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A Kuria a jogtandcsos altal képviselt felperesnek, a dr. Zamardczy
Tibor lgyvéd 4dltal képviselt alperes ellen, bérlemény kiliritése és
visszaaddsa irant, a Csongradi Vdrosi Birdsag eldtt
3.6.20.311/2011. szdamon meginditott és a Szegedi Térvényszék
1.Gf.40.230/2012/4. szamu jogerds itéletével befejezett perében, az
alperes 22. sorszam alatt benyujtott feliilvizsgalati kérelme
folytdn meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt
70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgdlati eljarasi kéltséget.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolaas

Az alperes 2010. februdr 10-én bérbe vette a felperestdl a részben
a felperes, részben a Megyeili Onkormdnyzat tulajdondban 1évd, még a
XVIII. szazadban épiilt idegenforgalmi célra hasznositott, un.
haldszhdzakat. Az J&sszesen 14 db vendéghdz bérbeaddsat pdlydzat
kiirdsa elézte meg. Az alperesi cég tagjai d4dltal eldterjesztett
pdlydzatban a pdlydzdok 1igéretet tettek a vendéghdzak rendszeres
kiilsé és belsd meszelésére, a nddtetdk karbantartdsdra, a keritések
helyreallitdséara, a vendéghdzak kertjének dpoldsdra és a
fiirdészobak, valamint a konyhdk sziikség szerinti feldjitdsdra. A
bérleti szerzddés bérldi kotelezettségként tartalmazta a pdlydzati
igérvényeket is. A felperes pénziigyi, gazdasagi, jogli bizottsdgdnak
tagjai 2011. szeptember 27-én megszemlélték a hdzakat. A szemlérdl
felvett jegyzdkényvben leirtdk, hogy az egyes hdzakon milyen
dllagmegovdsi, karbantartdsi munkdk elvégzése szilikséges. A szemlén
tapasztaltak alapjan a felperes képviseld testililete arra az
elhatdrozdsra Jjutott, hogy a bérleti szerzddés azonnali hatdlyu
felmondasa indokolt.

A felperes a bérleti szerzddést 2011. oktéber 26-dan kelt és az
alperes ligyvezetdje dltal 2011. november 4-én d4atvett levélben
azonnali hatdllyal felmondta. A felmondds indokaként a felperes
arra hivatkozott, hogy az alperes elmulasztotta a karbantartadsi
kételezettségét és nem teljesitette a palydzatban vallalt
fejlesztéseket sem. Az alperes a felmondast nem tartotta



jogszertinek és az ingatlanok visszaaddsdra nem volt hajlandod.

A felperes keresetében az 1ingatlanok kiiliritésére és birtokba
addsdra kérte az alperest kdtelezni.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Azzal védekezett, hogy a
nadtetdk és a keritések rossz d4dllapotdrdl a felperes nem a
helyszini szemlén szerzett tudomdst. A nddazds és a keritéslécek
cseréjének sziikségességét mar 2010. évben jelezte a felperesnek. A
tetdfedés és a kerités cseréje bérbeaddi kbtelezettség. A
flirdészobak felujitdasa az & kotelezettsége volt, s ennek eleget 1is
tett.

Az elsdfoku birdsdg a keresetet elutasitotta. Itéletét a
kévetkezdbkkel indokolta: A lakds- és helyiségbérletrdl szolo 1993.
évi LXXVIII. tv. (Ltv.) 25. §-dnak (2) bekezdése  akként
rendelkezik, hogy ,ha a bérld a szerzddésben vallalt vagy a
jogszabdalyban eldirt egyéb lényeges kételezettségét a bérbeadod
dltal irdsban megjeldlt hatdridében nem teljesiti, a bérbeadd a
hatdriddét kovetd 15 napon beliil felmonddssal élhet. A (4) bekezdés
szerint a felmondast nem kell elézetes felszolitdsnak megeldznie,
ha a kifogdsolt magatartds olyan sulyos, hogy a bérbeadotol a
szerz&dés fenntartdsdat nem lehet elvdrni. A felmondast a tudomdsra
jutdstol szamitott 8. napon beliil irdsban kell kézélni. A felek
ezektdl a szabdlyoktdl a bérleti szerzd8désben eltérhettek, s abban
dllapodtak meg a szerzddésiikben, hogy a felperes a bérleti
szerz8dést eldzetes figyelmeztetés nélkiil is felmondhatja. A
felperes azonnali hatdlyu felmonddsa igy az eldzetes figyelmeztetés
hidanydban 1is érvényes lehetett, ha az alperes azonnali hatdlyu
felmondasra okot adé sulyos szerzddésszegést kdvetett el. Az
alperesnek karbantartdsi kételezettsége volt, az 4dllag megovasdahoz
sziikséges munkdkat a felperesnek kellett elvégeznie. A perben a
lefolytatott szakértdi és tanubizonyitds eredményeként nem volt
megdllapithatdé az, hogy az alperes a karbantartdsi kételezettségét
sulyosan megsértette volna. A hdzakat az alperes az O. u. 60. sz.
alatti hdz kivételével dtmeszelte. A filirddszobdk a Gy. u. 19. sz.
alatti hdazban 1évé  két flirdészoba kivételével elfogadhato
dllapotban vannak. A Gy. u. 60. sz. alatti hdz oldalkert menti fala
megsiillyedt. A szoban 1évé hiba csapadékviz-elvezetési hidnyossdg
kévetkezménye. A nddfedél, valamint a kerités tartdoszlopai
elkorhadtak. A csapadékviz-elvezetési hidnyossdagok miatt a faltdovek
vizesednek. Ezeknek a hibaknak a kijavitdsa azonban nem az alperes,
hanem a felperes kételezettsége.

A masodfoku birdsdg az elsdfoku itéletet megvaltoztatta, s
kbtelezte az alperest a 14 1ingatlan kiliritésére és birtokdnak
visszaaddsdra. A teljesitési hatdriddt 60 napban allapitotta meg. A
jogerds itélet indokoldasa szerint a felek szerzddésiik részévé
tették az alperesi cég tagjainak palydzatdat 1is. Az alperes a



pdlyazat tartalmara is figyelemmel jelentds
tébbletkotelezettségeket vdllalt az Ltv-ben szabdlyozott bérldi
kbtelezettségekhez képest. Az alperes a szerzddés részévé valt
pdlyazatdban kifejezetten vallalta a nddtetd karbantartdsdt, a
kerités felujitasat, a konyhak és fiirdészobak ,esztétikal
helyredllitdsat, a vendéghdzak kiilsé és belsd meszelését, a
melléképiiletek rendbetételét. A szakvéleményben felsorolt
karbantartdsi hidnyossdgok az alperes terhére esnek.'" Mindegyik
ingatlanndl észlelhetdk voltak olyan kisebb-nagyobb hidnyossdgok,
amelyeket az alperesnek kellett volna elhdritani. A hidnyossdgokat
,hemcsak ingatlanonként kilén-kildn, hanem az egész
ingatlancsoportra nézve egylittesen, komplexen kell értékelni." Az
alperesnek mdédja volt meggydzddni a szerzddés megkdtése eldtt az
ingatlanok 4dllapotdrdl, ezért nincs jelentdsége annak, hogy az
ingatlanok dtadds-dtvételkori allapotat jegyzdkbényvben nem
régzitették. Az alperes az 1ingatlanok d4&llapotdnak 1ismeretében
vdllalt kotelezettségeket, ezért nem hivatkozhat arra, hogy a hdzak
mar a szerzddés megkdtésekor is rossz adllapotuak voltak. A felperes
a bérleti iddészakban 3.186.336 forint értékd munkdt végeztetett el
a hazakon, ezzel az &t terheld javitdsi kotelezettségének eleget
tett. A felperes azonnali hatdlyud felmonddsa jogszerd volt, ezért
az Ltv. 17. $§-dnak (1) bekezdése alapjan az alperes koételes az
ingatlanokat kiiliritve a felperes birtokdba adni. Ramutatott, hogy a
szakértd jogkérdésben foglalt 4dllast, amikor a szakvéleményében
megjeldélte, hogy mely hibdk javitdsa bérls, illetve bérbeaddi
kételesséqg.

Az alperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését és az elsdfoku itélet helybenhagydsat kérte. Azzal
érvelt, hogy a szakértdé dltal megjeldlt leggyakoribb hidnyossdgok a
ndadfedél, a kerités d4dllapotdaval és a falnedvesedéssel voltak
kapcsolatosak. Ritkdbban fordult eld csempelevalds és vakolathiba.
A ndadfedél eldbregedett, cserére szorul, javitdsa mar  nem
lehetséges. A nddazdas cseréjének kéltsége hdzanként 300.000-500.000
forint. A nadfedél cseréje a szerzddés szerint 1s a bérbeadod
kbtelezettsége. A cserét a felperes két 1izben el 1is végezte. A
vakolatlevalasok, repedések a fal vizesedésének a koévetkezményei. A
vizesedés oka pedig a régi épilletek valyog és vertfalainak
szigeteletlensége, és a csapadékviz elvezetés megoldatlansdga. A
szigetelés elvégzése és a csapadékviz elvezetése nem Dbérldi
feladat. Hangsulyozta, hogy amit vadllalt a bérleti szerzddésben azt
déntd mértékben teljesitette is. Az 6t terheld karbantartdsi munkak
kéziil kisebb cserépfedési-javitdsi, csempe és jardlap-pdotlasi,
meszelési munkdk vdrtak még elvégzésre. Nem volt elvdrhatd tdle,
hogy valamennyi munkdlatot mar a 10 éves bérleti id8szak kezdetén
elvégezze. A szinvonalas vendégldtds a koézel 200 éves épililetek
adottsdgihoz mérten értendd. Kifogdsolta, hogy a mdsodfoku birdsdg
nem jeldélte meg, hogy az itéletének indokoldsdban felsorolt
éplilethibdk kéziil melyek azok, amelyeket a bérld és melyek azok



amelyeket a bérbeadd kdételes kijavitani.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban valé fenntartasat kérte.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp. 270. $-dnak (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatdt
jogszabdlysértés esetén teszi lehetdvé.

A Kuria a felililvizsgalati eljardsban a Pp. 275. $-dnak (1) és (2)
bekezdése értelmében a jogerds itéletet az abban megdallapitott
ténydllds alapjan vizsgdalhatja feliil. Ettdl a tényalldstdl csak az
esetben térhet el, ha azt a jogerds itéletet hozdé birdsdg a
bizonyitékok nyilvdnvaldan okszertltlen mérlegelésével,
ellentmondasos kévetkeztetéssel 4llapitotta meg, vagy ha az az
iratok tartalmdval ellentétes.

A masodfoku birdsdg a jogerds itélete alapjdul szolgdald tényalldast
helyesen allapitotta meg, s abbdl helytdlld jogi kdovetkeztetést 1is
vont le.

Helyesen d4dllapitotta meg a mdsodfoku birdsdg, hogy az alperes a
bérleti szerzddésben, amelynek tartalmava valt a pdlydzat 1is, a
bérbeadot terheld, a jogszabdlyban eldirt kételezettségen tulmend
karbantartdasi kételezettséget vallalt.

Alaptalanul kifogdsolta az alperes a feliilvizsgdlati kérelmében,
hogy a masodfoku birdsdag itéletének indokoldsdaban nem jeldélte meg,
hogy melyek azok az épililethibdk, amelyek kijavitdsa a bérld és
melyek azok, amelyek kijavitdsa a bérbeadd kdételezettsége. A
jogerds itélet indokoldsdban ugyanis kizdrdlag azok a hibak vannak
megjelblve, amelyek kijavitdsa a bérld kotelezettsége volt. Helyes
a masodfoku birdsdg d4dlldspontja, miszerint jogkérdés és nem a
szakértd dltal megvdlaszolandd ténykérdés az, hogy mely munkdlatok
elvégzésének kételezettsége terheli a bérldt és melyeké a
bérbeadot. Ebben a kérdésben a masodfoku birdsdg nem kifogdsolhato
mérlegelés eredményeként helyesen foglalt allast.

A hdzak nadfedése az ,N" jeld hdz fedelének kivételével javithato
lett volna, a szakvélemény szerint csak az ,N" jelld hdz nadfedése
szorult felujitdsra. A keritések 1is zOémmel csupdn karbantartdst
igényeltek volna. Minden hdznal felrepedések és meszelési
hidnyossdgok voltak  tapasztalhatok. Az épliletek vakolata a
szakvéleményhez csatolt fényképek tantsdga szerint sdartapasztds
volt. A repedések sdrtapasztdssal vald eldzetes megsziintetése
feltétele volt annak, hogy az alperes a falak meszelésére vonatkozo
bérldi kotelezettségének eleget tudjon tenni. A hdazak épitdanyagdra
figyelemmel a falrepedések és a meszelési hidnyossdgok
megsziintetése a bérld rendszeres, folyamatos karbantartdsi



kételezettsége kdrébe tartozott. Mivel az alperes a szerzddésben
vdllalt karbantartdsi kételezettségének nem tett megfelelden
eleget, a bérleti szerzddést a felperes jogszerien mondta fel.

A kifejtettekre tekintettel a Kuiria a jogerds itéletet a Pp. 275.
§-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

Az alperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Pp. 270. S§-dnak (1) bekezdése szerint alkalmazanddé Pp. 78. $-dnak
(1) bekezdése alapjan kdteles megfizetni a felperes feliilvizsgalati
perkoltségét.
Budapest, 2013. oktdber 9.

Molndr Ambrus s.k. a tandcs elndke, Dr. Szldcs Jozsef s.k. eldado
biré, dr. Madardsz Anna s.k. bird
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