Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.419/2014/4.

A Févarosi [télétabla Torok Viktéria Ugyvédi Iroda (......... , Ugyintéz6 dr. Torok
Viktéria ugyvéd) altal képviselt .......... (— ) felperesnek a dr. Gulyas Gabor
agyvéd (........ ) altal képviselt ......... G— )l.r.ésa........ [ (— ) Il. r. alperes elleni

kartérités iranti perében a Budapest Kornyeki Torvényszék 2014. januar 16-an kelt
21.G.24.451/2011/50. szamu itéletével szemben az alperesek fellebbezése folytan -
nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birésag itéletének nem fellebbezett részét nem
erinti, fellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatja és a teljes keresetet elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az |. r. alperesnek 570.000
(6tszazhetvenezer) forint + &fa 6sszegl Ugyvedi munkadijbdl és 290.000 (kettdszaz-
kilencvenezer) forint ler6tt fellebbezési illetékbdl allo elsd- és masodfoku egylittes
perkoltséget, a Il. r. alperesnek 500.000 (6tszazezer) forint + afa dsszegl Ugyveédi
munkadijbol és 30.000 (harmincezer) forint elélegezett szakértdi dijbdl allé elsd- és
masodfoku egyuttes perkdltséget, az allamnak kalén felhivasra 900.000
(kilencszazezer) forint le nem rott kereseti illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A fellebbezés elbirdlasa szempontjabdl iranyadd tényallas szerint az I. r. alperes,
mint bérbeado, a Il. r alperes, mint tulajdonos és felperes, mint bérl6 k6z6tt 2004.
aprilis 1-jén 2004. januar 1-jétdl 2013. aprilis 15-ig tartd hatarozott id6re bérleti
szerzddés jott létre a............ szam alatti, a bérbeadd kizérolagos hasznalataban allt
ingatlan meghatarozott része [a strandfiurdé északi végében kdrbekeritett, kilon
bejaratu ingatlanrész kérhazzal és a fahaz felépitményekkel egyitt] (tovabbiakban
bérlemény) bérletére nézve, vendéglato egyseégkent lizemeltetés céljabol. A 3. pont
szerint a szerzédés 2008. aprilis 15-ig kizardlag rendkivili felmondassal volt
megszuntethetd a bérbeadd részérdl, a felek e kdrbe soroltak a megallapitott bérleti
dij késedelmes fizetését, illetve a fizetés teljes elmaradasat is. A 4. pontban



rogzitették, hogy 2008. aprilis 15. napjatol 2013. aprilis 15-ig a bérbeadd rendkivli
felmondasara ad lehetbséget az is, ha az 5. pontban régzitett ingatlanfejlesztés
értékének aranyos megfizetését a bérbeado teljesiti. Az ingatlanfejlesztés értéke
alatt a 2008. aprilis 15-ig a bérl6 altal az ingatlanfejlesztésre forditott szamlaval
igazolt 6sszeget + annak a bérleti dij targyidészakra alkalmazott inflacids kulcsaval
novelt emelkedését értették. Az 5. pontban meghataroztak, hogy "a bérbeadd altal
torténé aranyos megfizetés alatt e vonatkozasban azt értik, hogy a bérbead6 2009.
aprilis 15-ig torténd felmondas esetén az ingatlanfejlesztés értékének 50 %-at, de
maximum nettd 10 millié forintot kdteles megfizetni a bérlé szamlaja alapjan”. A
bérleti szerzGdés ezt kdvetd idGtartamara a bérbead¢ altal fizetendd 0sszegeket
csOkkené mértékben allapitottak meg. A 6. pontban a bérl kételezettséget vallalt a
bérlemény fejlesztésére 2008. aprilis 15-ig 6sszességében nettd 10 millié forintot
meghalado, de a netté 20 millié forintot meg nem halad6 6sszegben azzal, hogy az
ingatlanfejlesztéssel jaro koltséget - szerzdés és szamla masolattal - a bérbeadd
kérésére igazolja a bérbeadd felé.A 8. pontban a 2004. évi bérleti dijat 1.600.000
forint + afa 6sszegben hataroztak meg, az ezt kovetd évekre esd bérleti dij 6sszegét
k6z6s megegyezéssel kivantak megallapitani. Ugy rendelkeztek, hogy a bérleti dij a
targyi negyedév els6 hénapjat kdvetd 8 naptari napon bellil esedékes. (9.pont). A
10. pontban rogzitették, hogy a ,bérld arvizkar esetén az allam altal és a biztositd
altal fizetett kartéritést meghaladd dsszegre a bérbeado6tol nem tart igényt." A 12.
pontban kikototték, hogy a bérl6 a bérbeado elbzetes irasbeli hozzajarulasa nélkal a
bérleményben atalakitast, értékndvel6 beruhazast és a rendszeres hasznalattal
egyutt jaré karbantartasi, felujitasi munkat elvégezheti, de ennek minden koltsége a
bérl6t terheli. A bérleti idészak végeén, illetve rendkivili felmondas esetén az
ingatlanon végzett beruhazasok téritésmentesen a tulajdonos (ll. r. alperes)
tulajdonaba mennek at. A 15. pontban a bérbeado szavatolt azért, hogy a
bérlemény a bérleti szerzédés id6tartama alatt alkalmas a szerzédésszerl
hasznalatra.

Felperes a bérleményt felujitotta, és vendéglatoegységként mikodtette.

A bérlemény a fout és a ...... kozott helyezkedik el. 2006. marcius 26-an a teljes
ingatlant elontbtte az arviz, a tertilet, valamint a felépitmények koérllbeltl 1 méter
magassagig viz ala kertltek.

Az arviz levonulasat kdvetden a ll. r. alperes karfelmérési lapot készittetett a
terlletrdl a biztositd karszakértdjével. A karfelmérés szerint az épllet sulyosan
karosodott, a keletkezett kar 5.914.000 forint.

Az arviz utan a felperes felszolitotta az alpereseket a karenyhitési munkalatok
elvégzésére, melyek iszapmentesitést, fertbtlenitést, a korhaz pincéjében maradt viz
Kiszivattyuzasat és szaritasat foglalta magaban. Az alperesek a munkalatokat nem



végeztették el, azt a felperes sajat kdltségén finanszirozta. 2006. junius 15-én a
fahdazas sorkert részt még meg tudta nyitni, azonban 2006 oktdberében a
tevékenységét végleg felfliggesztette.

A ll. r. alperes térvényes képvisel6je 2006. november 21-én kelt levelével
tajékoztatta a felperest arrél, hogy az arvizkarok enyhitésére az 6nkormanyzat altal
kotott biztositasi szerz6dés alapjan a biztositd nem fogadija el a karigényt, a
kormanyrendelet alapjan pedig nem jogosult az énkormanyzat a karigény
benyujtasara.

A felperes a bérleti szerz6dést 2006. december 6-an kelt levelével azonnali hatallyal
felmondta arra hivatkozva, hogy a bérlemény a rendeltetésszer(i hasznalatra, a
bérleti szerz6désben foglalt célra alkalmatlanna valt. Tajékoztatta a Il. r. alperest
arrél is, hogy 2006. marcius 26-ig terjed6 idore tesz eleget fizetési
kotelezettségének arra figyelemmel, hogy honapok 6ta zarva tart a bérlemény, nem
uzemeltethetd.

Az |. r. alperes 2006. december 8-an kelt levelével szintén rendkivuli felmondassal
élt, 2006. december 16-ara a bérleti dij teljesitésének elmaradasa miatt felmondta a
bérleti szerzédést.

Az |. r. alperes a felperes részére 2006. évre a negyedéves dijakrol negyedévenként
szamlat allitott ki 497.280 forint (414.400 + 82.880 forint 4fa) 6sszegben (0198185.,
1447188., VE000006., VEO0084. szamu szamlak).

A 2005. IV. negyedéves dijrél a 0198183 szamu szamlat 500.000 forint (400.000
forint + afa) dsszegben allitotta ki.

A felperes az 500.000 forint IV. negyedévi dijat megfizette, a 2006. évi dijbdl csak
97.280 forintot teljesitett.

A felperes 2008. oktober 3-an elbterjesztett, utdobb pontositott keresetében hibas
teljesitésre, szerz6désszegésre hivatkozassal a bérleti szerz6dés 10. és 15. pontja,
az Ltv. 8., 10-11., 36. §-ai, a Ptk. 305. §-a, 310. §-a, 318. §-a, 339. § (1) bekezdése,
a 326. §-a, a 344. § (1) bekezdése alapjan 25.294.087 forint és perkoltség
egyetemleges megfizetésére kérte az alpereseket kotelezni. A hibas teljesités
folytan 6t ért kart a bérleményre forditott értékndvel6 beruhazasok 19.036.807 forint
ellenértékében, a bérleti jogviszony ideje alatt kifizetett bérleti dijak 4.597.280 forint
0sszegében és az arvizkar elharitas 1.660.000 forint 6sszegt kdltségében jeldlte
meg. Arra hivatkozott, hogy a szerzédéskotést kdvetben jutott a tudomasara, hogy a
bérlemény nincs a csatornahal6zatra kovetve. Az alperes a 2006. marcius 26-i



arvizkarok elharitasara, a rendeltetésszeril hasznalat visszaallitasara semmilyen
lépést nem tett, a munkalatokat sajat kdltségén kellett elvégeztetnie ahhoz, hogy a
bérlemény legalabb részben ujra Gzemeltethetd legyen. Felsorolta, hogy mely
munkalatok eredményezték az 1.660.000 forint 6sszegu koltségét (festés, mazolas,
csempeburkolat javitas: 450.000 forint, hajopadlé javitas: 55.000 forint, nGvények
potlasa: 60.000 forint, kerti medence fugazas, fertétlenités: 120.000 forint, kert,
sontés, mellékhelyiségek iszapmentesitése: 600.000 forint, séntés és
mellékhelyiségek takaritasa és fertétlenitése: 110.000 forint, pince kiszivattyuzasa
és kiszarittatasa: 25.000 forint, mélyh(té lada potlas 2 db: 240.000 forint, 6sszesen
1.660.000 forint). Utalt arra, hogy a Il. r. alperes a karigényét a 2006. november 21-i
levelével elutasitotta, annak ellenére, hogy a bérleti szerzédés 10. pontja arra
enged kdvetkeztetni, hogy a bérbeaddnak a bérleményre vonatkozdan van olyan
érvényes biztositasa, amely arviz okozta karokra is kiterjed. A karigény elutasitasa
nem mentesiti a bérbeadot az aldl, hogy biztositsa a bérlemény szerzédésszer
hasznalatra alkalmassagat. A raforditassal csupan a sordz6 kerthelyiség része valt
2006. junius 15-t61 Uzemeltethetéve, az un. kdrhaz étterem és a kavézo tovabbra is
alkalmatlan maradt vendéglatoipari tevékenység folytatdsara. A bérleti szerzédést
2006. december 6-an azonnali hatallyal felmondta, mivel az rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmatlanna valt és a rendeltetésszer( allapot helyreallitdsat az
alperesek nem vallaltdk. Hangsulyozta, hogy kartéritési kdvetelése a vagyonaban
keletkezett csokkenés megtéritésére iranyul. Az alperesek szerz6désszegdo
magatartasa abban all, hogy az alperesek egyrészt tdbbszéri felhivas ellenére sem
biztositottak a bérleményhez tatozo csatorna k6zmd kiépitését, masrészt az arviz
kovetkeztében rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmatlanna valt bérlemény
helyreallitdsara semmilyen intézkedést nem tettek, az arvizkarok megtéritéseét
megtagadtak. Hangsulyozta, hogy a nagydsszegu raforditdsok sziikségességét
tanusitja a bérleti szerzédés 4. és 5. pontja, amelyben az alperes érdekkoérében
beall6 esetleges hatarozott ido elbtti felmondas esetére az elszamolas feltételeit és
mértékét kdzdsen munkaltak ki.

Egyebek mellett 2003. aprilis 25-i keltezés( ,kérhaz-sorkert koltségvetése"
elnevezésl okiratot csatolt, mely szerint a sOntés kialakitasanak, a klils6
munkaknak és a korhaz atalakitasanak anyag- €s munkadija 6sszesen 19.036.807
forint.

Az alperesek a kereset elutasitasat, a felperes perkoltségben marasztalasat kérték.
A keresetet jogalapjaban és 6sszegszer(iségében is vitattak. Allitottak, hogy
jogellenes magatartast nem tanusitottak, a felperes szavatossagi jogait pedig
hatariddn tul érvényesiti. A biztositdo nem tériti meg a hullamtérben vagy nem a nem
mentett arterlleten keletkezett karokat.

Beszamitasi kifogast is el6terjesztettek 1.808.960 forint erejéig arra hivatkozassal,
hogy a felperes nem fizette meg a 2005. IV. negyedévi és a 2006. évi bérleti dijat
2006. december 15-ig 6sszesen 1.808.960 forint 6sszegben.



A felperes a beszamitasi kifogas elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a 2005.
IV. negyedévre vonatkozd 500.000 forint 6sszegl szamlat 2006. marcius 29-én
kiegyenlitette, a 2006. |. negyedévre vonatkozo6 497.280 forint 6sszegli szamlabdl
2006. julius 10-én 97.280 forintot teljesitett. Allitotta, hogy az arviz kdvetkeztében a
bérlemény hasznalhatatlanna valt, a Ptk. 428. § (1) bekezdése alapjan nem koteles
bért fizetni arra az idére, amig a bérlemény nem hasznalhatd. 2006. junius 15-én
csak a sorkert részt tudta megnyitni. Ebbél kdvetkezben a 2006. Il. negyedévre
sz0l06 bérleti dijkovetelést nem ismerte el, a lll. negyedévi dijigényt 40 %-ban
ismerte el, mig a IV. negyedéves bérleti dijkdvetelést ,jogszaballyal ellentétesnek,
alaptalannak" tartotta.

Az els6foku birésag széles korl tanu- és szakeértdi bizonyitast folytatott. Tanuként

meghallgatta felperes ligyvezetdjét .......... , | r. alperes 2006 juniusatol 2009
novemberéig volt Ggyvezetdjet, ......... , tovabba személyesen meghallgatta Il. r.
alperes torvényes képviseldjét .......... polgarmestert, tanuként ....... Il. r alperesi
alkalmazottat, a felperes torvényes képvisel6jével barati viszonyban allo ......... es
......... is.

.......... elbéadta, hogy a Il. r. alperes a strandflird6re, mivel az arviztertleten van,
biztositast nem koététt, tudomasa szerint arvizi tertletekre biztositast egyetlen
biztositd sem kot. A bérleti szerzodést készito ............. ugyvéd azt mondta, hogy a
10. pontot 6 éppen forditva értelmezi, a bérlé kdsson biztositasi szerzédést arra a
terlletre, ha tud, és az abbdl befolyo kartéritési 6sszegen tul az dnkormanyzat felé
semmilyen karigénye nem lehet. Az dnkormanyzatnak kotelessége volt a kar
felmérése érdekében eljarni, de fizetést nem vallalt, a helyreallitas nem volt
kotelezettsége.

........ elbéadta, hogy a felperes a 2005. évi IV. negyedéves bérleti dijat atutalassal
teljesitette, a tovabbiakban 2006 juliusaban teljesitett 97.280 forintot.

........... ugy nyilatkozott, hogy a kis hazakat egybeépitették, igy alakitottak ki a
sorkeretet. Az, hogy igényes mértéki volt ez az atalakitas, valos allitas. Mivel a
bérleti szerz6désben az id6 elétti felmondas esetére megtéritési kdtelezettség
szerepelt, ezért a felperes és kdzte téma volt, hogy mennyibe kerlilt az neki. Arra
mar nem emlékezett, hogy ....... vagy .eeeeeeens hangzott-e el a 20.000.000 forint koruli
0sszeg. Ismerve a létrehozott allapotot ezt elfogadhaténak tartotta. Tény, hogy a
normal allapothoz sziikséges helyreallitdsra nem adott pénzt egyik alperes sem.

....... elbéadta, hogy a felperes a tervet megvaldsitotta, a fahazakat egybenyitotta,
valaszfalakat eltavolitottak, burkolatot helyeztek fel, kifestettek. A 2006-os



arvizkarnal a bérleményhez azért mentek ki, mert érkezett a felperes részérél
bejelentés, karfelmérést végeztek, a pontos arakkal nem voltak tisztaban.

.......... egyebek mellett el6adta, hogy a helyiségek belsé fertétlenitését a felperes
végezte, a pincébdl a vizet is ki kellett szivattyuzni, iszapot lapatolt.

.......... a felujitasra nézve ugy nyilatkozott, hogy az teljes volt, komoly értéket
képvisel6, mlvészi munkat is magaban foglalo érték jott Iétre.

Az els6foku birdésag a kirendelt ....... igazsagugyi épitész- mlszaki és
ingatlanforgalmi szakért6 feladatava tette a bérleményben végzett, arviz elbtti
beruhazasok értékének mind az éplulet, mind a fahazak tekintetében térténd
megallapitasat a koltségvetés adatai figyelembevételével; a beruhazas arviz utan
maradt értékének megallapitasat; az arvizkarok elharitasdhoz sziikséges 6sszegek
meghatarozasat, a felperes altal végzett karelharitas értéke meghatarozasat,
illetdleg annak megjeldlését, hogy milyen munkalatok elvégzésére lett volna még
szlikség a bérlemény vendéglatoipari egységként vald lizemeltetéséhez épitészeti
szempontbal.

Tajékoztatta a szakértdt, hogy a perbeli adatok szerint kdltségvetések, tervrajzok,
részletes mileirasok nem allnak rendelkezeésre, ilyenek nem is készultek.

....... szakvélemeényében ugy foglalt allast, hogy a 19.182.174 forint 6sszeg(
munkalatok ,nagy valdszinliséggel" maradéktalanul elkésziiltek, az arviz elbtti
felperesi beruhazasok értéke 2003. évi koltségszinten 18.900.307 forint. A
beruhazasokbol 14.673.170 forint érték maradt. Az arvizkarok elharitdsahoz
sziukséges, indokolt 6sszeget 1.660.000 forintban javasolta elfogadni.

Az alperes az igazsagugyi szakértdi véleményt nem fogadta el. ......... [ ——
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértok (.......... ) altal készitett, a kirendelt
igazsagugyi szakért6i véleményt felllvizsgald igazsagigyi maganszakeértoi
véleményt csatolt. A szakvélemény megallapitasai szerint a koltségvetésben
felsorolt munkak kézul maximalisan 4.927.476 forint értéka felujitdsi munka
fogadhaté el, a bérl6 maximum ilyen nagysagrendben kolthetett a fahazak
felujitasara, a raforditasok az ingatlan értékét nem ndvelték. A megjeldlt kilsd
munkak az ingatlan mindennapos mikédéséhez sziikséges, nem értékndveld
beruhazasok. A kdrhaz épuletén a felperes maximalisan 2.617.876 forint értékben
végzett felujitdsi munkat. A felsorolt munkak felujitasi munkak, nem beruhazasok, az
ingatlan értékét nem novelik. A maximum nettd 7.545.352 értékda felujitasi munkak
tehat értékndveld beruhazasként nem veheték figyelembe. Az értékndveld
beruhazas értéke nulla forint. Az 6sszes ingatlan felujitasi munkaigényét az
Ujrakezdéshez 1.619.316 forintban (810.467 + 808.849) hataroztak meg. A felperes



altal feltlintetett 1.660.000 forint arvizkar elharitasi koltségb6l 735.000 forint terheli a
tulajdonost.

A felperes vitatta a maganszakvélemeény felujitasi munkalatok beruhazasnak nem
minésuld voltara tett megallapitasait.

A szakvélemények kdzotti ellentmondasok feloldasara tett kisérlet nem vezetett
eredményre.

Az elséfoku birdésag a ........ , mint Il. r. alperesi beavatkoz6 2010. december 1-jén
elbterjesztett kérelmére 2013. november 7-én kelt 45. sorszamu végzésével
engedélyezte a biztositd perbeavatkozasat.

A beavatkozo6 érdemi nyilatkozatot nem tett.

Az elséfoku birésag 2014. januar 16-an kelt 21.G.24.451/2011/50. szamu itéletével
kotelezte az I. r. alperest a felperesnek 2.765.834 forint t6ke, annak 2008. oktéber
3-16l a kifizetésig jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolso
napon érvényes jegybanki alapkamat hét szazalékkal ndvelt mértéki késedelmi
kamata megfizetésére. Kotelezte az I. és Il. r. alpereseket a felperesnek bruttd
855.004 forint tOke, annak 2008. oktdber 3-t6l a kifizetésig jaro, a késedelemmel
érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamat hét
szazalékkal névelt mérték(i késedelmi kamata egyetemleges megfizetésére. Ezt
meghalad6an a keresetet €s a beszamitasi igényt elutasitotta. Kdtelezte a felperest
az alpereseknek brutté 747.000 forint perkoltség, az allamnak 747.000 forint
feljegyzett illeték megfizetésére. Kotelezte az 1. r. alperest a fennmaradt 153.000
forint illeték allamnak megfizetésére. Az itélet indokolasaban ugy foglalt allast, hogy
a felperes a bérlemény csatornarendszerbe bekétésének hianyabdl eredé
szavatossagi igényét jogvesztd hataridén tul érvényesitette, ezért a hibas
teljesitésre alapitott igény elutasitasanak volt helye. Az ingatlanfejlesztés értéke
tekintetében arra az allaspontra helyezkedett, hogy a felperes nem az ingatlan
forgalmi értékemelkedését tartotta szem elbtt, hanem sajat rakoltéseinek
megtérilését. Ezért nem rendelkezik relevanciaval, hogy mekkora értékemeld
beruhazast, azaz forgalmi értékemelkedést allitott el6 a felperes, hanem a
beruhazasai netté 6sszegének van jelentésége, melyet - egyeb feltételek mellett - a
szerzddés id6 elbtti megszinésekor visszaigényelhet az |. r. alperestdl.

A felperes a 19.036.807 forint raforditast szamlakkal nem tudta igazolni,
szikségessé valt a tanubizonyitas, valamint igazsagugyi szakért6 kirendelése. A
tanuk a bérlemény igényes felujitasarol nyilatkoztak. A kirendelt épitési igazsagugyi
szakeért6 altal készitett szakvélemény nem volt elfogadhatd, mivel a szakértd azt
adatokkal alatamasztani nem tudta. Ramutatott, hogy az igazsagugyi



maganszakértdi vélemény ugyanakkor pontos adatokkal alatamasztott és kimunkalt
modon allapitotta meg kulén az éplleteken belil, valamint az épuleteken kivil a
felperes altal végzett beruhazasokat, ezért az az alperesek bizonyitékaként
elfogadhaté volt, melynek alapjan megallapitotta, hogy a felperes az ingatlanrész
felljitdsa atalakitdsa vonatkozasaban dsszesen 7.545.352 forint nettd értékd
beruhazast végzett.

A rendeltetésszer(i hasznalat és a vis maior kdrében a Ptk. 424. § (1) bekezdése, a
lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIIL. torvény (Ltv.) 8. § (1)-(2) bekezdése, a 10. §
(1) bekezdés a), b) és c) pontja, a (2) bekezdése, a 36. § (1) bekezdése, a Ptk. 99.
§-a idézését kdvetben a bérleti szerz6dés 10. pontjanak értelmezése tekintetében
rogzitette, hogy a biztositasi szerzddés kizarasi feltételként kezeli az arviz okozta
karokat, ezért a biztositonak helytallasi kdtelezettsége nem keletkezik. Az arviz
okozta karokat a tulajdonosnak kell viselnie. Az épliletek és a terllet tulajdonosa a
. r. alperes, a felek szerz6dése a karviselésre a 10. pont vitatott rendelkezésén tul
kldn szabalyt nem tartalmaz, igy a Ptk. szabalyai az iranyadok.

A maganszakvélemény az arvizkarokat ugy hatarozta meg, hogy a rendeltetésszert
hasznalathoz szikséges helyreallitas koltsége a kar, mindkét épliletfajta esetében
egyuttesen 810.467 forint, illetdleg a kdrhaz esetében még tovabbi 808.849 forint
vakolasi és festési munka, mig a karelharitas kdrében szlikséges és indokolt a
fertGtlenitési és takaritasi kdltség 735.000 forint 6sszegben. Ehhez azonban még
hozzaszamitandd a felperes altal igazolt, medencetakaritdssal és fert6tlenitéssel
felmerdlt tovabbi 120.000 forint.

Az 1.619.316 forint (810.467 forint + 808.849 forint) 6sszegben kifejezett kar az
épuletekben kdvetkezett be, ezt a tulajdonos Il. r. alperes kételes viselni,
szerzbdéses kikotés hianyaban. A 10. pont ugyanis a felperesnek a sajat
tulajdonaban keletkezett kdra vonatkozasaban értelmezhetd, a mas tulajdonaban
keletkezett kar esetében nem. A beruhazasok tekintetében a felek k6zott k6zds
tulajdon nem keletkezett, a felperes egy elszamolasi mod és arany szerint tarthat
igényt beruhazasainak megtéritésére.

A tovabbiakban ugy foglalt allast, hogy ugyanakkor a felperesi beruhazasok értéke a
karokkal csdkkent, ezért a 7.545.352 forintbdl levonva az 1.619.316 forint
kardsszeget a felperesi elvégzett beruhazas értékét 5.926.036 forintban hatarozta
meg. Ramutatott, hogy a felperes a fahazak esetében végezte el az tuzleti
tevékenység folytatdsahoz sziikséges munkalatokat. A szakért6i vélemény szerint a
felperes 577.737 forint értékl helyreallitast elvégzett, igy ezzel az 6sszeggel a
beruhazas értékét megnodvelte, ezaltal az arviz utani aktualis felperesi beruhazas
értéke 6.503.773 forint volt. A felek k6z6tti megallapodas szerint 2009. 4prilis 15.
el6tt a felperes beruhazasainak a felét igényelhette, ez az dsszeg 3.251.887 forintot
tett ki.

Az arviz utan a felperes 855.000 forint 6sszegben végzett karelharitasi
munkalatokat (kerti medence fugazas, fertétlenités: 120.000 forint, a kert, a sOntés
és mellékhelyiségek iszapmentesitése: 600.000 forint, takaritas és fertétlenités:
110.00 forint pinceszivattyuzas: 25.000 forint), mely 6sszegeket a felperes fizette ki.
A szerzGdés 15. pontja szerint a rendeltetésszeri hasznalatra alkalmassagot az I. r.
alperesnek kellett volna folyamatosan biztositani, ezért felel a fenti munkak



elmaradasaért. A Il. r. alperes tulajdonosként koteles lett volna a senkire at nem
harithatd karelharitasi munkakat ésszeri hataridén belll elvégezni, vagy
elvégeztetni. Ez a késedelem, illetdleg mulasztas vezetett oda, hogy a felperesnek
kellett fizetnie olyan kiadasokat, melyeket nem tartozott viselni. Ezt az dsszeget az
alperesek egyetemlegesen karként kotelesek a felperesnek megtériteni. Az 1. r.
alperes szerz6désszegd magatartasa folytan a Ptk. 318. § (1) bekezdésén keresztul
érvényesilé Ptk. 339. § (1) bekezdése szerint, mig a tulajdonos Il. r. alperes a Ptk.
339. § (1) bekezdése alapjan kozvetlentl. A felperest a karelharitas 855.000 forint
koltsége teljes mértékben megilleti.

A két felmondas kozul a felperesét tekintette jogszerlinek, azon indokkal, az a
koridlmény, hogy az alperesek felszélitas ellenére nem hoztak rendben az
épuleteket sem és a kerti részeket sem, jogosulti késedelmet jelent, mely kizarta a
felperes, mint kdtelezett bérlé késedelmét. Ramutatott, hogy a felperest a
karelharitasi 6sszegen tul a bérelengedés is megillette az arviz levonulasatol a
munkalatok 2006. junius 15-i elvégzéséig, erre a két és fél hdnapra.

A 2006. junius 15. és december 31. kdz6tti idészakra a felperes bérleti dij
csOkkentése iranti igényét részben talalta megalapozottnak, mig az arviz elbtti
id6szakra a jogveszt6 hataridé letelte miatt a felperesi igényt megalapozatlannak
mindsitette. A teljes idészakra (2004-2006.) elGterjesztett elengedés, illetbleg
visszatérités igényébe tartozénak tekintette a részbeni elengedést és cstkkentést
is. Kifejtette, hogy az arviz miatt bekdvetkezett hasznalhatatlansag elharitasa az I. r.
alperes kotelezettsége lett volna, az alperesi mulasztas odavezetett, hogy a felperes
a kdrhazat hasznositani nem tudta. Ennek eredményeként a felperes
megalapozottan igényelte a bérleti dij csdkkentését, a részleges hasznositas miatt
50 %-o0s mértékben. Megallapitotta, hogy a felperes 2005. december 31-ig a bérleti
dijat teljes mértékben kiegyenlitette, a 2006. évi bérleti dijbdl pedig 97.280 forintot
fizetett meg. A beszamitasi kifogas megalapozottsaganak vizsgalatanal az egy éves
netté 1.600.000 forint bérleti dijbol indult ki. Ebbél levonta a dijmentes 2,5 hdénapra
es6 nettd 333.333 forintot, 6,5 hdnapra pedig fele dijfizetési kotelezettséget vett
figyelembe. igy a 2006. |. negyedévre a felperes fizetési kotelezettségét nettd
400.000 forintban, a Il. negyedévre 66.667 forintban (400.000 forint - 333.333
forint), az 50 %-o0s csdkkentés folytan az utolso félévre pedig 800.000 forint helyett
400.000 forintban, 6sszesen nettd 866.667 forintban hatarozta meg. A felperes a
csatolt atutalasi bizonylatok szerint brutté 597.280 forintot fizetett meg, melynek
netté 6sszege 477.827 forint, ezért a kilénbdzetet (866.667 forint - 477.827 forint =
388.843 forint), bruttoban kifejezve 486.053 forintot az I. r. alperesnek megfizetni
tartozik. A részben sikeres beszamitas folytan a beruhazas felperesnek jaré
3.251.887 forint 6sszege csupan 486.053 forinttal volt csdokkentheté, ezért a
felperest tovabbi 2.765.834 forint illeti meg. A kifizetett bérleti dijak 6sszegében
megjeldlt kdvetelést, mint altalanos kartéritési igényt megalapozatlannak itélte.

Az itélet marasztalo rendelkezéseivel szemben az alperesek fellebbeztek. Az itélet
fellebbezett rendelkezései megvaltoztatasat, a kereset teljes elutasitasat, a felperes
els6- és masodfoku egyuttes perkoltségben marasztalasat kérték. El6adtak, hogy az
els6foku birésag az elfogadott igazsaguigyi maganszakeértoi vélemény



megallapitasat figyelmen kivil hagyta, miszerint a 7.545.352 forint felujitasi munka
nem mindsul értékndveld beruhazasnak. A felperes nem végzett értéknoéveld
beruhazast, igy az igénye nem megalapozott, azok a beruhazasok, amelyeket
érveényesiteni kivan, javara nem szamolhatok el. Az allagmegdvo, csak Uzleti
tevékenységet megteremté6 munkalatok ellenértékei nem érvényesithetok. Az
els6foku birdsag nem adta indokat, hogy a 7.545.352 forintbdl miért és mit fogadott
el, illetve annak sem, miért hagyta figyelmen kivll a szakérték azon megallapitasat,
hogy a bérl6 nem végzett értékemel6 beruhazast, az igénye nem megalapozott. A
szakvélemeény a felperesi igény megalapozatlansagat tamasztja ala. Hivatkoztak
arra is, hogy az elséfoku birdsag téves allaspontra helyezkedett, amikor egy kilso
elharithatatlan er6 okozta arvizkarért a felelésséget az ingatlan tulajdonosara
atharitotta. Az els6foku birdésag a rendelkezé részben irt marasztalasi 6sszeg
megfizetésére ugyanakkor az I. r. alperest kdtelezte, aki nem volt tulajdonos, és a |l.
r. alperest, aki tulajdonos volt, semmiben nem marasztalta. Allitotta, hogy mindent
megtettek az arvizkar elharitasaval kapcsolatosan, az a kar azonban, ami
keletkezett, az kizardlag a felperest kell hogy terhelje, hiszen erre az ingatlan részre
biztositasi szerz6dés nem volt kéthetd.

A bérleti dij csdkkentés és elszamolas kérében arra hivatkozott, hogy a pert
megel6z6 levelezésbdl megallapithatéan az I. r. alperes 1.808.960 forint elmaradt
bérleti dij megfizetését kérte a felperestdl, ezen dsszeg erejéig beszamitasi kifogast
terjesztett el6. Az itélet 10. oldala utolso el6tti bekezdése téves szamitasi adatokat
tartalmaz. A beszamitasi kifogas 6sszegszerliségét az elséfoku birosag nem volt
jogosult felulbiralni, és téves az a jogi kdvetkeztetése, hogy 2006. |. negyedévre a
felperes fizetési kotelezettsége 400.000 forint, a |l. negyedévre 66.667 forint, az
utolsé félévre pedig 400.000 forint. A beszamitasi kifogassal és a bérleti dij
O0sszegével kapcsolatosan a felperesnek nem volt kereseti kérelme, igy a bérleti dij
O0sszegét a birésag nem volt jogosult modositani. A felperest esetleg megilletd
O0sszegbe a teljes 1.808.960 forintot be kellett volna szamitani. Hangsulyozta, hogy
a tanuk nem erdsitették meg a keresetet, a beruhazas 6sszegét ,,0" forintban
megallapitd szakvéleményt szikséges elfogadni.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet fellebbezett rendelkezései
helybenhagyasat kérte.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a fellebbezések és a fellebbezési
ellenkérelem korlatai k6z6tt biralta felll, és a fellebbezéseket az alabbiakra
tekintettel megalapozottnak talalta.

A 2014. marcius 14-ig hatalyban volt, de jelen igyben még alkalmazandé a Polgari
Torvénykonyvrél szolé 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 434. § (1) bekezdése szerint a
lakasbérleti jogviszonyt a bérbeads és a bérl6 szerzb6dése hozza létre.



A (2) bekezdés szerint a lakasbérleti jogviszony létrejottére, a felek jogaira és
kotelezettségeire, tovabba a lakasbérlet megsziinésére vonatkoz6 szabalyokat
kilon térvény tartalmazza.

A (3) bekezdés értelmében a lakasbérlet szabalyai fdszabalyként a nem lakas
céljara szolgalo helyiségek bérletére is megfeleléen alkalmazando.

A Ptk. 434. § (2) bekezdésében emlitett kiilon torvény a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szélo 1993.
évi LXXVIII. térvény (Ltv.)

Az Ltv. 2. § (2) bekezdése értelmében a lakasbérleti szerz6dés alapjan a bérbeadd
koteles a lakast a bérlé hasznalataba adni, a bérl6é pedig a lakas hasznalataért bért
fizetni.

A 8. § (1) - (2) bekezdése szerint a bérbeadd szavatol azért, hogy a lakas az
atadasakor rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas, a bérlet fennallasa alatt pedig a
lakassal 6sszefliggd, torvényben meghatarozott, illetleg a szerz6désben vallat
kotelezettségéeért szavatol.

A 9. § (1) bekezdése szerint a bérbeadd és a bérlé megallapodhatnak, hogy a
lakast a bérl6 teszi rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmassa.

A (2) bekezdés szerint a bérl6 a szavatossagi hiba elharitdsahoz szikséges munkat
a bérbeado helyett és koltségére elvégezheti, ha a hiba elharitasarél a bérbeadd a
bérlé irasbeli felszolitasaban megjeldlt megfelelé hataridében nem gondoskodik.

A 10. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a bérbeado koteles gondoskodni az
épulet karbantartasarol (a) pont), az épulet kdzponti berendezéseinek allando
uzemképes allapotardl (b) pont), a k6zds hasznalatra szolgalo helyiségek
allagaban, tovabba e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibak
megszlntetéserol.

A 11. § (1) bekezdés a) pontja kimondja azt is, hogy a bérbeadd a 10. § (1)
bekezdésében meghatarozott kbtelezettségét az épilet allagat veszélyeztetd,
azonnali beavatkozast igényl6 hibak esetében haladéktalanul kbteles teljesiteni.
A (2) bekezdés értelmében a bérl6é az igazolt kdliségének egy 6sszegben valo
megtéritését igényelheti a bérbeadoétol, ha helyette azonnali beavatkozast igénylé
munkat végzett.



A 12. § szerint a bérl6 a bért a szerz6désben meghatarozott 6sszegben és
idépontban koteles a bérbeadd részére medfizetni.

A 23. § (1) bekezdése értelmében a lakasbérleti szerz6dés az arra jogosult
felmondasaval is megszinik.

A 36. § (1) bekezdése ugyanakkor ugy rendelkezik, hogy a nem lakas céljara
szolgald helyiség bérletének létrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire,
valamint a bérlet megsziinésére a lakasbérlet szabalyai az Ltv. Masodik részében
foglalt eltérésekkel alkalmazandok.

Az ott elhelyezett 37. § szerint a helyiség atadasaval, rendeltetésszeri
hasznalataval, karbantartasaval, feltjitasaval, kapcsolatban a bérbead6 és a bérlé
jogaira és kotelezettségeire a felek megallapodasa az iranyado.

Az idézett rendelkezésekbdl kdvetkezden és a kialakult biréi gyakorlat szerint a
helyiségbérleti szerz6dések esetében a helyiség rendeltetésszerl hasznalataval,
karbantartasaval, felujitasaval kapcsolatosan a bérbeado és a bérl6 jogaira és
kotelezettségeire a felek megallapodasa iranyado, az Ltv. 7-11. §-ai, valamint 12-
18. §-ai alkalmazasara csak akkor kerll sor, ha ezen kérdéseket a felek
megallapodasa nem rendezi.

A felek eltéré6 megallapodasa hianyaban helyiségbérleti jogviszonynal a bérl6 altal a
bérleményben folytatandé tevékenység gyakorlasahoz sziikséges feltételek
megteremtése, biztositdsa nem tartozik a bérbeadd szavatossagi kdtelezettségei
kozé, ezért értelemszer(ien kizart a bérbeaddi felel6sség olyan kotelezettségek nem
teljesitéséért is, amelyeket nem neki, hanem a bérlének kell elvégeznie. Ebbél az is
kovetkezik, hogy erre vonatkozé kikotés hianyaban a bérlé6 megalapozottan nem
tarthat igényt arra, hogy a bérbeado végezzen el a szavatossagi kdtelezettsége
kérébe nem tartozo, a bérlemény igényeinek megfeleld tevékenység folytatasara
alkalmassa tételéhez sziikséges munkalatokat, és ezaltal arra sem jogosult a bérld,
hogy a bérbeaddi kdtelezettségek kérébe nem sorolhato, altala elvégzett
munkalatok ellenértékére igényt tartson.

A helyiségbérleti szerz6dések kapcsan kialakult itélkezési gyakorlat szerint tovabba
a bérld, eltér6 szerzddéses kikdtés hianyaban, arra sem jogosult, hogy a bérbeadd
szavatossagi felel6sségére hivatkozassal a bérleti dijat visszatartsa. Amennyiben
ugyanis a bérl6 ugy itéli meg, hogy a bérbeadd a szavatossagi kotelezettségeit nem
teljesiti, a bérlét a Ptk. 424. § (1) bekezdése értelmében az azonnali hatalyu
felmondas joga illeti meg. Ha pedig a bérbeadé altal kételezben elvégzendd
karbantartasi munkakat végez el a sajat kdltségére, ez a kérilmeény a koltségei
megtéritése igénylésére ad alapot, nem pedig a bérleti dij visszatartasara.



Az adott Gigyben az alperesek fellebbezése tiikrében mar csak annak megitélése
képezte a masodfoku eljaras targyat, hogy az I. r. alperest terheli-e a felperes
beruhazasainak 2.765.834 forint megtéritési kdtelezettsége, illetbleg az alperesek
kotelesek-e egyetemlegesen tovabbi 855.000 forintot, mint a karelharitasi
munkalatok ellenértékét a felperesnek megtériteni.

A 2004. aprilis 1-jei bérleti szerz6dés szerint a helyiségbérleti jogviszony, annak
ellenére, hogy azt tulajdonosként az ingatlant korabban a felperesnek bérbeado Il. r.
alperes is alairta, a bérlemény kizarélagos hasznalataval, a bérbeadas jogaval
rendelkez6 I. r. alperes, mint bérbeado és a felperes, mint bérlé kdzott jott 1étre,
tehat a bérleti szerz6désbdl eredd jogok és kotelezettségek is a bérleti jogviszony
alanyait - az |. r. alperest és a felperest - illették meg, illetdleg terhelték.

A fent kifejtettek szerint a szerz6doé felek helyiségbérleti jogviszonyara, jogaira és
kotelezettségeire nézve a bérleti szerzédés rendelkezései az irdnyadoak, a
bérbead6 szavatossagi, karbantartasi, valamint a bérld dijfizetési kdtelezettségére
az Ltv. szabalyai csakis a felek erre vonatkozé megallapodasanak hianyaban
alkalmazandok.

A bérleti szerz4dés 6. pontja szerint a felperes kotelezettséget vallalt a bérlemény
fejlesztésére. A 12. pontban azonban ugy rendelkeztek, hogy a bérleményben az I.
r. alperes el6zetes irasbeli hozzajarulasa nélkll elvégezheti az atalakitast, az
ertékndveld beruhazast és a rendszeres hasznalattal egyutt jaré karbantartasi,
felljitasi munkakat, de ennek minden koltsége a felperest terheli. Ugyanezen
pontban pedig azt is kikdtdttek, hogy a bérleti idészak végeén, illetve rendkivili
felmondas esetén az ingatlanon végzett beruhazasok téritésmentesen a Il. r.
alperes tulajdonaba mennek at. A felek a megallapodasukban egyetlen egy esetben
tették az I. r. alperes kételezettségéve a felperes altal ingatlanfejlesztésre forditott,
egyébirant szamlaval igazolt 6sszeg csokkend mértekld megteéritését, amikor is a 4.
pontban megteremtették az I. r. alperes 2008. aprilis 15-t61 2013. aprilis 15-ig tartd
id6északban torténé rendkivili felmondasi jogat arra az esetre, ha az 5. pontban
rogzitett ingatlanfejlesztés értékének aranyos megfizetését a felperes részére
teljesiti.

A felperesnek tehat a bérbe vett ingatlant az igényeinek megfelelé vendéglatoipari
tevékenység folytatdsahoz a sajat koltségén kellett felujitania, az I. r. alperest e
korben kbtelezettség nem terhelte, ezért szavatossagi feleléssége sem allhat fenn a
tekintetben, hogy az ingatlan a bérleti id6szak teljes tartama alatt alkalmas legyen a
bérl6i tevékenység folytatasara. Arra figyelemmel pedig, hogy a bérleti jogviszony
nem a bérleti szerz6dés 4. pontjaban szabalyozott, a bérbeadoé altal gyakorolhaté
rendkivli felmondassal szlint meg, az |. r. alperes felperes ingatlanfejlesztésre
forditott kiadasainak megtéritési kdtelezettsége fel sem merilhet, a szerz6dés
idézett 12. pontjaban foglalt rendelkezése értelmében a felperes koteles az
atalakitasi, értékndvel6 beruhazasi munkak koéltségét viselni, azok megtéritésére az
l. r. alperestél, mint bérbeaddtdl megalapozottan nem tarthat igényt. Megtéritésre
valé jogosulatlansagat tdmasztja ala a bérleti szerzédés 10. pontja is, melyben a



felperes egyértelmiien ugy nyilatkozott, hogy arvizkar esetén az allam altal és a
biztositd altal fizetett karteritést meghaladd 6sszegre a bérbeado6tol nem tart igényt.
Ezen rendelkezés helyes értelmezése szerint a felperes csakis az allam, illetbleg a
biztosito altal megfizetett kar 6sszegét igényelhette volna. A perben nem volt vitatott
azonban, hogy a bérlemény-ingatlant ért arvizkar folytan a biztosito (Il. r. alperesi
beavatkozo) és az allam sem teljesitett fizetést az alperesek részére, igy nem volt
olyan kardsszeg, amelynek megtéritését a felperes jogszerlien igényelhetné.
Tévedett ezért az elséfoku birésag, amikor a szerzédés fenti rendelkezéseit
figyelmen kivll hagyva ugy itélte meg, hogy a felperes jogosult a beruhazasi
koltségei megtéritésére, és e korben szakertdi bizonyitast folytatott, majd a
maganszakértdi vélemény adatabdl kiindulva az I. r. alperest 2.765.834 forint
megfizetésére kotelezte. Figyelemmel arra, hogy a felperes a beruhazasi koltségei
megtéritésére nem jogosult, ezért a 19.036.807 forint 6sszegben elbterjesztett
kovetelését teljes egészében megalapozatlannak kell tekinteni.

A felek a bérleti szerz6désben a rendszeres hasznalattal egyutt jard karbantartasi
munkakat meghalado karbantartasi munkak elvégzésének kotelezettségérdl, ezek
koltsége viselésérél nem rendelkeztek, e vonatkozasban tehat az Ltv. rendelkezései
az iranyadoak.

A felperes az arvizkar elharitasa érdekében felmerilt kdltségét tobb tételbdl alléan
1.660.000 forintban jeldlte meg. A Févarosi itélétabla ugy itélte meg, hogy a felsorolt
tételek kozll a kert, sontés, mellékhelyiségek iszapmentesitése, a sontés és a
mellékhelyiségek takaritasa és fertbtlenitése, tovabba a pince kiszivattyuzasa és
kiszarittatasa munkalatok voltak azok, amelyek sziikségesek voltak az épilet
allagat veszélyeztetd hibak elharitasahoz, és amelyeket az I. r. alperesnek, mint
bérbeaddnak az Ltv. 11. § (1) a) pontja értelmében haladéktalanul el kellett volna
végezni, és amelyek elvégzése hianyaban a felperes az Ltv. 11. § (2) bekezdése
alapjan igényt tarthat a fenti munkalatok altala 6sszesen 735.000 forintban
megjeldlt, és a maganszakértbi vélemény szerint is 6t megilletd ezen koltségei
megtéritésére.

Az ezt meghaladd munkalatok, illetbleg a hitdladak cseréje olyan jellegi
tevékenység volt, amely a bérl6i tevékenység folytatasahoz volt sziikséges. Ennek
feltételei megteremtése azonban nem tartozott az I. r. alperes szavatossagi
felel6ssége korébe, igy ezen munkak ellenértékének megtéritését sem igényelheti a
felperes megalapozottan.

Tévedett ezért az elséfoku birésag akkor is, amikor 855.000 forint dsszegben talalta
karelharitasi munkalatok ellenértékét megalapozottnak.

Figyelemmel arra, hogy az |. r. alperes a bérleti dij megfizetésének elmulasztasara
figyelemmel 1.808.960 forint kereseti kdvetelés erejéig beszamitasi kifogast
terjesztett el6, az els6foku birdsag helytalléan vizsgalta a beszamitasi kifogas
megalapozottsaga kérében, hogy az I. r. alperes milyen mértéki bérleti dijra tarthat



igényt. E vonatkozasban is azonban t6bb tekintetében téves alldspontra
helyezkedett.

Az alperes a 2006. évre a bérleti dij szamlait negyedévenként brutté 497.280 forint
O0sszegre allitotta ki. A felperes a bérleti dij ezen 6sszegét nem tette vitassa, a
bérleti dij 97.280 forintot meghaladd megfizetési kdtelezettségének hianyat csupan
azon okbdl allitotta, hogy a bérlemény az alpereseknek felrébhatéan nem volt
rendeltetésszerlien hasznalhato.

A fent kifejtettekbdl viszont egyrészt az kdvetkezik, hogy az I. r. alperesnek, még
kevésbé a tulajdonos Il. r. alperesnek nem allt fenn az arviz folytan karosult
bérlemény felperesi tevékenyseég folytatdsahoz sziikséges helyreallitasanak
kotelezettsége, e kérben a szavatossagi feleléssége, masrészt az, hogy még ha az
a szerzddés rendelkezéseinél fogva az I. r. alperes kotelezettségébe tartozott is
volna, felperes akkor sem lett volna jogosult az I. r. alperest megillet6 bérleti dij
visszatartasara.

A Févarosi [télétabla annyiban osztotta az elséfoku birdsag allaspontjat, hogy az I. r.
alperest megillette a 2006. év els6 negyedévére (2006. januar 1-2006. marcius 30.)
a bérleti dij, valamint, hogy az I. r. alperesnek a masodik negyedévre csakis a 2006.
junius 15-t6l 30-ig tartd idészakra jar bérleti dij. Ez szamszer(sitve az elsd
negyedévre 497.280 forint, tovabba a fél honapra 82.880 forint.

Nem volt jogszabalyi alapja azonban a harmadik negyedévre (2006. julius 1-2006.
szeptember 30.), és a bérleti idészak ezt meghalado, felperesi felmondas
hatalyosulasaig tarto id6szakara nézve a bérleti dij visszatartasanak,
mérséklésének.

A harmadik negyedévre tehat az |. r. alperest a 497.280 forint bérleti dij annak
ellenére megillette, hogy a felperes a bérleményt teljes egészében hasznositani
nem tudta.

A 2006. év elsd, masodik és harmadik negyedévére az I. r. alperesnek jard bérleti
dij 6sszege 1.077.440 forint (497.280 + 82.880 + 497.280), melybél nem vitdsan a
felperes 97.280 forintot megfizetett. A fennmaradt 980.160 forint bérleti dijkdvetelés
a felperes megalapozott 735.000 forint kdvetelését meghaladja, ezért a felperes
735.000 forint kdvetelése a Ptk. 296. § (2) bekezdése értelmében megsziintnek
tekintendd, melynek kdvetkeztében a teljes alperesekkel szembeni keresete
elutasitandé.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletének
fellebbezett rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta, és a
teljes keresetet elutasitotta.



Az alperes eredményes fellebbezése folytan a felperes pervesztes lett, ezért a
Févarosi itélétabla a Pp. 78. § (1) bekezdése kotelezte a felperest az |. r. alperes
32/2003.(VI111.22.) IM rendelet (IM rendelet) 3. § (2) bekezdés a) pontja, (5)-(6)
bekezdése és 4/A. §-a alkalmazasaval megallapitott 570.000 forint + &fa 6sszegd, a
kifejtett jogi képviseldi tevékenységgel aranyos tgyvedi munkadijbdl, valamint
290.000 forint leroétt fellebbezési illetekbdl allé elsé- és masodfoku egyittes
perkoltsége, tovabba a Il. r. alperes (IM rendelet) 3. § (2) bekezdés a) pontja, (5)-(6)
bekezdése és 4/A. §-a alkalmazasaval megallapitott 500.000 forint + &fa 6sszegd, a
kifejtett jogi képviseldi tevékenységgel aranyos ligyvédi munkadijbdl, valamint
30.000 forint el6legezett szakertdi dijbol alld elsd- és masodfoku egyittes
perkoltsége megfizetésére.

A felperes a le nem ré6tt 900.000 forint kereseti illetéket a Pp. 78. § (1) bekezdése és
a 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan koételes az allamnak
megfizetni.
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