A KURIA
mint feliilvizsgalati birdésag

Pfv.III.21.350/2013/6.szam

A Kuria a Heinzelmann és Tdrsal Ugyvédi Iroda 4dltal képviselt
felperesnek, Dr. Sdagi Gyorgy ligyvéd dltal képviselt alperes ellen,
bérleti dij tartozds megfizetése irdnt, a Pesti Kdézponti Keriileti
Birésdg eldtt 28. G. 304.131/2011. szamon meginditott és a Fdévarosi
Térvényszék 2013. aprilis 11. napjan meghozott 2. Gf.
75.819/2012/4. szdmu itéletével jogerdsen befejezett perében, az
alperes 2013. augusztus 7. napjdn eldlterjesztett feliilvizsgalati
kérelme, a felperes 2013. november 6. napjan benyujtott
feliilvizsgdlati ellenkérelme folytdn -tdrgyaldson kiviil- meghozta a
kévetkezd

itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy a felperesnek 15 nap alatt fizessen meg
30.000 (Harmincezer) Ft felililvizsgalati perkdltséget.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolaas:

A hdzban 1évs 287 m2 teriiletd lizlethelyiség bérldje a felperes a
bérelt helyiségre 2007. december 21.-én albérletli szerzddést kStott
az alperessel. Az albérleti szerzddés hatarozott, 2008. janudr 3-
tol 2011. majus 31-ig tartd iddére joétt l1étre a felek kézdtt. Az
albérleti dijat havi 5000 eurdnak megfelelé forint 4ltaldnos
forgalmi addéval megnévelt Osszegében allapitottdk meg. Az albérleti
szerz&dést az albérleti dijak tekintetében két izben modositottak;,
2009. julius 1-td81 havi 3500 euro, 2009. november 1-t&1 havi 2800
euré 4dltalanos forgalmi adoval megnévelt forint egyenértékére
szallitottdk 1le. A bérleti szerzd8dés mdédositdsarsol 2009. junius
17.-én és 2009. oktober 27.-én kidllitott okiratok 1. pontjdban
megjelélték az albérleti dij leszallitasdnak indokait 1is. Az
okiratok szévege szerint az albérleti dij leszallitasat ,a kilsd
gazdasagi és a helyiség haszndlatdt befolydsold teriileti vdltozdsok
(pl. épitkezés az utcdban)” tették indokolttd. A felperes albérleti
szerz8désbdl eredd jogait a havi albérleti dijjal azonos d&sszegd
ovadék biztositotta. Az alperes 2010. janudr 5.-én kelt levelében
bejelentette a felperesnek, hogy a helyiségben a fltés
elégtelensége miatt a hdémérséklet olyan alacsony, hogy ott a
munkavégzés nem lehetséges. A felperes a 2010. december és a 2011.



janudr  honapokra 800 euro forint egyenértékeken megfeleld
bérmérséklést ajanlott az alperesnek. Az alperes a 2010. decemberre
és 2011. janudrra Jaro az albérleti dijakat a felperes d4dltal
ajanlott albérleti dijcsbékkentés elszamoldsa utdn  fennmaradt
O0sszegben fizette meg. Az albérleti szerzddés a meghatdrozott 1idd
lejdrtaval 2011. mdjus 31.-én megszint. Az alperes a felperesnek
2011. majus 31. napjdn kézbesitett levelében kézdlte a felperessel,
hogy a filtési hidnyossdgért kapott bérleti dij engedményt nem
tartja elegenddnek, ezért a 2011. majus hodnapra jardé 925.750 Ft
albérleti dijat és 160.563 Ft k&zO6s kdéltséget nem szandékozik
megfizetni, mert 2010. december hoénapra feleslegesen fizetett
albérleti dijat és k&zb6s koltséget,; a 2010. decemberi teljesitését
a 2011. janudri tartozdsdra szamolja el. Az alperes a 2011. aprilis
hénapra jaro albérleti dijat és kozébs kSltséget sem fizette meg. A
felperes 2011. junius 27.-én kelt levelében kézélte az alperessel,
hogy a 2011. d4prilis és majus hoénapra jadro albérleti dijbdol és
kézbs  kéltségbhdl 4116 Osszesen 2.018.713 Ft-os kévetelésére
felhaszndlja a nala 1évé ovadék Osszegét és felszdlitotta az
alperest, hogy a kiilénbbzetet 1.278.113 Ft-ot fizesse meqg.

Mivel az alperes a felszdlitdsnak nem tett eleget keresetet
inditott ellene, melyben 1.278.113 Ft és kamatai megfizetésére
kérte kételezni az alperest.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Arra hivatkozott, hogy a
szavatossdgi igénye csak akkor lett volna kielégitve, ha a
felperes a 2010. december és 2011. janudri bérleti dijak és kdbzdbs
kéltségek 95 %-4t engedi el. A helyiség mért hdémérsékleti adatairodl
jegyzdkbényvet csatolt, amely szerinte kelldképpen igazolja, hogy a
helyiség a kérdéses két hdnapban csak nagyon korldtozott mértékben

volt irodai célokra hasznosithato.

Az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta. Itéletét a
kévetkezdbkkel indokolta:

A felek jogviszonydra a lakdsok és a helyiségek bérletérdl szdolo
1993. évi LXVIII. tv. (Ltv.) szabdlyai vonatkoznak. A Ltv. 36. §
(3) bekezdésében foglalt utald szabdly értelmében a lakdasbérlet
szabdlyai a helyiségbérletre 1is vonatkoznak. A Ltv. 8. § (1)
bekezdése szerint a bérbeadd szavatol azért, hogy a lakds illetve a
nem lakds céljdra szolgdld helyiség rendeltetésszerd haszndlatra
alkalmas. A Ltv. 8. § (3) bekezdése kimondja, hogy a bérbeadd
szavatossdgi feleldsségére a hibds teljesitésre vonatkozo szabdlyok
vonatkoznak. A Ptk. hibds teljesitésrdl szold szabdlyai szerint az

alperes kijavitdst vagy dijmérséklést kérhetett. Az alperes
dijmérséklési igényt érvényesitett,; két havi albérleti dij és kdbzdbs
kéltség elengedését kérte. A felperes 800 eurd forint

egyenértékének megfeleld engedményt ajanlott az alperesnek; az
alperes az ajanlatot elfogadta és a 2010. decemberi és 2011.
janudri szamldkat az engedmény O0sszegének levondsaval



kiegyenlitette. A felek a hibads teljesitéssel kapcsolatos vitdajukat
,megdllapodassal” rendezték. A megdllapodds a felperes ajdnlatdnak
az alperes altal a teljesitéssel kifejezésre juttatott
elfogaddasdval jott létre. Az alperes ezt a megdallapoddast nem
tamadta meg. Az alperes d4dltal csatolt mérési jegyzdkdényvek hat
2010. decemberi és hdarom 2011. janudri nap mérési adatait
tartalmazzdk. A helyiség 2010. december 1. és 2011. januar 31.
kbézott tehat «csak 9 napig volt a helyiség rendeltetésszerd
haszndlatra alkalmatlan. Ezeken a napokon 1s c¢sak a déleldtti
ordkban volt alacsony a hémérséklet,; délutdn mar kézelitett a 21 C-
hoz. A 9 napi korldtozottsdg a rendeltetésszerd haszndlatban nem is
indokolja két havi albérleti dij és kéz8s kdbltség teljes
elengedését. Az alperes alaptalanul allitotta, hogy a 800 eurd
dijengedményt nem a filités fogyatékossdga miatt, hanem egyéb o0kbol
pl. az utcdkon folyé épitkezés miatt kapta. A bérleti szerzddés
moédositdsait tartalmazd okiratokbdl kitilinden az albérleti dijakat a
hasznalatot korldtozo egyéb kériilmények miatt szallitottak le két
izben. Mivel a felek kézd6tt az alperes szavatossdagi igényérdl
lényegében egyezség jott létre, ami teljesedésbe 1is ment, a
felperesnek a fités 2010. decemberi és 2011. janudri
fogyatékossdgdval kapcsolatban tovabbi igénye nincs, ezért
beszamithato ellenkévetelés hidnyaban a 2011. A4&prilis és majus
hénapokban keletkezett s az ovadék O0sszegével csOkkentett
tartozasat a Ltv. 2. $§-a alapjan kételes a felperesnek megfizetni.

Az itélet ellen az alperes fellebbezett, tagadta, hogy a
szavatossagi igényét illetden megallapodott volna a felperessel. Az
engedmény Osszegével csbkkentett albérleti dijat csak azért fizette
meg a felperesnek, mert a felperes a fizetés elmulasztasa esetére
,kildtdsba helyezte a helyiség lezdrasat”.

A masodfoku birdsdg az elséfoku itéletet helybenhagyta. Az elsdfoku
birésdg jogli alldspontjdaval csak annyiban nem értett egyet, hogy a
felperes a ,szavatossdgl tdébbletigényérdl lemondott”. Ramutatott:
,az alperes nem tett tényeldadast arra nézve, hogy az altala
hivatkozott 2010. december 1. és 2011. janudr 31.-e koézdétti
id&szakban hdny személy, milyen munkaidd beosztdsban dolgozott”. A
9 napi alacsony hdémérsékletért adott engedmény a két hodnapra jaro
albérleti dijnak 15 $%$-a, igy az a korldtozott hasznalat idejével
ardanyos, megfeleld 6sszegi drleszallitds.

Az alperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését az elsdfoku itélet megvdltoztatdsdt és a kereset
elutasitdsdt kérte. Azt sérelmezte, hogy az eljdrt birdsdgok a
bizonyitdsi inditvdnyait nem teljesitették és ennek itéleteik
indokoldsdban nem is adtdk magyardzatat.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban
valé fenntartdsdra irdnyult. Hangsulyozta, hogy a felek az alperes



szavatossdagi  igényeirdél megdllapodtak, ezért a  bérleti dij
mérséklés O0sszegének  megallapitdsa végett sziikségtelen volt
szakértd  kirendelése. A bérleti dij csbkkentés  mértékének
meghatdrozdsa egyébként sem szakértdre, hanem biroi mérlegelésre
tartozo kérdés. Az alperes az ligyvezetdjének kihallgatdsdt azzal az
indokkal kérte, hogy & ,jobban el tudja mondani a tényallast”. A
ténydallds eldaddsa a felperes feladata volt, olyan tényt, amit &
kétségbe vont s amit az lgyvezetd tanuvallomdsdaval kellett volna
bizonyitani az alperes nem jeldlt meqg.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp. 270. $-dnak (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatdt
jogszabdlysértés esetén teszi lehetdévé. A feliilvizsgdlati
eljdrasban a Pp. 275. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a Kuiria a
jogerds itéletet az abban megdllapitott ténydllds alapjdan biralja
feliil. Ettdl a ténydllastol csak az esetben térhet el, ha azt a
jogerds itéletet hozd birdsdg a bizonyitékok nyilvanvaldan
okszertdtlen mérlegelésével, ellentmonddsos kévetkeztetéssel
dllapitotta meg, vagy ha az az iratok tartalmdval ellentétes. Az
elsdéfoku birdsdg a ténydllast a bizonyitékok okszerd mérlegelésével
helyesen 4llapitotta meg s abboél mindenben helytallo  jogi
kbvetkeztetést is vont le. Az alperes a felperes hibds
teljesitésére hivatkozva a 2010. december és 2011. janudr hodnapra
jdro albérleti dij és kézb6s kdltség teljes Osszegének elengedését
kérte a felperestdl. A felperes az albérleti dij leszallitdsdra
irdnyuld igényt részben tartotta megalapozottnak. Az a per adatai
alapjan ugyan nem volt megadllapithatd, hogy a felperes ajdnlatdra
az alperes kifejezett elfogadd nyilatkozatot tett volna, a fizetési
kbtelezettségének azonban a felperes ajanlataval egyezden
jogfenntartds nélkiil eleget tett. A Ptk. 216. § (1) bekezdése
értelmében a szerzd8dési akaratot rautaldé magatartdssal is
kifejezésre lehet Jjuttatni. Az alperes teljesitése a felperes
ajdnlatdnak rdutaldé magatartdssal tdértént elfogaddsdt jelenti.
Helyesen allapitotta meg az elsdfoku birdsdg azt 1is, hogy a felek
megédllapoddsa egyezségnek mindsiil. A Ptk. 240. §-anak (3) bekezdése
szerint ha a felek a szerzddésbdl eredd vitds nagy bizonytalan
kérdéseket kézO8s megegyezéssel ugy rendezik, hogy kdlcsdndsen
engednek egymdsnak, a vitdt rendezd megdllapoddsuk egyezség. A
peres felek a vitdjukat kélcsénds engedménnyel rendezték, tehat
egyezséget kotdttek az egyezségiikhéz pedig kétve vannak. Az
alperest csak az egyezségbhdl eredd jog illette meg, a hibds
teljesitésbdl eredd tovabbi igényeket mdr nem érvényesithetett. Az
alperesnek ezért az albérleti  jogviszony megszinése napjan
eldterjesztett, s a perben 1s kifogdsként felhozott szavatossdgi
igénye alaptalan volt. A madsodfokd birdsdgnak téves az a jogi
alldspontija, hogy ,az alperes dijmérséklés elfogadasdaval a
szavatossdgi tébbletigényérdl nem mondott le”; ezért ha lett volna
megalapozott szavatossdgi 1igénye, azt a perben érvényesithette



volna. Egyezség esetén kiilén joglemonddsra nincs sziikség ahhoz,
hogy az egyezséget kéts  felek az egyezségben elengedett
kbveteléseiket mdr ne érvényesithessék. Az alperesnek ahhoz, hogy
az egyezség ne kdsse, az egyezséget meg kellett volna tdmadnia. A
megtdamadas természetesen csak akkor lett volna sikeres, ha az
egyezség megtamaddsdanak Ptk. 240. § (4) bekezdésében megszabott
kiilénés feltételei megvalodsultak. Mivel az alperes kifogdsdnak
elbirdaldasahoz a kifejtettek értelmében az alperes altal
inditvanyozott bizonyitds foganatositdsdra nem volt sziikség, az
alperes a bizonyitdsi inditvanyanak mellézését alaptalanul
kifogasolta.

A jogerds itéletet a Kuria a Pp. 275. $§-dnak (3) bekezdése alapjdn
mindezért hatalyaban fenntartotta.

Az alperes felililvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Po. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandé Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjdn kdteles megtériteni a felperes feliilvizsgalati
perkdéltségét.

Budapest, 2014.junius 11.

Dr. Molnar Ambrus s.k. a tandcs elndke Dr. Szilcs Joézsef s.k. eldadod
bird Dr. Madardsz Anna s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:



