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A Févarosi itélétabla a dr. Presser Zoltan Tibor tigyvéd (......... ) altal képviselt ..........
(cnneneens ) felperesnek a ........ (felszamolobiztos ........ } e ) altal képviselt ........ )
alperes elleni kartérités iranti perében a Székesfehérvari Torvényszék 2013. februar
7-én kelt 18.G.40.174/2010/59. sorszamu végzeésével kijavitott, 2013. januar 7-én
kelt 18.G.40.174/2010/58. szamu itéletével szemben a felperes fellebbezése folytan
- nyilvanos targyalason - meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birésag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, a fellebbezett rendelkezését - a perkoliségre és az illetékre is kiterjed6en -
megvaltoztatia és az alperest tovabbi 59.337.344 (6tvenkilencmillid-
haromszazharminchétezer-haromszaznegyvennégy) forint és ennek 2011. januar
28-t6l 2013. junius 30-ig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsd
napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal, 2013. julius 1-t6l a kifizetés napjaig a
késedelemmel érintett naptari félév els6é napjan érvényes jegybanki alapkamat 8 %-
kal névelt mértéki késedelmi kamata medfizetésére kotelezi.

Koételezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 2.000.000
(kettémillio) forint + &fa Osszegl ugyvédi munkadijbdl és 262.000
(kettbszazhatvankettbezer) forint el6legezett szakértéi dijbol alld elsdé- és
masodfoku egyuttes perkoltséget, valamint az allamnak kilon felhivasra 3.175.000
(harommillio-szazhetvendtezer) forint le nem rott illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy az allamnak kulon felhivasra fizessen meg 225.000
(kettbszazhuszonbtezer) forint le nem roétt kereseti részilletéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A fellebbezés elbirdlasa szempontjabdl iranyadd tényallas szerint a felperes, mint
bérbeadd és az alperes, mint bérl6 k6z6tt 5 év hatarozott idére siutdipari-, gyartasi-,
raktarozasi és kereskedelmi tevékenység céljabol 2008. julius 28-an bérleti



szerz6dés jott Iétre a felperes tulajdonat képezb ...... helyrajzi szamu, 6sszesen 1 ha
998 m? teriletli ingatlan szerz6dés 2. szamu mellékletében megjeldlt részének
(tovabbiakban bérlemény) bérletére nézve. A havi bérleti dijat 6.800 eurd forint
ellenértéke + afa 0Osszegben hataroztak meg azzal, az eurdét mindig az
esedékességet megel6z6 honap 15. napjan iranyado ...... deviza vételi arfolyaman
kell forintra atszamitani. A bérlé a bérleti jogviszony elsé két évéere a 163.200 eurd +
afa bérleti dijat elére volt koteles megfizetni. A 1I/8. pontban a bérbeadd szavatolt
azért, a bérlemény a teljes bérleti id6 alatt alkalmas a rendeltetésszer(i hasznalatra.
Kikototték, ha a bérbeado az itt meghatarozott kdtelezettségét nem teljesiti, a bérlét
megilleti a rendkivuli felmondas, amellyel a szerzédést azonnali hatallyal
megszintetheti. A 1lI/11. pont értelmében a bérld koteles sajat koltségén a
bérleményt a bérleti jogviszony teljes idétartama alatt tisztan tartani, karbantartani,
allapotat megobrizni, kételes tovabba elvégeztetni az allagmegdvashoz szikséges
valamennyi allagfenntartasi munkat, valamint a bérleményben jelentkezd hibdkat
kijavitani. A II/12. pont szerint a bérlbnek gondoskodni kell arrdl, a bérleményben
folytatott tevékenysége a bérlet teljes id6tartama alatt megfeleljen a vonatkozo
épitési-, tlzvédelmi-, kornyezetvédelmi - (talaj-, viz-, levegb-, zaj- és
rezgésvédelem) munkabiztonsagi-, vagyonvédelmi-, egészségugyi-, higiéniai- és az
uzemeltetéssel kapcsolatos valamennyi egyéb hatosagi elbirasnak. A 1V/1. pont
értelmében a bérlé 20.400 eurd (3 havi bérleti dij) forinthak megfeleld ellenértéki
ovadékot medfizetett a bérbeadonak. A VI/1. pont értelmében a bérbeadot el6zetes
felszolitast kovetden rendkivili felmondasi jog illette meg arra az esetre, ha a bérld
a bérfizetési kotelezettségének hataridére nem tesz eleget, az ingatlant nem
rendeltetésének megfeleléen hasznalja, abban kart okoz. A VI/4. pont rogzitette, a
bérleti szerz6dés megsziinésekor a bérlé6 a bérleményt kbteles kilriteni, és azt az
eredeti mikddoképes allapotdban a bérbeaddénak atadni. Eredeti allapotnak a
birtokba adaskori allapotot tekintették azzal a megszoritassal, a rendeltetésszeri
hasznalatbol eredd természetes elhasznaldodas okan keletkezett allagromlast a
bérld nem kdteles kijavitani.

A szerz6dés 2008. augusztus 15-én lépett hatdlyba. Az alperes a bérleményt
birtokba vette, a bérleti dijat a jogviszony elsd két évére medfizette.

Az alperes 2010. junius 15-én felszodlitotta a felperest a felszodlitashoz mellékelt,
hibalistan megjeldlt ingatlanban keletkezett hibdk 30 napon beldli kijavitasara ki,
mivel az ingatlan ezen hibak kdvetkeztében jelenleg rendeltetésszerl hasznalatra
nem alkalmas. A felsorolt hibak jelentds része tetbbedzassal fliggott 6ssze, de a
beazason tulmenben az épllet padozata is hianyos volt, rosszul takarithato, az
ingatlanban a lisztraktar fala penészedett, a tet6 csatornarendszere szétrohadt, a
nyilaszarok szétrohadtak, a kazanhazban a szennyviz feltért, mert a lefoly6 elavult
rendszerd volt.

A felperes a felszolitast kdvetden javitotta a tetét és kitisztitotta az ereszcsatornat.



Az alperes 2010. junius 25-én kelt levelével ismételten felszdlitotta a felperest a
hibak 2010. julius 21-ig kijavitasara, majd ujabb felszolitast intézett a felpereshez,
melyben tovabbi 15 nap hatarid6t adott az allagot veszélyeztetd hibak javitasara.
2010. julius 28-an kelt ujabb felszolitasaban azt kozdlte, a gbzkazan is
meghibasodott, ennek kdvetkeztében a gyartasi tevékenysége korlatozotta valt. A
hiba javitasara 3 nap hataridét adott a felperesnek.

Az alperes 2010. augusztus 16-an a bérleti szerz6dést azonnali hatéllyal felmondta
arra hivatkozassal, az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatra nem alkalmas, a
felperes felszolitas ellenére a hibakat nem javitotta Ki.

Ugyanezen a napon a felperes is felmondassal élt a szerzddés VI/1. pontja alapjan.

Az alperes a felmondast kdvetden az ingatlanbdl kikdlt6zott, 2010. szeptember 1-jén
az ingatlan kulcsait is atadta a felperesnek.

A bérleti szerzddés 2 éves idGtartama alatt az alperes nem végezte el a szerzédés
[I/11. pontjaban kotelezettségéveé tett szokasos mérték(i karbantartasi munkakat
(oldalfalak festése, padozatjavitas, tisztasagi-, higiéniai-, fellletkezelési munkak,
meglévé acélszerkezetek kisebb javitasa, zarak javitasa, nyildszardk tomitése,
javitasa, szunyoghal6é felszerelése, szigetelt vezeték kdzvetlen falhoronyba
szerelése, termosztatok felszerelése, cs6vezeték bontas, PVC-lefolyd szerelése,
csaptelepek felszerelése, WC 6blitétartaly felszerelése).

A felmondaskor az ingatlan elhanyagolt, takaritatlan allapotban volt. Nem
gondoskodott arrdl sem, a megvaltozott jogszabalyi kérnyezetnek megfeleléen a
bérelt ingatlan pékizemi célu hasznalatra alkalmas legyen, nem tett eleget a
szerzbdés 11/12. pontjaban foglalt kotelezettségének, nem végezte el a kazan
karbantartasat, évenkénti savazasat.

A felperes 2010. december 31-én elbterjesztett, tobbszér modositott, 75.283.623
forint és jarulékaira leszallitott keresetében az alperest elmaradt haszon cimén
59.337.344 forint és ennek a bérleti jogviszony kdzéparanyos idépontjatol a
medfizetésig jaro késedelmi kamatai, a karbantartdsi munkak elmulasztasa és a
kikOltozés folytan keletkezett kar cimén 13.164.841 forint és ennek a tényleges
birtokbaadas 2010. november 10-i napjatdl kifizetésig jar6 késedelmi kamatai,
tovabba kotbér cimén 2.781.438 forint, valamint perkoltség megfizetésére kérte
kotelezni.

El6adta, az alperes a hatarozott idére szol6 bérleti szerz6dést jogellenesen mondta
fel. Mindazok a hibak, amelyekre felmondasat alapitotta, az alperes



szerzb6désszegd magatartasanak a kovetkezménye. A szerzbédés Il/11. és lI/12.
pontjdnak megszegése kdvetkeztében kerilt ugyanis az ingatlan elhanyagolt,
rendeltetésének meg nem felelé allapotba. A szerz6dés megsziinése tehat az
alperes szerzédésszegeésére vezethetd vissza, ezért felmondasa nem volt jogszerd,
a Ptk. 318 §-a, valamint 339. §-a alapjan koteles szerz6désszegéseével neki okozott
kart megtériteni, valamint a szerz6dés szerinti kdtbért megfizetni.

Az elmaradt haszon 6sszegszerliségét a ........ 2010. julius 15-én érvényes deviza
vételi arfolyamon szamolva a hatarozott ideji bérleti szerz6désbdl ki nem fizetett 32
havi bérleti dijjal azonos dsszegben jeldlte meg, mivel figyelembe vette, az alperes
3 havi bérleti dijjal egyez6 0Osszeget (20.400 eurdonak megfeleld forint 6sszeg)
ovadékként megfizetett. E koérben elbadta, az alperes a 2010. juniusi elsé
felszolitasat megel6z6en soha nem jelezte, felyjitdsi munkalatok valtak
szlkségessé. Az alperes a kikdltézés soran a legjelentésebb karokat a sitétérben
okozta azzal, a betonba agyazott gépeket kiszerelte, a kiszerelés kovetkeztében a
padozat hianyos, jarolapozni kell. A hibak kijavitasara nem ker(lt sor, mert nem all
rendelkezésre az a pénzdsszeg, amivel a hibakat ki tudna javitani. Ennek
kOvetkeztében az Uzemet sem tudja kiadni, mivel az igy hasznalhatatlan. A
pénzeszkb6z hianyaban a kazancsere sem tdrtént meg, azt az alperes annyira
megrongalta, cserére szorul.

A karbantartasi munkak elmaradasaval és a kikolt6zéssel dsszefiiggésben felmerilt
kara 0sszegét arajanlatok alapjan hatarozta meg azzal, ezen kartétel az ingatlannak
a bérbeadaskori allapotara valé helyreallitasdhoz szikséges koltség és a
kazanjavitas koltségébdl tevodik Ossze.

A keresetlevél benyujtasaval egyidejlleg illetékfeljegyzési jog engedélyezését kérte
arra hivatkozva, az alperes szerzOdésszegése miatt jelenleg bevétellel nem
rendelkezik.

(Az elsofoku birdsag a felperes részére illetékfeljegyzési jogot engedélyezett.)

Az okozott karok pontos mértékének meghatarozasara, annak megallapitdsara, az
épllet jelen allapotaban szerkezetileg alkalmas-e sutbipari tevékenyseég folytatasara
igazsagugyi szakért6 kirendelését inditvanyozta.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Allitotta, szerzbdésszegést nem kdvetett el,
a felmondasa jogszerli volt. Az ingatlan a felmondaskor rendeltetésszeri
hasznalatra nem volt alkalmas, a felperest a hibak kijavitdsara, a rendeltetésszert
hasznédlatra alkalmas allapot helyreadllitdsara felszdlitotta, azonban ennek a
felszolitasnak a megadott hataridbben nem tett eleget, igy jogszeriien élt a
szerzbdésben rogzitett azonnali hatalyu felmondasi jogaval. Jogszerl felmondas
folytan karfeleléssége nem all fenn. A kereset 6sszegszerliségét is vitatta, egyebek
mellett allitva, a bérleményben kart nem okozott.

A felperes felmondasa tekintetében arra hivatkozott, az hatalytalan, mivel azt
elbzetes irasbeli felszolitas nem elbzte meg.



Az elséfoku birosag 2011. szeptember 15-én kelt 20. sorszamu targyalasi
jegyz6koényvbe foglalt végzésével tajékoztatta a felperest, 6 kdteles bizonyitani, az
alperes a bérleti szerz6dést jogellenesen mondta fel, az alperes kotelezettsége volt
a karbantartasi munkak elvégzése, ennek az alperes nem tett eleget, és ezaltal kart
okozott, tovabba a gépek kiszerelése megtorténtét és ennek nyoman keletkezett
kart, tovabba koteles bizonyitani az altala megjeldlt kartérités 6sszegszerliségeét is.
Felhivta felperest bizonyitasi inditvanya eléterjesztésére.

Az els6foku birdsag tanu- és szakértbi bizonyitast folytatott. Tanuként meghallgatta

........... , alperes korabbi pékszakmaban jartas tanacsadodjat, ........ a bérleti
szerzbdést ellenjegyz6 ugyvédet, személyesen meghallgatta tovabba ...........
felperesi Ugyvezetét, valamint ........... alperesi ugyvezeto6t.

A felperes inditvanyara kirendelt ........ igazsagugyi szakérté feladatava tette

egyebek mellett annak megallapitasat, a bérlemény jelen allapotaban alkalmas-e
péklizemként Uzemeltetésre, ha nem milyen hianyossagok miatt nem, e
hianyossagok milyen 0Osszegu raforditassal kliszobdlhet6ék ki, és lehet-e ujra
péklzemként hasznalni az ingatlant.

Az ... részérdl eljart ........ igazsagugyi szakért6 és ........ felkért élelmiszer-
biztonsagi igazsaglgyi szakértdé altal készitett egylttes szakértdi vélemény
eléterjesztésére 2012. marcius 7-én kertilt sor.

A szakvélemény szerint a helyszini szemlén rogzitett allapotok alapjan a bérlet
targyat képezd épuletegyuttes nem alkalmas péklizemként valdé Uzemeltetésre.
Nem felel meg az élelmiszer-vallalkozé tevékenység folytatasaval szemben eldirt,
meghatarozott jogszabalyi kovetelményeknek. Kijavitasi igényként a 2008.
augusztus 15-i birtokbaadasi allapothoz viszonyitottan, mintegy az akkori mikodési
feltételrendszer folytatasaként bruttd 10.445.849 forint kijavitasi igény rendelhetd.
Az éves kazansavazas elvégeztetésének elmulasztasa kovetkeztében
bekbdvetkezett karosodas dsszege 590.000 forintban kerllt meghatarozasra.
Rogzitették, a tetdszigetelési- és tetd vizelvezetési rendszerek avultsagabol adodo
hibak tartoznak az épuletfenntartdsi koérbe, az dsszes tobbi lUzemeltetbi (bérloi)
feladatkorbe tartozo.

A felperes a szakvéleményt 6sszességeben elfogadta, utalva arra, a szakvélemény
altal bizonyitott, az alperes a rendes és rendkivli karbantartasi munkalatokat nem
csak elhanyagolta, hanem el is mulasztotta, az ingatlan allaganak romlasa az
alperesnek rohato fel.



Az alperes a szakvéleményt nem fogadta el. Az els6foku birdosag tobbszori
felhivasat kovetben a szakvélemény megalapozatlansaganak aladtdmasztasara
2012. majus 30-an ....... épitész és statikus magantervez6 szakvélemeényét csatolta.

Az elséfoku birésag a 2013. februar 7-én kelt 59. sorszamu végzésével kijavitott
2013. januar 7-én kelt 18.G.40.174/2010/58. szamu itéletével kotelezte az alperest
11.035.850 forint, ezen 6sszeg utan 2010. november 10-t6l a késedelemmel érintett
naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal névelt
Osszegl késedelmi kamat, tovabba 1.370.000 forint perkoltség felperesnek,
810.000 forint le nem rétt illeték allamnak megfizetésére. Ezt meghaladdéan a
keresetet elutasitotta. Kotelezte az alperest az allamnak 90.000 forint illeték
megfizetésére. Az itélet indokolasaban megallapitotta, az alperes az 6t terheld
karbantartasi munkalatok elvégzését elmulasztotta, és nem végezte el a
megvaltozott jogszabalyi elbdirasoknak megfelel6 sziikséges munkalatokat sem. Az
ingatlant elhanyagolta, ott komoly takaritasi, tisztasagi, karbantartasi hianyossagok
mutatkoztak. Az alperestdl elvarhato lett volna, az zemszerli mikddés érdekében
mindent megtegyen, kell6 id6t biztositva felperesnek az 6t terhel6 javitasok
elvégzéséhez, s kell6 idoben (a rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmatlan allapot
kialakulasat megel6zéen) felhivia a felperes figyelmét a hibak keletkezésére. Az
ingatlan szerz6désszerl hasznalatra alkalmatlan allapota az alperes legalabbis
gondatlan magatartasa kdvetkeztében allt el6. A Ptk. 4. § (4) bekezdése értelmében
sajat felrbhatd magatartasara elénydk szerzése végett senki nem hivatkozhat, erre
figyelemmel az alperes felmondasa jogellenes volt. A Ptk. 318. §-a szerint
alkalmazando Ptk. 339. §-a alapjan koételes a karosult felperes karat megtériteni.
Ramutatott, az 6sszegszerliség kérében, mivel a felperest a bizonyitasi teherrél, a
bizonyitandd tényekrél és ezek elmulasztasanak kdvetkezményeirdl tajékoztatta, a
felperes tisztdban volt azzal, kdvetelése 6sszegszeriiségenek bizonyitasa 6t terheli,
azonban e kotelezettségének csak részben tett eleget. Nem bizonyitotta elmaradt
haszon cimén kovetelt karanak az O0sszegét. Az nem vitas, a bérleti szerz6dés
hatarozott idejd volt, és a felmondas idején abbdl 3 év volt hatra. Azonban az
elmaradt haszon, mint kar nem egyezik meg a bérleti szerz6dés hatralévé részére
esedékes bérleti dij 6sszegével. Elmaradt haszon cimén annyi idére esedékes
elmaradt bérleti dij allapithatd meg kartéritésként, amennyi idé - az alperes altal
okozott kdrosodas kdvetkeztében - ahhoz sziikséges, az ingatlant rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmas allapotba hozzak, s ekként ujrahasznositasa megtorténhet,
illetve megtorténik, s az Ujrahasznositdsbdl szarmazé bevétele a bérleti dij
O0sszegétél elmarad. A felperes arra hivatkozott, nincs anyagi lehetésége az ingatlan
helyreallitdsahoz. Az a kérlilmény, a felperes milyen tevékenységet folytat, mibdl
szarmazik bevétele, hogyan tud gondoskodni az ingatlan tovabbi hasznositasarol
alperes felel6sségi korén kivul esik. Mindezek kdvetkeztében a felperes elmaradt
haszon cimén elbterjesztett kdvetelése dsszegszerlisége nem bizonyitott, ezért az
erre iranyuld kereseti kérelmet elutasitotta.

Az alperes kikoltozéssel kapcsolatosan el6terjesztett kartéritési igényét és a kdtbér
kOvetelést szintén megalapozatlannak tekintette, e kdrben a keresetet ugyancsak
elutasitotta.



Megalapozottnak talalta a bérbeadaskori allapot helyreallitasaval dsszefiiggésben
elbterjesztett kartéritési igényt a szakértéi véleményben foglaltak szerint 11.035.850
forint (10.445.849 + 590.000) 6sszegben.

Az itélet keresetet 59.337.344 forint és jarulékai tekintetében elutasito
rendelkezésével szemben a felperes fellebbezett jogi képvisel6 utjan. A
fellebbezését 2013. marcius 28-an a 2011. és 2012. évi mérlege csatolasaval
kiegészitette. Az itélet részbeni megvaltoztatasat, az alperes tovabbi 59.337.344
forint megfizetésére kotelezését, valamint a megvaltozott pernyertességével
aranyos perkdltségben marasztalasat kérte. El6adta, a Ptk. 355. § (4) bekezdése és
a kommentar szerint az elmaradt haszon az az érték, amivel a karosult vagyona
gyarapodott volna akkor, ha a karositdé magatartds nem kdvetkezett volna be. Az
els6foku birdsag mérlegelési és értékelési hataskorét messze tullépte azzal, olyan
feltételtdl tette flggbvé az elmaradt haszon megitélését, amelyet jogszabaly nem ir
eld, tovabba olyan feltételek teljesitését varta el téle, amelyekre nem koételes. Mar az
els6 foku eljarasban is hivatkozott arra, fizetési nehézségekkel kizd, egyeddli
bevételi forrasa a megkotott bérleti szerz6désbél befolyd bérleti dij volt, mas
bevétellel nem rendelkezik. Ezt alperes sem vitatta, igy e korben bizonyitasi
kotelezettség nem terhelte. Az els6foku birdsag illetékfeljegyzési jogot
engedélyezett részére, amely gazdasagi tarsasagok esetében gyakorlatilag
fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetet jelent. Tébb alkalommal kijelentette, az
ingatlant nem tudja sajat er6bdl felujitani. A kirendelt szakértd is megallapitotta, az
ingatlan jelenleg a céljara nem hasznosithatd. Fényképfelvételek bizonyitjak, az
ingatlan bérbeadasra jelenleg alkalmatlan.

Az alperes ingatlan allagaval kapcsolatos karokozasa az itéletb6l ugyanakkor
egyértelmien megallapithatd. Ebbdl fakaddan a karok kijavitasaig az ingatlan
rendeltetésszerien nem hasznalhaté, bérbe nem adhatd, a karenyhitési
kotelezettségének nem tud eleget tenni. Kérdésként fogalmazta meg, ha van kar az
ingatlanban, amely a hasznositast lehetetlenné teszi, és azt nem tudta kijavitani
pénz hianyaban, mit tehetett volna a kiadas érdekében. Toérvényes képviselbje
tObbszOr emlitette személyesen, az ingatlant hirdeti ingatlanforgalmazoknal
bérbeadas céljara, ezt a tényt sem vitatta alperes.

A bérleti dij mértékét és a bérleti szerz6dés pontos lejaratat a felek okiratban
rogzitették, igy az elmaradt haszon mértékének bizonyitdsa az okirat becsatolasaval
megtortént, azt alperes sem cafolta. Hangsulyozta, a bérleti jogviszonybdl szarmazo
bevétel kizardlag az alperesnek felrbhaté magatartasbdl hiasult meg, igy a kartérités
ezen mértéke, és ok-okozati 6sszefliggése megallapithatdé. Az elmaradt haszon
tekintetében a jogalap fennalltat az elséfoku birosdg is megallapitotta. Az
Osszegszerliség pedig aggalymentesen és forintra pontosan megallapithatd a
bérleti szerz6désbdl, az idétartam és a havi bérleti dij szorzataként, igy e tekintetben
sem lehet bizonytalansag a kartérités megitélésében. Csatolta a 2011. és 2012. évi
egyszerisitett éves beszamolot annak igazolasara, nincs fedezete a hibak
kijavitasara dner6bél alperesi teljesités hianyaban, igy az elséfoku birésag ez iranyu
érvelése valdtlan. A 2011. évi mérleg szerint a felperes 2011. december 31-én
27.635.000 forint befektetett eszkbzzel, 1.291.000 forint forgbeszkdzzel, ezen belll



1.212.000 forint kdveteléssel és 58.000 forint pénzeszkdzzel rendelkezett, mérleg
szerinti eredménye -3.896.000 forint volt. A 2012. évi mérleg az el6z6 évihez képest
lényeges eltérést nem mutat, az eszkdz- és forrasoldal Osszege a korabbi
28.968.000 forinthoz képest 28.446.000 forintra csdkkent.

(Az alperes az itélet meghozatalat kdvetéen, 2013. junius 12-én felszamolas ala
kerdlt.)

Az alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett el6.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a fellebbezés korlatai kdzott biralta
felll, s a fellebbezést az alabbiakra megalapozottnak talalta.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrol sz6ld 1993. évi LXXVII. térvény (Ltv.) tartalmaz szabalyozast a
helyiségbérletre is.

A 36. § (1) bekezdése a helyiségek bérletének létrejottére, a felek jogaira és
kotelezettségeire, valamint a bérlet megszinésére nézve fOszabalyként a
lakasbérlet szabalyait rendeli megfelel6en alkalmazni.

Az Ltv. 2014. marcius 14-ig hatalyban volt 2. § (1) bekezdése értelmében a bérleti
jogviszonyt a bérbeado és a bérl6 szerz6dése hatarozott idére is lIétrehozhatta.

A (2) bekezdés értelmében a szerzGdés alapjan a bérbeadd koteles volt a
helyiséget a bérlé hasznalataba adni, a bérl6é pedig a hasznalatért bért fizetni.

A 23. § (2) bekezdése ugy rendelkezik, a hatarozott idére szo0l6 bérleti jog a
szerz6désben meghatarozott idd elteltével sziinik meg.

A 23. § (1) bekezdés c) pontja szerint pedig a szerz6dés az arra jogosult
felmondasaval is megszUnik.

Az 1. § (3) bekezdése az Ltv-ben nem szabalyozott kérdésekben a Polgari
Torvénykodnyv rendelkezéseit rendeli alkalmazni.

2014. marcius 14-ig az egyes személyek vagyoni és személyi viszonyait a Polgari
Torvénykonyvrél szold 1959. évi IV. torvény (Pik.) szabalyozta, mely a kartéritési
felel6sségre nézve is rendelkezést tartalmazott.



A 318. § (1) bekezdése szerint a szerz6désszegéseért vald kartéritési felelésségre is
alkalmazando 339. § (1) bekezdése ugy rendelkezett, aki masnak jogellenesen kart
okoz, kételes azt megtériteni. Mentesll a felel6sség aldl, ha bizonyitja, hogy ugy jart
el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhato.

A 340. § (1) bekezdése elbirta, a karosult kar elharitasa, illetbleg csdkkentése
eérdekében ugy koteles eljarni, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhaté.
Nem kell megtériteni a karnak azt a részét, amely abbdl szarmazott, hogy a karosult
e kotelezettségének nem tett eleget.

A 355. § (4) bekezdése kimondta, kartérités cimén a karokozo koralmény folytan a
karosult vagyonaban beallott értékcsdkkenést és az elmaradt vagyoni eldnyt,
tovabba azt a karpdtlast vagy koltséget kell megtériteni, amely a karosultat ért
vagyoni €s nem vagyoni hatrany csdkkentéséhez vagy kikliszobdléséhez
szlkséges.

Az idézett rendelkezésekbdl leszlirhetd, a hatarozott idére kotdtt helyiségbérleti
szerzOdés a hatarozott ido elteltével szlinik meg, ezen idépontig a bérl6 jogosult a
bérlemény hasznalatara és koteles a bérleti dij fizetésére. Amennyiben azonban a
szerz6d6 felek valamely koérilmény bekdvetkezte esetére a szerz6désben
felmondasi jogot biztositanak a bérlének, a bérleti jogviszony hatarozott idé elotti
megszlinésének joghatasa kivaltasara csakis a felmondasi jog jogszerd,
szerzOdésszerl gyakorlasa alkalmas. Ha a bérl6 a felmondasi jogot nem
szerz6désszerlen gyakorolja, s a bérlemény birtokaval, hasznalatdval felhagy, a
bérleti dij fizetési kotelezettségének a bérleti jogviszony meég hatralévd része
tekintetében nem tesz eleget, a bérbeaddval szemben kartéritési felelésség, ennek
keretén belul a jogellenes felmondasa folytan elmaradt bérleti dij, mint elmaradt
vagyoni elény egészeének, illetbleg részbeni megtéritésének kotelezettsége terheli.

Az adott Ugyben a felek a 2008. julius 28-i, 6t év hatarozott idore Iétrejott bérleti
szerz6désben a bérl alperes részére rendkivili felmondasi jogot biztositottak arra
az esetre, amennyiben a bérbeado felperes a bérleti idészak alatt nem biztositja a
bérlemény rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas voltat.

Az els6foku birosag az itéletének nem fellebbezett marasztalé részéhez
kapcsoldddan, illetve annak alapjaul tényként allapitotta meg, hogy az ingatlan
rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmatlanna tétele az alperes terhére rohatd, az
alperes jogellenesen mondta fel a hatarozott idejld bérleti szerzédést.

tévedésben volt, ezért az 0sszegszerliség bizonyitatlansagara hivatkozva
megalapozatlanul utasitotta el e kereseti igényt.



A Févarosi [télétabla allaspontja szerint a hatarozott idejii bérleti szerzédés
jogellenes felmondasa folytan a felperes elesett a hatralévé 32 havi bérleti dijtodl,
amelynek medgfizetését alperestél megalapozottan kdvetelheti. A perbeli tényallas
mellett ugyanis nem lett volna figyelmen kivil hagyhatd, hogy az illetékfeljegyzési
jogra jogosult felperes azon okbol nem volt képes karenyhitési kdtelezettségének, a
bérlemény minél el6bbi hasznositasi kotelezettségének eleget tenni, mert az
alperes a perben azt a felperesi, utobb szakvélemény altal alatdmasztott allitast,
miszerint a felrohatdé magatartasanak a kdvetkezménye a bérlet targyat képezdo
éplletegylttes pékizemként vald Gzemeltetésre valé alkalmatlansaga, mindvégig
vitassa tette, s az Uzemeltetésre vald alkalmassa tételhez sziikséges koltségek
megtéritésétél kdovetkezetesen elzarkozott.

A felperes a keresetét az elmaradt haszon Osszegszerlisége korében a 2012.
november 13-i 57. sorszamu jegyz6kbnyvbe foglaltan pontositotta, mely
jegyz6konyvet az alperes 2012. november 27-én kézhez vett. Az alperes ezt
kovetéen nyilatkozatot egyaltalan nem tett, az elmaradt haszon kovetelést
0sszegszerliségében nem vitatta, igy a felperes altal megjeldlt honapok szamat, és
az euroban meghatarozott bérleti dij forintra torténd atszamitasanak helyességét
sem.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoki birdsag itéletének
fellebbezett rendelkezését a perkoltségre és az illetékre is kiterjedéen a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan megvaltoztatta, és az alperest tovabbi 59.337.344 forint, és
ennek 2011. junius 28-tél a megfizetésig jaré Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti
késedelmi kamata megfizetésére kotelezte.

A felperes eredményre vezetett fellebbezése folytan a pernyertesség-pervesztesség
aranya megvaltozott, ezért a Févarosi [télétabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
az alperest kotelezte a felperes 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b)
pontja, (5)-(6) bekezdése, valamint 4/A. §-a alkalmazasaval megallapitott, a kifejtett
jogi képvisel6i munkaval aranyban all6 1.480.000 forint + afa 6sszegl és 520.000
forint + afa dsszegu, dsszesen 2.000.000 forint + afa dsszegl tigyvédi munkadijbal,
tovabba 262.000 forint el6legezett szakértdi dijbol allo els6é- és masodfoku egyuttes
perkoltsége megfizetésére.

A Févarosi [télétabla szintén a pernyertesség-pervesztesség megvaltozott aranyara
tekintettel a Pp. 78. § (1) bekezdése, valamint a 6/1986 (V1.26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan az alperest kotelezte a felperes illetékfeljegyzési joga folytan le
nem rott 675.000 forint kereseti részilleték és 2.500.000 forint fellebbezési eljarasi
illeték (egyuttesen 3.175.000 forint le nem rétt illeték) allamnak megfizetésére.

A felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése, valamint a 6/1986 (VI.26.) IM rendelet 13. §
(2) bekezdése alapjan koteles az illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt kereseti



illeték pervesztességével aranyos részének, 225.000 forint kereseti részilletéknek
az allamnak megfizetésére.

Budapest, 2014. majus 16.

. Rézsa Eva s.k.
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