavu egylttmikodés kialakitasa, amihez azonban
az szukseéges, hogy a bérlemény rendeltetésszerien hasznalhatd legyen, ne legyen
életveszélyes és ajanlataira, megkereséseire valaszt kapjon.

A felperes 2009. julius 2-an kelt levelében ismételten felszdlitotta az alperest a
tartozasa megfizetésére, ismételten megkildte a szamlakat, amelyeket az alperes
20009. julius 15-én kelt levelével ismételten visszakuldott, Iényegében megismételve
a korabbi levelében foglaltakat, azzal, hogy a megrekedt targyalasok folytatasat
kérte.

2009. julius 30-an kelt levelével az alperes a 2009. julius havi bérleti dij szamlat is
visszakuldte a felperesnek arra hivatkozassal, hogy a bérlemény rendeltetésszeri
hasznalatra nem alkalmas, élet- és balesetveszélyes, a rendeltetésszerl allapot
helyreallitasaig ismételten kérte a bérleti dij felszamitasanak szlineteltetését.

A felperesi jogeldd a 2009. augusztus 24-én kelt, az alperesnek 2009. augusztus
28-4n kézbesitett levelével az alperes bérleti szerz6dés 13. pontja szerinti
szerzOdésszegeéseére hivatkozassal azonnali hatallyal felmondta a bérleti szerz6dést
és felszdlitotta az alperest, hogy 2009. szeptember 30-ig Uritse ki a bérleményt és
bocsassa rendelkezésére. A felmondas indokat abban jeldlte meg, hogy az alperes
2008. oktéber 1. 6ta nem fizet bérleti dijat, tovabba a 2008. szeptember 20. és 2009.
marcius 21. kozoétti 805.509 forint 6sszegl kdézuzemi tartozasat sem fizette meg.
Rdégzitette azt is, az alperes megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy a bérlemény
életveszélyes és alkalmatlan a tevékenység gyakorlasara, mert a 2009. januari, a
bérleti szerz6dés modositasara iranyuld alperesi levélbél is megallapithatéan a
helyiséget folyamatosan hasznalta, abban ,a hely nivojdhoz" igazod6 kulturalis
esemeényeket tartott.

A felperes jogelddjének kuldott 2009. szeptember 17-én kelt levelében az alperes
megismételte, hogy a bérlemény 2000 6ta hasznalhatatlan, balesetveszélyes és
vizes. A levél szerint 2008 aprilisa és oktobere ko6zott alperes azért fizette a bérleti
dijat, mert a felek ko6zott 2008 aprilisatol egyeztetések folytak arrdl az alperesi
ajanlatrél, amely szerint sajat koltségén vallalta a bérlemény rendeltetésszer
hasznalatanak helyreallitasat annak fejében, hogy 15 éves hatarozott ideji bérleti
jogviszony keretében ,lelakja" a befektetett koltségeit. A bérbeadd iranti bizalma
azonban megrendult, és nem volt hajlando fizetni a bérleti dijat ugy, hogy irasbeli
kozléseit és az el6zményeket teljes mértékben figyelmen kivll hagyjak, figyelemmel
arra is, hogy a bérleményt az alperes alakitotta olyanna, hogy alkalmassa valt
kidllitotérre. Kozodlte azt is, a tovabbiakban olyan joglgylettel kivanja rendezni a
helyzetet, amely a jogtalanul kidllitott szamlak storn6zasat és a bérleti dij
fizetésének felfiggesztését is tartalmazza a helyreallitas idejére.

Az alperes 2009 szeptemberében Kkilrritette a bérleményt, azonban a jogvitara
hivatkozassal nem adta a felperes birtokaba.

A 2009. augusztus 3-an fizetési meghagyas kibocsatasa iranti kérelemmel indult,
ellentmondas folytan perré alakult eljarasban elbterjesztett, tdébbszér maodositott,
pontositott keresetében felperes az alperest az el6zetes végrehajthatdsag
kimondasaval a ..., V. kerllet, .... szam alatti épiletben a pinceszinten l1évé 316 m2



terlletli bérlemény birtokba adasara, tovabba bérleti dij, hasznalati dij és kdzlizemi
dij (aram- és vizdij) cimén 29.810.790 forint és ebbdl 1.666.350 forint utan 2008.
december 31-t6l, 7.071.984 forint utan 2009. december 31-t6l, 7.425.984 forint utan
2010. december 31-t6l, 7.797.984 forint utan 2011. december 31-t6l, 5.848.488
forint utan 2012. oktéber 1-tél a kifizetésig a Ptk. 301. §-a szerinti késedelmi kamat
megfizetéseére kérte kotelezni.

A kereseti el6adas szerint a felperesi és az alperesi jogel6ddk kozott helyiségbérleti
szerz6dés jott Iétre, alperes védekezésében tévesen és megalapozatlanul mindsiti a
szerz6dést haszonbérleti szerz6désnek.

A Ptk. 434. § (2) bekezdése alapjan a perbeli bérleti jogviszonyra is az Ltv.
rendelkezései az iranyadok azzal, hogy azokat az Ltv. 36. § (1) bekezdése szerint a
nem lakas céljara szolgalo helyiségeket érintd eltérésekkel kell alkalmazni. Az Ltv.
37. § (1) bekezdésébél kovetkezbéen pedig helyiségbérlet esetén a felek
jogviszonyara elsédlegesen a szerzédésben foglalt megallapodasuk az iranyado,
csak a megallapodassal nem rendezett kérdésekben kerllhet sor az Ltv.
szabalyainak, illetve ezek hianyaban a Ptk. rendelkezéseinek az alkalmazasara.

A perbeli helyiségbérleti szerzédés targyat annak rendelkezéseibdl, igy kaléndsen a
2. pontbol megallapithatdan egy raktar rendeltetésl bérlemény képezte, a bérbeadd
felperest szavatossagi kotelezettség kizarolag azért terhelte, hogy a bérlemény a
raktarként az épllet kordnak és ebbdl ered6 miiszaki allapotanak megfeleld
rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas (BH1995. 92).

Az alperes a szerz6déskotéskor is tudta, hogy a bérlemény egy 135 éves épllet
pincehelyiségében van, ahol a folyamszabalyozas el6tt a Duna folyt, ennek
ismeretében kototte meg a bérleti szerzédést.

Kétségtelen, hogy felperes hozzajarult ahhoz, hogy alperes a bérleményt
kidllitdteremmé alakitsa at és kiallitdterem céljara hasznalja. A felperes ugyanakkor
nem vallalta azt, hogy a bérleményt kiallité terem céljara alkalmassa teszi és azt
sem, hogy a kidllitoteremkénti rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassagot
biztositja. A bérleti szerz6dés 2. és 5. pontjaiban foglaltak szerint a bérl6 alperes
vallalta azt, hogy a bérleményt kidllitoteremkénti hasznalatra alkalmassa teszi. A
felek megallapodasa hianyaban a bérleményben az alperes altal folytatni kivant
tevékenységhez szlikseéges feltételek biztositasara a felperest a helyiség
bérbeadodjaként terhel6 szavatossagi kdtelezettség nem terjed ki (EBH2008. 1869).
Az alperes ezért arra hivatkozassal nem tagadhatta meg a bérleti dij fizetését, hogy
felperes nem biztositotta a bérlemény kiallitoteremkénti rendeltetésszerd
hasznalatra alkalmassaga feltételeit. A felperest azért sem terheli szavatossagi
felelésség, hogy a bérlemény kiallitdteremkénti hasznalatra alkalmassa tételéhez
szilkséges munkakat alperes nem megfeleléen végezte el, illetve hogy az
id6kdzbeni elhasznalddasra tekintettel ujabb munkak elvégzése valt szikségesseé
(BH2000. 70).

Az alperesi szavatossagi igénybejelentést kdvetbéen a felperes altal 2008 nyaran
elvégzett felljitasi munkak utan a rendeltetésszerli hasznalatra a bérlemény
alkalmas volt. Ezt bizonyitja, hogy az alperes egészen 2009. junius 15-ig semmilyen
szavatossagi igénnyel nem lépett fel. A bérlemény rendeltetésszerli hasznalatra
alkalmassagat bizonyitja tovabba a perben beszerzett igazsaglgyi szakértoi



vélemény, valamint az alperes 2009. januar 29-i levele is, amely levélben foglaltak
egyuttal cafoljak azt az alperesi allitast, hogy a bérlemény életveszélyes lett volna.

A felperes véleménye szerint mindezekre tekintettel az alperes jogosulatlanul
tagadta meg 2008 oktdberétdl a bérleti dij és a rezsikodltség fizetését, sulyosan
megsértve ezzel szerzbdéses kotelezettségét. A bérleti szerz6dés 13. pontja
alapjan ezért a felperes jogszerien mondta fel azonnali hatallyal a bérleti
szerzbdést. Az alperes a bérleményt ezt kdvetben nem bocsatotta a felperes
birtokaba, a 2008 oktobereétdl a bérleti szerz6dés megsziinéséig terjed6 idészakra
jar6 bérleti dijat sem fizette meg. A 2009. augusztus 24-t61 2012. oktéber 1-ig az
alperes az Ltv. 20. § (1) bekezdése alapjan hasznalati dijat is tartozik fizetni,
valamint a 2008. szeptember 20-t6l 2009. szeptember 22-ig terjed6 idészakban
felmerilt kozizemi dijak, (aram, vizdij) megfizetésére is koteles.

Az alperes védekezésében el6adottakkal szemben a felperes hangsulyozta azt is, a
perbeli helyiségbérleti jogviszonyban alperest a bérlemény Ptk. 433. §-a szerinti
visszatartasanak joga nem illeti meg.

Az alperes szavatossagi kifogasként érvényesitett dijvisszatartasi, illetve
dijleszallitasi igénye is megalapozatlan. Azon tul ugyanis, hogy felperes terhére
hibas teljesités nem allapithaté meg, a dijvisszatartas joga azért sem illeti meg az
alperest, mert a helyiségbérletre a Ptk. 434. § (2) bekezdése szerint iranyadd Ltv. 8.
§-a értelmében ilyen szavatossagi igény érvényesitésére nincs jogszabalyi
lehet6ség. Az pedig, hogy a felek kozott targyalasok folytak a bérlemény esetleges
bdvitése targyaban, ugyancsak nem jogositja fel a felperest a dij visszatartasara,
mert nem sziletett megallapodas arra nézve, hogy dijtartozasat alperes a jovébeni
egyuttm(ikddeés keretében ugy rendezhetné, hogy azt ,lelakja".

Az alperesi dijleszallitasi igény azért is megalapozatlan, mert a 2008. évi felujitast
kdvetben alperes 2009. junius 15-ig semmiféle szavatossagi igénnyel nem Iépett fel.
Az alperesi szavatossagi igényeket tovabba megalapozatlanng teszi az is, hogy
alperes az altala utdébb allitott hibardl, a bérlemény nedvesedésérdl tudva
jogfenntartas nélkul elfogadta a felperes teljesitését, igy a Ptk. 316. § (1)
bekezdésére tekintettel szerz6désszegésbdl eredd igényt utobb mar nem
érvényesithet.

A felperes egyebekben allitotta azt is, a bérleti szerz6dés mddositasara tett alperesi
ajanlattal 6sszefliggésben nem sértette meg egyuttmikddési kotelezettségét, nem
jelenti az egyuttmikodeési kotelezettség megsértését, az, hogy az alperesi ajanlatot
nem fogadta el, amir6l egyebekben a targyaldsok eredménytelenné valasat
kOvetOen az alperest értesitette is.

Alperes a kereset elutasitasat kérte. A felperes kovetelését d6sszegszerliségében
nem vitatta, ugyanakkor Aallitotta, a felek jogelédei kdzdtt nem helyiségbérleti,
hanem haszonbérleti szerz6dés jott létre, amelyre a Ptk. 452-461. §-ai az
iranyadoak. Igy e jogviszony keretében a rendeltetésszer(i hasznélat biztositasa
érdekében sziikséges rendkivili felujitdsok és javitasok elvégzése is a felperes
feladatat képezte, felperest a Ptk. 305. § (3) bekezdése szerinti kellékszavatossag
terhelte azért, hogy a bérlemény a jogviszony tartama alatt mindvégig
rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas.



Az alperes véleménye szerint a perbeli szerz6dés rendelkezései, igy kiléndsen
annak 2., 9. és 12. pontjaban foglaltak alapjan nem kétséges, hogy az eredetileg
raktar rendeltetési helyiséget kifejezetten bemutatdéterem céljara vette bérbe, igy
felperest e cél szerinti rendeltetésszer(i hasznalhatéosag biztositasaért terhelte
kellékszavatossag.

Az alperes allitotta, miutan a szerz6déskotés utan a helyiséget alkalmassa tette a
kidllitdteremkénti hasznalatra, a 2003. évi nagy es6zést kdvetd bedazas, illetve az
ebbdl eredd csatorna eldugulds miatti beazas folytan valt a bérlemény
rendeltetésszerlii hasznalatra alkalmatlanna, vizessé, parassa. Ehhez az is
hozzajarult, hogy 2006 - 2007 telén a felperes nem csinaltatta meg a kémény
bélését, igy a fltés nem volt biztositott. Ezek az okok vezettek oda, hogy a helyiség
annyira nedves, paras lett, hogy kiallitdterem céljara nem volt hasznalhatd. A
felperes nem tette meg a rendeltetésszerli hasznalhatésag biztositasahoz
szlikséges intézkedéseket, ugyanakkor a rendeltetésszerli hasznalatra alkalmatlan
bérleményért a Ptk. 428. § (1) bekezdése alapjan sem tarthat igényt dijra.

A felperes szerz6désszegést kovetett el, ezzel szemben alperes jogszeriien
gyakorolta a Ptk. 306. § (4) bekezdése szerinti szavatossagi igényét, amikor a
bérleti dijat visszatartotta, mégpedig annak 100 %-at, figyelemmel arra, hogy a
bérlemény teljesen hasznalhatatlan volt. E kdrben alperes a megbizasabdl ... altal
készitett maganszakért6i véleményben foglaltakra is utalt.

Az alperes elbadta azt is, kifejezetten nem jelezte felperesnek dijcsOkkentési
igényét, azt a jovébeni egyluttmikodés keretében a teljes korl elszamolas kdrében
akarta érvényesiteni. A jovdbeni egyuttm(ikodésre nézve a felperes folyamatosan
hitegette, azonban végll is az egylttmiikodéstdl elzarkozott.

Az alperes hangsulyozta azt is, a perbeli pincehelyiség szomszédsagaban Iévd
helyiségeket a felperes felujitotta, ennek kovetkeztében azok teljesen szarazok,
csak a perbeli bérlemény tekintetében nem tett eleget felperes ezen
kotelezettségeinek, ezzel is megsértve a Ptk. 4. § (1) és (4) bekezdése szerinti
egyuttm(ikddési kdtelezettségeét.

Az alperes szavatossagi kifogasként a Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontjara alapitva
a felperes kereseti kdvetelésével azonos mértékii arleszallitasi igényt érvényesitett,
erre hivatkozassal kérte a fizetésre kotelezésre iranyuld kereseti kérelem
elutasitasat. A bérlemény birtokba adasat arra hivatkozassal tagadta meg, hogy a
perben szikséges szakértdi bizonyitds eredményes lefolytatasaig az esetleges
szemle biztositasa érdekében tartja tovabbra is birtokban a bérleményt.

Az alperes 2012. aprilis 17-én viszontkeresetet is elbterjesztett, amelyben a
felperest 10.656.405 forint és 2008. januar 1-t6l a Ptk. 301/A. §-a szerinti késedelmi
kamat medfizetésére kérte kotelezni arra hivatkozassal, hogy a 2007. februartdl
2008. szeptemberig terjed6 id6szakra jaré bérleti dijat a felperesi szamlak alapjan
anelkdl fizette ki, hogy dijfizetési kotelezettsége fennallt volna, figyelemmel a Ptk.
306. § (1) bekezdés b) pontja szerinti 100 %-os mértékl arleszallitasi igényére.
Viszontkeresete indokaként l|ényegében az ellenkérelmében el6adottakkal
azonosan nyilatkozott, tovabba ... maganszakértdi véleményére utalt.



A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte, fenntartotta az alperesi
ellenkérelemmel 6sszefliggésben tett el6adasait.

Az elsofoku birosag széles koérl tanubizonyitast folytatott, tovabba a perben
felmerult, kildnleges szakértelmet igényld kérdések vizsgalatara szakértbként
rendelte ki ... igazsagugyi szakértét.

A perben beszerzett igazsagugyi szakértéi véleményt a felperes elfogadta, mig az
alperes vitatta a szakeértoi vélemény megallapitasait, azokban foglaltakkal szemben
az altala csatolt maganszakért6i véleményre hivatkozott. A szakeértéi vélemények
kozotti ellentmondasok feloldasa, tisztazasa érdekében alperes a szakért6k
targyalason térténé egyuttes meghallgatasat inditvanyozta.

Az elséfoku birosag a 2012. oktdéber 3-a4n meghozott 14.G.41.367/2011/27. szamu
itéletével alperest a felperes részére 29.810.709 forint és ezen dsszegbél 1.666.350
forint utan 2008. december 31-t6l, 7.071.984 forint utan 2009. december 31-t6l,
7.425.984 forint utan 2010. december 31-t6l, 7.797.984 forint utan 2011. december
31-t6l, 5.848.488 forint utan 2012. oktdber 1-t6l a kifizetés napjaig jaréan minden
naptari félév teljes idejére az érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon
érvényes jegybanki alapkamatnak megfeleld mértéki késedelmi kamat, tovabba
1.389.786 forint perkdltség megfizetésére kotelezte. Kotelezte tovabba az alperest,
hogy 15 napon belll kitritve bocsassa a felperes birtokaba a ..., V. kerdlet, .... szam
alatti épulletben a pinceszinten lévd 316 m2 terllet(i bérleményt. A viszontkeresetet
elutasitotta, alperest az allamnak kalon felhivasra 900.000 forint eljarasi illeték
megfizetésére kotelezte.

Az els6foku birosag mindenekeldtt azt vizsgalta, hogy a perbeli szerz6dés
helyiségbérleti vagy haszonbérleti szerz6désnek minésil-e. Az Ltv. 2. § (2)
bekezdésére és a Ptk. 452. § (1) bekezdésére utalva kifejtette, mig a lakas, illetve a
helyiségbérlet targya a lakas vagy a helyiség, addig haszonbérlet targya csak
hasznot hajtdé dolog lehet, tovabba haszonbérlet esetén a bérlé a dolog hasznélata
mellett hasznainak szedésére is jogosult. A perbeli szerz6dés targyat képezdo
helyiség az els6foku birdosag allaspontja szerint nem minésil a Ptk. 452. §-a szerinti
hasznot hajté dolognak, a hasznot, hozamot nem a helyiség produkalja, hanem az a
helyiségben az alperes altal kifejtett Gzleti tevékenység eredménye. Ezért a perbeli
szerz6dés nem haszonbérleti, hanem helyiségbérleti szerz6désnek mindsul, a felek
jogviszonyara igy az Ltv. rendelkezéseit kell irdnyaddnak tekinteni.

Az Ltv. 37. §-aban foglaltakra figyelemmel a helyiségbérleti jogviszonyokban a felek
jogaira, kotelezettségeire elsésorban megallapodasuk az iranyado, a birdi gyakorlat
a felek megallapodasat tekinti elsédlegesen iranyaddnak arra nézve is, hogy kinek a
feladatat képezi a bérl6 altal a bérleményben folytatni kivant tevékenységhez
szilkséges miuszaki allapot megteremtése, a bérbeadd kellékszavatossagi
feleléssége mire terjed ki, és csak a szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben
kerllhet sor az Ltv. szabalyainak, illetve ilyenek hianyaban a Ptk. rendelkezéseinek
alkalmazasara.

Ezért az els6foku birdésag el6szor is azt vizsgalta, hogy a perbeli bérleti szerz6dés
alapjan kinek a feladata volt a bérl6 altal folytatni kivant tevékenységhez szikséges
muszaki feltételek kialakitasa, fenntartasa, és ehhez képest a felperes szavatossagi



kotelezettsége mire terjed ki, illetve az alperest milyen szavatossagi jogok illetik

meg.
Az els6foku birdsag allaspontja szerint a perben rendelkezésre allé okirati
bizonyitékok, tovabba ..., ... tanuvallomasa, valamint az alperes perbeli el6adasai

alapjan az volt megallapithato, hogy mind az 1991. évi, mind az 1996-ban megkdtott
uj bérleti szerzddés alapjan az alperes kotelezettségét képezte a raktar rendeltetés
helyiségnek az altala folytatni kivant kiallitotermi tevékenység folytatasahoz
szikséges atalakitasa, az ehhez szikséges muszaki feltételek biztositasa, amely
atalakitas elvégzését alperes sajat kdltségén vallalta. A bérbeaddénak az Ltv. 8. § (1)
és (2) bekezdése szerinti szavatossagi feleldssége a bérleményben folytatandd
tevékenység gyakorlasahoz sziikséges feltételek biztositasara, fenntartasara nem
terjed ki, igy a felek eltér6 megallapodasa hianyaban a bérleményben folytatando
tevékenység gyakorlasahoz szikséges feltételekre a bérbeadd szavatossagi
kotelezettsége sem a bérleti jogviszony keletkezésekor, sem a jogviszony tartama
alatt nem all fenn (BH2009. 108).

A tovabbiakban az els6foku birdsag a kirendelt igazsagugyi szakérté véleményét,
valamint az alperes megbizasabol készitett maganszakértdi véleményt értékelve
megallapitotta, hogy a perben felmerilt kilénleges szakértdi ismereteket igényld
mulszaki szakkérdésekben a perben beszerzett szakvélemény és az alperes altal
csatolt maganszakértbi vélemény kozott az alapvetd szakmai kérdésekben nem volt
ellentmondas, a szakérték kizardlag a szerzddés tartalmara, az abbodl fakadd
jogokra, kotelezettségekre nézve helyezkedtek ellentétes allaspontra, amely
kérdések ugyanakkor kivul esnek a mlszaki szakértéi kompetencian. Mindezekre
tekintettel az els6foku birésag a perben beszerezett, utdbb a maganszakértéi
véleményben foglaltakra tekintettel kiegészitett igazsagugyi szakértdi véleményt
ittlkezése alapjaul elfogadva tényként allapitotta meg, hogy a bérlemény
rendeltetésszerl hasznalatra alkalmatlan volta kdrében az alperes altal allitott hibak
kdzul a szennyvizrendszer és a vizvezetékrendszer hibaja nem allt fenn. Ezek a
vezetékek nem eresztenek, nem cs6pdgnek, csupan kilsé fellletik nedves, a
bérlemény vizesedése folytan.

A Dbérlemény valéban nedves, kidllitoterem céljara alkalmatlan, magas
paratartalommal rendelkezik és az elektromos haldzat is szabalytalanul, hibasan
van kialakitva, tovdbba a nedvesség miatt zarlatos. A helyiség nedvesedését,
magas paratartalmat azonban az okozza, hogy az épllet koranal fogva talajviz
elleni szigeteléssel nem rendelkezik, a helyiségnek bemutatoterem céljara vald
atalakitasakor az alperes nem végezte el a sziikséges szigetelési munkakat. A falak
nedvesedése, vizesedése nem a burkolt belsd udvarbdl szarmazik, azt a szigetelés
hianya okozza. Mindezekre tekintettel az els6foku birdsag allaspontja szerint az
alperes altal hivatkozott és fennalld hibak sem a szerz6dés rendelkezései, sem
jogszabaly alapjan nem tartoznak a bérbeado6 felperes szavatossagi felelésségi
korébe, ezért ezekre a hibakra hivatkozassal az alperes a bérleti dijfizetési
kotelezettségét jogszerlien nem tagadhatta meg (BH2009. 108).

Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a Ptk. 305. § (3) bekezdésének a perbeli
helyiségbérleti szerz6dés megkdtése idépontjdban hatalyos rendelkezésére
tekintettel a felperes abban az esetben is mentesil a szavatossagi felelésség aldl,
ha a bérlemény szakértbi vélemény szerinti hibai, hianyossagai szavatossagi



kotelezettsége  kérébe  tartozndnak. A rendelkezésre all6  adatokbdl
megallapithatéan ugyanis az 1996-os U] bérleti szerz6dés megkdtését megel6zo
mintegy egy éves targyalasok soran a felperes tajékoztatta az alperest arr6l, hogy a
pincében allandé a talajnedvesség, a pincehelyiség csak vizesedésre nem
érzékeny anyagok tarolasara hasznalhatd. Ez a felek k6z6tti 1995. marciusi, majusi
levelezés anyagabdl egyértelmlien megallapithatd. Nem kétséges ezért, hogy az
1996. évi bérleti szerz6dés megkotésekor az alperes kifejezett tajékoztatast kapott a
bérlemény lehetséges hibairdl, azokat ismerte, ez a korilmény pedig a felperes
szavatossagi felel6sség aloli mentestilését eredményezi.

A tovabbiakban az els6foku birosag kifejtette, a bérleti dij Ptk. 306. § (4) bekezdése
szerinti visszatartasanak joga az alperest abban az esetben sem illeti meg, ha a
bérlemény hibai a felperes szavatossagi kotelezettsége korébe tartoznanak és a
felperes szavatossagi felel6ssége aloli mentesilését eredményezé ok nem allna
fenn. Az Ltv. 8. § (3) bekezdése szerint ugyanis a bérbeadot terhelé szavatossagi
kotelezettségre a hibas teljesités szabalyait az Ltv.-ben meghatarozott, illetve a
szerz6désben kikotott eltérésekkel kell alkalmazni, az Ltv. 9. § (2) bekezdésébdl
pedig az kovetkezik, hogy a hiba elhdritasara iranyuld felszdlitas
eredménytelensége esetén az ehhez sziikséges munkakat a bérbeadd helyett és
koltségére a bérlé végezheti el, arra azonban nem jogosult, hogy emiatt a bérleti
dijat visszatartsa (BH2001. 474). A birdi gyakorlat szerint tovabba helyiségbérleti
jogviszonyokban a Ptk. 428. § (1) bekezdése alkalmazasanak sincs helye, igy e
rendelkezés sem szolgalhat alapul a bérleti dij visszatartasara.

Az itélet indokolasa szerint a rendelkezésre allé6 adatok, bizonyitékok alapjan az is
egyértelmien megallapithatd, hogy az alperes altal 2007 februarjdban bejelentett,
majd modositott szavatossagi hibak rendezése targydban a felek kozott
megallapodas sziletett, ezt kdvetdéen az alperes a bérleményt 2009. junius 15-ig
hasznalta, anélkil hogy ujabb szavatossagi hibabejelentéssel, illetve igénnyel Iépett
volna fel. A 2009. junius 15-i hibabejelentésében alperes a viz- és
szennyvizvezetékek, valamint az elektromos hal6zat hibajat kifogasolta, a
bérlemény nedvesedésére, szigetelésének, szell6zésének hibajara nem hivatkozott.
Az e levélben megjeldlt hibak kozul a perben lefolytatott igazsagligyi szakértéi
bizonyitas eredményeképp a viz- és szennyvizvezetékek hibajara valo alperesi
hivatkozas megalapozatlannak bizonyult, az elektromos hal6zat hibaja pedig az
alperes részeérdl szavatossagi igény érvényesitését azért nem alapozhatja meg,
mert ezt a hal6zatot maga az alperes alakitotta ki szakszerdtlendl, tovabba annak
meghibasodasat a bérlemény vizesedése okozta.

Az elséfoku birosag véleménye szerint a rendelkezésre allé adatok alapjan nem volt
megallapithaté az sem, hogy a felperes megsértette volna a Ptk. 4. § (1) és (4)
bekezdése szerinti egyuttmikodési kotelezettségét, illetve a johiszemilség és
tisztesség kovetelményével ellentétesen jart volna el, az alperest a bérlemény
bévitésével kapcsolatos szerzédésmodositasi javaslattal Osszefuggésben azzal
hitegette volna, hogy a majdani beruhazasi koltségek terhére tartozasat ,lelakhatja".
Arra tekintettel pedig, hogy a felperes szamara szerz6désmodositasi
kotelezettséget sem az alperessel kotdétt megallapodas, sem jogszabalyi
rendelkezés nem irt el6, nem értékelhetd az egyuttmikddeési kotelezettség



megsértéseként az a felperes részérdl, hogy az alperes szerz6désmodositasara
irdnyuld javaslatat a targyalasok eredményeképp végll is elutasitotta.

Az els6foku birdsag allaspontja szerint ugyanakkor a rendelkezésre allo6 adatokbdl
megallapithatdan az alperes szerz6désszegést kovetett el, amikor 2008 oktoberétdl
nem tett eleget a bérleti és kdziuzemi dijfizetési kotelezettségének, azt jogos ok
nélkil megtagadta, amely alperesi szerz6désszegés alapul szolgalt a bérleti
jogviszony azonnali hatalyu felmondasara a felperes részérél. Miutan az alperes a
szerzGdés megszlinését kovetden a bérleményt nem bocsatotta felperes birtokaba,
a bérleti jogviszony megsziinéséig keletkezett hatralékos bérleti dijon felll a
szerz6dés megsziinésétdl kezd6édben az Ltv. 20. § (1) bekezdése alapjan a bérleti
dijjal megegyez6 mértéki hasznalati dijfizetési kdtelezettség is terhelte, tovabba a
(2) bekezdés alapjan az alperes 2 honap elteltével a hasznalati dij 6sszegét is
jogosult volt megemelni. Az alperes hasznalati dijfizetési koételezettsége attol
flggetlendl fennall, hogy a bérleményt ténylegesen nem hasznalta, figyelemmel
arra, hogy a bérlemény az alperes birtokaban maradt. Mindezekre tekintettel az
els6foku birésag a felperes keresetét megalapozottnak talalta, és az alperest a
kereset szerint kotelezte a bérlemény birtokba adasara, e korben itéleti
rendelkezését a Pp. 231. § f) pontja alapjan el6ézetesen végrehajthaténak
nyilvanitva, tovabba a kereseti kérelem szerinti bérleti dij, kdzlizemi dij és hasznalati
dij megfizetésére. A késedelmi kamatrol a Ptk. 298. §-a és 301. §-a alapjan
rendelkezett.

Az alperes viszontkeresetére nézve az els6foku birdsag kifejtette, alperes
viszontkeresetében a 2007. februartdol 2008 szeptemberéig terjedd idészakra
kifizetett bérleti dijak iranti igényt érvényesitett szavatossagi igénykeént, dijleszallitas
cimén. Az alperes azonban viszontkeresetét 2012. aprilis 17-én, a Ptk. 308. § (2)
bekezdése szerinti 3 éves jogvesztd hataridd lejartat kovetden terjesztette eld, ezért
a viszontkereset elkésett. Egyebekben az érdemben is megalapozatlan,
figyelemmel arra, hogy a Kkifejtettek szerint alperes a felperessel szemben
szavatossagi igényt megalapozottan nem érvényesithet.

Az itélettel szemben az alperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben annak
tartalma szerint az itélet megvaltoztatasat, a kereset elutasitdsat és a felperes
viszontkeresete szerinti marasztalasat kérte. A perben tett korabbi nyilatkozataira
utalva, azokat részben megismételve tovabbra is allitotta, a felek kdz6étt nem
helyiségbérleti, hanem haszonbérleti jogviszony allt fenn, amelynek keretében a
haszonbérelt helyiség rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassaganak feltételeit a
jogviszony tartama alatt mindvégig a haszonbérbe ado6 koteles biztositani, e
kotelezettségének elmulasztasa a haszonbérl6t feljogositia a haszonbérleti dij
visszatartasara, illetve mindaddig, amig a haszonbérlet targya rendeltetésszeri
hasznalatra nem alkalmas, a haszonbérl6t dijfizetési kdtelezettség nem terheli.

Az elséfoku birésag tévesen helyezkedett arra a jogi allaspontra, hogy nem lakas
céljara szolgalé helyiség nem lehet haszonbérlet targya. A Ptk. kommentarra
hivatkozassal az alperes allitotta, ingatlan is lehet haszonbérlet targya, amennyiben
azt a haszonbérl6 kifejezett jovedelemszerzési céllal hasznalja. A haszonbérlet
lényege, hogy annak tartama alatt a dolog hasznait a bérl6 szedi. A perbeli esetben



alperes azzal a céllal vette bérbe a helyiséget, hogy azt hasznositsa, abban bevételt
eredményezd Uzletszer(i tevékenységet folytasson.

Az alperes tovabbra is allitotta, a bérlemény nedvesedését az udvar lefolydinak
eldugulasa okozta, tévedett az els6foku birosag amikor e kdrben kizarélag a Duna
kdzelségének és az épllet koranak tulajdonitott jelentéséget, ugyanakkor teljes
mértékben figyelmen kivul hagyta azt az alperesi el6adast, hogy az épllet
pincéjében |évl, a perbeli bérleménnyel szomszédos helyiségeknél nedvesedés
nem tapasztalhatd, azok teljesen szarazak.

Az alperes véleménye szerint tévedett az els6foku birosag akkor is, amikor azt
allapitotta meg, hogy a perbeli jogviszony targyat egy raktarhelyiség képezte. A
rendelkezésre all6 adatok, a szerz6dés alapjan ugyanis egyértelmien
megallapithatd, hogy a pincehelyiséget alperes kifejezetten kiallitoterem,
bemutatéterem céljara bérelte, igy annak az ilyen célu hasznositasra kellett
rendeltetésszerl hasznalatra alkalmasnak lennie.

Az alperes sérelmezte tovabba, hogy az elséfoku birdosag inditvanya ellenére
mell6zte a perben kirendelt igazsaglgyi szakértd, valamint az alperes altal
megbizott maganszakértd targyalason torténd egylttes meghallgatasat a
szakvélemények koz6tti ellentmondasok tisztazasa érdekében.

Az alperes hivatkozott arra is, a felperesi hibas teljesitésre figyelemmel tévedett az
els6foku birdsag, amikor a hibas teljesitésbdl eredd alperesi arleszallitasi igényt
megalapozatlannak talalta.

A fellebbezési targyalason alperes fellebbezését kiegészitve egyebek mellett azt
hangsulyozta, a helyiség idOkdzben azért valt alkalmatlanna a rendeltetésszert
hasznalatra, mert a 2003-ban bekdvetkezett nagy es6zés eltdmitette a lefolyast
biztositd lukakat, amelyek kitisztitdsardl a bérbeado felperes nem gondoskodott.

A felperes fellebbezési ellenkéreimében az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte, lényegében helyes indokaira tekintettel.

A Févaérosi itélétabla a fellebbezést az alabbiak szerint megalapozatlannak talalta.

Az elsOfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg és abbdl helytallo jogi
kOvetkeztetést levonva, megalapozott indokolassal adott helyt a felperes
keresetének, illetve talalta alaptalannak az alperes szavatossagi kifogaskent
érvényesitett arleszallitasi igényét, valamint viszontkeresetét.

Az els6foku birdsag a rendelkezésre allo adatok, a felek szerz6désének tartalma, a
szerzbdés targyat képezd bérlemény jellege, rendeltetése figyelembevételével
helytall6éan allapitotta meg azt, hogy a felek k6zott az Ltv. 2. § (2) bekezdése szerinti
helyiség bérleti szerzédés jott létre, igy jogviszonyukra az Ltv. rendelkezéseit kell
irAnyadonak tekinteni, az alperes tévesen és megalapozatlanul hivatkozik a
haszonbérlet szabalyainak alkalmazasara. E koérben a Févarosi [télétabla teljes
mértékben osztja az els6foku birdsag itélete indokolasaban kifejtett jogi allaspontjat,
annak kiegészitését a fellebbezésben elbadottakra tekintettel sem tartja
szikségesnek. Abban a jogkérdésben pedig, hogy a perben rendelkezésre alld
adatok, a felek altal nem vitatott tények alapjan a felek jogviszonya milyen jogi



minésités ala esik, a felek véleményének, eléadasainak nincs jogi relevancidja,
ezért a perbeli jogviszony jogi mindsitése kdrében a Févarosi itéltabla mellbzte az
alperes térvényes képviseldjének az alperesi inditvany szerinti személyes
meghallgatasat a masodfoku targyalason.

Ugyancsak helytalléan, a perben rendelkezésre 4&ll6 bizonyitékok okszer(
mérlegelésével, értékelésével és a felek szerz6désének Ptk. 207. § (1) bekezdése
szerinti helyes értelmezésével allapitotta meg az elséfoku birésag azt is, hogy a
bérleti jogviszony targyat képezd raktar rendeltetés(i helyiségben a bérl6é altal
folytatni kivant kiallitotermi tevékenység gyakorlasahoz szikséges miszaki
feltételek megteremtése a felek megallapodasa alapjan az alperes feladatat
képezte, a felperest a bérlemény Ltv. 7. § (1) és (2) bekezdése szerinti
rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmassagaért az Ltv. 8. §-a alapjan terheld
kellékszavatossagi felelésség a bérleményben folytatand6 tevékenység tényleges
gyakorlasahoz, a bérlemény kiallitoteremkénti hasznalatahoz sziikséges feltételek
biztositasara nem terjed ki, a bérlemény kidllitoteremkeénti hasznalatat akadalyozo -
a raktarkénti rendeltetésszeri hasznalatot nem érinté - hibakért a felperest nem
terheli kellékszavatossag.

Tekintettel arra, hogy a kifejtettek szerint a felperes bérbeaddként kizardlag
bérlemény raktarkénti rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassagaert tartozik
kellékszavatossaggal, amely szavatossagi kotelezettsége az Ltv. 7. § (2)
bekezdésében foglaltakra tekintettel az épulet kozponti berendezései bérleményben
lévd részeinek és a helyiség mint raktar berendezéseinek rendeltetésszerl
hasznalatanak alkalmas allapotanak biztositasara, fenntartdsara terjed ki. Akkor
sem tévedett az els6foku birdsag, amikor a perben beszerzett, az alperes altal
csatolt maganszakértéi véleményben foglaltakra figyelemmel kiegészitett, a
felmerllt miszaki kérdésekben aggalytalan, a Pp. 182. § (3) bekezdése szerinti
hibaktdl, hidnyoktdél mentes igazsaglgyi szakértéi véleményt itélkezése alapjaul
elfogadva sem a szennyvizrendszer, sem a vizvezetékrendszer felperes
szavatossagi felelésségét megalapoz6é hibdjat nem taldlta megallapithatonak,
ugyanakkor tényként allapitotta meg, hogy a helyiség kiallitteremkénti hasznalatra
alkalmatlansagat okoz6 nedvesedése, magas paratartalma olyan okokra vezethet6
vissza, amelyek kivul esnek a bérbeadd felperes szavatossagi kotelezettségén.
Egyebekben a perben kirendelt igazsaglgyi szakérté az altala elkészitett szakértdi
véleményben is rogzitetten az alperes kifejezett kérésére megtekintette az épulet
bels6 udvarait, ahonnan az alperesi allitas szerint nagy mennyiségli csapadék jut a
pincébe esbzéskor, és a helyszini szemle, valamint szakmai tapasztalatai alapjan
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az épulet nem a csdvektél és nem az udvarok
iranyabdl vizesedik, a falak atitatott viztartalma és igy a pincei Iégallapot az éplilet
eredeti, épitéskori sajatossagaibdl adddik. (... igazsagugyi szakérté 2010. augusztus
16-an 14.G.41.860/2009/33. szam alatt benyujtott szakértdi véleményének 14. és
15. oldala.)

Helytalloan allapitotta meg az els6foku birosag azt is, hogy a perben beszerzett
igazsagugyi szakértd véleménye és az alperes altal csatolt maganszakértdi



vélemény kozott az alapvetd szakmai, miiszaki kérdésekben nem volt
véleménykulldénbség, ezért a miszaki szakkérdésekben fennalld, feloldasra szoruld
tényleges ellentmondas hianyaban az eljarasi szabalyok megsértése nélkiil
mellézte a szakérték alperes altal inditvanyozott egyittes meghallgatasat.

A felperes perbeli bérleménnyel kapcsolatos hibas teljesités miatti szavatossagi
feleléssége korében nincs jogi jelentésége az alperes fellebbezésében is
hivatkozott azon tényel6adasnak, hogy a felperes sajat hasznalataban allo
szomszédos pincehelyiségeknél nem tapasztalhatdé nedvesedés. A perbeli
bérlemény tekintetében a felperes szavatossagi kotelezettségét nem alapozza meg
Onmagaban az, hogy - amint azt az alperes az elséfoku eljaras soran el6adta -
felperes az altala hasznalt pincehelyiségek nedvesedését azok felujitasaval
megszuntette.

A Févarosi itélétabla tovabba maradéktalanul osztja az elséfoku birdsag allaspontjat
arra nézve is, hogy a Ptk. 325. § (3) bekezdésében foglaltakra tekintettel felperes
esetleges szavatossagi feleléssége aldli mentesltlését eredményezné az a
kéridlmény, hogy a rendelkezésre allé adatokbodl kétséget kizaréan megallapithatéan
az 1996. évi bérleti szerz6dés megkotését megel6zben részletesen tajékoztatta
alperest a bérlemény adottsagairdl, jellegzetességeirdl, a szavatossagi kifogasa
korében az alperes altal hivatkozott hibakrdl, hianyossagokrdl (nedvesedés, talajviz
jelenléte, csapadékviz elvezetésével dsszefliggd problémak), igy a felperes ezen
hibak ismeretében kototte meg a helyiségbérleti szerzédést.

A Févarosi [télétabla abban a kérdésben is maradéktalanul osztja az elséfoku
birosag itélete indokolasaban kifejtett jogi allaspontjat, hogy a perbeli helyiségbérleti
jogviszonyban alperest nem illette meg a Ptk. 306. § (4) bekezdése szerinti
dijvisszatartasi jog, tovabba, hogy a szikséges feltételek hianyaban a perbeli
esetben alperest a Ptk. 428. § (1) bekezdése alapjan sem illette meg a bérleti dij
visszatartasanak a joga. E kérben a Févarosi [télétabla kiemeli, a perben
rendelkezésre all6 adatok, bizonyitékok nem tamasztjak ald azt az alperesi
el6adast, hogy az altala allitott id6szakban alperes rajta kivil allé okbdl egyaltalan
nem tudta hasznalni a bérleményt, ezzel szemben aggalytalanul megallapithato
volt, hogy a bérleti szerz6dés megkotése utan a pincehelyiség a bérleti jogviszony
megsz(inéseéig - s6t azt kdvetden is - az alperes hasznalataban allt.

A Févarosi [télétabla az alperesi viszontkereset elutasitasanak az elséfoku itélet
indokolasaban kifejtett indokaival is maradéktalanul egyetért.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfokl birdsag itéletét a Pp. 254.
§ (3) bekezdése alapjan - helyes indokaira tekintettel - helybenhagyta.

A Févarosi itélétabla az pervesztes alperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte a felperes 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (4), (5) és (6)
bekezdése alkalmazasaval a jogi képvisel6 altal kifejtett tevékenységgel aranyban
alléan mérsékelt 6sszegben megallapitott tgyvédi munkadijbdl allé masodfoku



perkdltsége medfizetésére, mig az alperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt
jogorvoslati illeték medfizetésérdl a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2013. december 3.

. Tibold Agnes s.k.
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