Févarosi [tél6tabla
14.Gf.40.171/2020/6.

A Fovarosi [télotabla a Répasi, Pécsi és Fazekas Ugyvédi Tarsulas  4ltal képviselt
Onkormanyzata felperesnek a Hidasi és Téarsai Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt alperes ellen bérleti dij
¢s Kkartérités irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2019. november 26-an kelt
17.G.41.363/2019/6-11. szamu itélete ellen az alperes részérdl eldterjesztett fellebbezés folytan
indult masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

itéletet:

A Fovarosi [télotabla az els6fokl birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a felperesnek 185.114 (szdznyolcvanotezer-
szaztizennégy) forint + afa ligyvédi munkadijbol all6 masodfokt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

L.

[1] A felperes keresetében kérte a birésagot, hogy kotelezze az alperest bérleti dij cimén 7.404.564 forint
¢s jarulékai, tovabba kartérités cimén 64.000.000 forint és jarulékai megfizetésére. A bérleti dij
megfizetésére iranyuld igénye ténybeli alapjaként eldadta, hogy az alperes a bérletidij-hatralékat
felszolitas ellenére nem fizette meg. A kartérités iranti igénye vonatkozasaban arra hivatkozott, hogy
az alperes engedély nélkiil végzett atalakitdsi munkalatokat a bérleményben, tovabba nem teljesitette
az épitési hatosag helyreallitasra vonatkozd kotelezését, amely jogellenes magatartasaval kart okozott,
ezért az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 318. § (1) bekezdése alapjan koteles megtériteni a bérlemény
helyreallitdsanak koltségét.

I1.

[2] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Nem vitatta, hogy 2015. marcius 1-jét6] nem fizetett bérleti
dijat, ugyanakkor allitasa szerint a bérlemény nem volt alkalmas rendeltetésszeri hasznalatra, mivel
az ¢épiilet kozponti berendezéseinek a bérleményben 1évé részei és a bérlemény berendezései
iizemképtelenek voltak vagy hidnyoztak - igy sem 0Onallo flitési rendszere, sem melegviz-ellato
rendszere nem volt - ezért azt a bérleti szerz6dés szerinti célokra nem tudta hasznalni. A felperes nem
teljesitette az 1993. évi LXXVIIIL. torvény (Lakas tv.) 7. § (1) bekezdésében irt kotelezettségét, a
bérleményt nem adta 4t rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban a szerzddésben
meghatarozott feltételekkel és idopontban. A bérleti dijjal nem tartozik, mivel a régi Ptk. 428. § (1)
bekezdésének alapjan arra az iddre, amely alatt a dolgot rajta kiviil 4116 okbdl nem hasznalhatta, bér
nem jar. A rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassa tétel érdekében épitési-szerelési €s atalakitasi
munkékat végzett, amelyrdl a felperesnek tudomadsa volt. A munkalatokat végiil azért kellett leallitani,
mert az épitési hatdésag a fennmaradasi és tovabbépitési engedélyt nem adta meg. Az épitkezés
hatosagi leallitdsa utan nyilvanvaldva valt, hogy a szerzédéses cél észszerli idon beliil és gazdasagos
modon nem érhetd el és azért mondta fel a szerzodést, mert a felperes a fentiek szerint hibasan



teljesitett, szolgaltatdsa lehetetleniilt. A hibas teljesitésre hivatkozassal szavatossagi kifogast is
eléterjesztett a régi Ptk. 305. § (1) bekezdése alapjan, melynek keretében kérte a bérleti dij
leszallitasat az ezen a cimen kovetelt teljes Osszeg tekintetében. Allitotta azt is, hogy az altala végzett
munkalatok kovetkeztében a bérlemény értéke jelentdsen megndtt.

I11.

[3] Az els6foku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
7.404.564 forint tokét, 221.082 forint lejart kamatot, tovabba a toke utan 2015. november 7-étdl a
kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félév els6 napjan érvényes jegybanki alapkamat
8 szazalékponttal novelt mértéki késedelmi kamatat, mig ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az alperesnek 1.943.710 forint perkoltséget.
Kotelezte tovabba az alperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilon felhivasara 400.000 forint
eljarasi illetéket €s rogzitette, hogy 3.600.000 forint feljegyzett eljarasi illeték az allam terhén marad.

II.1.

[4] Hatarozatanak indokoldsaban tényként allapitotta meg, hogy a felperes mint bérbeado €s az alperes
mint bérld 2013. aprilis 25-én helyiségbérleti szerzédést kotottek a felperes tulajdonaban &llo,
Budapest ... utca 8. alatt talalhato, nem lakas céljara szolgald ingatlan bérbevétele targyaban irodai,
oktatasi ¢és raktarozasi célra. Az alperes a felperes altal kiirt palyazat elnyerésével szerezte meg az
548 m2 tertileti ingatlan bérleti jogat 5+5 évre. A részletes palyazati feltételek 18.h) pontja alapjan a
rendeltetésszeri hasznalatara alkalmassa tételhez sziikséges munkalatokat sajat koltségén a bérld
koteles elvégezni. A szerz0dés fennallasanak iddtartama alatt az ingatlan valamennyi lizemeltetéssel,
hibaelharitassal, karbantartassal kapcsolatos feladatanak ellatasa és azok koltségeinek viselése a bérld
kotelezettsége. A részletes palyazati feltételek 3. szami mellékletét képezd miiszaki ismertetd -
egyebek mellett - tartalmazza, hogy ,,A helyiségcsoportban sziikséges az elektromos haldzat cseréje
jarulékos munkaival szabvanyos kialakitasura, tovabba a mar elavult, alkatrészutanpotlas-nélkiili
kozpontifiitési-rendszert is cserélni kell egyedi kombicirkds kazanbeépitéssel és hodleadofeliiletek
cseréjével (annak minden vezetékelésével és tartozékaval) a biztonsagos hosszi tavu miikodés
biztositasa céljabol”, illetdleg ,,a fiités jelenleg az ...bol biztosithato™.

[5] A bérleti szerz6dés szerint az alperes megtekintett allapotban vette birtokba a bérleményt. A
szerz6dés I1. pontja rendelkezik a bérleti és egyéb szolgaltatas dijarol, mig a III. pontja taglalja a
helyiség karbantartasaval, felujitasaval, atalakitdsaval kapcsolatos megallapodast. A III.5. pont
szerint, ha a bérbeadd megtekintett allapotban adja at €s a bérld megtekintett allapotban veszi at a
helyiséget, akkor az adas-vételt kovetden kozmuellatottsag novelésére vagy felyjitasara a bérbeadd
nem kotelezhetd. Ebben az esetben a bérbeadd sem a bérlemény rendeltetésszeri hasznéalatdhoz, sem
a bérlo tevékenységéhez sziikséges atalakitasi, kialakitasi, feltjitasi, korszertsitési koltségeit nem
tériti meg. Egyéb esetekben a vonatkozod, hatalyos jogszabalyi rendelkezések az irdnyaddak. A felek a
III.6. pontban megallapodtak, hogy a bérld a helyiségben barmilyen épitési munkat (atalakitas,
kialakitas, felujitas, korszerisités) csak ¢€s kizarolag a bérbeado eldzetes és irasos hozzajarulasaval -
€s a jogszabalyban meghatarozott esetekben hatosagi engedéllyel - sajat koltségén végezhet. E
rendelkezéssel ellentétes bérldi magatartas szerzodésszegésnek mindsiil, amely esetben a bérbeado
rendkiviili felmondassal élhet.

[6] A birtokba adas a szerzddés alairasaval egyidejiileg megtortént, majd ezt kdvetdéen az alperes a
bérleményben 2013-ban, 2014-ben ¢és 2015-ben atalakitdsi munkalatokat végzett. Az atalakitasok
kapcsan sziikségessé valt fennmaradasi €s tovabbépitési engedély beszerzése, azt azonban az illetékes
épitésligyi hatosadg 2014. majus 21-én kelt BP-D/001/00940-6/2015. szamu hatdrozataban nem adta



meg, egyuttal kotelezte az alperest, hogy a bérleményben az épitést megel6z0, rendeltetésszeri €s
biztonsagos hasznalatra alkalmas allapotot hat hdnapon beliil allitsa helyre.

[7] Az alperes 2015. marcius 1-jét6l nem fizetett bérleti dijat a felperesnek, majd a 2015. julius 16-an kelt
levelében a bérleti jogviszonyt 30 napos hataridével, 2015. augusztus 31. napjara felmondta. A
felperes a felmondast elfogadta, melyet kovetden az alperes 2015. augusztus 31-én visszaadta a
bérleményt a felperesnek.

I1.2.

[8] Az els6fokli birosag hatarozatanak jogi indokolasaban a Févarosi {tél6tabla 14.Gf.40.027/2019/4/11.
szamu végzésének (a tovabbiakban: hatdlyon kiviil helyezd végzés) részletes ismertetését kovetden
tényeket - felhivas ellenére - kell6 részletességgel nem adta eld, ezért az 1952. évi III. térvény (Pp.)
141. § (2) és (6) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a helyreallitasi koltség megfizetésére iranyulod
keresetet elutasitotta.

[9] A bérleti dij megfizetése iranti kereset vonatkozdsaban abbol indult ki, hogy foszabaly szerint az
alperes bérloként bérleti dij megfizetésére koteles a szerz6dés 2015. augusztus 31-én vald
megszinéséig. A felperes szamszaki levezetését helytallonak talalta, mivel abba az 5.392.983 forint
Osszegli 06vadék beszamitasra keriilt, tovabba annak G&sszegszerliségét - beleértve a lejart késedelmi
kamat Osszegszerliségét - az alperes nem vitatta.

[10] Az alperes - a részletes palyazati feltételek 18.h) pontjaban irt kotelezettségének megfelelden
- a rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassa tételhez sziikséges 4atalakitasi munkdlatokat folyamatosan
végezte 2013-ban, 2014-ben és 2015-ben, melynek tényét maga sem tette vitassa, hiszen csatolta is a
munkalatok elvégzését igazold dokumentumokat (36. sorszamu irat melléklete). A munkak végzését
alatdmasztjak az épitésiigyi hatosag BP-5D/001/00940/6/2015. szamu hatarozatanak indokolasaban
foglaltak is. A részletes palyazati feltételek 3. sz. mellékletét képezd miiszaki ismertetében foglaltakra
figyelemmel az alperesnek tisztaban kellett lennie azzal is, hogy a filitési rendszert cserélni sziikséges,
igy ennek hidnyara kifogasként nem hivatkozhat. A rajta kiviil 4116 okra vald hivatkozés alapossagat
cafolja az is, hogy arra az alperes a bérleti jogviszony tartama alatt (2013. aprilis 25. - 2015.
augusztus 31.) egyszer sem hivatkozott, ilyen kifogassal soha nem fordult a bérbeadéhoz, sot a bérleti
szerz0dés felmondasa sem tartalmaz arra vonatkozdéan semmilyen utaldst és a szerzodést rendes
felmondassal mondta fel. Azt pedig az alperes maga sem allitotta, hogy abban allapodott volna meg a
felperessel, hogy az atalakitasi munkak idejére nem kell bérleti dijat fizetnie. Mindezek alapjan az
elsofoku birosdg megallapitotta, hogy az alperes hasznalhatta a bérleményt, ezért a régi Ptk. 428. § (1)
bekezdésére alapitott kifogasa nem foghatott helyt.

[11] Az arleszallitasra iranyul6 szavatossagi kifogassal kapcsolatban rogzitette, hogy a hatalyon
kiviil helyezd végzés szerint fogalmilag kizart egymas mellett az a védekezés, hogy a bérlemény
rendeltetésszeri hasznalatra nem volt alkalmas, illetve, hogy arleszallitasnak van helye. A 2.
sorszamu végzésében felhivta - a Pp. 141. § (2) és (6) bekezdésében foglalta jogkdvetkezmények
terhével - az alperest, hogy a hatalyon kiviil helyezé végzés 18.2. pontjdban foglaltaknak megfeleléen
pontositsa szavatossagi kifogasat 30 napon beliil. Az alperes a felhivasnak nem tett eleget, a 2019.
november 12-i targyalason maga is megerdsitette, hogy a 2019. szeptember 25-én kelt beadvanya
ujdonsagot nem tartalmaz, abban az eddigi védekezését ismételte meg, Uj tényeket nem adott eld.
Minderre tekintettel eldaddsanak bevarasa nélkiil hatarozva a szavatossagi kifogast alaptalannak
talalta.



[12] A késedelmi kamatrdl a régi Ptk. 301/A. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett.

IV.

[13] Az fitélet ellen az alperes nyujtott be fellebbezést, melyben elsédlegesen annak
megvaltoztatasat ¢és a teljes kereset elutasitasat, masodlagosan - amennyiben a bizonyitasi eljarés
nagyterjedelmli vagy teljes megismétlése, illetdleg kiegészitése sziikséges - a hatalyon kiviil
helyezését és az els6foku birdsag ujabb targyalasra €s ujabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[14] Az els6foku eljarasban kifejtettekkel egyezden arra hivatkozott, hogy a bérleménynek sem
onallo flitési rendszere, sem melegviz-ellatd rendszere nem volt, ezért azt a bérleti szerz6dés szerinti
cé¢lokra nem tudta hasznalni. A felperes nem teljesitette Lakas tv. 7. § (1) bekezdésében irt
kotelezettségét, a bérleményt nem adta at rendeltetésszerli hasznélatra alkalmas allapotban a
szerzOdésben meghatarozott feltételekkel ¢és idopontban. A  rendeltetésszeri hasznalatra
alkalmatlansagot - mely a bérlet teljes tartamara fennallt - alatdmasztja a beszerzett igazsagiigyi
szakért6i vélemény. Az, hogy ennek ellenére egy ideig fizette a bérleti dijat, illetéleg nem rendkiviili
felmondassal sziintette meg a bérleti szerzddést, nem a rendeltetésszerli hasznélatra alkalmassag,
hanem ,,jogai kiaknazatlansaganak” a bizonyitéka. A bérlemény birtokbavételével csak a bérleti
szerzOdésbol fakado kotelezettségét teljesitette, abbol nem kovetkezik, hogy az rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmas volt. Nem azért nem alapos a bérleti dij iranti igény, mert épitkezett, hanem
azért, mert a bérlemény bizonyitottan nem felelt meg a Lakastv. 7. § (2) bekezdésének. A felperes
nem tadjékoztatta arrol, hogy a bérlemény nem rendelkezik fiitéssel, mert azt a fiitést biztosito ...
lekapcsolta. Allaspontja szerint bizonyitotta, hogy a bérleti dij fizetését jogos okbél tagadta meg,
illetéleg azt jogszeriien tartotta vissza.

[15] A Lakas tv. 9. § (1) bekezdésének megfelelden soha nem allapodott meg a felperessel abban,
hogy jogosult a bérleményt rendeltetésszerti allapotra alkalmatlan allapotban is bérbe és birtokba
adni. Ervelése szerint a felperesi hibas teljesitése okan a régi Ptk. 305. § (1) bekezdésére alapitott
arleszallitasi igénye is alapos. A felperes nem mentesiilhet a hibas teljesités miatti feleldssége alol
még akkor sem, ha a hibat ismerte a szerzdédéskotéskor, mert a Lakas tv. kogens rendelkezései - mint
specialis szabalyok - szigorubb kovetelményeket tamasztanak a mentesiilés korében. A felperes a
Lakas tv. 7. § és 8. §-ai, valamint a Ptk. 428. §-a alapjan nem kovetelhet eredményesen bérleti dijat,
mivel a bérleményt a megtekintéssel nem észlelhetd, altala nem kozolt (rejtett) hibak miatt nem tudta
hasznalni és amely hibak rajta kiviil all6 oknak mindsiilnek.

V.

[16] A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyésara iranyult annak
helyes ténybeli €s jogi indokai alapjan. Hivatkozasa szerint az alperes a bizonyitasi kotelezettségének
nem tett eleget, melybdl kovetkezden a régi Ptk. 428. § (1) bekezdésére alapitott kifogdsa nem
vezethetett eredményre.

VI.
[17] Az elséfoku itéletnek jogerdre emelkedett a keresetet részben elutasitdo rendelkezése a Pp.
228. § (4) bekezdése alapjan, igy a masodfoku eljaras e rendelkezést nem érintette.

VII.
[18] A fellebbezés nem alapos.

VIIL.



[19] A fellebbezés hatalyon kiviil helyezésre is iranyult a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan, az
itélotabla elsddlegesen ezt az inditvanyt vizsgélta, mert annak megalapozottsiga az érdemi
feliilbiralatot kizarna. Az alperes azonban bizonyitasi inditvanyt nem terjesztett eld, tovabba nem
jelolte meg, hogy a tényallas megvaltoztatasat, illetdleg kiegészitését mely tények vonatkozasdban és
milyen okbol latja sziikségesnek, a birdésag pedig a jelen ligyben hivatalbol nem folytathat le
bizonyitast. Mindezen okokbol az els6foku itélet hatdlyon kiviil helyezése a bizonyitasi eljaras
megismétlése vagy kiegészitése végett fogalmilag kizart volt. Az itélétabla nem észlelt tovabba olyan
hivatalbdl figyelembe veendd eljarasi hibat, amely miatt az els6foku eljards megismétlése indokolt
lett volna, ezért az elséfoku itélet érdemi feliilbiralatanak nem volt akadalya.

IX.
[20] Az els6foku birosag itélete a relevans tényeket tartalmazza, érdemi dontésével az itélotabla
egyetért, annak jogi indokait is maradéktalanul osztotta, ezért utal a Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan
a helyes indokokra. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel mutat ra csak az alabbiakra.

[21] Az els6foku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a felek kozott helyiségbérleti szerz6dés
jott létre. Az itélotabla utal a hatalyon kiviil helyez6 végzés 7. és 8. pontjaban kifejtettekre €s arra,
hogy az ott irtakbol kovetkezden - ahogy arra az elséfoku birdsag is ramutatott - a bérleti dij iranti
kovetelésnél abbdl kell kiindulni, hogy fészabaly szerint a bérld alperes a bérleti dij megfizetésére
koteles a szerzodés megsziinésének idépontjaig, amely az adott esetben nem vitasan 2015. augusztus
31-én kovetkezett be.

[22] Az alperes a megismételt eljarasban a védekezésén nem valtoztatott, ezt az elséfoku birdsag
kifejezetten megallapitotta az itéletében és ezt a megallapitast a fellebbezés nem is vitatta. Az
ellenkérelem ¢és a fellebbezés is valtozatlanul azon alapult tehat, hogy nem hasznalta a bérleményt,
mert az a felperes hibds teljesitése miatt nem is volt rendeltetésszeriien hasznalhatd. Ezen hivatkozast
egyrészt a szavatossagra vonatkozé szabalyok, masrészt a régi Ptk. 428. §-anak (1) bekezdése szerint
kellett vizsgalni abbol kiindulva, hogy a felek miben allapodtak meg, mert a jogviszonyukra a Lakas
tv. 37. §-a értelmében elsdsorban a szerzddésben foglaltak az iranyadok. A fellebbezés érvelésével
szemben ezért csak a megallapodasban foglaltakhoz képest allapithaté meg, hogy mi volt a felek
szerzOdéses kotelezettsége, mi mindsiil az adott esetben rendeltetésszerli hasznalatnak és hibas
teljesitésnek.

[23] Az itélétabla mar a hatdlyon kiviil helyezd végzésében ramutatott, hogy a szerzédésben
(IT1.5., TIL.6. pont) a felek a Lakas tv. 36. §-anak (1) bekezdése alapjan alkalmazand6 9. § (1) és 15. §
(1) bekezdése szerint rendelkeztek arr6l, hogy a szerzddésben meghatarozott cél szerinti
rendeltetésszeri hasznalatot a bérld a sajat koltségén alakitja ki, illetve a bérleményt atalakitja,
korszertisiti, tovabba szabalyoztdk azt, hogy a bérleti jogviszony megsziinését kdvetden milyen
kotelezettségei vannak a bérlonek (V.21. pont). A palyazati kiirds tartalmazta a bérlemény miiszaki
allapotat, amely alapjan a szerzddéses cél szerinti rendeltetésszeri hasznalat alkalmassa tételéhez
sziikséges munkdk is meghatarozottak voltak. Az els6foktl birdsag helyesen utalt arra, hogy a
részletes palyazati feltételek 3. sz. mellékletét képezd miiszaki ismertetd alapjan az alperesnek
tisztaban kellett lennie egyebek mellett azzal is, hogy a flitési rendszert cserélni sziikséges. Mindebbdl
az kovetkezik, hogy a rendeltetésszerii hasznalat megvalositasa a szerzddésben meghatarozott korben
az alperes kotelezettsége volt, ami nem is lehetett vitas a szamara, hiszen a felujitasi, atalakitasi
munkalatokat megkezdte és a bérleti dijat fizette.

[24] A korabbi, a fellebbezésben mar nem hivatkozott allitdsa szerint az atalakitasi munkélatok
soran mertiltek fel olyan hibak, amelyek a rendeltetésszeri hasznalatot érintették és a szerzédésben



foglaltakat meghaladtdk, amelyre tekintettel a felperes hibasan teljesitett. Ezen érvelésével
kapcsolatosan is fenntartja az itél6tabla a hatalyon kiviil helyez6 végzésben kifejtett érvelését (11.1.,
11.2.,, 11.2.1., 11.2.2. pont elsé ¢és masodik bekezdése), amit az els6foku birdsag részletesen
ismertetett, azért annak megismétlését mell6zi. Kiemeli ugyanakkor, hogy az arleszallitas azt a célt
szolgalja, hogy ha a jogosult a hiba ellenére ragaszkodik a szolgaltatashoz, akkor a hibas
szolgaltatassal aranyos ellenértéket kelljen megfizetnie. Igy a jog gyakorlasara csak akkor keriilhet
sor, ha volt olyan idészak, ami alatt a bérlé a bérleményt hasznalta, hasznalhatta, de ezt a hasznalatot
a bérbeado hibas teljesitése korlatozta. Fogalmilag kizart egymas mellett az a védekezés, hogy a
bérlemény rendeltetésszerti hasznalatra nem volt alkalmas, illetve, hogy arleszéllitdsnak van helye.
Az elséfoktu birdsag helyesen mutatott rd, hogy ezt az ellentmondést az alperes a megismételt
eljarasban sem oldotta fel €s a fellebbezésében sem tett erre kisérletet.

[25]altozatlanul fennalltak tovabba azok az akadalyok, amelyeket az itélotabla a hatalyon kiviil helyezo
végzésében felsorolt (18.2. pont) és amelyek az alperesi kifogas érdemi vizsgalatat lehetetlenné tették.
Az alperes tovabbra sem hatarozta meg ugyanis, hogy mely idészakra valosult meg az a hasznalat,
amely tekintetében arleszallitas illeti meg, és mekkora ezen arleszéllitds mértéke. Nem tett részletes
tényelOadast, hogy a szerzddés szerinti birtokba vétel €s a szerzodés szerinti munkalatok megkezdését
kovetéen mely (rejtett) hibdk miatt, mikor és mennyiben valt korlatozottda a rendeltetésszerii
hasznalat. A fellebbezésében is csak a rendeltetésszerti haszndalatot kizard hibaként utalt a fiitéssel
kapcsolatos problémara és a melegviz hianyara, més hibat meg sem jelolt. Nem dolgozta ki azt sem,
hogy a hibak mennyiben tartoztak a Lakas tv. vonatkoz6 rendelkezései alapjan a felperes kijavitasi
kotelezettsége korébe. Ados maradt annak eldadasaval is, hogy ezekrdl tdjékoztatta-e a felperest €s
felhivta-e a kijavitasra. A bérleti dij leszéllitdsa iranti szavatossagi kifogasnak tehat csak egy
megvalosult hasznalat idejére lehetett volna relevancidja az adott idészakra jar6 bérleti dij
meghatarozasanal.

[26] Mar a hatalyon kiviil helyez6 végzés 11.2.3. pontjaban ramutatott az itélotabla - ahogy arra
az elséfoku birdsag is kitért itéletében -, hogy nem hivatkozhat az alperes a régi Ptk. 306. § (4)
bekezdésében szabalyozott visszatartasi jogra sem, mert ez a jogintézmény a természete szerint csak a
kijavitashoz, vagy a kicseréléshez kapcsoldodhat. Ezen jog gyakorlasa tovabba a megalapozottsaga
esetén sem sziinteti meg a kotelezett kovetelését, hanem csupan iddélegesen kizarja annak
érvényesithetdségét [1/2012. (V1.21.) PK vélemény].

[27] A Lakas tv. 9. § (2) bekezdése hatirozza meg tovabba azokat a feltételeket, melyek
fennallasa esetén a bérld a szavatossagi hiba elharitdsdhoz sziikséges munkat a bérbeadd helyett és
koltségére elvégezheti. Ehhez az sziikséges, hogy a hiba elhdritasara megfeleld hataridével felhivja a
bérbeadot. A rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan nem mertlt fel arra adat, hogy az alperes a
fentiek szerint jart el, erre maga sem hivatkozott.

[28] Végiil az itélétabla ismételten utal arra, hogy az egységes biroi gyakorlat szerint a bérleti
dijjal szemben beszamitasra csak a felek erre iranyuld kifejezett megallapodasa esetén van lehetdség
(BH2001. 474., Kuria Pfv.V1.20.175/2012/4.1.). Amennyiben a bérld a hibajavitasi munkalatokat a
bérbeado koltségére jogszeriien végezte el, még abban az esetben sem szamithatja be az ebbdl eredd
kovetelését a bérleti dijba, mivel a Lakas tv. a bérbeszamitési jogot nem ismeri.

[29] A fentiekre tekintettel a bérleti dij megfizetésére iranyuld keresettel szemben az alperes azon
védekezése, hogy nem is hasznalhatta rendeltetésszerlien az ingatlant a régi Ptk. 428. § (1)
bekezdésére figyelemmel lehetett volna alapos, mert eszerint a bérld nem koteles bérleti dijat fizetni
arra az idore, amely alatt a dolgot rajta kiviil 4ll6 okbdl nem hasznélhatja. Ebben a korben azonban a



Pp. 164. § (1) bekezdése értelmében neki kellett volna megjeldlnie az érintett idOszakot és
bizonyitania erre nézve a rendeltetésszerli hasznalatot kizaro hibat, a rendeletetésszeri hasznalat
akadalyanak fennalltat.

[30] Az els6foka birosdg ugyanakkor helyesen allapitotta meg, hogy a védekezésében
foglaltaknak ellentmond az a nem vitas tény, hogy birtokba vette a bérleményt, az atalakitast
folyamatosan végezte, a bérleti dijat fizette és rendes felmondassal sziintette meg a jogviszonyt. A
fenti tényekkel szemben stlytalan az az eléadasa, hogy mindez csak ,,a jogai kiaknazatlansdganak a
bizonyitéka”. A fltési rendszerrel kapcsolatos érvelésével kapcsolatosan pedig az elsdfokt birdsag
helyesen utalt arra, hogy a palyazat alapjan az 0j flitési rendszer kiépitésének sziikségességérdl tudnia
kellett. A fentiekben pedig az itélétabla mar ramutatott arra, hogy a rendeltetésszerti hasznalat
megvalositdsa az alperes kotelezettsége volt. A szerzédésben (II1.5., II1.6. pont) a felek az Lakas tv.
36. §-anak (1) bekezdése alapjan alkalmazandd 9. § (1) és 15. § (1) szerint rendelkeztek arrdl, hogy a
meghatarozott cél - irodai, oktatasi, raktarozasi cél, szemben a korabbi étterem funkcidval - szerinti
rendeltetésszerli hasznalatot a bérld sajat koltségén alakitja ki, illetve a bérleményt korszeriisiti. A
palyazati kiirdsra is tekintettel ismertek voltak az érintett munkdk, és az alperes nyilatkozott, hogy
ennek megfelelden jart el, a munkakat megkezdte. Ha a rendeltetésszerli, vagyis a megallapodas
céljanak megfelelé hasznalat nem azért nem valosult meg, mert ennek feltételeit a felperes nem
biztositotta, hanem azért, mert ettdl fliggetleniil az atalakitast az alperes nem végezte el, akkor az
alperes a régi Ptk. 428. § (1) bekezdésére eredménnyel nem hivatkozhat.

[31] Az alperes azzal is védekezett kordbban az elséfokt eljarasban, hogy az altala elvégzett
munkadk értékemelkedést eredményeztek a bérleményben. Ez a hivatkozasa azonban csak akkor lett
volna helytalld, ha bizonyitja, hogy sajat koltségére végzett olyan munkét, amelyre a szerzddés
alapjan nem volt koteles, ¢s amely a felperesnél vagyoni elényt eredményezett. Akkor ugyanis ennek
az elszamolasara lett volna jogosult a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése értelmében a jogalap nélkiili
gazdagodas szabalyai szerint a jogviszony megsziinésekor fennallo értékviszonyok alapjan. A
megismételt eljardsban azonban az itélétabla hatdlyon kiviil helyezd végzésében és az elséfokt
birodsag 2. sorszamu végzésében foglaltak ellenére erre vonatkozo tényeldadast nem tett. Nem jelolte
meg tételesen azokat a munkdakat, amelyek vagyoni eldnyt eredményeztek a felperesnél, és nem
jelolte az érvényesitett vagyoni elonyt.

X.
[32] A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télotéabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253. § (2)
alapjan helybenhagyta.
XI.
[33] Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazandé

Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kell megfizetnie a felperes részére a masodfoku eljarasban felmertilt
iigyvédi munkadijbol allé perkoltséget, melynek mértékét az itéldtabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjan - a feleperesi jogi képviseld altal
igényelttel egyezden - allapitotta meg.

Budapest, 2021. janudr 26.
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