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Rendelkezé rész

A Kiria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az alperes
részére 400.000 (Négyszazezer) forint felilvizsgalati eljaréasi
koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az &allam javara, felhivéasra
2.023.900 (Kettémillidé-huszonhdromezer-kilencszéaz) forint
feliilvizsgalati eljdrasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas
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A felperes a 2010. februadr 8-an kelt bérleti szerzdédés alapjan

hatdrozatlan idére bérbe vette a perben nem szerepld ... Kft-tdl az
. szam alatti ... II. emeletén 1évé 1000 m? alaptertletd
tzlethelyiséget, tovabba 100 m? raktdrozadsi terltletet DblUtor és
lakédstextil arucikkek értékesitése céljabdl. A  bérbeadd a

szerzd&désben ,garantdlta, hogy a bérlemény (épliletgépészet, f£fltés,
elektromos és vizhalodézat, levegdcsere) haszndlhatd allapotban lesz
és azt folyamatosan hasznadlhatdé adllapotban tartja".

A Dbérleti Jjogviszonyban a ... Kft. helyébe 2011. marcius 1-jén
bérbeaddként az alperes lépett.
2011. oktdber 16-an az éjszakai o6rdkban az ... alsd szintjén 1évd,

az alperes tulajdonat képezd, de bérbeadds UGtjadn hasznositott
kereskedelmi egységben tdz Utott ki. A tlz kdvetkeztében a felperes
altal bérelt terlileten 1évé butorok a fisttdl szennyezddtek,
illetve a tlz oltésa kovetkeztében tdnkrementek.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
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A felperes keresetében 20.239.300 forint kartérités és jarulékai
megfizetésére kérte az alperest kodtelezni. Arra hivatkozott, hogy
az alperes hibdsan teljesitette a bérleti szerzddést, a bérlemény
rendeltetésszerli hasznadlatra alkalmas allapotdt ugyanis a tlzeset
bekovetkezésekor és az azt kovetd idészakban nem tudta biztositani
a részére. Az ezzel Osszefliggésben bekdvetkezett, a todnkrement,
illet8leg értékcsdkkent DblUtorok értékébdl 4lld kardt ezért az
alperesnek meg kell téritenie.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult.

Az elsdé- és masodfoku itélet
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Az elséfokl Dbirdésdg itéletében a keresetet elutasitotta, a
masodfokt birdsdg pedig az elséfoku itéletet helybenhagyta.

A Jjogerbs itélet indokolasa szerint a felperes 4&ltal Dbérelt
izlethelyiség és raktdrteriilet a tlzeset bekdvetkezésekor megfeleld
miszaki &llapotban volt, a tliz nem a bérleményben, hanem az épilet
foldszintjén elhelyezkedd ... A&ruhazban keletkezett. Az alperes
hibéds teljesitése ezért nem allapithatd meg. Azt pedig a felperes a
per soradn nem igazolta, hogy az alperes megszegte az &t a
Uzlethelyiség tulajdonosaként terheld karbantartéasi
kotelezettségét, vagy egyéb olyan jogellenes magatartést
tantsitott, amely a +tlGz kialakuldsdban ¢és az & karosodéaséban
szerepet jatszott volna. Az alperes ezért kartérités fizetésére a
Polgari Torvénykonyvrdl szdold 1959. évi IV. tdrvény (Ptk.) 339. §-a
alapjan sem kotelezhetd.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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A jogerdés itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése, és
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elsédlegesen - tartalmilag - az elsé6fokl itélet megvaltoztatédsa és
a keresetének helyt addé dontés meghozatala, masodlagosan pedig az
eljart birdésadgok GJ eljarédsra és U] hatarozat hozataldra utasitésa
irdnt - a felperes élt feliilvizsgdlati kérelemmel.

Kifejtette, hogy a Jjogerds itélet sérti a Ptk. 248. § (1)
bekezdését, 305-311/A. S-ait, 339. § (1) bekezdését, 355. § (1) és
(2) bekezdését, 424. § (1) bekezdését, a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrdél sz616 1993, évi LXXVIII. toérvény (Ltv.) 7. § (2)
bekezdését, 8. § (1) és (2) bekezdését, valamint 10. § (1) bekezdés
b) és c) pontjait.

Ervelése szerint az alperes a bérleti szerzdédésben Jotallast
vallalt arra, hogy a bérlemény épliletgépészeti, flitési, elektromos
és vizhaldézata a jogviszony fenndlldsa alatt mindvégig hasznalhatd
dllapotban lesz. A tlz pedig az épllet foldszintjén az elektromos
h&dlézat hibdja miatt kovetkezett Dbe. A Dbérlemény elektromos
rendszere az &llaspontja szerint az éplilet elektromos héldzatanak
elvédlaszthatatlan részét képezi, az alperes hibads teljesitése ezért
a tlz bekovetkezésével kapcsolatban megallapithatdé. Megjegyezte,
hogy a Févarosi Katasztrdfavédelmi Igazgatdsag is rogzitette a tiz
kialakuldsédnak okat vizsgadld Jegyzdkdnyvben, hogy az épililet
elektromos vezetékrendszere rossz allapotban volt. A karbantartési
kotelezettségét elhanyagold éplilettulajdonos alperes pedig a
kdrtéritési feleldbsség aldl nem mentesiilhet.

Az alperes felilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban
valdé fenntartédsédra iranyult.

A Kuria dontése és jogi indokai
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A felilvizsgédlati kérelem nem megalapozott.

A Kuaria a felilvizsgadlati eljaréds eredményeként megdllapitotta,
hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okbol
nem jogszabdlysértd.

Hibads teljesités a Ptk. 305. § (1) bekezdése értelmében akkor
kovetkezik be, ha a visszterhes szerzd6dés alapjan szolgadltatott
dolog a teljesités idépontjdban nem felel meg a jogszabalyban vagy
a szerz&ddésben meghatarozott tulajdonsdgoknak. Bérleti szerzddés
esetén a bérbeaddé a Ptk. 424. § (1) Dbekezdése alapjan szavatol
azért, hogy a bérelt dolog a Dbérlet egész tartama alatt
szerz8désszerd hasznalatra alkalmas és egyébként 1is megfelel a
szerz&6dés eldirédsainak.

A perbeli Dbérleményt a tlzesetet kovetdéden nem vitdsan Jelentds
mennyiségi fist, illetve oltéviz drasztotta el, igy a
szerz&désszerll haszndlatra nyilvanvaldan nem volt alkalmas. Az
alperes hibas teljesitése ezért a Ptk. 305. § (1) bekezdésének és
424 . ) (1) bekezdésének egylttes helyes értelme alapjan
megallapithato.

Hibds teljesités esetén a Jjogosult a Ptk. 310. $§-43bdél kitlndben a
kartérités szabdlyai szerint tarthat igényt a hibas teljesitésbdl
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eredd kara megtéritésére. Kartéritési igénye eredményes
érvényesitéséhez ezért a Ptk. 339. § (1) bekezdése értelmében a
hibds teljesités mint jogellenes magatartds mellett karat, valamint
a Jjogellenes magatartds és kar kozotti okozati Osszefiiggés
fenndllédsadt is bizonyitania kell, mig a kotelezett kimentheti magat
a kdrtéritési feleldsség aldél annak igazolaséaval, hogy a
szerz&désszegés elkerlilése érdekében tgy Jjart el, ahogy az az adott
helyzetben altaldban elvarhatbd.

Az alperes az elséfoku eljards soran okiratok csatolaséaval

megfeleldben bizonyitotta, hogy az épliletgépészeti rendszer
tlizvédelmi és szabvanyossagi feliilvizsgalatéara vonatkozd
kotelezettségének a tlzesetet megeldzbden eleget tett. A felperes
értelmezésével ellentétben a F6varosi Katasztréfavédelmi

Igazgatdésag tdzvizsgalati jelentése sem rbétt az alperes terhére
olyan mulasztast, amely a tlz kialakulasdban kozrehatott wvolna. A
rendelkezésre &all6 bizonyitékok szerint tehdt a tlz bekdvetkezése
nem rdéhatdé fel az alperesnek. Kartérités fizetésére ezért az
alperes a Ptk. 339. § (1) bekezdése értelmében megalapozottan nem
kotelezhetd.

A kifejtettek értelmében a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan - az indokolas mdbédositédsaval - hatédlyédban
fenntartotta.

Zard rész
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A felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles az alperes
afadt is magdban foglald igyvédi munkadijbél &llé felilvizsgdlati
eljarédsi koOltségét megfizetni. Az 1illetékfeljegyzési Jjoga folytan
le nem rétt felulvizsgdlati eljarédsi illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése értelmében szintén a felperes viseli.
A Kuaria a jogerds itéletet a Pp. 274. § (1) bekezdése értelmében
tadrgyalédson biradlta el.

Budapest, 2016. marcius 24.

Dr. Bartal Géza s.k. a tanédcs elndke, Dr. Farkas Attila s.k. eldéadd
birdé, Dr. Simonné Dr. Gombos Katalin s.k. bird



